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Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v pravnej veci navrhovatelky: O. S., narodena XX. XX.XXXX, A. nam. XXXX/XX,
XXX XX N. G., zast. JUDr. Romanom Jurikom, advokatom, so sidlom Racianska 62, 831 02 Bratislava
3, proti odporcom: 1. AB Consult Slovakia, s.r.o., so sidlom B. Timravy 1/2392, 917 01 Trnava, ICO:
45 704 961, 2. AUKCNA AGENTURA s.r.0., so sidlom Sladovnicka 13, 917 01 Trnava, ICO: 36 717
525, 1ll. T. R., nar. XX XX.XXXX, bytom B. Z. XXXX/XX, H., o ur€enie neplatnosti drazby, o navrhu na
vydanie predbezného opatrenia, na odvolanie zalovanych v 1. a 3. rade, proti uzneseniu Okresného
sudu v Trnave €. k. 13C/262/2013-56 zo dna 19. juna 2013, takto

rozhodol:
Uznesenie sudu prvého stupfnasa potvrdzuje.
odovodnenie:

Napadnutym uznesenim sud prvého stupria nariadil predbezné opatrenie, ktorym Zalovanému v 3.
rade aZ do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej uloZil povinnost zdrZzat' sa akychkolvek stavebno-
technickych alebo inych Uprav a prac na nehnutefnostiach evidovanych spravou katastra Trnava,
Katastralne uzemie N. G. ako pozemok - parcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape ako parc.
€. 792/1, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, vymera: 214 m2 v celosti, $tat: SR, obec: N. G.,
katastralne uzemie: N. G., zapis na LV &. XX, Sprava katastra Trnava; pozemok - parcela registra ,C*
evidovana na katastralnej mape ako parc. €. 792/2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, vymera:
178 m2, v celosti, stat: SR, obec: N. G., katastralne uzemie: N. G., zapis na LV &. XX, Sprava katastra
Trnava; stavba - rodinny dom, supisné Cislo: XXXX v celosti, tat: SR, obec: N. G., katastralne uzemie:
N. G., zapis na LV &. XX Spravy katastra Trnava, postaveny na parc. €. 792/1, scudzenia nehnutelnosti
na zaklade kipnej zmluvy, alebo inej scudzovacej zmluvy alebo zatazenia na zaklade zaloznej alebo inej
zmluvy a znasat uzivanie tychto nehnutelnosti Zalobkyfou a jej blizkymi osobami, ktoré nehnutelnosti
uzivali ku driu konania dobrovolnej drazby.

Svoje rozhodnutie sud odévodnil tym, Ze dfia 16.05.2013 bol sudu doru¢eny navrh na zacatie konania,
ktorym sa Zalobkyria domaha vydania rozsudku, ktorym by sud ur€il neplatnost’ prvej dobrovolne;j
drazby vykonanej dfia 12.04.2013 Zalovanym v 3. rade, v ramci ktorej boli vydrazené hore uvedené
nehnutelnosti. Su¢astou navrhu na zagatie konania bol aj navrh na vydanie predbezného opatrenia,
ktorym Zalobkyna Ziadala sud o zasah predbeznym opatrenim za u€elom ochrany jej prav a do¢asného
usporiadania pomerov. Vo svojom navrhu namietala aj cenu nehnutefnosti ur€enu znalcom a hruby
nepomer medzi vyskou dlhu a hodnotou predmetu zabezpe&enia. Zalobkyfa s odkazom na aktuéinu
legislativu a judikaturu namietala porudenie svojich prav. Na zaver uviedla, Ze nakofko doslo k
uspednému vydrazeniu jej obydlia, vydrazitel ju nuti ho vypratat. Sud prvého stupfa preskumal
osved&enost potreby poskytnut predbeznu ochranu pravnym vztahom medzi u€astnikmi konania a
naliehavost vydania predbezného opatrenia, priCom sa stotoznil so skutkovymi a pravnymi dévodmi
uvedenymi Zalobkyfou v navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, preto dalSie dévody pre
nariadenie predbezZného opatrenia neuviedol, a s poukazom na § 76 ods. 4 Obcianskeho sudneho
poriadku (dalej len ,OSP*“) navrhu na vydanie predbezného opatrenia vyhovel.



Proti uzneseniu sudu prvého stupfia podali odvolanie Zalovana v 1. rade a Zalovany v 3. rade.
Zalovana v 1. rade v odvolani uviedla, Ze rozhodnutie sidu zakazuje vlastnikovi vykonavat opravy
nehnutelnosti, na vykonanie ktorych je povinny zo zakona, ¢im porusuje jeho ustavné pravo a ohrozuje
aj tretie osoby, napriklad vlastnikov susednych pozemkov. Dalej uviedla, Ze predbezné opatrenie je
nevykonatefné z dévodu, Ze neSpecifikuje nehnutelnost, nakladania s ktorou sa ma Zalovany v 3. rade
zdrzat' a neurCuje, ktorym osobam ma Zalovany v 3. rade umoznit uzivanie nehnutelnosti. Uviedla,
Ze z uznesenia nie je zrejmé, s ktorou z nehnutelnosti nesmie Zalovany v 3. rade nakladat, Ze jej
nie je jasny obsah zakazu ,zataZenia nehnutefnosti na zaklade inej zmluvy“ a okruh osdb, ktorym
sud umozhuje bez pravneho naroku uzivat nehnutefnosti vo vlastnictve Zalovaného v 3. rade je
neurdity. Zo Zaloby o uréenie neplatnosti drazby je zrejmé, Ze Zalobkyfa sa snazi len predizit dobu
bezplatného obyvania nehnutelnosti, na ktoré nema Ziadny narok. Zalobkyha nepreukazala potrebu
docasnej upravy pomerov a ak sud kona bez zaplatenia sudneho poplatku, je aj z tohto dévodu jeho
rozhodnutie nezakonné. Zalovana v 1. rade navrhla uznesenie stdu prvého stupfia zmenit tak, Ze navrh
na nariadenie predbezného opatrenia sa zamietne.

Zalovany v 3. rade v odvolani uviedol, Ze navrh Zalobkyne nespina nalezZitosti podla § 79 ods. 1 OSP,
pretoZe neobsahuje identifikaéné Cislo Zalovanej v 1. rade a udaj o S§tatnom obcianstve Zalovaného v
3. rade. Dalej uviedol, Ze sud prvého stupfia mal pri rozhodovani vziat do Gvahy nielen samotny navrh
a k nemu prilozené dbkazy, ale predovSetkym rovnovahu individudlnych zdujmov a porovnat zaujmy,
ktoré by mohli byt predbeznym opatrenim dotknuté. ZdrZzanie sa ,akychkolvek stavebno-technickych
alebo inych prac a uprav* nehnutelnosti, je Siroko a neurcito koncipované obmedzenie, ktoré spésobuje
neprijatelny zdsah do prav zalovaného v 3. rade. Zakaz akychkolvek prac a uprav nehnutefnosti
ohrozuje nielen majetok, ale i Zivoty tretich osGb. Sud totiz zakazal vykonat napr. revizie instalacii,
komina a pod., ktoré je vlastnik povinny vykonavat podla platnych pravnych predpisov. Vylugena je
tiez véeobecna povinnost predchadzat $kodam ako aj ich nasledné odstrafiovanie. Zalovanému v 3.
rade nie je zrejmé, akym spdsobom by bolo naruSené judikovanie v konani, ak by pokosil travu na
pozemku, alebo opravil strechu na svojom dome. Naliehavost takejto Upravy pomerov nebola nielen
sudom skumana, ale ani navrhovatelkou preukazana. Zalovany v 3. rade poukazal na nevykonatelnost
predbezného opatrenia z dévodu, Ze z neho nie je zrejmé akej nehnutefnosti sa tyka zékaz scudzenia.
Sud tieZz neSpecifikoval okruh oséb, ktoré ma Zalovany v 3. rade strpiet’ v nehnutelnostiach a ani ich
pocet, pricom ,blizke osoby, ktoré nehnutelnosti uZivali ku dfiu konania dobrovolnej drazby*“ nie je mozné
zo strany Zalovaného v 3. rade identifikovat. Dalej uviedol, Ze Zalobkyfia neméa na adrese A. namestie
€. XX, N. G. trvaly pobyt, neplati Ziadne Uhrady spojené s uzivanim nehnutefnosti, sidu nezdokladovala
pravo nehnutefnosti ¢o i len do¢asne uZivat a absentuje i dékaz o tom, Ze bola v minulosti vlastni¢kou
nehnutelnosti zapisanych na LV €. XX, k.u. N. G.. Podl'a vyjadrenia Zalovaného v 3. rade navrhovatelka
klame a zavadza nielen v tomto konani, ale v rdmci bezprecedentnej okupacie nehnutelnosti jej nie su
cudzie ani Gtoky na osobnu integritu pdvodného vlastnika nehnutelnosti. Zalobkyra podala nedévodnu
Zalobu, ktorou sa snazi dosiahnut stav, kedy sud bude roky rozhodovat a Zalobkyfa a neSpecifikovany
okruh dal8ich oséb budu nehnutelnosti nadalej bez akejkolvek odplaty devastovat. Namietol tiez
skuto€nost, Ze konanie sudu bez zaplatenia sudneho poplatku je nezakonné. Navrhol, aby odvolaci sud
napadnuté uznesenie zmenil tak, Ze navrh na nariadenie predbezného opatrenia zamietne a zalobkyni
uloZi povinnost’ nahradit Zalovanému v 3. rade trovy konania.

Vyjadrenie k odvolaniam podané nebolo.

Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP), potom &o zistil, Ze odvolanie bolo podané
v€as a opravnenou osobou (§ 201 a § 204 OSP), prejednal vec v rozsahu a z dévodov podaného
odvolania (§ 212 ods. 1 OSP), postupom bez nariadenia pojednavania podla (§ 214 ods. 2 OSP) a zistil,
Ze rozhodnutie sudu prvého stupria je vecne spravne.

Podla § 102 ods. 1 veta prva OSP ak treba po zalati konania do¢asne upravit pomery u€astnikov
alebo zabezpedit dokaz, pretoZe je obava, Ze neskér ho nebude mozné vykonat alebo len s velkymi
tazkostami, sid na navrh neodkladne nariadi predbezné opatrenie alebo zabezpeci dokaz.

Podla § 76 ods. 1 pism. f) a ods. 2 OSP predbeznym opatrenim méze sud nariadit u€astnikovi najma,
aby nie€o vykonal, nie€¢oho sa zdrzal alebo nieo znasal.



Predbezné opatrenie sluzi k do€asnému zabezpedeniu ochrany porusenych alebo ohrozenych prav
uCastnikov a je namieste ho pouzit tam, kde sa vyZaduje okamzity zasah sudu. Z charakteru
predbezného opatrenia vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistit' vietky skuto€nosti, ktoré
su potrebné pre vydanie konecného rozhodnutia a pri ich zistovani nemusi byt vzdy dodrZany
formalny postup stanoveny na dokazovanie, ¢o pre kratkost’ €asu zvy€ajne ani nie je dobre mozné. Je
v3ak nutné, aby boli spinené zakladné predpoklady pre nariadenie predbezného opatrenia, a to bud
potreba doCasnej Upravy pomerov UCastnikov alebo existencia reélnej obavy, Ze by vykon sudneho
rozhodnutia bol ohrozeny. Sudna prax vyZzaduje i naplnenie podmienky, Ze predbeznym opatrenim sa
nesmie vytvorit nenavratny, nenapravitelny stav v pravnych vztahoch ucastnikov, ani Ze v désledku
predbezného opatrenia nevznikne neprimerana ujma Uc€astnikovi, teda Ze ujma povinného nesmie
byt neprimerana vyhode, ktora nariadenim predbeZného opatrenia ziska druha strana. Pre Uspesnost
navrhu na nariadenie predbezného opatrenia je nevyhnutné, aby boli aspori osved&ené (teda nemusia
byt nepochybne preukazané) zakladné skuto€nosti, potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku,
ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana.

Z obsahu spisu vyplyva, ze na sude prvého stupfa je vedené konanie vo veci samej o uréenie
neplatnosti drazby podia § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Zalobkyna
uviedla, Ze doslo k uspeSnému vydraZeniu jej obydlia, ktoré ju vydraZitel, Zalovany v 3. rade nuti
vypratat, pri¢om podfa nazoru Zalobkyne je drazba neplatna. Z uvedeného dévodu podala navrh na
vydanie predbezného opatrenia, ktorym by bola Zalovanému v 3. rade aZ do pravoplatnosti rozhodnutia
Vo veci samej uloZzena povinnost zdrzat sa akychkolvek stavebno-technickych alebo inych uprav a
prac na vydrazenych nehnutelnostiach, scudzenia nehnutefnosti na zéklade kupnej zmluvy, alebo inej
scudzovacej zmluvy alebo zatazZenia na zaklade zaloZznej alebo inej zmluvy a zna8at uZivanie tychto
nehnutelnosti Zalobkyfou a jej blizkymi osobami. Zalobkyria poukézala na to, Ze dfia 05.09.2005 si
vzala hypotekarny uver z OTP banky 2.430.000 Sk za uelom rekonstrukcie predmetnych nehnutelnosti.
Neskor z rodinnych dévodov previedla nehnutefnosti na M. C., ktory jej ponukol jej pomoc v podobe
pbzicky. Menovany v3ak Zalobkyru podviedol, pomoc jej neposkytol preto sa Zalobou v inom konani
domaha ur€enia vlastnickeho prava k nehnutelnosti z dovodu neplatne uzavretej kipnej zmluvy.
Zalobkyfa uver riadne nesplacala, banka ju listom zo dia 02.02.2009 vyzvala, aby zaplatila v lehote 7
dni splatku uveru vo vyske 1.791,06 eur, lebo inak vyhlasi Gver za pred&asne splatny a bude realizovat
zalozné pravo zriadené na nehnutelnosti. Napriek tomu, Ze Zalobkyrfia poZiadala o odklad splatky do
marca 2009 a splatku aj do uvedeného terminu zaplatila, banka vyhlasila uver za predasne splatny
a pohladavku vodi Zalobkyni postupila na spolo¢nost OTP Faktoring K?veteléskezel? Zrt., Budapest.
Neskor tato spolo¢nost’ postupila pohladavku voci Zalobkyni na spolo&nost OTP Slovesko s.r.o. a
nasledne pohladavku ziskal Zalovany v 1. rade. Zalobkyria uvedenym spolo&nostiam zasielala navrhy
na uzavretie novych splatkovych kalendarov a bola ochotna diznd sumu v splatkach zaplatit, av3ak
bezuspesne, Zalovany v 1. rade pristupil k realizacii vykonu zalozného prava formou dobrovolne;j
drazby, ktora je vS8ak podla nazoru Zalobkyne neplatna z dévodu, Ze nehnutelnost’ bola znaleckym
posudkom podhodnotena. Ustalena sudna prax (Zalobkyria poukazuje na viaceré rozhodnutia) ustalila,
Ze dbévodom neplatnosti drazby je aj zanedbanie povinnosti draZzobnika postupovat pri drazbe s
odbornou starostlivostou o zahfia aj dohlad nad stanovenim ceny nehnutefnosti. Tym, Ze doSlo k
podhodnoteniu ceny nehnutelnosti a drazobnik zanedbal svoje povinnosti, existuje dévod vyslovenia
neplatnosti drazby.

Pri nariadeni predbezného opatrenia sa vyZaduje, aby Zalobca aspon osveddil, Ze jeho narok je
ohrozeny. Aj podla nazoru odvolacieho sudu (zhodne s nazorom sudu prvého stupha), Zalobkyfa v
konani o nariadenie predbezného opatrenia osvedcila, Ze jej narok (pravo drzby) je ohrozeny a je
mu potrebné poskytnut’ ochranu navrhovanym spésobom. Cielom navrhu na nariadenie predbezného
opatrenia Zalobkyne v tomto pripade je dosiahnut stav, aby nemusela opustit nehnutelnost' v ktorej
byva spolu s blizkymi osobami a aby iné, tretie osoby, ktoré podla nazoru Zalobkyne nadobudli jej
nehnutefnost v rozpore so zakonom nemali pravo do€asne do nehnutefnosti vstupovat za ucelom
vykonavat opravy a udrzbu tejto nehnutelnosti a aby nemohli s nehnutefnostou disponovat. Zalovany
v 3. rade v odvolani poukazoval na to, Ze formulacia vyroku predbezného opatrenia v tom smere, Ze
sa ma zdrzat akychkolvek stavebno-technickych alebo inych prac a uprav nehnutelnosti, je Siroko a
neurCito koncipované obmedzenie, ktoré spdsobuje neprijatefny zasah do prav Zalovaného v 3. rade.
Zakaz akychkolvek prac a uprav nehnutelnosti ohrozuje nielen majetok Zalovaného v 3. rade, ale i
Zivoty tretich oséb, napriklad susedov. Pritom viaceré zakony ukladaju vlastnikom nehnutelnosti rézne
povinnosti smerujuce k udrziavaniu nehnutefnosti v uzivania schopnom technickom stave. Nariadenym



predbeznym opatrenim su poruSované prava odporcu v 3. rade suvisiace s riadnym nadobudnutim
nehnutelnosti.

Podla nazoru odvolacieho sudu Zalovany v 3. rade si musel byt vedomy ur€itych rizik spojenych s
nadobudnutim hore uvedenych nehnutelnosti v drazbe, pretoze z listu vlastnictva tychto nehnutefnosti,
z Casti poznamka vyplyva, Ze na Okresnom sude v Trnave je vedené konanie o uréenie vlastnictva k
nehnutelnosti, pricom predbeznym opatrenim bolo zakazané nehnutelnostami ich novému vlastnikovi
docasne, do rozhodnutia vo veci samej disponovat. Z uvedeného je mozné vyvodit zaver, Ze vlastnicke
pravo k nehnutelnostiam je doposial sporné, pretoZe vo veci o uréenia vlastnictva nebolo pravoplatne
rozhodnuté. Ugastnici konania nepoukazuji na Ziadne iné konanie, v ktorom by sa nadobudatel
nehnutelnosti, M. C. domahal svojich prav suvisiacich s nadobudnutim nehnutelnosti eSte v roku 2009
(napr. vypratania). Zalobkyfiu je preto mozné dogasne, do rozhodnutia vo veci samej, povazovat
za opravnenu drzitelku veci v sulade s § 129 Obcianskeho zakonnika a Zalobkyni, ako opravnenej
drzitefke veci vyplyva povinnost o vec sa starat ako o vlastnd, teda vykonavat' aj vSetky opravy a
udrzbu nehnutelnosti. Zalovani v 1. a 3. rade poukazuiju tiez na nevykonatelnost predbezného opatrenia
spocivajucu v tom, Ze z predbezného opatrenia nie je mozné zistit, s ktorymi nehnutefnostami Zalovany
v 3. rade nemdze nakladat’ a predbezné opatrenie neSpecifikuje okruh blizkych oséb, ktoré su opravnené
v nehnutelnosti byvat. Odvolaci sud v suvislosti s namietanymi skutonostami poukazuje na to, Ze
vo vyroku uznesenia, ktorym bola Zalovanému v 3. rade uloZena povinnost strpiet’ urcité obmedzenia
tykajuce sa prav Zalovaného spojené s nadobudnutim nehnutefnosti priklepom v dobrovolnej drzbe,
su tieto nehnutelnosti Specifikované v sulade so zapisom na liste vlastnictva ¢.XX, sprava katastra
Trnava, k.U. N. G. a prave s tymito nehnutelnostami suvisia obmedzenia vo vykone prav Zalovaného
v 3. rade. Za osoby blizke su povaZované osoby vymenované v § 116 Obcianskeho zakonnika a je
len vecou Zalobkyne (ako opravnenej drzitefky) komu umozfiuje v nehnutelnosti byvat spolu s fou.
Dalej je potrebné tiez poukazat na uznesenie Okresného sudu v Trnave zo dfia 11.04.2013, ktorym
bola Zalovanému v 1. rade uloZena povinnost zdrZzat sa vykonu zalozného prava k hore uvedenym
nehnutefnostiam v dobrovolnej drazbe. Drazba bola napriek tomu dfia 12.04.2013 vykonana, pretoze
uznesenie nebolo v€as ucastnikom konania doruc¢ené. V tomto uzneseni sud rovnako dospel k zaveru,
Ze existuje potreba do€asnej Upravy vztahov medzi u€astnikmi.

Z uvedeného je mozné vyvodit zaver, Ze existuje naliehava potreba do€asne, do rozhodnutia vo veci
samej, upravit vztahy medzi u€astnikmi. Naliehavost’ potreby spociva v tom, Ze Zalobkyha osvedcila, Ze
Zalovany v 3. rade sa ju snazi z nehnutefnosti vypratat napriek tomu, Ze ostava spornym, &i drazba bola
vykonana v sulade so zakonom o dobrovolnych drzbach, &i Zalovany v 3. rade nadobudol vlastnicke
pravo k nehnutelnosti v sulade so zdkonom a Zalobkyria podala Zalobu o neplatnost dobrovolnej drazby.
Ako uz sud hore uviedol, ide o nehnutelnost, na ktorej viazlo zalozné pravo v prospech Zalovaného
v 1. rade, ale vlastnictvo ktorej bolo sporné a v su€asnosti je vedené konanie o ur€enie vlastnictva k
tejto nehnutelnosti a nie je doposial pravoplatne skonCené. Tato spornost vlastnickeho prava je riadne
vyznagena na liste vlastnictva tykajucom sa nehnutelnosti v Easti poznamka. Preto Zalovany v 3. rade
musel vediet, Ze v drazbe nadobuda nehnutelnost, ktorej vlastnicke pravo je sporné, s &¢im mézu byt
spojené urcité rizika a obmedzenia, preto je jeho povinnostou tieto obmedzenia do€asne strpiet.

V ostatnom odvolaci sud poukazuje na vecne spravne rozhodnutie sidu prvého stupfia v odévodneni
s poukazom na § 219 ods. 2 OSP, pretoze dévody sudu prvého stupria uvedené v rozhodnuti povazuje
odvolaci sud za spravne.

Vecne spravne rozhodnutie sudu prvého stupna bolo preto podla § 219 ods. 1 OSP potvrdené.

Toto rozhodnutie bolo prijaté v senate poétom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je mozné podat’ odvolanie.



