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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, v pravnej veci navrhovatela: F., ICO: XX XXX XXX, so sidlom N., N. XX/A,
zastupeného advokatkou: M., advokatska kancelaria so sidlom N., N. X, proti odporcovi: I., ICO: XX XXX
XXX, so sidlom O., O. XXXX/XX, o navrhu na nariadenie predbezného opatrenia

rozhodol:

Sud navrh navrhovatela na vydanie predbezného opatreniazamieta.

Odporcovi sud nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

Navrhom doru¢enym tunajSiemu sudu dna 19.06.2013 sa navrhovatel domahal nariadenia predbezného
opatrenia, ktorym by doCasne zakazal odporcovi nakladat s nehnutefnostami evidovanymi Katastralnym
uradom v N., Sprava katastra O., na liste vlastnictva Cislo XXXX, pre katastralne uzemie R., obec R,,
okres O., konkrétne:

a) rozostavany byt €. XX na 4. mezanin bytového domu na ulici S. v R. so supisnym &islom XXX, &islo
vchodu S. X. Bytovy dom je postaveny na pozemku registra C, parcelné Cislo XXX/XXX,

b) spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach, spoloénych zariadeniach a prislusenstve bytového
domu so supisnym &islom XXX prinaleziaci k Rozostavenému bytu &. 1 vo velkosti XXXX/XXXXXX,

c) rozostaveny byt €. XX na 4. mezanin bytového domu na ulici S. v R. so supisnym ¢&islom XXX, &islo
vchodu S. X. Bytovy dom je postaveny na pozemku registra C, parcelné Cislo XXX/XXX,

d) spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach, spoloénych zariadeniach a prislusenstve bytového
domu so supisnym &islom XXX prinaleziaci k Rozostavanému bytu &. 2 vo velkosti XXXX/XXXXXX, a to
do pravoplatného skon&enia konania vo veci samej vedenej na tunajSom sude pod spisovou znackou
10Cb/72/2013.

Svoj navrhu odbvodnil tym, Ze difia 26.08.2011 bola uzatvorena Zmluvy o dielo €. X/A XXXX (dalej
len ,Zmluva o dielo“) v zneni Styroch dodatkov medzi objednavatefom - obchodnou spolo€nostou O.,
ICO. XX XXX XXX (dalej len ,Objednavatel”) a Zalovanym ako zhotovitefom (dalej len ,Zhotovitel*),
predmetom ktorej bola povinnost' zhotovitela zhotovit’ hrubu stavbu na nadstavbe bytového domu na S.
v R. podla projektovej dokumentacie a podla zmien dohodnutych s Objednavatefom v rozsahu podla
prilozenych polozkovych rozpoctov, ktoré tvoria neoddelitelnu su€ast Zmluvy o dielo. Dfia 03.02.2012
bola uzatvorena Zmluva o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam (dalej len ,ZaloZzna zmluva®)
medzi Objednavatefom ako zaloZzcom a Zhotovitelom ako zaloZnym veritelom, predmetom ktorej boli
i nehnutelnosti vySSie Specifikované. Dha 02.03.2012 zadalo medzi Objednavatelom a Zhotovitelom
preberanie diela prostrednictvom preberacieho konania, o ¢om bol zhotoveny pisomny dokument
podpisany oboma uc¢astnikmi konania. V preberacom protokole boli zaznamenané i jednotlivé vady
diela. Po zhotoveni a odovzdani diela vystavil Zhotovitel Objednavatefovi dfia 08.03.2012 faktaru
€. 1/8.03.2012 na sumu v celkovej vySke 387.685,70 Eur. Objednavatel po vzajomnej dohode so



Zhotovitefom uhradil Zhotovitefovi sumu vo vyske 276.600 Eur s DPH s tym, Ze po uhradeni tejto
predmetnej sumy ma Zzalovany povinnost vydat potvrdenie o zaniku celkového zalozného prava
a zvySok zhotovitefom vyfakturovanej sumy bude Zhotovitelovi uhradeny potom, ako bude dielo
zhotovené, teda dielo bude v sulade s predmetom Zmluvy o dielo. Po zaplateny dohodnutej sumy
Zhotovitel vydal potvrdenie o zaniku zalozného prava, ale len k 8-mim bytovym jednotkam. Bytové
jednotky vySSie Specifikované zostali bez pravneho dévodu nadalej zatazené zaloznym pravom v
zmysle Zaloznej zmluvy. V tom Case a to dria 17.05.2012 Objednévatel ako predavajuci uzatvoril
s navrhovatelom ako kupujucim Zmluvu o prevode vlastnictva bytov, predmetom ktorej bol prevod
vlastnickeho prava z Objednavatela na navrhovatela k nehnutefnostiam Specifikovanych v Zmluve
o prevode. Napriek uzavretiu Zmluvy o prevode, prava a povinnosti zmluvnych stran zo Zmluvy o
dielo nezanikli. Objednavatel nadalej trval, aby vady diela boli v zmysle Zmluvy o dielo odstranené.
Zhotovitel napriek vyzvam a urgencidm zo strany Objednévatela a navrhovatefa tieto neodstranil, ani
neuskutoCnil vymaz zalozného prava. Objednavatelovi z dévodu porusenia povinnosti Zmluvy o dielo
zo strany odporcu vznikla v zmysle zmluvy o dielo a prislusnych ustanoveni Obchodného zakonnika
pohladavky, ktora ku driu 12.06.2013 predstavovala vySku 209.403.36 Eur bez DPH. Dna 07.06.2013
bola uzatvorena Zmluvy o postupeni pohladavky medzi O., ICO: XX XXX XXX ako postupcom a
Objednavatelom ako postupnikom, predmetom ktorej bolo postupenie pohladavky na postupcu, ktora
mal postupca voci odporcovi a to vo vySke 27.660 Eur s DPH. Dna 23.05.2013 a dna 24.05.2013
boli navrhovatelovi doruéené Oznamenia o dobrovolnej drazbe, kde predmetom drazby maju byt
nehnutelnosti vySsSie Specifikované a to z dévodu, Zze odporca sa tymto spdsobom domaha uspokojenia
svojej pohladavky, ktoru bez akéhokolvek zdévodnenia vyc€islil na sumu vo vyske 152.898,77 Eur.
Navrhovatel uviedol, Ze Objednavatel uz aj za pritomnosti navrhovatela upovedomil odporcu, Ustne aj
pisomne, Ze vod&i odporcovi ma splatnu pohfadavku, ktora sa sustavne navySuje a ku driu 12.06.2013
prestavovala vySku 237.063,36 Eur, teda v znaéne prevySujucu pohladavku odporcu, ktori ma vodi
Objednéavatefovi. Vzhladom k vys8ie uvedenému mal navrhovatel za tok Ze v danej veci je naliehavy
pravny zaujem na nariadeni predbezného opatrenia v uplatnenom rozsahu, aby sa poskytla ochrana
vlastnickeho prava navrhovatela a to z dévodu, Ze diia 26.06.2013 sa ma uskuto¢nit dobrovolna drazba
predajom vysSie uvedenych nehnutelnosti, €o navrhovatel poklada za odévodnené nebezpelenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy.

Podla § 102 Obcianskeho sudneho poriadku, ak treba po zacati konania doCasne upravit pomery
ucastnikov alebo zabezpe it dbkaz, pretoze je obava, Ze neskdr ho nebude mozné vykonat alebo len s
velkymi tazkostami, sud na navrh neodkladne vyda predbezné opatrenie alebo zabezpeci dbkaz.

Podla § 76 ods. 1 pism. e) Obc&ianskeho sudneho poriadku, predbeznym opatrenim méze sud ulozit
ucastnikovi najma, aby nenakladal s ur€itymi vecami alebo pravami.

Podla § 151h ods. 1 Obgianskeho zakonnika, pri prevode alebo prechode zalohu pdsobi zalozné pravo
voCi nadobudatelovi zalohu, ak zmluva o zriadeni zaloZného prava neurCuje, Ze zalozca mbze zaloh
alebo Cast zalohu previest bez zatazenia zaloZnym pravom alebo ak tento zakon alebo osobitny zakon
neustanovuje inak.

Podla § 151h ods. 2 Obdgianskeho zakonnika, na nadobudatela zalohu, voéi ktorému pdsobi zalozné
pravo, prechadza ucinnostou prevodu alebo prechodu vSetky prava a povinnosti zaloZcu zo zmluvy o
zriadeni zaloZného prava. Nadobudatel zalohu, vodi ktorému pbdsobi zalozné pravo, je povinny strpiet
vykon zélozného prava a vztahuju sa na neho prava a povinnosti zalozcu.

Podla § 151h ods. 3 Obcianskeho zakonnika, zalozné pravo nepbsobi voli nadobudatelovi zalohu, ak
zalozca previedol zaloh v beZznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania, Zalozné
pravo nepdsobi voci nadobudatelovi zalohu ani vtedy, ak bol v ¢ase prevodu alebo prechodu zalohu
pri vynaloZeni nalezitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny zaloznym pravom.
Ak je zalozné pravo registrované v registri zaloznych prav, predpoklada sa, Ze nadobudat zalohu nie je
dobromyselny, ak nepreukaze opak.

Podla § 151m ods. 4 veta prvd Obclianskeho zakonnika, zaloZca je povinny strpiet’ vykon zalozného
prava a je povinny poskytnat zaloznému veritefovi su¢innost potrebna na vykon zalozného prava.



Podla ¢&lanku Il bod 3. 4 Zaloznej zmluvy, zalozca dava podpisom tejto zmluvy suhlas k tomu, aby v
pripade, ak svoj dlh nesplini riadne a v€as, uspokoji zalozny veritel zabezpe€ovanu pohladavku v sulade
s touto zmluvou.

Podla ¢lanku Ill bod 3.5 ZaloZznej zmluvy, zalozca sa zavazuje nepreviest bez predchadzajuceho
pisomného suhlasu zalozného veritela vlastnictvo zalozenych nehnutelnosti na tretiu osobu. Pri prevode
alebo prechode vlastnictva zalozenych nehnutefnosti pésobi zaloZzné pravo vodi tretej osobe, ako
vlastnikovi zaloZenej nehnutelnosti a zalozca neméze previest vlastnictvo zaloZenych nehnutefnosti na
tretiu osobu bez zaloZzného prava zriadeného touto zmluvou. Na tretiu osobu, ako vlastnika zaloZenej
nehnutelnosti, vodi ktorému pésobi zalozné pravo zriadené touto zmluvou prechadzaji u&innostou
prevodu alebo prechodu vlastnictva zaloZzenej nehnutefnosti vSetky prava a povinnosti zaloZcu z tejto
zmluvy.

Podfa ¢lanku IV bod 2 Zmluvy o prevode vlastnictva bytov zo dia 17.05.2012, Zmluvné strany sa dale;j
dohodli, Zze kipna cena bude uhradena nasledovne:

a) prva Cast kupnej ceny vo vySke 127.500 Eur bez DPH, pricom DPH predstavuje sumu 25.500 Eur,
t.j. celkova prva Cast kupnej ceny vratane DPH predstavuje sumu 153.000 Eur bude uhradena do
17.05.2012,

b) druha &ast’ kupnej ceny vo vySke 103.000 Eur bez DPH, pri¢om DPH predstavuje sumu 20.600 Eur,
t.j. celkova druha Cast kupnej ceny vratane DPH predstavuje sumu 123.600 Eur bude uhradena do
15.06.2012.

Kupna cena v celkovej sume sluzi na vyplatenie pohladavky zalozného veritela I., ICO: XX XXX XXX,
so sidlom O. XXXX/XX, O., ktoré bolo zriadené Zmluvou o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam,
vklad ktorej bol povoleny prislusnou spravou katastra podfa V-XXX/XX zo dfa 03.02.2012. V suvislosti s
vySSie uvedenym sa zmluvné strany dohodli, Ze prva a druha €ast kipnej ceny bude uhradena priamo na
ucet spolo€nosti I. Z.,, s &im kupujuci vyslovne suhlasi a k tomu dava prikaz, a to v lehotach uvedenych
vysSie.

Podfa ¢lanku IX bod 1 veta druha Zmluvy o prevode vlastnictva bytov zo dfia 17.05.2012, predavajuci
vyhlasuje, ze ku dnu podpisu zmluvy je na Rozostavané byty zriadené zdkonné zaloZzné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v zmysle ustanovenia §
15 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor3ich pravnych
predpisov a zalozné pravo v prospech zalozného veritela |. zriadené Zmluvou o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam, vklad ktorej bol povoleny prislusnou spravou katastra podla V-XXX/XX zo
dna 03.02.2012. Uvedené zalozné pravo Ciasto¢ne zanikne po Uhrade kupnej ceny (€lanok IV bod 2
tejto zmluvy) a zélozny veritel I. vyda potvrdenia o zaniku zalozného prava - kvitaciu v prospech I...
Predavajuci sa zavazuje do 5 pracovnych dni odo dfia vydania tohto potvrdenia - kvitacie podat navrh
na vymaz predmetného zalozného prava v prospech I.

Pred tym, neZ sud nariadi predbezné opatrenie z dovodov § 76 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku
skuma otazku jeho pripustnosti a dévodnosti. Zakladnou podmienkou vydania predbezného opatrenia
je zistenie zakonného dévodu veduceho k jeho vydaniu, ¢o predstavuje taky stav pravny / nie iba
fakticky / vztahov medzi G¢astnikmi, ktory vyZaduje dogasnu a rychlu Gpravu pomerov stidom. Dal$ou
podmienkou je, aby narok zabezpe&eny sudom bol ohrozeny a aby toto ohrozenie bolo osvedéené /
nemusi byt dokdzané/. Ohrozenie naroku ma byt podloZzené konkrétnymi skuto€nostami.

Z dikcie citovanych zdkonnych ustanoveni je zrejmé, Ze vydanie predbeZzného opatrenia prichadza
do uvahy vtedy, ak je vzhfadom k okolnostiam pripadu osved&ena potreba doCasnej Upravy pomerov
u€astnikov konania, priCom sa jedna o pravne, nie faktické pomery uc€astnikov. Potreba do¢asnej Upravy
pomerov U&astnikov, je osvedCena vtedy, ak okrem osvedéenia existencie pravnych vztahov medzi
ucastnikmi je osvedCené aj ohrozovanie alebo porudenie konkrétneho prava navrhovatefa, ktorému je
mozné do rozhodnutia o veci samej poskytnut ochranu predbeznym opatrenim.

Po oboznameni sa s navrhom na nariadenie predbezného opatrenia a ostatného spisového materialu
sud dospel k zaveru, Ze v danom pripade nie je osvedCena danost prava, na zaklade ktorého by
bolo nevyhnutné a potrebné doCasne upravit pomery u€astnikov konania v navrhovanom rozsahu.
Z predloZenych listinnych dékazov nie je mozné vyvodit zaver, Ze odporca sa na zaklade dohody s
Objednavatelom dohodol, Ze po uhradeni sumy vo vyske 276.600 Eur s DPH vyda potvrdenie o zaniku



celkového zaloZzného prava. Tieto skuto€nosti navrhovatel v konani neosveddil, najma s ohfadom, Ze
predmetna dohoda bola medzi u€astnikmi Ustna, preto nemozno v tomto Stadiu konania posudit’ jej
obsah. Sud navy$e poukazuje na ¢lanok Ill bod 3.5 Zaloznej zmluvy, z ktorého vyplyva, Ze zaloZca
sa zaviazal nepreviest bez predchadzajuceho pisomného suhlasu zaloZzného veritefa vlastnictvo
zalozenych nehnutefnosti na tretiu osobu. Z uvedeného je zrejmé, Ze Zmluvou o prevode vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutelnostiam, prislo k prevodu vlastnickych prav zo zalozcu na navrhovatefla,
¢im presli nanho i vSetky prava a povinnosti zalozcu. Navrhovatel v8ak v konani neosvedcil, Ze by
k prevodu vlastnictva priSlo po predchadzajiucom suhlase zalozného veritela (odporcu), preto pravne
ucinky zriadeného zalozného pravo voci navrhovatelovi ako nadobudatelovi zostali zachované. Je preto
potrebné posudit’ nielen ohrozenie prava navrhovatela, ale i odporcu, kedZe konanie pred sudom je
dvojstrannym konanim a sud ako vykonavatel prava poskytuje pravnu ochranu obom zu€astnenym
stranam ako subjektom prava, ktorym prinalezi rovnaky rozsah procesnopravnych i hmotnopravnych
prav. Sud poukazuje na skutoCnost, Ze navrhovatel v Ease uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva
mal vedomost’ o zaloZnom prave zriadeného v prospech odporcu a teda mal i pravnu vedomost’ o svojich
povinnostiach v postaveni zaloZcu, teda strpiet vykon zalozného prava v pripade, ak nebude pohladavka
odporcu riadne a v€as splnena. V predmetnom konani nebolo osved&ené, Ze po zaplateni dohnutej ceny
276.600 Eur s DPH zo strany Objednavatela (neskdr na zaklade ¢lanku IX bod 1 v nadvaznosti na &lanok
IV bod 2 zmluvy o prevode vlastnickych prav zo strany navrhovatefa) bolo medzi u¢astnikmi zmluvné
vztahu (Objednavatelom a odporcom) dohodnuté, Ze odporca vyda potvrdenie o zaniku zaloZzného prava
v jeho celistvosti a Ze v tomto rozsahu si uzZ nebude uplatfiovat svoje prava zalozného veritela vo vztahu k
predmetnému zalohu. Naopak z predloZenej zaloZnej zmluvy je v €lanku XI bod 1 uvedené, Ze po uhrade
kupnej ceny Specifikovanej v €lanku IV bod 2 predmetnej zmluvy, zanikne zalozné pravo Ciastocne. Z
predloZenych listinnych dékazov nie mozné bez pochyb osvedcCit danost prava na strane navrhovatefla,
ktoré by boli ohrozené porudenim povinnosti zo strany odporcu, navyse danost prava pri predbeZznom
preskumani predloZzenych dékazov sved¢i odporcovi ako zaloZznému veritelovi, ktory si v sulade so
zakonom uspokojuje svoju pohladavku zabezpe&enu zaloznym pravom. Nakolko v tomto Stadiu konania
nie je mozné osvedcit, Ze zaplatenim dohodnutej ceny 276.600 Eur s DPH malo prist k zaniku zaloZzného
prava v celosti, ako i Zze pohfadavka navrhovatela prevy3uje pohladavku odporcu, vznik a rozsahu Skody
na majetku vlastnikov bytov €innostou odporcu, porusenie zmluvnych povinnosti zo strany odporcu,
ako aj iné rozhodné skutognosti potrebné na preukazanie naroku navrhovatefa v konani, sud rozhodol
tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia. Na preukazanie uvedenych skuto¢nosti bude
potrebné vykonat rozsiahle dokazovanie, preto sud konstatuje, Ze v tomto Stadiu konania nie je mozné
poskytnut’ ochranu prav, ked nebola ich existencia, &i opravnenost bez pochyb osved&ena.

S poukazom na uvedené skuto€nosti rozhodol sud tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti uznesenia.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku tak, Ze odporcovi,
ktory mal vo veci plny Uspech, ndhradu trov nepriznal, pretoZze mu Ziadne nevznikli.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je odvolanie pripustné, a to do 15 dni odo dfia jeho dorucenia
na Krajsky sud v Bratislave, prostrednictvom tunajSieho sudu, pisomne vo dvoch vyhotoveniach, s
nalezitostami podla § 205 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku.

Podla § 205 ods. | Obcianskeho sudneho poriadku v odvolani sa méa popri vSeobecnych nalezitostiach
(§ 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel
domahat.

Odvolanie je potrebné predlozit s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis
zostal na sude, a aby kazdy uc€astnik dostal jeden rovnopis odvolania. Ak u€astnik nepredloZi potrebny
pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods.2 Obcianskeho sudneho poriadku odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym
bolo rozhodnuté vo veci samej, moZno oddvodnit len tym, Ze:
a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1



b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia

VECi.

Podla § 205 ods. 3 Obc¢ianskeho sudneho poriadku rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody
odvolania m6ze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na odvolanie.



