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Uznesenie

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave v pravnej veci navrhovatela: COLONIA - STAV s.r.0., so sidlom
Gabgikovska cesta 11, 926 01 Dunajskéa Streda, ICO: 44 462 972, zast.: Legal Counsels s.r.0., so sidlom
Tallerova 10, 811 02 Bratislava, ICO: 36 364 606, proti odporcom: 1. J.. S. S., N.. XX.XX.XXXX, trvale
bytom M. XX/J, XXX XX A., 2. ROVAK s.r.0., so sidlom Galvaniho 1, 821 04 Bratislava, ICO: 44 073
461, o navrhu navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia, takto

rozhodol:
Sud navrh navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia proti odporcomv 1.a2.rade zamieta.
Odporcom v 1. a 2. rade sa nahrada trov konania proti navrhovatelovi nepriznava.
odévodnenie:

Podanim zo diia 10.07.2014, podanym na sud dria 11.07.2014, sa navrhovatel domahal nariadenia
predbezného opatrenia, ktorym sud odporcovi v 1. a 2. rade ulozi povinnost zdrzat sa akéhokolvek
konania smerujuceho k uzavretiu zmliv o prevode viastnictva bytu podla Zmluvy o buducej zmluve o
prevode vlastnictva bytu uzavretej dha 26.06.2013 medzi odporkyriou v 1. rade a navrhovatelom do
doby pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

V navrhu navrhovatel uviedol, Ze ako kupujuci uzatvoril dha 26.06.2012 s odporkyriou v 1. rade ako
predavajucou Kupnu zmluvu, Zmluvu o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a Zmluvu o zruSeni
vecného bremena, ktorej predmetom bol zavazok odporkyne v 1. rade previest do vyluéného vlastnictva
navrhovatela nehnutelnost - pozemok, parc. €. XXXXX/XXX, v tom €ase o vymere 3 151 m2, zapisany
na R. C.. XXXX, vedeny B. K. pre S.. V. B. A., k. 0.: C. (dalej ako ,pozemok*) a zavazok navrhovatela
zaplatit' kupnu cenu vo vy8ke 1 331 600,- eur. Predmetna kupna zmluva bola uzavreta za uéelom
vystavby projektu ,Y.“, ktorého stavebnikom je navrhovatel.

Zaroven s kupnou zmluvou uzavrel navrhovatel dha 26.06.2013 s odporkyfiou Zmluvu o buducej
zmluve, v ktorej sa navrhovatel zaviazal, Ze po dostavani obytného komplexu uzavrie s odporkyriou v 1.
rade Zmluvu o prevode vlastnictva k 6smim bytom a viacerym nebytovym priestorom v tomto komplexe,
za podmienok Specifikovanych v zmluve. V ¢ase uzavretia Zmluvy o buducej zmluve bola odporkyha v
1. rade vyluénou vlastni¢kou pozemku, na ktorom stavia navrhovatel obytny komplex.

Navrhovatel s odporkyriou v 1. rade dlhSiu dobu rokoval o predaji pozemku, aby mohol realizovat
svoj podnikatel'sky zamer, nakolko si v8ak odporkyfia bola vedoma svojej vyhodnej pozicie a vycitila
eminentny zaujem navrhovatefa o kupu pozemku, podmienila predaj pozemku uzatvorenim Zmluvy o
buducej zmluve.



Na zaklade oznamenia o postupeni prav a povinnosti zo zmliv, ktoré zaslal navrhovatelovi odporca v 2.
rade, ma navrhovatel vedomost o tom, Ze odporkyfia v 1. rade postupila prava a povinnosti na odporcu
v 2. rade. Odporkyria v 1. rade ani odporca v 2. rade doteraz nepreukazali postupenie prav a povinnosti
sposobom v zmysle § 524 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika. Z uvedeného dovodu je pasivne legitimovany
aj odporca v 2. rade, preto Ziada navrhovatel vydat predbezné opatrenie aj voci odporcovi v 2. rade.

Navrhom vo veci samej - zalobou o urCenie neplatnosti Zmluvy o buducej zmluve sa navrhovatel, v
konani vedenom na tomto sude pod sp. zn.: 10C/196/2014 domaha, aby sud urcil tuto Zmluvu o buduce;j
zmluve o prevode vlastnictva bytu uzavrett dha 26.06.2013 za neplatnu, a to z dévodu, Ze sa priedi
dobrym mravom ako aj z dévodu, Ze nebola uzavreta slobodne. Uzavretie tejto zmluvy bolo podmienkou
uspesSného uzavretia kipnej zmluvy na pozemok, navySe samotny obsah zmluvy poskytuje odporkyni
v 1. rade Siroky rozsah prav a minimum povinnosti, pri€om na jej zaklade ma odporkyna v 1. rade po
uzavreti zmlav o prevode vlastnictva nadobudnut vliastnictvo k bytom a nebytovym priestorom za cenu,
ktora je neprimerane nizka v porovnani s trhovou hodnotou obdobnych bytov a nebytovych priestorov, na
zaklade ¢oho ma navrhovatel za to, ze Zmluva o buducej zmluve je absolitne neplatna a to z dévodu, ze
sa priec€i dobrym mravom, ako aj z dévodu, ze prejav vble navrhovatela pri jej uzatvarani nebol slobodny.
Na zaklade uvedeného by bolo nespravodlivé od navrhovatela pozadovat, aby plnil zo Zmluvy o buduce;j
zmluve, ktord uzavrel neslobodne, pod natlakom a za nevyhodnych podmienok.

Navrhovatel za¢al s odporkyriou v 1. rade rokovat o predaji pozemku v dostatoénom &asovom predstihu
tak, Zze v pripade, ak odporkyria v 1. rade nebude mat zaujem pozemok odpredat, neohrozi projekt
vystavby obytného objektu. Odporkyna v 1. rade vyjadrila suhlas a volu pozemok odpredat, a tak
navrhovatel pokracoval v pripravach projektu aj nadalej. Odporkyfia v 1. rade kladla neustale nové
poziadavky, rokovanie a samotné uzatvorenie kipnej zmluvy na pozemok sa natolko prediZilo, Ze néhla
zmena lokality vystavby by bola pre navrhovatela nerentabilna a ocitol by sa v strate. Z toho dévodu,
teda z obavy, Ze odporkyha v 1. rade nebude ochotné sice pre fiu vyhodnu kupnu zmluvu podpisat,
ak navrhovatel nepristupi k uzavretiu Zmluvy o buducej zmluve, uzavrel navrhovatel' s odporkyriou v 1.
rade, ako aj s jej dcérou J.. K. R., tieto Zmluvy o buducej zmluve, hoci boli pre neho znaéne nevyhodné,
a to aj s poukazom na to, Ze kupna cena za byty a nebytové priestory mala byt odporkyriou v 1. rade
uhradena az po uplnom dostavani bytového komplexu. Z tohto dévodu navrhovatel nhemohol pouZit
financné prostriedky z predaja tychto bytov a nebytovych priestorov na realizaciu projektu vystavby
obytného komplexu, €o nie je Standardnym postupom.

Nebezpecfenstvo bezprostredne hroziacej ujmy oddvodnil navrhovatel tym, Ze v pripade, ak by bol
navrhovatel nuteny uzavriet zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutefnostiam uvedenym
v Zmluve o buducej zmluve pred ¢asom ako sud rozhodne o Zalobe vo veci samej, odporkyna
v 1. rade, resp. odporca v 2. rade, by mohol predmetné nehnutefnosti scudzit a znemoznit, resp. stazit
navrhovatelovi ich spatné nadobudnutie.

V pripade, ak navrhovatel neuzavrie zmluvy o prevode vlastnictva s odporkyfiou v 1. rade resp. s
odporcom v 2. rade, nakolko je presved€eny o ich absolutnej neplatnosti, hrozi mu, Ze si odporcovia
voCi nemu uplatnia vysoké sankcie zakotvené v zmluve o buducej zmluve (ktoré su vSak rovnako v
rozpore s dobrymi mravmi).

Sud po dékladnom vyhodnoteni skutonosti a tvrdeni obsiahnutych v navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia, v nadvaznosti na obsah vSetkych listin predloZenych navrhovatelom, dospel k
zaveru, Ze v danej veci nie su splnené predpoklady na nariadenie predbezného opatrenia, a to najma
s poukazom na nasledovné:

Podla § 74 ods. 1 O.s.p. mdze sud pred za€atim konania nariadit predbezné opatrenie, ak je potrebné,
aby docasne boli upravené pomery ucastnikov, alebo ak je obava, zZe by vykon sidneho rozhodnutia
bol ohrozeny.



Podla § 76 ods. 1 pism. f/ O. s. p. predbeZné opatrenie mdze sud nariadit u¢astnikovi najma, aby nie€o
vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znasal.

Podla § 75 ods. 6 O. s. p sud méze vydat rozhodnutie o predbeznom opatreni aj bez vystupu ucastnikov.

Predbeznym opatrenim moze sud okrem iného ulozit U¢astnikovi, aby nenakladal s urcitymi
vecami alebo pravami, alebo aby nie¢o vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znasal (§76 ods.1 pism.

e), ), g) O.s.p.).

PredbeZné opatrenie ma byt vynimo&nym opatrenim, ktoré mozno nariadit, len ak je potrebné do¢asne
upravit pomery medzi u¢astnikmi konania s ciefom umoznit' ni¢im neruSené rozhodovanie sudu vo veci
samej alebo zaru it uspesnost buducej exekucie vykonatefného sudneho rozhodnutia, teda taky stav
pravnych a faktickych vztahov medzi u€astnikmi, ktory bezpodmienecne vyzaduje do€asnu a rychlu
sudnu ochranu.

Zakladnym predpokladom pre nariadenie predbezného opatrenia je, aby navrhovatel preukéazal
pravny vztah medzi nim a odporcom, aby preukazal naliehavost vydania predbezného opatrenia,
dovodnost’ naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana, odbévodnenie nebezpelenstva
bezprostredne mu hroziacej ujmy, €oho sa navrhovatel mieni domahat navrhom vo veci samej a napokon
zrozumitelnost, ur€itost a vykonatelnost navrhovaného predbezného opatrenia. Pred nariadenim
predbezného opatrenia sud vychadza z jeho vymedzenia uvedeného v navrhu a skuma, €i je dostatoCne
odbvodneny a dalej skuma skutkové okolnosti, vztahujuce sa na rozsah navrhovaného opatrenia.

Predpokladom na nariadenie predbezného opatrenia podla § 76 ods. 1 pism. f) O.s.p. v spojeni
s § 74 ods. 1 O.s.p. je, Ze tu existuje potreba doCasnej Upravy pomerov medzi Ucastnikmi konania.
Potreba doCasnej upravy pomerov v urcitej veci existuje spravidla vtedy, ak u navrhovatela realne
a bezprostredne hrozi v désledku spravania odporcu vznik znacnej ujmy a vzniku tejto ujmy je
mozné predist doCasnym ,zakonzervovanim® stavu existujuceho v €ase rozhodnutia sidu o navrhu na
nariadenie predbezného opatrenia.

Existenciu vy38ie uvedenych okolnosti je povinny osvedcit navrhovatel.

Navrhovatel naplnenie predpokladov pre nariadenie predbezného opatrenia vidi v tom, Ze v pripade, ak
by bol navrhovatel niteny uzavriet zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutefnostiam
uvedenym v Zmluve o buducej zmluve pred ¢asom ako sud rozhodne o Zalobe vo veci samej,
odporkyria v 1. rade, resp. odporca v 2. rade, by mohol predmetné nehnutelnosti scudzit a znemoznit,
resp. stazit navrhovatelovi ich spatné nadobudnutie. V pripade, ak navrhovatel neuzavrie zmluvy o
prevode vlastnictva s odporkyriou v 1. rade resp. s odporcom v 2. rade, nakolko je presved&eny o ich
absolutnej neplatnosti, hrozi mu, Ze si odporcovia vo&i nemu uplatnia vysoké sankcie zakotvené v
zmluve o buducej zmluve (ktoré su vSak rovnako v rozpore s dobrymi mravmi).

Preukazanie alebo aspor osvedcenie skutoCnosti odévodriujucich nariadenie predbezného opatrenia
sud posudzuje len podla obsahu navrhu a k nemu pripojenych, pripadne dodato¢ne predlozenych listin.
Takyto postup sudu predpoklada platna pravna uprava (§ 115 ods. 1 O.s.p. a contrario, § 75 ods. 7
O.s.p.) sledujuca tym dosiahnutie t¢elu pravneho instititu predbezného opatrenia, ktorym je rychle a
pruzné rieSenie situacie vyzadujucej okamzity zasah sudu. Ak by sa v konani o nariadenie predbezného
opatrenia malo trvat na poziadavke riadneho vykonania a hodnotenia dékazov, mohol by byt ucel tohto
procesného institutu zmareny.

Navrhovatel v8ak vo svojom navrhu ni¢im neosveddil, ani nepreukazal Ziadne skutkové okolnosti,
ktoré by bez rozumnych pochybnosti umozZfiovali prijat’ zaver, Ze navrhovatelovi v désledku spravania
odporcu bezprostredne hrozi nebezpecfenstvo vzniku znaénej ujmy a vzniku takejto ujmy mozno zabranit
nariadenim predbezného opatrenia.



Navrhovatel dokonca ani nepopisal Ziadne konkrétne spravanie ani jedného z odporcov, z
ktorého by sa dalo vyvodit, Ze odporca v 1. rade alebo v 2. rade, ma €o i len umysel vykonavat akékolvek
pravne ukony v zmysle Zmluvy o buducej zmluve (teda, Zze by napr. odporca vyzval navrhovatela na
uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva). Dokonca navrhovatel ani neosvedcil, Ze by nastali podmienky
v zmysle ¢l. 2, bodu 2.8 Zmluvy o buducej zmluve, ktoré by zakladali povinnost’” navrhovatela ako
buduceho predavajuceho dorucit odporcoviv 1. rade resp. v 2. rade vyzvu na uzavretie zmluvy o prevode
vlastnictva bytu.

KedZe uc€elom vydania predbeZzného opatrenia je prevencia pred moznym nasledkom takého konania
odporcu, v dosledku ktorého pride k staZzeniu pravneho postavenia navrhovatela, resp. zmareniu vykonu
rozhodnutia vo veci samej a v predmetnej veci navrhovatel neosvedCil ani nepreukazal, Ze by v ¢ase
vydania rozhodnutia v danom pripade existovalo nebezpecenstvo bezprostredne hroziacej ujmy, a
teda nepreukazal, Ze by tu existovala naliehava potreba Upravy pomerov medzi u€astnikmi, ani Ze
buduci vykon rozhodnutia je ohrozeny, sud navrh na nariadenie predbezného opatrenia ako neddévodny
zamietol.

O nahrade trov konania o navrhu navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia proti odporcom v
1. a 2. rade sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p.. Odporcovia v 1. a 2. rade mali v konani o nariadenie
predbezného opatrenia plny uspech, mali preto proti neuspesnému navrhovatelovi pravo na nahradu
trov konania. Sud nepriznal odporcom v 1. a 2. rade proti navrhovatelovi nahradu trov konania,
pretoZe odporcom v 1. a 2. rade v konani Ziadne trovy nevznikli.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na tunajSom sude,
pisomne v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani musi byt popri vS8eobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uvedené, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



