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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v pravnej veci navrhovatela REALITY - X 42 CZ s.r.o., Nam. 1. maje 1605,
688 01 Uhersky Brod, Ceska republika, ICO: 277 24 794, prav. zast. Advokatska kancelaria JUDr.
AZALTOVIC & PARTNERS, s.r.0., Potoéna 650/135B, 911 01 Trenéin, ICO: 36 857 882, proti odporcovi
SSC-KK, s.r.o., Nova ulica 1588, 900 31 Stupava, ICO: 43 928 072, v konani o uréenie neplatnosti
zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy, o ndvrhu navrhovatela na nariadenie predbeZného opatrenia
a o odvolani navrhovatela proti uzneseniu Okresného sudu Malacky, €. k. 10Cb/292/2015-29, zo dfia
5.11.2015, jednohlasne takto

rozhodol:

Odvolaci sud uznesenie Okresného sudu Malacky, €. k. 10Cb/292/2015-29 zo diia 5.11.2015 potyv
rdzuje.

odovodnenie:

Sud prvého stupfia napadnutym uznesenim navrh na vydanie predbezného opatrenia zamietol. V
odévodneni uviedol, ze navrhovatel sa navrhom zo dna 9.10.2015 vodi odporcovi domaha urCenia
neplatnosti Zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy zo dfia 30.12.2010. Spolu s navrhom vo veci same;j
podal navrh na nariadenia predbezného opatrenia, ktorym by sid aZ do pravoplatnosti rozhodnutia vo
veci samej odporcovi uloZil zakaz vykonavat zalozné pravo zapisané v €asti C listu vlastnictva €. XXXX
pre K..U.. B. v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Malacky, katastralny odbor na stavbu
- budova so sup. &islom XXXX na W.. C.. XXX/X P. W. W.. C.. XXX/X - Y. W. M. M. XXXXX V.X P. W..
C.. XXX/X - D. W. P. N. M. M. XXXX V.X, zriadenom na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava
zo dna 31.1.2011, podla ktorej vklad zaloZzného prava do katastra nehnutelnosti bol povoleny pod ¢&.
XXX/XX zo diia 02.02.2011. Navrhovatel odévodnil navrh tym, Ze je vyluénym vlastnikom uvedenych
nehnutelnosti evidovanych v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Malacky, katastralny
odbor, pre K..U.. B., zapisanych na liste vlastnictva & XXXX. Navrhovatel ako buduci predavajuci a
odporca ako buduci kupujuceho uzatvorili diia 30.12.2010 Zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy v
zneni Dodatku €. 1 k nej zo dria 31.1.2011, ktorou sa podla bodu 3.1. zmluvy odporca zaviazal uzavriet' s
navrhovatelom kupnu zmluvu, ktorou mal kupit' do svojho vylu€&ného vlastnictva uvedené nehnutelnosti.
Navrhovatel v pravnom postaveni zalozcu a odporca v pravnom postaveni zalozného veritela dha
31.1.2011 uzatvorili Zmluvu o zriadeni zalozného prava, ktorou navrhovatel zriadil k nehnutefnostiam
zalozné pravo v prospech odporcu na zabezpedenie pefiaznej pohladavky odporcu na vratenie periaznej
sumy vo vyske 450.000 Eur pre pripad poruSenia ktorejkolvek z povinnosti uvedenych v bode 3.6 Zmluvy
o uzavreti buducej kupnej zmluvy odporcom, a na zabezpecenie penaznej pohfadavky odporcu na
vratenie pefiaznej sumy vo vySke 500.000 Eur pre pripad porusenia povinnosti uvedenej v bode 3.8
Zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy navrhovatelom. Z vypisu z obchodného registra odporcu je
zrejmé, Ze Statutarnym organom odporcu boli v ase podpisu zmluv a doposial su, dvaja konatelia,
a to Q. K. a K. K,, funkcia konatefa u oboch vznikla ku diu 23.12.2010, konatelia konaju spolo¢ne.
Navrhovatel porovnanim podpisov Statutarnych zastupcov zistil, Ze Zmluvu o uzavreti buducej kupne;j
zmluvy nepodpisal konatel odporcov K. K., ale jeho otec, ktory ma zhodné meno a priezvisko. Z
toho navrhovatel dévodi zaver, Ze Zmluva o uzavreti buducej kiipnej zmluvy je absolutne neplatny



pravny ukon podfa § 40 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika, tato nemohla od pociatku spdsobit’ akékolvek
pravne nasledky a teda nemohlo dbjst’ na jej zaklade k platnému zriadeniu a vzniku zaloZného prava
k nehnutelnostiam vo vlastnictve navrhovatela v prospech odporcu vzhladom na akcesorickil povahu
zalozného prava, ktoré neméze existovat bez existencie pohladavky, ktord ma zabezpecovat.

Dfia 15.9.2015 bola navrhovatelovi doruéena vyzva od AUKCNA SPOLOCNOST s.ro., ICO: 46 141
341, ktorou bol navrhovatel vyzvany na z&klade navrhu odporcu na vykonanie drazby k umozneniu
vykonania obhliadky nehnutelnosti na ucely jej ohodnotenia. Odporca oznamil zaatie vykonu zéloZzného
prava k nehnutelnostiam, o om svedCi poznamka zapisana v katastri nehnutelnosti pod W.-XX/XX
na LV & XXXX K.. U.. B.. Navrhovatel ma preukazatelne odévodneny narok na urdenie, Ze Zmluva
o buducej kupnej zmluve je neplatnym pravnym ukonom, a preto odporca nie je opravneny na vykon
tohto zaloZzného prava, kedZe neexistuje zalozné pravo viaznuce na nehnutefnostiach pre neexistenciu
pohladavky odporcu, ktord malo zalozné pravo zabezpec€ovat v dosledku absolutnej neplatnosti Zmluvy
o buducej kupnej zmluve. Nebezpecenstvo bezprostredne hroziacej ujmy spociva podla navrhovatela
v tom, Ze ak déjde v dbsledku vykonu zaloZzného prava k predaju nehnutelnosti tvoriacich predmet
zalozného prava tretej osobe, obnovenie viastnickeho prava navrhovatela k tymto nehnutelnostiam bude
znemoznené, vydanie predbezného opatrenia postihujuce nehnutefnosti tvoriace predmet zalozného
prava by nebolo podla navrhovatela neprimeranym zasahom do zaloZzného prava odporcu, kedZe by
iSlo iba o do¢asné obmedzenie jeho zaloZzného prava spocivajuce v do€asnom zdrzani sa jeho vykonu
a neslo by o zasah nad nevyhnutnu mieru.

Sud prvého stupria v napadnutom uzneseni uviedol, Ze navrhovatel sa domahal vydania predbezného
opatrenia po zacati konania (§ 102 ods. 1, O.s.p.) PredbeZné opatrenie je prostriedkom, ktorym mozno
poskytnut’ okamzitd ochranu porudenym alebo ohrozenym pravam v tych pripadoch, ked situacia
vyzaduje, aby boli do¢asne upravené pomery u¢astnikov konania alebo, ak je tu obava, Ze by mohol byt
ohrozeny vykon sudneho rozhodnutia. PIni predovSetkym zaistovaciu funkciu, jeho cielom je zabezpedit
efektivnost konania, resp. vytvorit pokojny stav, aby sa navrhovatel mohol neruS§ene domahat’ svojho
prava. Predbezné opatrenie nie

je konec&né rozhodnutie a jeho ucelom je do¢asna Uprava pomerov Uéastnikov. Predbezné nariadenie
mozno teda nariadit z dvoch dévodov. Jednym je doasna Uprava pravnych pomerov u€astnikov
konania, druhym potreba zabezpecit vykon sudneho rozhodnutia, ak by mal byt ohrozeny. Aby
sud mohol vyhoviet navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, musi navrhovatel osved¢it aspor
zakladné skutoCnosti umozniujuce prijat zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut
ochrana, ako aj nebezpeclenstvo bezprostrednej hroziacej ujmy. PredbeZzné opatrenie musi mat vztah
k pravnemu vztahu, ktory je alebo bude predmetom konania vo veci samej.

Z rozhodovacej &innosti sudu prvého stupria je zname, Ze na zaklade samostatnych navrhov
navrhovatela je vedenych viacero konani vychadzajucich z identického skutkového stavu:

- v pravnej veci sp. zn. 4C/4/2011, vedenej medzi u€astnikmi na zaklade navrhu navrhovatela zo
dfia 26.4.2011, sa navrhovatel domaha voc&i odporcovi nahradenia prejavu vole odporcu k uzatvoreniu
Kupnej zmluvy, predmetom ktorej je predaj predmetnych nehnutelnosti,

- v pravnej veci sp. zn. 10Cb/275/2015 vedenej medzi u€astnikmi na zdklade navrhu navrhovatela zo
dna 21.9.2015 sa navrhovatel domaha voc¢i odporcovi ur€enia, Ze odporca nie je veritelom pohladavky
zabezpeclenej zaloZnym pravom a nie je opravneny na vykon zalozného prava,

- v prejednavanej veci navrhovatel podal vo veci samej navrh na ur€enie neplatnosti Zmluvy o buducej
kupnej zmluve zo dna 31.12.2010.

Zo skutkového a pravneho stavu zaloZeného zmluvou o buducej kipnej zmluve a zaloZznou zmluvou
vyplyva, Ze zmluvnou povinnostou odporcu podla bodu 3.4. pism. c¢) zmluvy je zavazok odporcu
najneskér do 15.03.2011 zriadit neodvolatelnd notarsku uschovu u notarky Mgr. Zuzany Karasove;j
a zaroven do tejto uschovy zlozit pefiaznu sumu vo vySke 1.500.000 Eur plus DPH (tretia splatka
kupnej ceny), splnenie tejto povinnosti hodnoverne preukéazat budiucemu predavajucemu. V pripade
porusenia ktorejkolvek z povinnosti uvedenych v bode 3.6. zmluvy o buducej zmluvy zo strany odporcu
(povinnost zaplatit' zalohu na kipnu cenu vo vySke 50.000 Eur do 3.1.2011, povinnost zriadit notarsku
uschovu do 31.1.2011 podfa bodu 3.4 b) - druha splatka kupnej ceny vo vySke 450.000 Eur, povinnost
zriadit notarsku uschovu do 15.3.2011 podfa bodu 3.4 c), povinnost’ uzavriet kipnu zmluvu do 7 dni
od splnenia povinnosti zriadit notarsku uschovu a zloZit poslednu Cast kupnej ceny) vznikne povinnost
zalozcu vrétit zaloZznému veritelovi zaplatené splatky kupnej ceny, pefaznu sumu vo vyske 450.000
Eur (uvedenu v bode 1.3 pism. b) zmluvy). V pripade poru$enia povinnosti navrhovatela uvedenej v



bode 3.8. zmluvy o buducej zmluve (ak napriek splneniu povinnosti odporcom, t.j. buddcim kupujucim
nepoda navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti v prospech odporcu) vznikne
povinnost’ zaloZcu vratit zaloznému veritelovi pefiazni sumu vo vySke 500.000 Eur (uvedenu v bode
1.3 pism. a) a b) zmluvy). Na zabezpec&enie pefiaznej pohladavky odporcu voci navrhovatelovi ako
zalozcovi, zaloZzca dava do zalohu vSetky nehnutelnosti uvedené v bode 1.1 tejto zmluvy a zriaduje
k nim zalozné pravo pre zalozného veritela. Pokial ide o navrhovatelom uplatneny narok, dospel
sud k tomu zaveru, Ze nebol osvedCeny do takej miery, Ze by bola dana potreba doCasnej upravy
pomerov Ucastnikov konania prostrednictvom predbezného opatrenia. Pokial navrhovatel poukazoval
na neplatnost Zmluvy o buducej kipnej zmluve, ako dévod do&asnej Upravy pravnych pomerov tvrdiac,
ze konatel odporcu K. K. sa nezuc€astnil kontraktaéného procesu a zmluvu nepodpisal, a teda podpis
zmluvy nebol prejavom vole konatela, ale jeho otca, ktory ma rovnaké meno a priezvisko, takéto
svoje tvrdenia ni¢im nepreukdazal a ani neosvedcil. Len samotné poukazanie navrhovatelom na potrebu
vykonania dokazovania ohladom podpisu konatela odporcu v tomto Stadiu konania nie je postacujuce
na osved&enie naroku, navySe za situacie ked' sa v inom konani domaha narokov z identickej zmluvy
s poukazom jej platnost. Spolahlivost tvrdeni navrhovatefa o tom, Ze zmluvu o buducej kupnej zmluve
nepodpisal Statutarny zastupca odporcu, ale ina osoba preto nie je na urovni osved&enia skutoénosti,
ktoré su pre zaver o potrebe nevyhnutnosti nariadenia predbezného opatrenia rozhodujuce. Za zisteného
skutkového stavu by zaroven doSlo k nevyvaZzenému zasahu do vztahov uc€astnikov konania, pri¢om
tento zasah by bol navySe aj neprimerany. Hoci odporca uz pristupil k vykonu zalozného prava (a
to eSte v roku 2011, bez ohlfadu na tvrdenu a osvedCenu skuto€nost, Ze navrhovatela drazobna
spolo¢nost vyzvala na vykonanie ohliadky nehnutelnosti az v roku 2015), treba mat na zreteli (pokial ide
o existenciu zalozného prava), Ze ked navrhovatel v tomto Stadiu konania ni¢im neosvedgil neplatnost
zmluvy o buducej kipnej zmluve, neosvedCil ani skutkové tvrdenie o neexistencii pohladavky odporcu
zabezpecuje zaloznym pravom, ktorého vykonu by sa mal odporca zdrzat.

Proti uzneseniu podal v zédkonnej lehote navrhovatel odvolanie a Ziadal odvolaci sudu aby uznesenie
sudu prvého stupfia zmenil tak, Ze navrhu na vydanie predbezného opatrenia vyhovie v celom rozsahu.
Odvolanie oddvodnil tym, Ze povaZzuje rozhodnutie sudu prvého stupna za arbitrarne a nepreskimatelné.
Konanie pod sp. zn. 4C/4/2011 zacalo na podnet navrhovatela v Case, ked navrhovatel nemal
vedomost o skuto€nostiach, ktoré sposobuju absolutnu neplatnost zmluvy o buducej zmluve. Na zaklade
predloZenych zmluv, bez potreby znaleckého dokazovania, je zrejmé, Ze ich nepodpisovala ta ista osoba
¢im osvedcil narok na vydanie predbezného opatrenia bez potreby dokazovania. Navrhované predbezné
opatrenie by nevyvolalo nevyvazeny stav medzi u€astnikmi konania, pretoze vzhfadom na planovany
predaj nehnutelnosti v rdmci dobrovolnej drazby by na strane odporcu doSlo len k oddialeniu predaja
nehnutelnosti a na druhej strane by bola poskytnuta ochrana navrhovatefovi proti vzniku bezprostredne;j
ujmy - prevodom nehnutelnosti na tretiu osobu. Ochrana prav zaloZcu by aj pri nariadeni predbezného
opatrenia zostala zachovana.

Podanim zo dfa 15.12.2015 sa k odvolaniu navrhovatela vyjadril odporca v tom zmysle, Ze napadnuté
rozhodnutie sudu prvého stupria povaZuje za vecne a skutkovo spravne a navrhol ho odvolaciemu sudu
potvrdit. Dalej uviedol, Ze u navrhovatela sa jedna uz o 6. pokus o vydanie predbeZného opatrenia na
tych istych skutkovych zakladoch s odliSnou pravnou kvalifikdciou. Navrhovatel zavadza sud, pretoZe
on sam ako aj jeho pravny zastupca maju vedomost, Ze zmluvy boli podpisované na zaklade generalnej
plnej moci opravnenej osobe - Kamilovi Kuzmovi starSiemu.

Krajsky sud v Bratislave, ako odvolaci sud podla § 10 ods. 1, O.s.p. preskumal napadnuté uznesenie
podla § 212 ods. 1 O.s.p., bez nariadenia pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru,
Ze napadnuté uznesenie je vecne spravne.

Podla ust. § 219 ods. 2 O.s.p. ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotozZnil s prdvnym aj skutkovym oddvodnenim uznesenia sudu
prvého stupfa. Na zd6raznenie spravnosti napadnutého uznesenia odvolaci sud dodava, Ze ucelom
predbezného opatrenia je doCasna Uprava pravnych pomerov ucastnikov. Pred nariadenim predbezného
opatrenia je potrebné osved&enie tych procesnych a hmotnopravnych skutocnosti, ktoré modzu vyustit
do zaveru o potrebe, nariadit predbezné opatrenie. Odvolaci sud po preskimani navrhu navrhovatela



na nariadenie predbezného opatrenia a priloZzenych listinnych dékazov dospel k zaveru, Ze navrh na
nariadenie predbezného opatrenia nie je dévodny, nakolko podmienky na nariadenie predbezného
opatrenia v danom pripade nie su naplnené. Odvolaci sud sa nestotoznil s nazorom odvolatela,
Ze na osvedCenie jeho naroku bolo v plnej miere dostaCujiuce uz len to, Ze poukazal na ocividnu
nezhodu podpisov konajucich osdb. Prostrednictvom oznacenych dbkazov odvolaci sud zistil, Ze uréenie
platnosti, resp. neplatnosti zmluvy o buducej kiupnej zmluve bude predmetom dokazovania vo veci
samej a mal za to, ze poukazanie na nezhodu v podpisoch konajucich os6b neosvedZuje v tomto Stadiu
dovodnost’ navrhovaného predbezného opatrenia. Oznamenie o zacati a spésobe vykonu zalozného
prava bolo na liste vlastnictve zapisané uz 03.11.2011, navrhovatel teda nerieSil situaciu bezprostredne.
Odvolaci sud sa nestotoznil s nazorom navrhovatela, Ze rozhodnutie sudu prvého stupha je arbitrarne
a nepreskumatelné. Sud prvého stupna zrozumitefne a zakonnym spésobom zdévodnil, pre€o nie je
mozné nariadit predbezné opatrenie a jeho rozhodnutie je vecne spravne.

Vzhladom na vy$Sie uvedené dbvody odvolaci sud dospel k zaveru, ze neboli splnené zakonné
predpoklady pre nariadenie predbezného opatrenia, a preto napadnuté uznesenie podla § 219 ods. 1
O.s.p. ako vecne spravne potvrdil.

O nahrade trov konania rozhodne sud prvého stupna v sulade s § 145 O.s.p. v kone€nom rozhodnuti
VO veci same;j.

Poucenie:

Pouc&enie: Protitomuto uzneseniu nie je pripustné odvolanie.



