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Uznesenie

Okresny sud Malacky, 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, zastipeny Advokatska kancelaria JUDr. AZALTOVIC
& PARTNERS, s.r.0., Poto&na 41/109, 900 01 Trenéin, ICO : 36 857 882, proti odporcovi SSC-KK, s.r.0.,
Nova ulica 1588, 900 31 Stupava, ICO : 43 928 072, zasttpeny Advokatska kancelaria JUDr. Miroslav
Repka, s.r.0., Lekova 3A, 811 04 Bratislava, ICO: 36 847 143, v konani o uréenie neplatnosti zmluvy o
uzavreti buducej kupnej zmluvy, o navrhu navrhovatefa na nariadenie predbeZzného opatrenia, takto

rozhodol:

Sud navrh navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia zamieta.

O trovach predbezného opatrenia sud rozhodne v rozhodnuti vo veci same;j.
odovodnenie:

Navrhovatel dorugil Okresnému sudu Malacky dfia 09.10.2015 navrh, ktorym sa voc¢i odporcovi domaha
uréenia, Zze neplatnosti Zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy zo dfia 30.12.2010. Skutkovo odévodnil
navrh tym, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti evidovanych v katastri nehnutefnosti vedenom
Okresnym uradom Malacky, katastralny odbor, pre k.u. B., zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXXX a to:
pozemok s parc.¢. XXX/X, ostatné plochy vo vymere XXXXX m2, pozemok s parc.¢. XXX/X, zastavané
plochy a nadvoria vo vymere XXXX m2, stavba - budova so sup. & XXXX na pozemku s parc. &.
XXX/X. Navrhovatel v pravhom postaveni budiceho predavajuceho a odporca v pravnom postaveni
buduceho kupujuceho dria 30.12.2010 uzatvorili Zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy v zneni
Dodatku €. 1 k nej zo dria 31.01.2011, ktorou sa podla bodu 3.1. zmluvy odporca zaviazal uzavriet' s
navrhovatefom kdpnu zmluvu, ktorou mal kupit’ do svojho vyluéného vlastnictva uvedené nehnutelnosti.
Navrhovatel v pravnom postaveni zalozcu a odporca v pravnom postaveni zalozného veritela dha
31.01.2011 uzatvorili Zmluvu o zriadeni zaloZzného prava, ktorou navrhovatefl zriadil k nehnutefnostiam
zalozné pravo v prospech odporcu ha zabezpedenie pefiaznej pohladavky odporcu na vratenie periaznej
sumy vo vySke 450.000 € 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 € pre pripad porusenia povinnosti uvedenej v bode 3.8 Zmluvy
o uzavreti buducej kipnej zmluvy navrhovatelom. Z vypisu z obchodného registra odporcu je zrejmé,
Ze Statutarnym organom odporcu boli v ase podpisu zmliv a doposial su, dvaja konatelia, a to Q.
a K., funkcia konatefa u oboch vznikla ku diiu 23.12.2010, konatelia konaju spolo€ne. Navrhovatel
porovnanim podpisov Statutarnych zastupcov zistil, Ze Zmluvu o uzavreti budicej kupnej zmluvy
nepodpisal konatel odporcov K., ale jeho otec, ktory ma zhodné meno a priezvisko. Z toho navrhovatefl
dovodi zaver, Ze Zmluva o uzavreti buducej kipnej zmluvy je absolutne neplatny pravny ukon podla
§ 40 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, tato nemohla od pociatku spdsobit’ akékolvek pravne nasledky,
ergo nemohlo déjst na jej zaklade k platnému zriadeniu a vzniku zaloZného prava k nehnutefnostiam vo
vlastnictve navrhovatefla v prospech odporcu vzhladom na akcesoricku povahu zalozného prava, ktoré
neméze existovat bez existencie pohladavky, ktoru ma zabezpedovat.



Zaroven sa spolu s navrhom vo veci samej domahal nariadenia predbezného opatrenia, ktorym by
sud az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej odporcovi uloZil zakaz vykonavat zalozné pravo
zapisané v Casti E. listu vlastnictva €. XXXX pre k.u. B. v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym
uradom V., katastralny odbor na stavbu - budova so sup. &islom XXXX na parc..XXX/X a pozemky
parc.¢. XXX/X - ostatné plochy vo vymere XXXXX. m2 a parc.&. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria
vo vymere XXXX m2, zriadenom na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava zo dna 31.01.2011,
podla ktorej vklad zalozného prava do katastra nehnutefnosti bol povoleny pod & XXX/XX zo dha
02.02.2011, a to az do skoncenia konania vo veci samej. Sud o navrhu na nariadenie predbezného
opatrenia rozhodol Uznesenim &.k. 10Cb/292/2015-29 zo dha 05.11.2015 tak, Ze navrh na nariadenie
predbezného opatrenia zamietol, rozhodnutie bolo potvrdené Uznesenim Krajského sudu v Bratislave
¢.k. 3Cob/328/2015-47 zo dfia 28.12.2015.

Navrhovatel nasledne podal dia 13.04.2016 navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym sa
domaha, aby sud vyslovil, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie opakovanej drazby
nehnutelnosti zapisanych v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom V., katastralny odbor, na
LV EXXXX v k.u. B. a to: pozemok registra E. s parc..XXX/X - ostatné plochy o vymere XXXXX m2,
pozemok registra E. s parc.6.XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXXX m2, stavba - budova
s0 sup.C.XXXX na parcele €. XXX/X, a to az do pravoplatného rozhodnutia sidu v konani vo veci same;j.

Tento navrh na nariadenie predbezného opatrenia odévodnil tym, Ze aktualnym vlastnikom
nehnutelnosti je obchodna spolo&nost REALITY-SVIT 3 s.r.0., so

sidlom Majerskéa cesta 65, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 48 272 647, ktorej bolo zo strany drazobnika
AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopgianska 10, 81 01 Bratislava, 1C0:46 141 341 doru¢ené dna
06.04.2016 oznamenie o opakovanej drazbe C.XXX/XXXX, podla ktorého sa ma uskuto¢nit dna
25.04.2016 o 15.30 hod. v sidle drazobnika opakovana drazba nehnutelnosti na zaklade navrhu
navrhovatela drazby, ktorym je odporca ako zalozny veritel.

Uznesenim Okresného sudu Banska Bystrica sp.zn. 4R 1/2016-72 zo diia 16.03.2016 bolo

voéi vlastnikovi nehnutelnosti, zaclaté reStrukturalizaéné konanie, uznesenie sudu o zacati
reStrukturalizatného konania bolo zverejnené v Obchodnom vestniku dria 24.03.2016. Podla § 114
ods. | pism. c¢) zak.C. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii ma zacatie reStrukturalizaného
konania uc&inok, Ze pre zabezpe€enu pohfadavku, ktora sa v reStrukturalizacii uplatriuje prihlaskou,
nemozno zacat ani pokraovat vo vykone zabezpelovacieho prava na majetok patriaci diZnikovi.
Podla oznamenia o drazbe &.XXX/XXXX drazobnika sa uskutoCnila dfia 29.03.2016 o 10.00 hod. v
sidle drazobnika drazba nehnutefnosti. Zakonnou podmienkou pre moznost uskutoénenia dobrovolnej
drazby je podla § 7 zakona &. 527/2002 Z. z. zakon o dobrovolnych drazbach, ak tuto navrhne zalozny
veritel, Ze tento je v Case jej uskutonenia opravneny vykonavat zalozné pravo. Odporca aj drazobnik
boli preto vlastnikom nehnutelnosti vyzvani na nepokraovanie v ukonoch a &innostiach smerujucich k
vykonu drazby a na jej zruSenie. Uvedend vyzva vSak nebola reSpektovand a drazba, aj ked neuspesne,
prebehla dfa 29.03.2016. Drazobnik v podani zo dria 30.03.2016 na Okresny sud v Banskej Bystrici do
zacatého restrukturalizaéného konania voci vlastnikovi nehnutefnosti potvrdil, Ze okamzZite po zverejneni
uznesenia o zacati restrukturalizacného konania mu bola osobne doru€ena zasielka s oznamenim o
zacati reStrukturalizatného konania s odkazom na § 114 ods.1 pism. c) ZKR. K tejto skutoCnosti v
podani uviedol, Ze je viak toho nazoru, Ze na predmetny pripad sa toto zakonné ustanovenie nevztahuje
z dbévodu, ze zalozny veritel by si nemohol v reStrukturalizatnom konani vedenom vodi vlastnikovi
nehnutelnosti uplatnit' svoju zabezpe€enu pohladavku prihlaskou, nakolko diznikom je iny subjekt a
to navrhovatel. Navrhovatefl tvrdi, Ze odporca postupuje nezédkonne, v rozpore s § 114 ods.1 pism. c)
ZKR, ked bola na zaklade jeho navrhu uskutoénena drazba nehnutelnosti a na zaklade jeho navrhu je
vyhlasena opakovana drazba nehnutelnosti aj napriek skuto€nosti, Ze navrhovatefom drazby je odporca
ako zalozny veritel", ktory je povinny podfa § 114 ods.1 pism. ¢) ZKR nepokracovat vo vykone zalozného
prava. Z tychto dévodov podla nazoru navrhovatela vo veci existuje dovod na nariadenie predbezného
opatrenia v zneni v akom sa ho navrhovatel domaha

Podla § 102 ods. 1 prva veta Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len ,0.s.p.“), ak treba po zacati
konania do¢asne upravit pomery ucastnikov alebo zabezpedit dokaz, pretoZe je obava, Ze neskér ho
nebude mozné vykonat alebo len s velkymi taZzkostami, sud na navrh neodkladne nariadi predbezné
opatrenie alebo zabezpeci dékaz.



Podla § 75 ods. 1 O.s.p., predbezné opatrenie nariadi sud na navrh. Navrh nie je potrebny, ak ide o
predbezné opatrenie na konanie, ktoré moze sud zacat i bez navrhu.

Podla § 75 ods. 2 veta prva a tretia O.s.p, navrh ma okrem naleZitosti navrhu podla § 79 ods.
1 obsahovat opisanie rozhodujucich skuto&nosti oddvodfiujucich nariadenie predbezného opatrenia,
uvedenie podmienok dévodnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana, a odévodnenie
nebezpelenstva bezprostredne hroziacej ujmy alebo potreby do€asnej upravy pomerov maloletého
dietata v zaujme maloletého dietata. Z navrhu musi byt zrejmé, ¢oho sa mieni navrhovatel domahat
navrhom vo veci same;.

Podla § 75 ods. 6 O.s.p. sud mézZe vydat rozhodnutie o predbeZznom opatreni aj bez vysluchu uéastnikov
a bez nariadenia pojednavania.

Podla ustanovenia § 75 ods. 8 veta prva a druha O.s.p. o nariadeni predbezného opatrenia rozhodne
sud aj bez vyjadrenia ostatnych u€astnikov. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia doruéi sud
ostatnym uc€astnikom az spolu s uznesenim, ktorym bolo predbezné opatrenie nariadené.

Podla § 76 ods. 1 pism. e) O.s.p., predbeznym opatrenim mdZe sud nariadit u€astnikovi najma, aby
nenakladal s urcitymi vecami alebo pravami.

Podla § 76 ods. 1 pism. f) O.s.p., predbeZnym opatrenim moZe sud nariadit’ u€astnikovi najma, aby
nie€o vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znasal.

Sud v prvom rade skumal podmienky konania, t.j. skuto€nost, i uZ o totoZnej veci medzi totoZnymi
ucastnikmi, identicky narok neposudzoval a nebolo o fiom rozhodnuté (prekazka litispedencie alebo res
iudicata), a to najma s ohladom na skuto&nost, Ze dfia 13.04.2016 boli doru¢ené vo veci nehnutelnosti
evidovanych v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Malacky, katastralny odbor na stavbu
- budova so sup. Cislom XXXX na parc.C.XXX/X a pozemKky parc.C. XXX/X - ostatné plochy vo vymere
XXXXX. m2 a parc.€. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria vo vymere XXXX m2, tri navrhy na nariadenie
predbezného opatrenia, z Eoho v konaniach spis. zn. 4C/72/2016 a 10Cb/9/2016 sa navrhovatel domaha
identického vyroku rozhodnutia ( v konani sp. zn. 4C/72/2016 ide o navrh na nariadenie predbezného
opatrenia v pravnej veci navrhovatela: V., proti odporcom: 1/ REALITY - SVIT 3 s.r.0., 2/ SSC-KK, s.r.o.
a v konani sp. zn. 10Cb/9/2016 ide o navrh navrhovatefa REALITY - SVIT 3 s.r.0., proti odporcovi
SSC-KK, s.r.o., v konani o urenie, Ze na nehnutelnostiach neviazne zalozné pravo). Sudu je zname z
jeho rozhodovacej €innosti, Ze na tunajSom sude prebieha viacero sporov tykajucich sa nehnutefnosti,
ktoré su predmetom zalozného prava, o otazkach neplatnosti zaloZzného prava, platnosti a neplatnosti
zmluvy o buducej kupnej zmluve a teda existencii pohladavky na vratenie zaplatenej ¢asti kipnej ceny,
neplatnosti zmluvy o vykonani drazby, a pod., a to na zaklade navrhov navrhovatela, resp. jeho pravnych
predchodcov alebo nastupcov, personalne prepojenych v osobe spolonika a konatefa V., odliSujucich sa
v pravnej kvalifikacii naroku (pod sp. zn. 10Cb/331/2015, 10Cb/332/2015, 10Cb/275/2016, 10Cb/8/2016,
10Cb/9/2016, 10Cb/43/2016, 7C/189/216, 7C/491/2016, 4C/72/2016, a tiez prebiehali konania sp. zn.
4C/4/2011, 6C/151/2011). Formalnopravne teda navrh v sudenej veci nie je identicky ako dalSich vy3sie
uvedenych konaniach, nakolko sa formalne nezhoduje formulacia petitu a okruh G&astnikov, av3ak
skutkové vychodiska a ucel tychto navrhov su rovnaké. Z tohto dévodu sud dospel k zaveru, Ze vo veci
mdbze konat’ a rozhodnut’ a po posudeni navrhu v sudenej veci dospel k zaveru, Ze ani tomuto navrhu
nariadenie predbezného opatrenia nie je mozné vyhoviet.

Sud po posudeni v poradi druhého navrhu na nariadenie predbezného opatrenia v konani sp.
zn. 10Cb/292/2015 (jedenasteho navrhu na nariadenie predbeZného opatrenia, ktory bol doruceny
tunajSiemu sudu navrhovatelom, alebo jeho pravnymi predchodcami, &i jedinym spoloénikom a
konatefom ako fyzickou osobou) dospel k zaveru, Ze ani tomuto navrhu nie je mozné vyhoviet.

Predbezné opatrenie je prostriedkom, ktorym mozZno poskytnut okamzitu ochranu porusenym alebo
ohrozenym pravam v tych pripadoch, ked situacia vyZaduje, aby boli doCasne upravené pomery
uCastnikov konania alebo, ak je tu obava, Ze by mohol byt ohrozeny vykon sudneho rozhodnutia.
Predpokladom jeho nariadenia je minimalne osvedCenie zakladnych skuto€nosti umoziujucich prijat
zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana, ako aj nebezpelenstva
bezprostrednej hroziacej ujmy navrhovatelovi. Predbezné opatrenie musi mat vztah k pravnemu vztahu,



ktory je alebo bude predmetom konania vo veci samej. Potrebu a splnenie zakonnych predpokladov
nariadenia predbezného opatrenia vSak siud musi skiumat z hladiska Ucelu sudneho konania vo
vSeobecnosti a ochrany prav a pravom chranenych zaujmov vsetkych G&astnikov konania.

V prejednavanej veci ide o predbezné opatrenie v zmysle § 102 ods. 1 O.s.p., nakolko navrhovatel podal
navrh na nariadenie predbezného opatrenia po zacati konania vo veci samej a domaha sa, aby sud
vyslovil, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie opakovanej drazby nehnutelnosti zapisanych
az do pravoplatného rozhodnutia sudu v konani vo veci samej. Pre nariadenie predbeZného opatrenia
nebola splnena Ziadna z podmienok predpokladanych procesnou normou.

Navrhovatel nepreukazal, aky ma vztah k navrhovanému predbeznému opatreniu - nie je vlastnikom
nehnutelnosti, ktorych s drazba tyka, a nie je ani v postaveni zalozného veritefa. Nim prezentovany
subjektivny pocit, Ze odporca postupuje pri vykone zaloZzného prava v rozpore s § 114 ods. 1 pism.
c) zakona 7/2005 Z.z. o konkurze a restrukturalizacii neosvedCuje osvedCenie zdkladnych skuto&nosti
umoznujucich prijat zaver o pravdepodobnosti naroku navrhovatela, ktorému sa ma poskytnut
predbezna ochrana, ako aj nebezpelenstva bezprostrednej hroziacej ujmy prave navrhovatelovi,
pretoZze nema k predmetu zéloZzného prava a ani k diznikovi (spolo€nosti REALITY SVIT 3, s.r.0.) Ziaden
vztah, aj ked ide o personalne prepojené pravnické osoby v osobe konatela V., ide o samostatné subjekty
prava.

Navrhovatel neosvedcil nebezpefenstvo bezprostrednej hroziacej ujmy prave navrhovatelovi okrem
vySSie uvedeného ani tym, Ze na zaklade navrhu odporcu je vyhlasena opakovana drazba. Predbezné
opatrenie upravuje prava a povinnosti u€astnikov ( alebo vynimocne inych osb ako uastnikov za
podmienok § 76 ods. 2 O.s.p. ) do buducna, preto pokial navrhovatel uvadza v navrhu, Ze na zaklade
navrhu odporcu je vyhlasena opakovana drazba a ma sa uskutocnit diha 25.04.2016 o 15.30 hod., nie
je mozné do minulosti uloZit odporcovi povinnost zdrzat' sa vykonania uz uskuto€neného ukonu, takéto
rozhodnutie by bolo nevykonatelné.

Rovnako je sporné, €i v pripade pohfadavky odporcu ide o pohladavku, ktord sa uplatiiuje v
reStrukturalizacii prihlaskou, nakolko nejde o pohladavku vod&i zalozcovi, ale vo€i navrhovatelovi,
uvedené by vSak mohlo byt predmetom skimania sudu v merite veci v konani o neplatnost drazby (ak
by bol navrhovatel osobou dotknutou na svojich pravach drazbou, ako predpoklada § 21 ods. 2 zadkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, navrhovatel v3ak nie je vlastnikom ani spoluvlastnikom
nehnutefnosti a ani nema k nim Ziadne subjektivne pravo), alebo v pripade sporu vyvolaného
reStrukturalizaciou, kde by vSak Okresny sud Malacky nebol kauzalne prislusny.

Navrhovatel dostato&ne neosvedCil danost naroku, ktorého predbeznej ochrany sa navrhom na
nariadenie predbezného opatrenie domaha. Neznamena to vSak nedévodnost zalobného navrhu, ked
takyto zaver by bol pred€asny, znamena to len neosved&enie dévodnosti naroku vo vztahu k nariadeniu
predbezného opatrenia. Nemozno totiz podla ndzoru sudu poskytnut predbeznu ochranu takému naroku
ucastnika, ktory je sice nim tvrdeny, ale v Stadiu konania o predbeznom opatreni nie je ani osvedcéeny
(je nepravdepodobny), resp. nie je mozné dospiet so zretefom na vSetky okolnosti k zaveru, Ze ¢oho sa
skuto€ne vo veci samej mieni domahat nim formalne tvrdeného a prezentovaného naroku ( neplatnosti
zmluvy o buducej kupnej zmluve z doévodu, Ze tato nepodpisal Statutarny zastupca odporcu ale ina
osoba). Pokial navrhovatel v merite poukazuje na neplatnost Zmluvy o buducej kupnej zmluve, ako
dovod doc¢asnej Upravy pravnych pomerov tvrdiac, Ze konatel odporcu K. sa nezuc¢astnil kontraktaéného
procesu a zmluvu nepodpisal a teda podpis zmluvy nebol prejavom véle konatela, ale jeho otca, ktory ma
rovnaké meno a priezvisko, tato skutoénost ani nie je medzi u€astnikmi sporna, ako vyplyva z vyjadrenia
odporcu zo dfia 15.12.2015, preto nie je mozné v tomto Stadiu konania konstatovat, Ze navrhovatel
osvedcil danost prava, ktorému sa ma v merite poskytnut’ pravna ochrana.

S poukazom na vyS$Sie uvedené nebolo mozné povazovat narok navrhovatela za osvedéeny do takej
miery, Ze by bolo namieste nariadenie predbezného opatrenia. Sud s ohfadom na uvedené skutoénosti
navrh navrhovatefa na naradenie predbezného opatrenia zamietol ako nedévodny.

Podla § 145 O.s.p., u€astnikovi, ktorému sud priznd nahradu trov konania, prizna aj nahradu trov
predbezného opatrenia a zabezpecia dékazov. O trovach konania o nariadenie predbezného opatrenia
rozhodne sud v zmysle citovaného zdkonného ustanovenia v rozhodnuti vo veci same;j.



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie do 15-tich dni odo dna jeho doru€enia na Okresnom
sude Malacky. O odvolani rozhodne Krajsky sud v Bratislave (§ 204 ods. 1 prva veta O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) 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 domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.). Pokial zakon pre podanie urcitého druhu
nevyZaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit s potrebnym po&tom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden
rovnopis ak je to potrebné. Ak ucastnik nepredlozi potrebny pocéet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
kopie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O.s.p.).



