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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Michaely Kralovej a ¢lenov
senatu JUDr. Dariny Krivafiovej a JUDr. Ivany Jahnovej v pravnej veci Zalobcu: J. V., narodeny dna
XX XX XXXX, Na F. XXA, L., zastupeny advokatskou kancelariou METIS Legal, s.r.o., so sidlom
Karadzi¢ova 10, 821 08 Bratislava, proti Zalovanému: ROVAK, s.r.0., lhli¢nata 2, Bratislava, 1CO: 44
073 461, zastupeny advokatskou kancelariou Weis & Partners, s.r.o., so sidlom Ivanska cesta 30/B,
Bratislava, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, na odvolanie Zalovaného proti uzneseniu
Okresného sudu Bratislava Il zo dnha 06. septembra 2017, ¢.k. 21C 42/2017-167, takto

rozhodol:

Odvolaci sud uznesenie Okresného sudu Bratislava Il zo diha 06. septembra 2017, €.k. 21C 42/2017-167,
potvrdzuje.

odovodnenie:

1. Okresny sud Bratislava Il uznesenim zo diia 06.09.2017, &.k. 21C 42/2017-167, nariadil neodkladné
opatrenie, ktorym Zalovanému uloZil povinnost zdrZzat’ sa konania smerujuceho  k vykonu zaloZzného
prava k bytu €. XXX - O., nachadzajuceho sa na X. poschodi bytového domu na ulici Na F. XXA, sup. €.
XXXXX, ktory je postaveny na parcele registra "C", parc. &. XXXXX/XXX zastavané plochy a nadvoria
0 vymere XXXX m2, a parc. €. XXXXX/XXX ostatné plochy o vymere XXXX m2, vSetko zapisané na
liste vlastnictve €. XXXX pre katastralne uzemie V., obec L., m. &. K., okres L. A., vedeného Okresnym
uradom L. - katastrdlnym odborom, a to najma zdrzat sa vykonu svojho zélozného prava k bytu ¢.
XXX - O., ako aj postupenia tymto zaloznym pravom zabezpecenej pohladavky a prav plynucich z
tohto zalozného prava zriadeného Zmluvou o zriadeni zalozného prava zo dia 02.04.2015, povoleného
v konani vedenom Okresnym uUradom L., katastralny odbor pod €. Y. k bytu €. XXX - O. na tretiu
osobu, a to az do pravoplatného skon€enia konania vo veci samej. Sud prvej inStancie su¢asne ulozil
Zalobcovi povinnost, aby v lehote 30 dni od doru€enia uznesenia podal na prislusny sud Zalobu o uréenie
neexistencie zalozného prava.

2. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie odévodnil tym, Ze Zalobca sa navrhom doru¢enym sudu dna
22.08.2017 domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud nariadil Zzalovanému zdrzat
sa vykonu zalozného prava k vysSie uvedenému bytu, ktory je vo vlastnictve Zalobcu. Svoj navrh
odévodnil tym, Ze diia 07.05.2014 uzatvorila jeho matka S. Z. so spolo&nostou COLONIA - STAV,
s.r.o. Gabé&ikovska cesta 11, Dunajskéa streda, ICO: 44462972 (dalej len "COLONIA - STAV, s.ro. ")
zmluvu o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu &. 20140430, ktorej predmetom bol najma zavazok
spolognosti COLONIA - STAV, s.r.o. a matky Zalobcu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu €. D.
XXX. Dria 28.10.2014 spolocnost COLONIA - STAV, s.r.o. a matka zalobcu uzatvorili dodatok ¢. 1 k
zmluve o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu &. XXXXXXXX, ktorého predmetom bola zmena bytu
€. D. XXX na byt €. XXX - O.. Dia 19.01.2016 matka Zalobcu a Zalobca uzatvorili dodatok €. 3, ktorého
obsahom bola zmena v osobe budlceho kupujiceho a to na Zalobcu. Zalobca tak diia 22.04.2016
uzatvoril so spolo¢nostou COLONIA - STAV, s.r.o. kipnu zmluvu k prevodu vlastnictva bytu €. XXX - 0. a
jeho prisluSenstva. Spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.0. v3ak boli uz ku diiu 20.10.2014 uhradené vietky



zélohy na kupnu cenu bytu &. XXX - O. a jeho prisludenstva vo vySke 172.877,30 €, pricom dohodnuta
zvydna Cast kupnej ceny v sume 4.791,00 € mala byt spolo€nosti COLONIA - STAYV, s.r.o. uhradena
po splneni dojednanych podmienok prostrednictvom vinkulacie. Spolo€¢nost COLONIA - STAV, s.r.0. po
prijati plneni na kupnu cenu bytu €. XXX - O. vo vySke viac ako 97 % z kupnej ceny uzatvorila dha
02.04.2015 zmluvu o zriadeni zaloZzného prava so Zalovanym, priCom zalohom je byt & XXX - O. a
to bez akéhokolvek informovania Zalobcu. Podfa zaloZnej zmluvy, ktorej zadlohom je byt &. XXX - O.
sa zabezpecluje pohladavka Zalovaného na zaplatenie Il. Easti kipnej ceny vo vySke 120.000,- €
s DPH, ktora mala vzniknut na z&klade kupnej zmluvy na pozemok registra "., parc. €. XXXXX/XXX
o vymere XX m2, ostatné plochy, nachadzajuci sa v katastralnom uzemi V., obec L., m. &. K., v tom
Case zapisany na liste vlastnictva &. XXXX. Zabezpedovana pohladavka v ¢ase uzatvorenia zaloznej
zmluvy neexistovala. Toho istého dfia ako bola uzatvorena zalozna zmluva spoloénost COLONIA -
STAV, s.r.o. uzatvorila so zalovanym kupnu zmluvu k pozemku parc. & XXXXX/XXX o vymere XX
m2, pricom v zmysle obsahu uzatvorenej zmluvy mala byt dohodnuta kipna cena pozemku v sume
600.000,- € s DPH, priCom prva €ast kupnej ceny v sume 480.000,- € mala byt uhradena z
notarskej uschovy po splneni podmienok uvedenych v notarskej zapisnici o zloZeni pefiazi do notarske;j
uschovy a druha &ast kupnej ceny, ktora je zabezpe€ena bytom & XXX - O. vo vlastnictve Zalobcu
mala byt uhradena Zalovanému spolo€nostou COLONIA - STAV, s.r.0. do 40 dni odo dna pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia pre I. etapu vystavby (blok O. C. D.) bytového domu D. A. - U., najneskér do
30.11.2015. Spolo€nost COLONIA - STAV, s.r.o. mala nadobudnut od Zalovaného pozemok o vymere
XX'm2 za sumu 9.375,- €/ m2. Tento pozemok je vSak z hladiska jeho umiestnenia nevyuZzitelny, kedze
sa nachadza v ochrannom pasme cesty a neméze plinit iny ucel ako pre zeleh. Takyto pozemok je pre
spolo€nost COLONIA - STAV, s.r.0. bez akéhokolvek hospodarskeho UzZitku a aj napriek tomu bola jeho
cena dohodnutéa vo vyske presahujucej 3000 % trhovej hodnoty stavebnych pozemkov v danej lokalite.
Zalovany a spoloénost COLONIA - STAV, s.r.0. v ten isty defi ako uzavreli zaloZnd zmluvu uzatvorili aj
z&loZnu zmluvu k zalohu, k rozostavanému bytu €. XXX - O. a rozostavanému nebytovému
priestoru €. X - XXXX, ako aj k rozostavanému bytu & XXX - O. a k rozostavanému nebytovému
priestoru €. X - XXXX a k rozostavanému nebytovému priestoru €. X - XXXX, ktoré sa nachadzaju v
rovnakom bytovom dome ako byt Zalobcu. Zalozné pravo k tymto nehnutefnostiam bolo zriadené za
ucelom zabezpecenia pohfadavky Zalovaného vo vyske 240.000,- € (120.000,- € + 120.000,- €), ktora
mu mala voci spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.o. vzniknut podla €. lll bodu 3.1 pism. a), b) a c¢) z titulu
odplaty za postupenie prav a povinnosti v zmysle zmluvy o postupeni prav a povinnosti stavebnika €.
0012015 uzatvorenej dfia 01.04.2015 medzi zalovanym a spolo&nostou COLONIA - STAV, s.r.o0.. \%
zmysle uvedeného spolo¢nost COLONIA - STAV, s.r.o. mala so zalovanym dna 02.04.2015 uzavriet
kipnu zmluvu na kiipu pozemku a 3 zaloZzné zmluvy, z ktorych vyplyva vznik zavazkov spolo€nosti
COLONIA - STAV, s.r.o. voci zalovanému vo vyske 840.000,- €. Je zrejmé, Ze v skutoCnosti udajne
uzatvorena kupna zmluva k pozemku €. XXXXX/XXX 0 vymere XX m2 v sume 600.000,- €,
z&loZzné zmluvy, €o spolu predstavuju zdvazky spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.o. voéi Zalovanému
v sume 840.000,- € boli uzatvorené za u€elom vysporiadania majetkovych vztahov z titulu postupenia
prav a povinnosti stavebnika k stavbe, v ktorej sa nachadza byt Zalobcu, zo Zalovaného na spolo&nost
COLONIA - STAV, s.r.o., resp. z titulu vysporiadania inych zavazkov spolo¢nosti COLONIA - STAYV,
s.r.o., ktoré jej voci Zalovanému vznikli pri vystavbe bytového domu, v ktorom sa nachadza byt Zalobcu.
Zalobca mé za to, Ze kipna zmluva k pozemku &. XXXXX/XXX nespifia zakonom predpisané nalezitosti
na jeho platnost a trpi vadou absolutnej neplatnosti. Pri uzatvarani tejto zmluvy nikdy nebolo vélou
spolo&nosti COLONIA - STAV, s.r.0. nadobudnut’ vyznamovo bezcenny pozemok v sume 600.000,- € a
volou Zalovaného nikdy nebolo previest pozemok do vlastnictva spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.o.,
ale ich spolo€nou vélou bolo vzajomné vysporiadanie ich majetkovych vztahov z titulu postupenia prav
a povinnosti stavebnika k stavbe. Véla spolo€nosti COLONIA - STAV, s.r.0. a Zalovaného nebola
pri uzatvarani kupnej zmluvy k pozemku dana ani vazna. lde o simulovany pravny ukon, ktorym mohlo
byt u€elové odEerpanie finanénych prostriedkov zo spoloénosti COLONIA - STAV, s.r.o. prostrednictvom
vyrazne nevyhodného obchodu. Takéto ucelové odc€erpanie aktiv mohlo mat za nasledok podvodny
upadok spoloénosti COLONIA - STAV, s.r.o. a mohlo spbsobit zmarenie uspokojenia jej pocetnych
veritelov.

3. Zalobca ma za to, Ze s prihliadnutim absolltnej neplatnosti kupnej zmluvy k pozemku, ako aj
neexistenciu zabezpe€ovanej pohladavky k bytu &. XXX - O., ktora mala udajne zabezpecovat Il. East
kupnej ceny vo vyske 120.000,- €, zalozné pravo k bytu & XXX - O. nevzniklo. Pred uzatvaranim
jednostranne nevyhodnych zmlav, spoloénost COLONIA - STAV, s.r.o. prevzala od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zalohy na takmer 100 % kupnej ceny bytov, ktoré dodatoCne zatazila zalozZnym



pravom v prospech Zalovaného a to z titulu zmlav, ktoré boli pre tuto spolo¢nost’ nielen nevyhodné
ale mohli spdsobit’ aj jej upadok. Vyhlasenim konkurzného konania na majetok spolo¢nosti COLONIA
- STAV, s.ro. hrozi stav, Ze pochybné pohladavky Zalovaného ako zabezpefeného veritela budu
uspokojené v celom rozsahu z vykonu zaloZzného prava k bytom a nebytovym priestorom, priom naroky
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori nadobudli nehnutelnosti zatazené zaloznym pravom
v prospech Zalovaného ostanu neuspokojené. Zastupcovia spolo€nosti COLONIA - STAV, s.r.o. vzdy
ubezpedovali vlastnikov, ako aj buducich vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, Ze je len otdzkou
Casu, kedy dbjde k vymazu zaloznych prav a zacatiu vystavby Il. etapy. Zastupcovia Zalovaného ako aj
spolo&nosti COLONIA - STAYV, s.r.0. po podani navrhu na vyhlasenie konkurzu na majetok spolo¢nosti
COLONIA - STAV, s.r.o. odmietaju jednat s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ako aj s
buducimi vliastnikmi o akejkolvek dohode s tym, Ze im z&stupcovia Zalovaného oznamili, Ze nemaju
zaujem o ziadnu dohodu a svoje naroky si budu uplathovat vykonom zaloZného prava formou
drazby bytov a nebytovych priestorov. Aj napriek zadujmu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, spoloénost COLONIA - STAV, s.r.o. ako aj Zalovany do dnedného diia neoznamili relevantnym
spOsobom vlastnikom, ktorych byty su zatazené zaloznymi pravami, vySku pohladavky, titul na zaklade,
ktorého mala pohlfadavka vzniknat a ani nepredloZili iné dokumenty, z ktorych by bola zrejma vyska
zabezpeclovanej pohladavky, pricom bez ich su€innosti, nie je v moznostiach Zalobcu urovnat pochybny
zavazok pred vykonom zalozného prava.

4. S prihliadnutim na konanie zastupcu spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.0., ako aj zalovaného, ktory
ubezpecloval vlastnikov o vyrieSeni celej zalezitosti, ma Zalobca dévodnu obavu, a to aj s prihliadnutim na
obsah moznosti vykonu zalozného prava v zaloZnej zmluve k bytu €. XXX - O., Ze zo strany Zalovaného
déjde k predaju bytu v jeho vlastnictve. Zalovany oznamil vykon zalozného prava Okresnému Uradu L.,
katastralny odbor a zagal vykon zalozného prava realizovat. Zalobca ma v predmetnom byte & XXX -
O. zriadeny trvaly pobyt.

5. Sud prvej indtancie v ramci odévodnenia uviedol, Ze po dékladnom obozndmeni sa s obsahom
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia mal za preukazané, Ze su tu dévody pre jeho nariadenie
podla citovanych ustanoveni § 324 a nasl. CSP. Sud prvej inStancie sa v plnom rozsahu stotoznil so
skutkovymi a pravnymi dévodmi navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a Zzalovanému uloZil
povinnost' zdrzat sa konania smerujiuceho k vykonu zaloZného prava k bytu €. XXX - O.. Su€asne sud
prvej indtancie konstatoval, Ze z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ako aj z prilozenych
listin vyplyva, Ze spolo¢nost COLONIA - STAV, s.r.0. a Zalovany diia 02.04.2015 uzavreli kipnu zmluvu o
prevode nehnutefnosti, konkrétne pozemok parc. €. XXXXX/XXX o vymere XX m2, za dohodnutu kdpnu
cenu vo vySke 600.000,- €, pricom kupna cena bude spolo&nostou COLONIA - STAV, s.r.o. uhradena
nasledovne: 480.000,- € bude zloZzenych do notarskej uschovy a zvy3na Cast kupnej ceny vo vyske
120.000,- € bude uhradena bezhotovostnym prevodom na bankovy ucet Zalovaného a to do 40 dni odo
dna pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia.

6. Zalovany ako zélozny veritel a spoloénost COLONIA - STAV, s.r.o. ako zaloZca rovnako dfia
02.04.2015 uzavreli zmluvu o zriadeni zalozného prava €. X/XXXX, pri¢om zalohom, ku ktorému sa
zriaduje zalozné pravo na zabezpeclenie zabezpelovanej pohladavky je byt &. XXX - O. a k nemu
prisluchajuce spoluvlastnicke podiely a nebytové priestory garaze €. XXXX a XXXX. Zalozné
pravo podfa tejto zmluvy sa zriaduje na zabezpedenie pohfadavky zalozného veritela voc&i zaloZzcovi
na zaplatenie Il. &asti kupnej ceny vo vySke 120.000,- €, ktora vznikla na zaklade vy3Sie uvedene;j
kupnej zmluvy na pozemok registra "C" parc. €. XXXXX/XXX 0 vymere XX m2, uzavretej medzi
zaloznym veritefom a zaloZzcom a to vratane vSetkého jej prisluSenstva a pohladavok, ktoré vznikna zo
zabezpec€ovacich alebo inych suvisiacich plneni. Podla bodu 6.1 Zmluvy o zriadeni zalozného prava,
ak zaloZca nesplni riadne a v€as zabezpecovanu pohfadavku, zaloZny veritel je opravneny zacat vykon
zalozného prava. Okresny urad Bratislava, katastralny odbor dria 23.04.2015 vydal rozhodnutie pod &. Y.
- XXXX/XX, ktorym povolil vklad zaloZzného prava do katastra nehnutelnosti k nehnutefnostiam X. J., D.
€. XXXX, XXXX a bytu &. XXX - O. v prospech Zalovaného, a to na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného
prava uzavretej medzi zalovanym ako zaloZznym veritelom a spolo¢nostou COLONIA - STAV, s.r.0. ako
zélozcom. Zalobca ako kupujuci a spolo€nost COLONIA - STAV, s.r.0. ako predavajuci uzatvorili
dna 22.04.20016 zmluvu o prevode vlastnictva bytu €. XXX - O.. Z €asti Il. bod 2.2 zmluvy potom
vyplyva, Ze kupujuci, ku dfiu podpisu zmluvy zaplatil predavajucemu dojednané zalohy na kupnu cenu
vo vySke 172.877,30 €. ZvySna Cast kupnej ceny, ako vyplyva z bodu 2.4 zmluvy, vo vySke 4.791,00
€ bude zo strany kupujuceho uhradena predavajucemu pri podpise zmluvy spdsobom a za podmienok



vzajomne pisomne dojednanych. V bode 8.3 zmluvy je uvedené, Ze na byte su v Ease podpisu tejto
zmluvy registrované na liste vlastnictva €. XXXX zalozné prava, medzi ktorymi je uvedené okrem inych
aj zalozné pravo v prospech Zalovaného na byt €. XXX - O. podla Y. zo dna 23.04.2015. Podla bodu ¢&.
8.4 zmluvy, zmluvné strany sa dohodli, Ze predavajuci do 60 dni od uzavretia zmluvy zabezpedi podanie
navrhu na vymaz zaloznych prav tretich osdb spolu s navrhom na vklad viastnickeho prava kupujuceho
do katastra nehnutefnosti podla tejto zmluvy. Z vypisu lista vlastnictva €. XXXX v €asti B vyplyva, Ze
byt &. XXXX - O. je vo vlastnictve Zalobcu v podiele 1/1. Titul nadobudnutia je kipna zmluva Y. -
XXXXX/XX zo diia 23.08.2016, pricom v poznamke je uvedené oznamenie o zacati vykonu zalozného
prava formou dobrovolnej drazby zo dfia 17.10.2016 Zalovanym.

7. Z uvedeného opisu skutkového stavu je zrejmé, Ze aj ked Zalobca zaplatil dohodnutu kipnu cenu za
predmetny byt, priCom tato skuto€nost' ani nie je sporna a priamo vyplyva z kipnej zmluvy o prevode
vlastnictva bytu &. XXX - O. a to z bodu 2.2 a 2.4, na uvedeny byt je stéle viazané zalozné pravo v
prospech Zalovaného. Zalovany pritom vykon zaloZného prava uz aj zagal. Zmluva o prevode vlastnictva
bytu ale v bode 8.4 jasne uvadza, Ze spolo¢nost COLONIA - STAYV, s.r.o. do 60 dni od uzavretia zmluvy
zabezpeci podanie navrhu na vymaz zaloznych prav tretich osdb spolu s navrhom na vklad vlastnickeho
prava zalobcu do katastra nehnutelnosti. Spolo€nost COLONIA - STAV, s.r.o. v8ak postupovala v
rozpore s touto zmluvou, navrh na vymaz zalozného prava nepodala, pricom Zalobca si vSetky povinnosti
vyplyvajuce mu z kipnej zmluvy spinil. Naopak, Zalovany uz vykon zéloZzného prava formou dobrovolnej
drazby zacal, ¢o je preukazané a uvedené v poznamke na liste vlastnictva €. XXXX.

8. Sud prvej instancie zistil, Ze Okresny sud Trnava dha 26.07.2017, podfa Obchodného vestnika
€. 147/2017, zo dia 02.08.2017, rozhodnutim &. 28K/11/2017 navySe zacgal konkurzné konanie proti
diZznikovi: COLONIA - STAV, s.r.o.. Spolo¢nost COLONIA - STAV, s.r.o. svoje zavazky voci Zalovanému
nedokaze naplnit a Zalovaného uspokoijit, navySe vo i tejto spolo¢nosti zaCalo aj konkurzné konanie.
Je tak zrejmé, Ze Zalovany sa teda musi uspokojit' z predmetu zalohu a to predajom bytu &. XXX - O.,
za ktory v8ak Zalobca spolo¢nosti COLONIA - STAYV, s.r.o. zaplatil dojednanu kupnu cenu.

9. Nevyhovenim navrhu Zalobcu a nenariadenim neodkladného opatrenia, by tak mohol vzniknat stav,
kedy Zalobca v zmysle zasady pacta sunt servanda zaplatil dohodnutd kupnu cenu za byt, avdak
konanim Zalovaného a spolo¢nosti COLONIA - STAV, s.r.o. by o tento byt mohol prist. Spolo&nost
COLONIA - STAV, s.r.o. konala v rozpore s uvedenou zasadou, dohodnuté zmluvné ustanovenia
ignorovala, nepodala navrh na vymaz zaloZzného prava k bytu, &im hrozi nenavratna a
nenapravitefna ujma Zalobcovi.

10. Sud prvej indtancie mal za preukdzané, Ze dévodna obava Zalobcu existuje, Zalovany vykon
zélozného prava zadal, teda vykonal uz ukony smerujuce k drazbe predmetného bytu. Zalobca
presvedcivo osvedCil skuto€nosti odévodiujuce bezodkladnu potrebu Upravy pomerov, pricom sud
prvej inStancie bol toho nazoru, Ze pravne uc€inky neodkladného opatrenia neobmedzia povinnu
osobu neprimeranym spdsobom a nad nevyhnutny rozsah, a teda bola dodrzana miera vyvazenosti a
proporcionality. Spolo€nost COLONIA - STAV, s.r.0. svoje zavazky vyplyvajuce jej z kipnej zmluvy vodci
Zalobcovi nesplnila, nepodala navrh na vymaz zalozného prava.

11. Na z&klade obsahu spisu sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze v danej veci zakonné podmienky pre
vyhovenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia su dané. Sud ma za to, Zze Zalobca dévodnost
naroku na nariadenie neodkladného opatrenia osvedcil. Neodkladné opatrenie je procesnym inStitutom
aplikovatelnym az v &ase, ked sa nie€o deje. V danom Stadiu konania je dovod na zasah sudu, nakofko
Zalobca preukézal, ze Zalovany zadal vykon zalozného prava k bytu vo vlastnictve Zalobcu. Zalobcom
tvrdené a osved&ené skutoCnosti odévodriuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov. Potreba Upravy je
bezodkladna a zahffia prvky naliehavosti a nevyhnutnosti. Vy&kavanim na dalSie kroky, resp. umysel
Zalovaného, by mohlo dojst k realnemu vydrazZeniu bytu, pri ktorom by uZ ochrana zalobcu neexistovala.
Pokial Zalovany nema v umysle predmetny byt vydraZit a z tohto vytazku sa uspokoijit, tak neodkladné
opatrenie je vo vztahu k nemu bez vyznamu a pokial takyto umysel ma, €oje  z predloZenych listinnych
dbkazov nanajvys zrejmé, potom je nariadenie neodkladného opatrenia dévodné. Sud prvej inStancie pre
uplnost dodal, Ze postacuje dbvodna obava Zalobcu, resp. realna hrozba takychto ikonov Zalovaného na
nariadenie neodkladného opatrenia. Sud prvej inStancie mal za to, Ze je dovodné a v zaujme skoné&enia
konania, na isty €as obmedzit’ vykon zaloZného prava k bytu za u¢elom doasného vyrieSenia vztahu
medzi stranami tak, aby mohla byt natrvalo vyrieSena otazka vo veci samej. Povinnost Zalovaného



zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava tak mozno povazovat za primerany tomuto U¢elu. Z navrhu a jeho
priloh je zrejmé, Ze celkové okolnosti pripadu a spravanie sa Zalovaného alebo jeho predchadzajuce
ukony osvedcuju, Ze k nezelanému ukonu realne moze dbjst’ a jeho uskutoénenie je pravdepodobné,
pricom zavisi iba od individualnej véle Zalovaného. Nariadenim neodkladného opatrenia sa zaroven
docasne a v nevyhnutnej miere upravia pomery spornych stran a zabrani sa vzniku dalSich sudnych
sporov. Sud prvej inStancie mal z predloZenych listinnych dékazov preukazané osvedZenie aspon
zakladnych skutocnosti 0 zavere o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa méa poskytnut’ ochrana.
S poukazom na zistené skuto&nosti sud prvej indtancie nariadil neodkladné opatrenie a zaroven ulozil
Zalobcovi povinnost aby v lehote 30 dni od doru€enia tohto uznesenia podal na prislusny sud Zalobu vo
veci samej, teda rozhodol tak, ako to vyplyva z vyrokovej €asti uznesenia sudu prvej instancie.

12. Proti tomuto uzneseniu podal Zalovany v zakonnej lehote odvolanie v ramci, ktorého uviedol, Ze
povazuje za nevyhnutné v celom rozsahu popriet’ (az absurdné!) vyjadrenia o moznej trestnopravne;j
zodpovednosti zalovaného za udajné ucelové odCerpanie finanénych prostriedkov zo spolo€nosti
COLONIA - STAV a tym aj za udajny podvodny upadok tejto spolo¢nosti v suvislosti s uzatvorenim
kupnej zmluvy. Okrem toho, Ze su nepravdivé, su aj nelogické a zo strany Zalobcu zjavne ucelové.
Ako spravne Zalobca uvadza, medzi Zalovanym a spolo¢nostou COLONIA -STAV boli viaceré dlhodobé
spory, vyplyvajuce z toho, Ze spolo¢nost COLONIA - STAV si neplnila vo&i Zalovanému svoje zavazky.
Nasledkom tychto konfliktov boli o.i. aj viaceré stidne konania. Zalovaného pravna pozicia v stavebnom
konani tykajucom sa bytového domu, v ktorom sa nachadza byt, v3ak bola nespochybnitefna a
napokon vyustila az do patovej situacie pre spolo¢nost COLONIA - STAV, kedy jedinym rieSenim bolo
mimosudne urovnanie sporu medzi Zalovanym a spolo¢nostou COLONIA - STAV. Objektivhe mozno
skonstatovat, Ze pokial by nedo$lo v danom &ase k urovnaniu, spolo¢nost COLONIA - STAV by nebola
schopnd stavbu bytového domu dokonéit a skolaudovat’ a je tiez mozné, Ze by skoncila
v konkurze uz ovela skér. Vysledkom niekolkomesa&nych mimosudnych rokovani bolo uzatvorenie
dohody o urovnani spolu s balikom dal$ej zmluvnej dokumentacie, ktorymi sa mal komplexne
urovnat spor po vSetkych strankach, teda v oblasti stavebného konania, ako aj vo v8etkych vedenych
sudnych konaniach. Za podstatnu skuto€nost’ povazuju, Ze kupa pozemku bola su¢astou urovnania
prave na Ziadost spolo¢nosti COLONIA - STAV. Z hladiska vyuZitia tohto pozemku je nutné dodat, Ze
pozemok bol Zalovanym kupeny za tym u€elom, aby na fiom zalovany umiestnil svetelny bigboard, teda
velkoplodnu reklamnu tabulu pre propagéaciu prevadzok v okolitych polyfunk&nych objektoch. V danej
lokalite su, resp. budu takmer v kazdej budove umiestnené aj rézne obchodné a iné prevadzky, ktoré
maju zaujem o uvedenu formu reklamy. Nakolko na predmetnom Uzemi nie je vzhfadom k planovane;j
zastavbe iné vhodné miesto na umiestnenie bigboardu, uvedeny pozemok ma vyznam prave z tohto
hladiska, kedZe je schopny generovat dlhodoby zisk. Preto si ho chcel Zalovany ponechat’ vo svojom
vlastnictve. Spoloénost COLONIA - STAV v8ak trvala na odkupeni pozemku. Prvorady vyznam videla
v tom (ako prezentovala), Ze ziska celistvé Uzemie, ekonomicky vyznamny pozemok, ktory jej prinesie
dalsi zisk (aj sama COLONIA -STAV totiZ chcela umiestnit na pozemok bigboard), a hlavne vylugit
akékolvek rizika pripadnych namietok od zalovaného v neskorSom konani o zmene stavby (bytového
domu) pred dokon&enim a kolauda&nom konani. Pozemok bol totiz vedeny v stavebnom povoleni ako
suCast pozemku, na ktorom sa ma stavba realizovat, a vzhlfadom k vefkej nedbvere, ktora
panovala medzi Zalovanym a COLONIA - STAV, chcela mat COLONIA -STAV za kazdych okolnosti
istotu (najma s ohladom na fakt, ze uz v ¢ase urovnania bola v niekolkomesatnom omeskani s
kolaudéciou stavby), Ze bez problémov uskuto€ni planovanu zmenu stavby pred dokon&enim a bytovy
dom €o najskér skolauduje. Preto trvala COLONIA - STAV na kupe pozemku, ktory Zalovany pdvodne
vbbec nemal v plane predat. Zmluvné strany sa v8ak napokon dohodli a kiipnu cenu za pozemok ustalili
na sume 600.000,- €, ktord vzhfadom k okolnostiam povaZovali za primerand, o ¢om sved¢i aj ich
vyhlasenie v kipnej zmluve v €l. Il. bode 3: ,Zmluvné strany vyhlasuju, Zze vysku kiipnej ceny povazuju
za primeranu s ohfadom na vyznam pozemku pre kupujuceho, ako vlastnika susediacich pozemkov
a stavieb na nich postavenych". Véla oboch zmluvnych stran previest vlastnicke pravo k pozemku
za dohodnutu kupnu cenu tak bola dana aj vazna - spolo¢nost COLONIA - STAV chcela pozemok
nadobudnut za cenu 600.000,- € a Zzalovany ho za tato dohodnutt cenu cheel predat. Zalovany v ramci
svojho odvolania uviedol, Ze si dovoluje dat sidu do pozornosti, Ze tak spolo¢nost COLONIA - STAV, ako
ani Zzalovany doposial nikdy nerozporovali vysku kipnej ceny, ani samotné urovnanie sporu, &i jednotlivé
dokumenty uzatvarané a spisované za uéelom urovnania. Zalovany uhradil prva &ast kupnej ceny vo
vySke 480.000,- € riadne a v€as na ucet notara, ktory ju po splneni dohodnutych podmienok notarskej
uschovy uvolnil v prospech Zalovaného. Pokial ide o druhu &ast kupnej ceny vo vydke 120.000,- €, tato
bola pévodne splatna do 40 dni odo dha pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia pre stavbu |. etapy



vystavby (bloky O. C. D.) bytového domu, najneskér v8ak do 30.11.2015. Termin kolaudacie bytového
domu sa vSak posuval a COLONIA - STAV nemala podla jej vyjadrenia financie na zaplatenie
druhej Casti kupnej ceny. Preto prostrednictvom jej vtedajSieho pravneho zastupcu opakovane Ziadala
Zalovaného o posun splatnosti druhej €asti kipnej ceny, pricom tymto Ziadostiam Zalovany vZzdy vyhovel,
na zaklade ¢oho doslo k spisaniu dodatkov k povodnej Notarskej zapisnici o prijati listin a pefazi
do notarskej uschovy zo diia 02.04.2015, €. X. XXX/XXXX, F. X. XX/XXXX (v mesiacoch november
2015, februar 2016 a jul 2016). Aj spisovanim dodatkov (popri uz uhradenej prvej €asti kipnej ceny)
opakovane spolo¢nost COLONIA - STAV potvrdila existenciu svojho zdvazku a primeranost jeho vysky.
Pokial teda zmluvné strany kiipnu cenu povazovali za primeranu vzhladom k vSetkym okolnostiam, tato
je primerana a kupna zmluva je platna. Na dévazok Zalovany uviedol, Ze kipna cena bola dohodnuta vo
vySke 500.000,- € + DPH vo vySke 100.000,- €, ktoru zalovany riadne odviedol, o preukazuje zalovany
dafiovym priznanim pre daf z pridanej hodnoty za mesiac maj 2015. Zalovany mé za to, Ze vy$ka kipnej
ceny je vecou dohody medzi kupujucim v konkrétnom pripade odrazala vy$3ie uvedené okolnosti, s
prihliadnutim ku ktorym bola v sulade s dobrymi mravmi. NavySe, aj ked bola kipna zmluva uzatvorena
podla Ob¢ianskeho zakonnika, zmluvné strany boli pravnickymi osobami, o je potrebné tiez zohladnit.
Pravo nezakazuje uzavriet taku kipnu zmluvu, kde kiipna cena medzi zmluvnymi stranami je dohodnuté
vo vyske, ktora nereflektuje realnu trhova hodnotu nehnutelnosti. Ani neprimerané protiplnenie bez
dalSieho nie je mozné povazovat' za rozporné s dobrymi mravmi, k vyhlaseniu rozpornosti s dobrymi
mravmi musia v zmluvnom procese pristupit eSte dalSie vady. Okolnost hrubého nepomeru plneni jedne;j
zo stran k tomu, €o poskytla druha strana, méze v spojitosti s dalSimi okolnostami toho ktorého pripadu
naplinat znaky konania, ktoré uz koliduje s dobrymi mravmi. Avéak sama o sebe tato okolnost absolttnu
neplatnost pravneho ukonu, ktorym malo déjst’' k uvedenému hrubému nepomeru v plneniach, v zmysle
§ 39 Obcianskeho zakonnika (pre konanie contra bonos mores) zalozZit neméze. (Rozsudok Najvyssieho
sudu CR, sp.zn. 30 Cdo 1776/2007). V danom pripade neexistuju Zziadne d'alSie okolnosti, pre
ktoré by bolo mozné zalozit’ neplatnost’ kipnej zmluvy pre ,. Y. kipnu cenu. Pre Uplnost’ Zalovany dodal,
Ze ani zo skuto€nosti, Ze sa COLONIA - STAV nezucastnila drazby pozemku, ako vyplyva z doplnenia
navrhu zo dia 23.08.2017, nemozno vonkoncom vyvodit, Ze by ofi nemala v ¢ase jeho nadobudnutia
zaujem a Ze nemal pre fu taky vyznam, ako uvadza. Treba prihliadnut k tomu, Ze v Case drazby,
v januari 2017 bola spolo&nost COLONIA -STAV v Uplne inej (vyrazne horSej) situacii, ako v
C¢ase nadobudnutia pozemku (april 2015). Za stavu, ked prichadzala postupne o cely developersky
projekt, je len prirodzené, Ze pre riu pozemok nemusel mat taky vyznam, ako pred necelymi 2 rokmi. V
kone€nom désledku, ani osobnou u€astou na drazbe by sa jej situacia nijako nezmenila - spolo&nost
COLONIA - STAV mala uz v danom ¢€ase uplne zjavné existenéné problémy, preto rozhodne nemala
financie na to, aby si pozemok vo svoj prospech ,zachranila". V tejto suvislosti Zalovany uviedol,
Ze zo zaveru znaleckého posudku predloZzeného Zalobcom vyplyva, Ze znalec ohodnocoval pozemky
evidované na LV €. XXXX v k.u. K., preto ho povaZzuju za irelevantny pre toto konanie, ktoré sa tyka
pozemku v k. 0. Trnavka. V navrhu Zalobca uvadza, Ze véla zalovaného a spolo¢nosti COLONIA -
STAV nebola dana, ani vazna, a preto sa v pripade kuipnej zmluvy jedna o simulovany pravny ukon.
Uvedena domnienka Zalobcu, podla Zalovaného nekoreSponduje so skutoénostou. Odvolavanie sa
na vyfabulovanu kon$trukciu, Ze ani jedna zmluvnd strana nechcela vyvolat pravne uGc€inky prevodu
vlastnickeho prava k pozemku, rozhodne neobstoji. Ak by dané pravne ucinky nechceli vyvolat,
uz davno by jedna alebo druha strana napadla kipnu zmluvu napr. odstipenim. Takisto znovu dali do
pozornosti, Ze Ziadna zo zmluvnych stran doposial nerozporovala ani zavazok spoloénosti COLONIA
-STAV poskytnut Zalovanému sumu 600.000,- €. Uvedené tvrdenie Zalobcu je tak v rozpore s logikou
veci. Podla § 41a ods. 2 Obcianskeho zakonnika ak pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon,
plati tento iny ukon, ak to zodpoveda voli U€astnikov a ak su splnené vSetky jeho néalezitosti. K udajne;j
simulacii pravneho ukonu Zalobca uvadza, Ze (Cisto teoreticky) aj keby kiipna zmluva bola simulovanym
pravnym ukonom, zo zakona plati, Ze simulovany pravny ukon je platny, ak zodpoveda véli uastnikov a
ak su splnené jeho naleZitosti. Ak by teda aj Zalovany a fy. COLONIA - STAV simulovali kipnou zmluvou
iny ukon, bol by tento iny ukon platny. Je pritom nepochybné, Ze obe strany chceli previest viastnicke
pravo k pozemku, zhodli sa na poskytnuti plnenia vo vySke 600.000,- € Zalovanému a toto plnenie vo
vyske 600.000,- € obe zmluvné strany chceli zabezpedit zaloznym pravom k bytu. To znamena, Ze
pravny ukon, na zaklade ktorého malo byt Zalovanému poskytnuté plnenie vo vySke 600.000,- €, je
platny a tento je zabezpeeny zaloznym pravom k bytu. Zalozné pravo k bytu bolo zriadené platne a
existuje. Ak ma byt ur€itym pravnym ukonom, t.j. konkrétne predstieranym pravnym ukonom - urobenym
naoko (tzv. simulovanym pravnym ukonom) - zastrety iny pravny ukon (tzv. disimulovany pravny ukon),
je simulovany pravny ukon neplatny pre nedostatok potrebnej vble subjektov ho uzavriet. Zasadne
preto plati tento iny, t.j. zastrety pravny ukon. Podmienkou vsak je, Ze zastrety pravny ukon zodpoveda



vobli subjektov, a dalej, ze su pri iom splnené aj vdetky ostatné nalezitosti poZzadované zakonom pre
jeho platnost. Z dikcie ustanovenia § 41a ods. 2 Obcianskeho zakonnika je potom nepochybné, Ze
musi byt dana totoZnost G&astnikov predstieraného a skrytého pravneho ukonu. (Rozsudok NS CR
zo dna 14.12.2005, sp.zn. 290do 440/2004). Disimulacia sama o sebe nie je protipravna, pri¢om
platnost disimulovaného pravneho ukonu treba posudzovat samostatne, v pripade, Ze spifia vetky
néleZitosti platného pravneho ukonu, treba ho uznat’ za platny. NemozZno v8ak bez dalSieho vyvodit,
Ze samotna realizacia zastretého pravneho ukonu znamena rozpor s dobrymi mravmi. (Rozsudok NS
CR zo dfia 19.02.2003, sp.zn. 32 Odo 701/2002). Zalobca v konani tvrdi, Ze spoloénosti COLONIA -
STAV zaplatil (resp. pani Liptakova ako jeho pravna predchodkyfia zo zmluvy o buduicej zmluve zaplatila)
za byt 97 % kupnej ceny este pred nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu. Toto svoje tvrdenie vSak
doposial déveryhodne nepreukazal. Z priloZzenych dokladov vyplyva len ,uhrada" 2. zalohovej platby
a vinkulacia 3. zalohovej platby v prospech COLONIA - STAV. Uhradu 1. zalohovej platby nedoloZil
Zalobca Ziadnymi listinnymi dékazmi, teda reélne zaplatenie kipnej ceny nebolo vObec preukazané.
Pokial ide o druhu zalohovu platbu, tato sa mala realizovat’ prostrednictvom zapoditania: pohladavky
COLONIA - STAV voii p. Z. na zaplatenie druhej Casti kipnej ceny za byt vo vySke 119.484,- €, proti
pohladavke pani Z. vo&i COLONIA - STAV vo vyske 119.484,- €, nadobudnutej na zaklade postupenia.
V tejto suvislosti rozhodne stoji za povSimnutie podla Zalovaného hned niekolko skutoénosti: Podla
¢lanku lll. bodu 3.3 Zmluvy o postupeni pohladavky podla § 524 Obcianskeho zakonnika uzatvorenej
dria 20.10.2014 medzi postupcom L. P. a postupnikom S.X. Z., nadobudol pan P. predmetnut pohladavku
od Zalobcu, a to Zmluvou o postupeni Easti pohfadavky €. 1/2014 zo dha 15.10.2014; Podla &lanku
lll. bodu 3.3 zmluvy o postupeni pohfadavky podfa § 524 Obcianskeho zakonnika uzatvorenej dria
20.10.2014 medzi postupcom J. P. a postupnikom S. Z., nadobudol pan P. predmetnu pohladavku od
Zalobcu, a to zmluvou o postupeni Casti pohladavky €. 2/2014 zo dha 15.10.2014, z uvedeného je
zrejmé, Ze udajne mal mat samotny Zzalobca pohladavku vo&i COLONIA - STAV (nevedno z akého titulu,
kedZe tento sa v zmluvach o postupeni vbébec neuvadza!), pricom dfia 15.10.2014 postupil Zalobca
Cast pohladavky vo vySke 41.000,-€ na pana P. a Cast' vo vysSke 78.484,- € na pana P., aby obaja tito
pani o 5 dni na to previedli ich pohladavky matke Zalobcu, pani Z., a ta o dalSich 11 dni uzatvorila so
spolo€nostou COLONIA - STAV Dohodu o zapoditani vzajomnych pohladavok a tym zaplatila druhd
Cast kupnej ceny za byt. Sucet sum postupovanych pohladavok bol zrovna vo vyske druhej €asti kipnej
ceny. Z akého dévodu boli po dobu 5 dni pohladavky vo vlastnictve tretich osdb, je mozné sa len
domnievat. Zrejmé nie je ani to, €i Zalobca postupoval pohladavky odplatne alebo bezodplatne a €i pani
Z. redlne zaplatila v zmluvach uvedenu odplatu za odkupované pohladavky. Uvedené podfa nazoru
Zalovaného nasvedZuje tomu, Ze v skuto€nosti mohli byt postupované pohladavky fiktivhe a Zalobca
nezaplatil spolo€nosti COLONIA - STAV redlnu kupnu cenu, teda neposkytol jej protiplnenie za byt.
Ak totiz postupované pohladavky neexistovali, nemohlo dbjst’ ani k platnému zapoctu. \%
konani pritom Zalobca tvrdi, Ze v désledku kupnej zmluvy doSlo k u€elovému odE&erpaniu financii zo
spolognosti COLONIA - STAV, mal tym byt zapri€ineny podvodny Upadok spolo¢nosti COLONIA - STAV
a spdsobena ujma veritefom. Pritom ale sam Zalobca nepreukazal Uhradu kiipnej ceny za byt a je mozné,
Ze prave ,uhradou" kupnej ceny jej zapoctom s fiktivnymi pohladavkami, teda de facto nadobudnutim
bytu bez zaplatenia odplaty, doSlo k zniZzeniu majetku spolo€nosti COLONIA - STAV a tym k poSkodeniu
jej veritelov - o.i. aj zalovaného. Zalobca celkom zjavne nie je beznym spotrebitelom, o &om svedgi uz
len samotny vy$Sie opisany spdsob Ghrady 2. asti kiipnej ceny. Zalovany taktiez poukazal na fakt, ze
sam Zalobca do konania predloZil doklad od spravcu bytového domu,  z ktorého vyplyva, Ze sa Zivo
zaujimal o dianie v bytovom dome, o jeho vystavbu a pod. To znamena, Ze priznal, Ze mal vedomost o
vSetkych problémoch, s ktorymi sa boril developer COLONIA - STAV pri vystavbe bytového domu. Mal
vedomost o tom, Ze nadobuda byt zatazeny zaloZnym pravom v prospech Zalovaného, toto vyplyvalo z
katastra nehnutelnosti aj zo znenia samotnej zmluvy (&l. 8.3), takZe nijakym spésobom nebol uvedeny
do omylu. Zo vSetkych okolnosti sa preto javi, Ze Zzalobca od poc€iatku konal vo vztahu k nadobudnutiu
bytu Spekulativne. O existencii zalozného prava, ktoré teraz rozporuje, mal totiz vedomost’ este pred
nadobudnutim bytu. Preto sa mozno domnievat, Ze zatazeny byt nekupil za deklarovanu kupnu cenu,
resp. si za zalozné pravo na byte dojednal vyhodnu kompenzaciu. Je tiez vysoko pravdepodobné, Ze
uz pri nadobudani bytu konal s umyslom, Ze zalozné pravo bude v buducnosti popierat.
Zalovany v ramci odvolania taktiez poukézal na to, Ze Zalobca nepreukazal a dokonca ani netvrdil, Zze
by vyvinul nejaku snahu o vyrieSenie situacie vo vztahu k spolo&nosti COLONIA - STAV. Pritom pravny
poriadok SR mu priznava niekolko moznosti, ako mohol tuto situacia zvratit vo svoj prospech, napr.
vbbec dany byt nekupit. Rozhodne vSak mohol konat’ a vyriedit' situaciu so spolo¢nostou COLONIA
- STAV skér, ako mu bolo oznamené zacatie vykonu zalozného prava v oktdbri 2016 a rozhodne tiez
skor ako podal navrh voéi Zalovanému. Zalovany ma za to, Zze ak by sa zalobca branil este pred



nadobudnutim bytu, alebo aspori v ase, ked si nesplnila COLONIA - STAV svoju povinnost vymazat
z&lozné pravo k bytu, spolo&nost COLONIA - STAV mala moznosti, ako jeho poZiadavkam vyhoviet -
v tom Case eSte vykonavala svoju &innost, predavala byty, takZe by Zzalobca aktivnym pristupom urcite
dosiahol minimalne vymenu bytu za iny, nezatazeny byt. Je priam nepochopitelné, pre¢o Zalobca ¢akal
az doposial a nijako sa nebranil. Jeho konanie preto nemozno hodnotit inak ako ucelové. V uvedenom
kontexte preto Zalovany rozhodne nesuhlasi s vydanym uznesenim a povazuje ho za nespravne a
nespravodlivé. Zalovany ma legitimny narok na zaplatenie jeho pohladavky, ktora je zabezpedena
zaloznym pravom k bytu. Skuto€nost, Ze zalobca kupil byt so zaloZnym pravom, je na jeho tarchu.
Mal si zvazit vSetky rizika a ked sa napriek tomu rozhodol byt kipit, musi niest aj nasledky. Zalovany
povazuje za krajne nespravodlivé, aby bol poSkodzovany a bolo mu branené vykonat zalozné pravo len
z toho dbvodu, Ze Zalobca Spekulativne a nepochybne aj vyhodne nadobudol zatazeny byt, v ktorom si
az po oznameni o zacati vykonu zaloZného prava zriadil trvaly pobyt. Dokonca aj keby Zalobca naozaj
veril tomu, Ze zalozné pravo bude v kratkom ¢ase vymazané, nie je to okolnost, pre ktoru by bolo mozné
tolerovat poskodzovanie opravnenych zaujmov Zalovaného. Zalobca mal konat obozretne a poistit’ sa
pre pripad, Ze by k vymazu nedoslo. Zalovany nema vébec ni¢ spoloéné s konanim pana G., ktory mal
Zalobcu ubezpecovat, Zze zalozné pravo bude vymazané, ani s konanim samotnej spolo€¢nosti COLONIA
- STAV. Ochrana poskytnuta Zalobcovi uznesenim sudu prvej inStancie je neprimerana ujme, ktora je
spbsobena predmetnym uznesenim Zalovanému. Nie je mu tiez zrejmé, pre€o Zalobca zacal napadat
zalozné pravo az v auguste 2017, ked tvrdi, Ze kipna zmluva je absolutne neplatna. V ¢ase podania
navrhu bola totiz uz takmer rok zapisana na liste vlastnictva poznamka o zacati vykonu zalozného
prava. Aj uvedené svedcCi o ucelovosti jeho konania. V tejto suvislosti ma Zalovany za to, Ze navrh
Zalobcu nespina ani zakonné nalezitosti, nakolko nebolo preukazané, Ze je nutné bezodkladne upravit
pomery. Vykon zalozného prava bol oznameny Zalobcovi a Katastralnemu odboru Okresného uUradu
Bratislava este v oktébri 2016, pri¢om doposial sa nekonalo ani prvé kolo drazby. Zalobca neosvedgil,
Ze by Zalovany podnikal kroky bezprostredne smerujlce k jej vykonaniu. Zalobca len tvrdil, Ze s nim
Zalovany nekomunikoval, ¢o su v3ak len jeho nepreukazané tvrdenia (navy3e nepravdivé), ktoré nie
su sposobilé zalozit dovodnost nariadenia neodkladného opatrenia. Podla § 326 ods. 1 Civilného
sporového konania v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezZitostiach Zaloby
podla § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti odévodhujucich potrebu neodkladnej Upravy
pomerov alebo obavu, Ze exekulcia bude ohrozena, opisanie skuto€nosti hodnoverne osved&ujucich
dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé, akého
neodkladného opatrenia sa Zalobca domaha. Zalobca neuviedol v navrhu déveryhodnym spésobom
skuto€nosti odévodriujuce potrebu neodkladnej upravy pomerov, ani hodnoverne neosveddil ddvodnost
a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana. V konani vo veci samej sa chce domahat’ uréenia
neexistencie zalozného prava, ktoré vSak nepochybne bolo zriadené platne a existuje - vtomto smere ide
0 UCelové a zrejme bezuspesne uplatiiovanie prava, ktorému neprinalezi ani ochrana prostrednictvom
neodkladného opatrenia. Tato je navySe neprimerand vo vztahu k ujme, ktoru spdésobi neodkladné
opatrenie Zalovanému. Uznesenim doslo k nevyvazenému zasahu do vztahov stran sporu. Sud prvej
inStancie sam v uzneseni uvadza, ze to bola spoloénost COLONIA - STAV, ktora konala v rozpore
so zasadou pacta sunt servanda, teda svoje zmluvné zavazky si voci Zalobcovi nesplnila. Ak v3ak
konala protipravne spolo¢nost COLONIA - STAV, nie je zrejmé, z ¢oho sud prvej indtancie odvodil,
Ze je primerané sankcionovat neodkladnym opatrenim Zalovaného, t.j. subjekt odliSny od COLONIA -
STAV. Navyse, samotny Zalovany je tiez poSkodeny tym, Ze si vo€i nemu nesplnila povinnost spolo&nost
COLONIA - STAV. Sud prvej indtancie nespravodlivo privilegoval zalobcu pred Zalovanym. Napokon si
Zalovany dovolil poukazat na fakt, Ze mu nie je jasné, odkial mal Zalobca vSetky informacie a
dokumenty, ktoré k navrhu priloZil. Pri beznej €innosti by sa k nim rozhodne nedostal. Aj uvedené
nasvedéuje moznému necestnému konaniu Zalobcu a mozno aj nekalym krokom proti Zalovanému.
V neposlednom rade Zalovany reagoval aj na tvrdenie Zalobcu, Ze udajne s nim Zalovany, resp.
jeho pravny zastupca odmietaju komunikovat. V auguste 2017 kontaktoval zalobca pravneho zastupcu
Zalovaného, ktory mu oznamil, Ze konatel Zalovaného je na dovolenke (o je v letnom obdobi bezné a
pochopitelné), a preto stretnutie bude mozné az po jeho navrate. Namiesto toho, aby Zalobca vyckal
na jeho navrat, podal navrh, ku ktorému ucelovo pripojil jeho e-maily a Cestné vyhlasenie, ktoré sa
nezaklada na pravde. Aktualne po vydani uznesenia kontaktoval pravneho zastupcu Zalovaného pravny
zastupca Zalobcu s tym, Ze sa chce stretnut' a rokovat. Rokovanie je dohodnuté az na termin po podani
tohto odvolania, preto nateraz Zalovany nemdze sud informovat o konkrétnom mimosudnom navrhu
Zalobcu. Na zaklade vySsie uvedeného ma Zalovany za to, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci § 365 ods. 1 pism. h) CSP, zisteny skutkovy stav neobstoji,
pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku,



ktoré neboli uplatnené § 365 ods. 1 pism. g) CSP, a preto navrhuje, aby Krajsky sud v Bratislave
napadnuté uznesenie Okresného sudu Bratislava Il. zo dfia 06.09.2017, ¢.k. 21C/42/2017-167 zmenil
tak, ze navrh zamietne v celom rozsahu a prizna zalovanému narok na nahradu trov konania
vodi zalobcovi v rozsahu 100 %.

13. Zalobca sa vyjadril k odvolaniu Zalovaného a uviedol, Ze Zzalovany vo svojom odvolani poukazal na
to, Ze medzi Zalovanym a spolo¢nostou COLONIA - STAV s.r.o. boli viaceré dlhodobé spory, vyplyvajuce
z toho, Ze spolo¢nost COLONIA - STAV s.r.0. si nesplnila vo¢i Zalovanému svoje zavazKky a vzniknutu
patovu situaciu bolo mozné riesit’ jedine mimosudnym urovnanim. Za podstatnu skutoénost' Zalovany
povazuje, Ze kiipa pozemku parc. €. XXXXX/XXX bola su€astou urovnania prave na ziadost spoloénosti
COLONIA - STAV s.r.o0., pricom tento pozemok bol Zalovanym kupeny za tym u€elom, aby na fiom
Zalovany umiestnil svetelny bigboard pre propagéciu prevadzok v okolitych polyfunkénych objektoch.
Podla nazoru Zalovaného, vzhfadom k planovanej zastavbe, nie je na predmetnom uzemi iné vhodné
miesto na umiestnenie bigboardu a pozemok parc. €. XXXXX/XXX ma ten vyznam, Ze je schopny
dlhodobo generovat zisk. Podla vyjadrenia Zalovaného, spolo¢nost COLONIA - STAV s.r.o. trvala na
odkupeni pozemku parc. €. XXXXX/XXX, a to z dévodu, ze ziska celistvé Uzemie a tento
ekonomicky vyznamny pozemok jej mal priniest’ dalsi zisk vo forme umiestnenia bigboardu. Samotny
Zalovany uvadza, Zze hlavhym dévodom kupy pozemku parc. €. XXXXX/XXX spolo€nostou COLONIA
- STAV s.r.o., malo byt vylu€enie akychkolvek rizik pripadnych namietok Zalovaného v neskorSom
konani o zmene stavby bytového domu pred dokon&enim a v kolaudaénom konani. Pozemok parc.
€. XXXXX/XXX mal byt vedeny v stavebnom konani ako sucast pozemku, na ktorom
sa ma stavba realizovat. Dalej Zalovany uviedol, Ze medzi spoloénostou COLONIA - STAV s.ro. a
Zalovanym bola velka nedbvera a samotna spolocnost COLONIA - STAV s.r.o. bola v omeskani s
kolaudaciou stavby, pricom chcela mat istotu, Ze bez problémov uskutoéni planovanu zmenu stavby
pred dokonéenim a bytovy dom €o najskdr skolauduje. Spolo€nost COLONIA - STAV s.r.o. mala trvat
na kupe pozemku parc. €. XXXXX/XXX, ktory Zalovany nemal v plane vobec predat. Na zaklade vyssie
uvedenych skuto€nosti, podla nazoru Zalovaného, mala byt kiipna cena pozemku parc. €. XXXXX/XXX
primerana. Zalobca s vy$sie uvedenymi argumentmi Zalovaného nemédze sthlasit a povazuje ich za
nepravdivé a ucelové, ktorych snahou je obhdjit hruby nepomer plnenia jednej zo stran - Zalovaného
(pozemok parc. €. XXXXX/XXX o vymere XX m2), k tomu, o mala poskytnut druha strana - COLONIA -
STAV s.r.o. (kipnu cenu vo vyske 600.000,- €). Okolnosti, ktoré uviedol Zalobca v navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia v spojitosti so vSetkymi okolnostami tohto pripadu uvedenymi v Zalobe o uréenie
neexistencie zaloZzného prava, bez dal$ieho napifiaju znaky konania, ktoré je preukazatelne v
rozpore s dobrymi mravmi. Zalobca stéasne uviedol, Ze ekonomicky vyznam pozemku parc. &. XXXXX/
XXX, tak ako ho prezentuje Zalovany, nezodpoveda skutoénosti. Schopnost’ tohto pozemku dlhodobo
generovat zisk je Cisto hypoteticka a Zalovany na preukazanie tejto skutoCnosti nepredlozil Ziadny
pravne relevantny dékaz. Zaroven nie je zrejmé, &i by prislusny stavebny drad vdbec vydal stavebné
povolanie na umiestnenie a uskuto¢nenie reklamnej stavby bigboardu na pozemku parc. €. XXXXX/
XXX. Suc€asne Zalovany neuviedol rozmer bigboardu, ktory je zasadny pre velkost prenajimatelnej
reklamnej plochy, od ktorej by sa nasledne odvijala vySka mesa&ného najmu, od ktorého by sa po
odpocitani ndkladov (napr. elektrickd energia, naklady na beZnu udrzbu) odvijala aj vySka mozného
prijmu vlastnika takéhoto bigboardu. Zaroven je celd navratnost takejto investicie velmi pochybn4,
nakolko ak by sa aj vlastnikovi pozemku parc. €. XXXXX/XXX podarilo na vymere XX m2 umiestnit
napr. reklamnu plochu o rozmeroch 960 cm x 360 cm, tak mesaény najom by na zaklade dostupnych
informacii mohol dosahovat 900,-€/mesiac. Investi¢né naklady na vybudovanie takéhoto bigboardu, by
predstavovali (priblizne) sumu vo vySke 45.000,-€, a na navratnost takejto investicie by bolo potrebnych
minimalne 60 rokov, pricom by sa vyZzadoval nepretrzity najom reklamnej plochy (ktory je z komeréného
hladiska neredlny) a zarover by takyto bigboard nepotreboval Ziadne vstupné a ani dodato¢né naklady
na opravu a udrzbu. Je potrebné opakovane zdoraznit' tu skutoénost, ze spolo¢nost COLONIA -STAV
s.r.o. v ¢ase uzatvorenia kipnej zmluvy k pozemku parc. €. XXXXX/XXX mala podla u&tovnej zavierky
zostavené k 31.12.2014 zaporné vlastné imanie vo vySke - 78.098,-€ a zavazky vo vySke 10.955,29
€. Je nerealne, aby spolocnost v takejto zlej ekonomickej situacii, ktora zarovern nevedela skolaudovat
bytovy dom v ktorom predavala byty, vébec za€ala €o i len hypoteticky uvazovat nad investiciou so 60
ro¢nou navratnostou (prenajom reklamnej plochy bigboardu umiestneného na pozemku parc. €. XXXXX/
XXX). Len pre uplnost’ Zalobca uvadza, Ze spolo¢nost COLONIA - STAV s.r.o. nema a nikdy nemala v
predmete €innosti reklamu, propagaciu, inzerciu, pripadne iné ¢innosti, ktoré by ju opraviovali podnikat
v tomto odvetvi. Na preukazanie tohto svojho tvrdenia Zalobca sudu predlozil ponuky najmu bigboardov,
ktoré su umiestnené na dopravne frekventovanych usekoch v Bratislave a prezentované na internetove;j



stranke W..H..sk. Tak ako uz Zalobca uviedol, vo¢i spolo¢nosti COLONIA - STAV s.r.0. ako povinnému
bolo na navrh opravneného Raab Karcher Zrt. Cégledi ut.1-3, 110 7 Budapest, vedené exekucéné konanie
pod & EX 15/2006. Zo zapisnice o udeleni priklepu pri drazbe nehnutelnosti, vyhotovenej H.. E. F,,
sudnym exekutorom dfia 19.01.2017 je zrejmé, Ze vydrazitel nadobudol subor nehnutelnosti uvedenych
na strane 7. zapisnice (ktorych su€astou bol aj Pozemok parc. &. XXXXX/XXX 0 vymere
XX m2) za najvys8ie podanie vo vySke 18.100,-€. Vydrazitel teda nadobudol jeden m2 pozemku za
186,80 € (vratane pozemku parc. & XXXXX/XXX). V pripade, ak by bolo pravdivé tvrdenie Zalovaného
o tom, Ze pozemok parc. &. XXXXX/XXX je ekonomicky vyznamny a mézZe priniest dlhodoby zisk, tak by
vyska najvysSieho podania, za ktory ho nadobudol vydraZitel, rozhodne nepredstavovala sumu 186,60
€ za 1m2 pozemku. No druhej strane je potrebné zdéraznit’ aj tu skutoCnost, Zze v pripade, ak by bolo
pravdivé tvrdenie Zalovaného, Ze pozemok parc. €. XXXXX/XXX je schopny generovat dlhodoby zisk
(Co predstavovalo aj dévod, preco si ho Zalovany chcel ponechat vo svojom vlastnictve), tak by ho bol
v ramci uskutonenej drazby bezpochyby nadobudol. Samotny Zalovany dalej v odvolani
uviedol, Zze: ,. L. V. Y. Y. R.J.C.R. J, na F. R. H. R. K. C. vzhfadom F. Y. X, F. J. H. Z. C. M. -
R,M.H.M.-R.zaF.S.A. (X.R.S.na0,Z N.Y.C.N.L.Y. X.S.R.F.R), Z. L. JH N. J. B.
R. J. G. C. L. G. C. X. R.. Takéto vyjadrenie Zalovaného méze vzbudzovat dévodnd obavu, ohfadom
slobodnej a vaznej véle spolo¢nosti COLONIA - STAV s.r.0. pri uzatvarani kipnej zmluvy na pozemok
parc. €. XXXXX/XXX. Vzhladom na rozsah jednotlivych vzajomnych narokov spolo¢nosti COLONIA
- STAV s.r.o. a Zalovaného sa Zalobca opakovane domnieva, Ze predmetny pozemok nemal Ziadny
hospodarsky vyznam. Zalovany ako vlastnik pozemku parc. & XXXXX/XXX, ktory bezpochyby susedil s
pozemkami vo vlastnictve spolo¢nosti COLONIA - STAV s.r.o. na ktorych prebiehala vystavba bytového
domu, mohol ako uU&astnik konania o zmene stavby pred dokon&enim kolaudaéného konania cely
proces prostrednictvom namietok vyrazne predizit. V sulade s prezentovanymi tvrdeniami Zalovaného,
Ze spolo¢nost’ COLONIA - STAV s.r.o chcela nadobudnut pozemok parc.C. XXXXX/XXX za kupnu
cenu 600.000,- € a Zalovany ho chcel za tuto cenu predat, ako aj preukdzanie tohto, Ze si Zalovany
splnil svoju povinnost a odviedol DPH vo vySke  100.000,-€ a zaroven, Ze vySka dohodnutej ceny
je vecou dohody medzi kupujucim a predavajucim a v danom pripade mala odrazat
vySSie uvedené okolnosti s prihliadnutim ku ktorym tato cena bola podfa nazoru Zalovaného v sulade s
dobrymi mravmi, Zalobca uvadza, Ze dohodnuta kupna cena pozemku parc. €. XXXXX/XXX objektivne
presahovala 5029 % hodnoty ur€enej znaleckym posudkom, ktory bol mimochodom vyhotoveny na
dotknutu parcelu, a preto poklada poznamku zalovaného o relevantnosti znaleckého posudku z dévodu,
Ze znalec ohodnocoval pozemky evidované v k.u. K. za absolutne neopodstatnend, nakolko sa v
kontexte znaleckého posudku k.u. K. vyskytuje ako zrejma chyba v pisani. Zalovany sa Ziadnym pravne
relevantnym spésobom nevyporiadal s hrubym nepomerom plnenia, ktoré bolo poskytnuté na zaklade
kupnej zmluvy na pozemok parc. €. XXXXX/XXX. Pre uplnost' je zaroven potrebné zdbraznit, Ze rozpor
s dobrymi mravmi spocival aj v tom, Ze spolo€nost COLONIA - STAV s.r.o. predavala v uvedenom
pripade byty a garazové statia kupujucich, ktori boli spotrebitelia a takto predavané byty a garazové
statia boli zatazené zaloZznym pravom z nevyhodného obchodu (zaloZzna zmluva a kupna zmluva na
pozemok parc. €. XXXXX/XXX), z ktorého obsahu bolo zrejmé, Zze v dbsledku neprimerane vysoke;j
ceny, nebude COLONIA - STAV s.r.o. schopna plnit svoj zavazok. V tomto bode uvedené malo za
nasledok, Zze spotrebitelia za prevadzané nehnutelnosti zaplatili kipnu cenu, avdak COLONIA - STAV
s.r.o, nezabezpedila vo vSetkych pripadoch vymaz zaloZzného prava a teraz sa Zalovany ako zalozny
veritel zaCal uspokojovat’ z nehnutelnosti vo vlastnictve fyzickych oséb - spotrebitefov. Ob&ania sa v
takomto pripade moZzu citit byt podvedeni a niektori méZzu dokonca prist aj o svoje celoZivotné uspory.
Vy8Sie uvedené sa priamo dotyka aj Zalobcu ako spotrebitela, ktory na kupu bytu XXX-O. vynalozil
svoje celoZivotné uspory, pricom zatazenie nadobudanej nehnutelnosti z nevyhodného obchodu medzi
Zalovanym a spolo¢nost COLONIA - STAV s.ro., mu ako spotrebitefovi, bolo vyrazne na tarchu.
Zalovany vo svojom odvolani poukazal na ustanovenie § 42a ods. 2 Obgianskeho zakonnika a zaroveri
uviedol, Ze keby aj kupna zmluva na pozemok parc. €. XXXXX/XXX bola simulovanym pravnym ukonom,
zo zakona plati, Zze simulovany pravny uUkon je platny, ak zodpoveda véli u€astnikov a ak su splnené
jeho nalezitosti, pricom ak by teda aj Zalovany aj COLONIA - STAV s.r.o. simulovali kipnou zmluvou
iny ukon, bol by tento iny ukon platny. S tvrdenim Zalovaného, Ze keby aj kipna zmluva na pozemok
parc. &. XXXXX/XXX bola simulovanym pravnym ukonom, zo zdkona plati, Ze simulovany pravny ukon
je platny, ak zodpoveda véli u€astnikov a ak su splnené jeho nalezitosti, neméze Zalobca suhlasit,
nakolko simulovany pravny ukon (Ukon urobeny naoko) je vadny pre nedostatok vaznosti (§ 37 ods.
1 Obdianskeho zakonnika) a z tohto dévodu je absolutne neplatny, t.j. v uvedenom pripade kipna
zmluva na pozemok parc. €. XXXXX/XXX je absolutne neplatnym pradvnym ukonom. S prihliadnutim
na vady absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy na pozemok parc. & XXXXX/XXX, ako aj neexistenciu



zabezpelovanej pohladavky v zmysle bodu 4.1 zaloZnej zmluvy k bytu €. XXX-O., ktora mala udajne
zabezpecovat Il. €ast kupnej ceny pozemku parc. €. XXXXX/XXX vo vyske 120.000,-€ s DPH, zalozné
pravo k bytu & XXX-O. nevzniklo. Disimulovany pravny tkon v8ak mdze pravne obstat, ak inak spifia
podmienky pre iny platny pravny ukon, samozrejme v pripade, ak to zodpoveda véli u€astnikov a ak
su splnené vSetky jeho naleZitosti. V uvedenom pripade je vSak potrebné zddéraznit' tu skutonost, Ze
ak zalozné pravo zabezpecovalo pohladavku, ktora mala vzniknut na zaklade simulovaného pravneho
Ukonu, tak takéto zalozné pravo sa nevztahuje na pohladavku, ktord mala vzniknut' z disimulovaného
pravneho Ukon, nakolko takéto zalozné pravo vébec vzniknut nemohlo. Zalovany vSak v uvedenom
pripade opomenul, Ze podmienkou platnosti zastretého pravneho ukonu je, Ze musia byt spinené vietky
jeho nalezitosti platného pravneho ukonu. Najma sa vyZaduje, aby zastrety pravny ukon bol prdvnym
poriadkom dovoleny. O nedovolenost zastretého pravneho ukonu ide najma vtedy, ak sa nim napriklad
obchéadzaju dariové predpisy. Ukony, ktoré su zastreté z takychto dévodov, nie su neplatné pre
disimulaciu (zastretie), ale preto, Ze svojim obsahom a uc¢elom sa prie€ia a zakonu alebo obchadzaju
zakon, alebo su v rozpore s dobrymi mravmi (§ 39 Ob¢&ianskeho zakonnika). Tak ako uz Zalobca uviedol,
v danom pripade ma za to, ze spolo¢nou vélou spolo¢nosti COLONIA - STAV s.r.o. a zalovaného
bolo zrejme aj ucelové odCerpanie finanénych prostriedkov zo spolo&nosti COLONIA -STAV s.r.o.
prostrednictvom vyrazne nevyhodného obchodu, ktorym bol prave simulovany pravny ukon (uzatvorenie
kupnej zmluvy k pozemku parc. €. XXXXX/XXX). Takéto ucelové od&erpanie aktiv (,tunelovanie") mohlo
mat za nasledok podvodny upadok spolo¢nosti COLONIA - STAV s.r.o. a mohlo spdsobit zmarenie
uspokojenia jej poCetnych veritelov. Takéto ucelové od€erpanie finanénych prostriedkov je ukonom, ktory
svojim obsahom sa priedi a obchadza zakon a zaroveri bol aj v rozpore s dobrymi mravmi. Zalovany
vo svojom odvolani uvadza, Ze Zalobca déveryhodne nepreukézal uhradu 97% kupnej ceny bytu X.
XXX-O. pred nadobudnutim vlastnickeho prava k tomuto bytu. Z predloZenych dokladov ma vyplyvat len
uhrada druhej zalohovej platby a vinkulacia tretej zalohovej platby v prospech spolo&nosti COLONIA-
STAV s.r.o.. Toto tvrdenie Zalovaného povaZzuje Zalobca za ucelové a zavadzajuce, nakolko v ¢&l. 2 bode
2.2 zmluvy o prevode vlastnictva bytu XXX-O. zo dia 22.04.2016, je vo vztahu ku kupnej cene bytu
jednoznacne uvedené: . R. Y., Z.F.F.GN.J.V.B.B.J.G.B.naF. M. za J. F. Y. Y. XXX.XXX,XX €. (R.:
R.U. C.V.M.).". Skutoénost, Zze Zzalobca zaplatil dohodnutd kiipnu cenu za byt XXX-O. nie je sporna
a priamo vyplyva z kupnej zmluvy o prevode vlastnictva bytu XXX-O., a to citovaného ustanovenia
bodu 2.2 ako aj bodu 2.4. Oznacenie postupovanych pohladavok za fiktivne ako aj tvrdenie, Zze Zalobca
nezaplatil spolo€nosti COLONIA - STAV s.r.o. realnu kupnu cenu, resp. neposkytol spolo¢nosti COLONIA
- STAV s.r.o. protiplnenie za byt €. XXX-O. povaZzuje Zalobca za absurdné a ni¢im nepodloZené tvrdenie
Zalovaného, ktoré Zalovany Ziadnym pravne relevantnym spésobom nepreukazal. Zalovany tymito
svojimi tvrdeniami G€elovo odboc&uje od predmetu sporu. Akokolvek uvahy Zalovaného o postupovani
fiktivnych pohfadavok, neposkytnuti protiplnenia za byt, zniZzeniu majetku spolo&nosti COLONIA - STAV
s.r.o. a poskodeniu jej veritelov, Spekulativnom nadobudnuti bytu, vedomost 0 existencii
z&loZzného prava, ucelovosti jeho konania, atd. su ni¢im nepodloZzenymi tvrdeniami, ktorych snahou je
spochybnit riadne splnenie vietkych zmluvnych povinnosti Zalobcom. Pokial ide o dévodnost vydaného
neodkladného opatrenia Zalobca ma za to, Ze nariadenie neodkladného opatrenia sidom prvej inStancie
je v celom rozsahu dévodné a je jednoznacne preukazané, Ze dévodna obava Zalobcu existuje, Zalovany
vykon zalozného prava zacal, a teda vykonal uz ukony smerujuce k drazbe bytu €. XXX-O. vo vlastnictve
Zalobcu, &im je Zalobcovo vlastnicke pravo ohrozené. Zalobca sa v celom rozsahu stotoZfuje S
odévodnenim nariadeného neodkladného opatrenia a ma za to, ze presvedCivo osveddil skuto&nosti
odbvodriujuce bezodkladnu potrebu upravy pomerov a uc€inky neodkladného opatrenia neobmedzia
Zalovaného neprimeranym spOsobom a nad nevyhnutny rozsah, a teda je dodrzana miera vyvazenosti
a proporcionality. Sud prvej inStancie dospel k spravnemu zaveru, Ze Zalobcom tvrdené a osved&ené
skuto&nosti odévodiuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov a potreba Upravy je bezodkladna a zahffia
prvky naliehavosti a nevyhnutnosti. Obmedzenie vykonu zaloZného prava zalovanym k bytu ¢&.
XXX-0O. je dévodné a je mozného ho povazovat za primerané ucelu. Jedine neodkladné opatrenie méze
Zalobcovi poskytnut ochranu jeho viastnickeho prava, ktoré je preukazanym konanim Zalovaného vazne
ohrozené. Na zaklade vySsie uvedenych skuto€nosti ako aj zakonnych citacii Ziadame, aby Krajsky sud
v Bratislave ako sud odvolaci napadnuté uznesenie Okresného sudu Bratislava Il zo dra 06.09.2017,
C.k. 21C/42/2017-167 v celej Casti ako vecne spravne potvrdil a Zalovanému ulozil povinnost
zaplatit' Zalobcovi trovy konania vratane trav pravneho zastupenia.

14. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a §380
ods. 1 Civilného sporového poriadku) prejednal vec bez nariadenia pojednavania ked pre nariadenie
pojednavania podla ustanovenia § 385 ods. 1 Civilného sporového poriadku neboli splnené zakonné



podmienky (nebolo potrebné doplnit respektive zopakovat dokazovanie, nevyZaduje to délezity verejny
zaujem) a dospel k zaveru, Ze uznesenie sudu prvej inStancie je vecne a pravne spravne, a preto ho je
potrebné v zmysle ustanovenia § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdit.

15. Podla § 324 ods. 1 zak. &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,C.s.p.“) pred
zacgatim konania, po€as konania a po jeho skon€eni sud mdze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

16. Podla § 324 ods. 2 C.s.p. neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

17. Podla § 325 ods. 1 C.s.p. neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

18. Podla § 325 ods. 2 C.s.p. neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby

a) poskytla aspon ¢ast pracovnej odmeny, ak ide o trvanie pracovného pomeru a navrhovatel
zo zavaznych doévodov nepracuije,

b) zlozila pefiaznd sumu alebo vec do uschovy na sude,

¢) nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami,

d) nie¢o vykonala, nie¢oho sa zdrzala alebo nie€o znasala,

e) nevstupovala do¢asne do domu alebo bytu, v ktorom byva osoba, vo vztahu ku ktorej je  ddévodne
podozriva z nasilia,

f) nevstupovala alebo iba obmedzene vstupovala do domu alebo bytu, na pracovisko alebo iné miesto,
kde byva, zdrziava sa alebo ktoré pravidelne navstevuje osoba, ktorej telesnu integritu alebo dusevnu
integritu svojim konanim ohrozuje,

g) pisomne, telefonicky, elektronickou komunikaciou alebo inymi prostriedkami uplne alebo Ciasto¢ne
nekontaktovala osobu, ktorej telesna integrita alebo duSevna integrita méze byt takym konanim
ohrozena,

h) sa na uréenu vzdialenost' nepriblizovala alebo iba obmedzene priblizovala k osobe, ktorej telesna
integrita alebo duSevna integrita moze byt jej konanim ohrozena.

19. Podla § 326 ods. 1 C.s.p. v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa mé poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

20. Podla § 326 ods. 2 C.s.p. k navrhu musi navrhovatel pripojit listiny, na ktoré sa odvolava.

21. Podla § 327 C.s.p. ak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia neobsahuje predpisané
nalezitosti alebo je nezrozumitelny, alebo neurcity, sid taky navrh odmietne, ak ide o také vady, ktoré
brania pokracovaniu v konani; ustanovenia o odstrafiovani vad podania sa nepouziju.

22. Podla § 328 ods. 1 C.s.p. ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

23. Podla § 328 ods. 2 C.s.p. o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia rozhodne sud najneskor
do 30 dni od dorugenia navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktory spifa naleZitosti podla §
326. O navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia podfa § 325 ods. 2 pism. e) rozhodne sud do 24
hodin od doruéenia navrhu.

24. Podla § 329 ods. 1 C.s.p. sud mdze rozhodnut o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aj
bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania. Ak rozhoduje odvolaci sud o odvolani
proti uzneseniu o zamietnuti neodkladného opatrenia, umozni sa protistrane vyjadrit k odvolaniu a k
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia.

25. Podla § 329 ods. 2 C.s.p. pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.



26. Zalobca poZadujuci nariadenie neodkladného opatrenia musi (pokial chce byt v konani o
neodkladnom opatreni Uspesny) osvedCit svoj narok voci Zalovanému, ako aj potrebu do€asnej Upravy
pomerov, t.j. naliehavost situacie alebo obavu z ohrozenia vykonu rozhodnutia.

27. Z dikcie citovanych zakonnych ustanoveni teda vyplyva, Ze zakladnym predpokladom pripustnosti
a dovodnosti neodkladného opatrenia je tvrdenie a osved&enie existencie pravneho vztahu medzi
uCastnikmi konania a nevyhnutnost do€asnej Upravy pravnych vztahov medzi nimi. Neodkladné
opatrenie plni funkciu prostriedku regulujuceho pravne vztahy na obdobie po jeho vydani a ma preto
vyrazny preventivny zmysel i U€inok, ktory v naliehavych pripadoch mdze zamedzit' i vzniku Skody
alebo inej ujmy a ak k nej doSlo, neodkladnym opatrenim je mozné zabranit’ jej rozSirovaniu. Nariadenie
neodkladného opatrenia vo vSeobecnosti teda predpoklada, aby sa aspori osvedd&ila danost prava
(naroku), a aby neboli vaznejSie pochybnosti o potrebe predbeznej Upravy a podmienkou pre jeho
vydanie je osvedCenie, Ze bez okamzitej, i ked' len doasnej upravy pomerov by bolo pravo niektorého
z uclastnikov ohrozené. V kazdom pripade je v3ak potrebné, aby boli osved&ené aspori zakladné
skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna
ochrana, ako aj osvedcenie, Ze je tu nebezpedie bezprostredne hroziacej ujmy.

28. Neodkladné opatrenie méa teda charakter provizérneho rieSenia vztahov medzi u¢astnikmi a ma
miesto vtedy a tam, kde v konkrétnom pripade je odévodnena obava, Ze jeho nenariadenim by sa
podstatne zhorSila pravna pozicia zalobcu v danom obciansko-pravnom vztahu. Pre nariadenie a
dalSie trvanie neodkladného opatrenia nie je potrebné jednoznacéne preukazat opravnenost uplatneného
naroku. Postaduje, aby tento narok bol osved€eny. Osvedc€enie (na rozdiel od dokazania) znamena,
Ze sud pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skutoCnosti (teda nie
vSetky rozhodujuce skuto€nosti). Pri ich zistovani nemusi dbat na vsetky formality, ako je to pri
dokazovani; postacuje, Ze osved€ena skuto€nost sa mu vzhladom na v8etky okolnosti javi ako nanajvys
pravdepodobna. Pri nariadeni neodkladného opatrenia teda sud poskytne opravnenému ucastnikovi
docasnu ochranu, pripadne zabraruje dalSiemu zhorSovaniu jeho postavenia aj za cenu, Ze skutoény
stav veci nie je eSte néleZite zisteny, a teda, Ze subjektivne pravo ani jemu zodpovedajuca povinnost,
nie su celkom nepochybné. Do¢asnou Upravou urobenou vo forme neodkladného opatrenia sa preto
neprejudikuju prava a povinnosti u¢astnikov ani posudenie pravneho vztahu medzi nimi. Znamena to,
Ze obsahom doCasnej Upravy v neskorSom konani nie je sud viazany a mdze rozhodnut inak.

29. V konani o nariadenie neodkladného opatrenia spodiva povinnost’ tvrdenia, dékazna povinnost a
dbkazné bremeno v &innosti sudu pred za€atim konania, a pri rozhodovani o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia vyluéne na tom, kto neodkladné opatrenie navrhuje. V konani o nariadenie
neodkladného opatrenia dékazna povinnost smeruje k osvedceniu tych procesnych a
hmotnopravnych skutoénosti, ktorych pravdepodobnost méze vyustit' do zaveru o legalnosti (potrebe,
naliehavosti, primeranosti) nariadenia neodkladného opatrenia. Unesenie dokazného bremena v tomto
konani teda predpoklada len to, aby navrhovatel neodkladného opatrenia sudu aspori navrhol dékazy
zakladného vyznamu pre osvedcéenie naroku, ktory ma byt do€asne chraneny neodkladnym opatrenim,
ako i dékazy na osvedcenie naliehavosti, primeranosti a nevyhnutnosti do¢asného opatrenia.

30. Pre potreby rozhodovania sudu o nariadeni neodkladného opatrenia nie je potrebné vykonavat
dokazovanie na opodstatnenost’ navrhu vo veci samej, sud vychadza z rozhodujucich skutkovych tvrdeni
uvadzanych Zalobcom v navrhu na jeho nariadenie, ktorymi odévodriuje existenciu svojho naroku, s
prihliadnutim na vysledky vykonaného dokazovania, pokial sa zacalo vo veci samej konat, inak sa
posudzuje hodnovernost a pravdivost tvrdeni Zalobcu, ktorymi oddvodfiuje opodstatnenost navrhu vo
veci samej, az nasledne dokazovanim vo veci samej, a pre ucely neodkladného opatrenia nie je potrebné
ich pravdivost zistovat a vyhodnocovat' v konfrontacii s inymi relevantnymi skuto€nostami
tykajucimi sa samotnej podstaty veci.

31. Existencia pravneho pomeru medzi u€astnikmi, ako i jeho osvedCenie samo osebe nepredstavuje
zakonny dovod pre vydanie neodkladného opatrenia. AZ jeho ohrozenie dovoluje sudu pred rozhodnutim
vo veci, neodkladné opatrenie nariadit. AvSak aj toto ohrozenie musi byt konkrétne a musi byt
opravnenym ucastnikom osvedcené konkrétnymi skutoénostami. Odhliadnuc od skuto&nosti, Ze sud pri
nariadovani neodkladného opatrenia nie je opravneny skumat dévodnost uplatneného naroku vo veci
samej, musi skumat otazku pripustnosti a dévodnosti neodkladného opatrenia.



32. Z opisu skutkového stavu mal odvolaci sud za preukdzané, Ze Zalovany realizuje na nehnutelnost
vo vlastnictve Zalobcu zalozné pravo. Toto zaloZzné pravom vzniklo z pravneho vztahu medzi firmou
COLONIA -STAV s.r.o. a zalovanym. Firma COLONIA -STAV s.r.o. v Case svojho vlastnictva k
bytu €. XXX-O. predmetny byt zatazila zaloznym pravom v prospech zalovaného. Napriek tomuto
zaloznému pravu nehnutefnost predala Zalobcovi a nasledne bol na majetok spolonosti COLONIA -
STAV s.r.o. vyhlaseny konkurz. Z uvedeného z opisu skutkového stavu je nepochybné, Ze je potrebné
doCasne zabranit realizacii zalozného prava v prospech Zalovaného, nakolko Zalobca sa do uvedenej
situacie dostal bez svojho zavinenia a napriek tomu méze pri realizacii tohto zalozného prava prist o
nehnutelnost, v ktorej redlne byva a ktoru podfa dokladov predloZenych Zalobcom nadobudol kiipnou
zmluvou. Odvolaci sud rovnako ako sud prvej indtancie vychadza pri svojom rozhodovani zatial iba
z listinnych dékazov predloZzenych k veci, nevykonava Ziadne dokazovanie, preto obSirne odvolanie
Zalovaného tykajuce sa platnosti, respektive neplatnosti kipnej zmluvy a nasledne aj zalozného prava
k bytu €. XXX-O. mozno povazovat za argumentaciu vo veci samej a nie je mozné uvedené argumenty
rieSit v ramci odvolacieho konania pri rozhodovani o odvolani vo&i nariadenému neodkladnému
opatreniu. V3etky skuto¢nosti uvedené Zalovanym v odvolani budi predmetom dokazovania
vo veci samej. Ci zalobca bude v konani Uspes$ny, respektive nelspesny je potrebné s kone&nou
platnostou vyslovit az vo veci samej po vykonanom dokazovani. Zatial vSak bolo potrebné poskytnut
Zalobcovi ochranu prostrednictvom zékazu realizacie zalozného prava, nakoflko je potrebné v tomto
pripade do€asne chranit nielen vlastnika bytu, ale aj pripadného budidceho nadobudatela nehnutelnosti.
Zrealizovanie zalozného prava by v danom pripade znamenalo nezvratny stav a tazko odstranitelné
nasledky, ktorym sa dé zabranit nariadenim neodkladného opatrenia. Odvolaci sud ma za to, Ze v
posudzovanej veci zakonné podmienky na nariadenie navrhovaného neodkladného opatrenia splnené
boli, je tu osved€ena existencia bezprostredne hroziacej ujmy, a preto napadnuté uznesenie, ktorym
sud prvej indtancie vyhovel navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ako vecne a pravne spravne
potvrdil (§ 387 ods. 1 C.s.p).

33. Odvolaci sud prijal rozhodnutie jednohlasne (§ 3 ods. 9 zakona &. 757/2004 Z.z. o sudoch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni u€innom od 01.05.2011, § 393 ods. 2 Civilného sporového
poriadku).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C.s.p.).

(1) Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

(2) Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani
proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 C.s.p.).

(1) Dovolanie podfla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak



a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prisluSenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

(2) Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
Zaloby na sude prvej indtancie (§ 422 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

(1) Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

(2) Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

(1) Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

(2) Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani do$lo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni.
(2) Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spodiva tato vada (§ 431 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spoliva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

(2) Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za
nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia (§ 432 C.s.p.).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 C.s.p.).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 C.s.p.).
V dovolani nemozno uplatiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany

okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435
C.s.p.).



