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Uznesenie

Okresny sud Bratislava | v spore Zalobcu: LEJS s. r. 0., so sidlom Kysuckéa cesta 940, 022 01 Cadca,
ICO: 52 285 472, zastipeného advokatskou kancelariou DEDAK & Partners, s. r. 0., so Suché myto 1,
811 03 Bratislava, ICO: 50 735 764 proti zalovanym: 1/ DF promotion, spol. s r.o., so sidlom Zrinskeho
9A, 811 03 Bratislava, ICO: 53 427 483 a 2/ DF CREATIVE GROUP, spol. s r.o., so sidlom Bottova 2,
811 09 Bratislava, ICO: 35 850 213 o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Navrh zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

Il. Zalovanym 1/, 2/ nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

Zalobca sa navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia z 18.03.2022 domahal, aby sud nariadil
neodkladné opatrenie, ktorym zakaze Zalovanému 1/ nakladat’ s nehnutelnostami, t. j. predat, darovat,
previest' na tretiu osobu, resp. inak scudzit, poskytnut do bezplatného uzivania, zaloZit' alebo zatazit
vecnym bremenom, zaloznym pravom alebo inym pravom v prospech tretej osoby, a to nehnutelnostami
zapisanymi na liste vlastnictva ¢. XXXX, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralnym odborom
pre okres Bratislava V, obec Bratislava-Jarovce, katastralne Uzemie Jarovce:

a/ pozemok parcela reg. ,,C“s parc. €. 852 o vymere 854 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie;
b/ pozemok parcela reg. ,C* s parc. €. 868/38 o vymere 993 m2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie;

¢/ pozemok parcela reg. ,C* s parc. €. 868/39 o vymere 1.039 m2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie;

d/ stavba bez sup. €., postavena na pozemku parcela reg. ,C“ s parc. €. 852 o vymere 854 m2, druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie, druh stavby pofnohospodarska budova, popis stavby sklad.

2. Vo svojom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobca uviedol, Ze v pozicii buduceho
kupujuceho uzatvoril so spolo€nostou DF CREATIVE GROUP, spol. s r.o. (predchadzajuce obchodné
meno ADOM. M STUDIO, s.r.0.) v pozicii buduceho predavajuceho dfia 12.09.2019 zmluvu o uzavreti
buducej kipnej zmluvy €. XXXX /. XXX - XXX v zneni Dodatku &. 1 zo dfia 17.10.2019 (dalej len ,Zmluva
o Buducej Zmluve®), v zmysle ktorej spoloénost DF CREATIVE GROUP, spol. s r.o. vyhlasila, Ze je
stavebnikom a buducim vlastnikom stavby ,DESIGN CENTER Jarovce - sypka", na ulici: Jantarova
cesta, Bratislava - Jarovce; rekonstrukcia a dostavba sypky - nebytového trojpodlazného objektu, v
ktorom sa nachadzaju nehnutelnosti, o kiipu ktorych ma Zalobca ako buduci kupujuci zaujem, spada do
3.etapy ,Nova sypka byty/lofty“ (dalej len ,Sypka®).

2.1. Vystavba Sypky je realizovana na nehnutelnostiach vo vlastnictve spolo¢nosti DF CREATIVE
GROUP, spol. s r.o. (buduceho predavajuceho), vedenych Okresnym uradom Bratislava, katastralnym
odborom, na liste vlastnictva &. XXXX, pre okres: Bratislava V, obec: Bratislava - m. &. Jarovce a
katastralne uzemie Jarovce, a to:



» pozemku registra ,,C* KN, parc. €. XXX, o vymere 854 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie,
* pozemku registra ,C* KN, parc. €. XXX/XX, o vymere 993 m2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie,

» pozemku registra ,C“ KN, parc. &. XXX/XX, o vymere 1049 m2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie

(€l Il ods. 2.2. Zmluvy o Buducej Zmluve).

1.2. Zalobca (ako budici kupujuci) ma zaujem nadobudnut viastnicke pravo k nehnutelnostiam
nachadzajucim sa v Sypke - nebytovy priestor, garazové stojiska, ako aj prislusny spoluvlastnicky podiel
na spoloénych &astiach a spolo€nych zariadeniach a prisluSenstve Sypky, prislusny spoluvlastnicky
podiel na pozemkoch zastavanych Sypkou a prislusny spoluvlastnicky podiel na pozemkoch prifahlych
k Sypke; uvedené nehnutelnosti su podrobne Specifikované v &l. 2.3 Zmluvy o Buducej Zmluve (dalej
len ,Nehnutelnosti®).

1.3. Zalobca a zalovany 2/ sa zaviazali, Ze na pisomna vyzvu Zalovaného 2/ uzavri podia § 588 a
nasl. Obc&ianskeho zakonnika a § 5 Zakona €. 182/1993 Z. z. budicu zmluvu o prevode vlastnictva
nebytového priestoru (dalej len ,Budica zmluva“), ktorej predmetom bude prevod vlastnickeho prava k
Nehnutefnostiam v prospech Zalobcu za kipnu cenu vo vySke podfa bodu 4.4 Zmluvy o Buducej Zmluve
a potvrdili svoj zavazok uzatvorit Buducu zmluvu (€. Il ods. 3.1. Zmluvy o Buducej Zmluve).

1.4. Podmienky pre uzatvorenie Buducej zmluvy boli stranami upravené v &l. Ill. ods. 3.2 Zmluvy
o Buducej Zmluve, a to tak, Ze Buduca zmluva spolu s vyzvou na uzavretie Buducej zmluvy bude
odosland Zalobcovi Zalovanym 2/ najneskér do 30 (tridsiatich) dni nasledujucich po dni, v ktorom
budud kumulativne splnené nasledovné podmienky: (i) vecne a miestne prislusny stavebny urad vyda
pravoplatné kolauda&né rozhodnutie na Nehnutelnosti, (ii) Sypke bude pridelené supisné a orientatné
Cislo v sulade s platnymi pravnymi predpismi SR, (iii) prislusnym Okresnym uradom, katastralnym
odborom bude vykonany zapis prislusnych Nehnutelnosti na LV, kde v €asti B predmetného LV bude ako
vyluény vlastnik Nehnutelnosti s pridelenym supisnym a orientaénym &islom Sypky zapisany Zalovany
2/, (iv) Zalobca uhradi prvu €ast kupnej ceny uvedenu v ¢lanku IV. bod 4.6 pism. a) Zmluvy o Buducej
Zmluve a vSetky finanéné zavazky vzniknuté vocli Zalovanému 2/.

2.5. Podmienky uvedené v bode 6 pod (i) az (iii) neboli ku diiu podania navrhu zo strany Zalovaného 2/
splnené; podmienka uhradenia prvej ¢asti kipnej ceny Zalobcom Zalovanému 2/ bola v celom rozsahu
Zalobcom splnena. Zalobca uhradil Zalovanému 2/ sumu 324 000 eur, ktora predstavuje prvu zalohu na
uhradu kupnej ceny vo vySke 90 % z kupnej ceny, a to v sulade s ustanovenim &l. IV ods. 4.6 Zmluvy
o Buducej Zmluve.

2.6. Zalovany 2/ sa v Zmluve o Buducej Zmluve zaviazal, Ze po dobu trvania Zmluvy o Buducej Zmluve
neuzavrie zmluvu, dohodu alebo iné dojednanie o prevode alebo budicom prevode vlastnickeho prava
k Nehnutelnostiam a neprevedie ich na tretiu osobu (€l. lll ods. 3.5 Zmluvy o Buducej Zmluve).

3. Zalobca sa z verejne dostupnych zdrojov dozvedel, Ze vlastnicke pravo k stavbe Sypky - stavbe
bez sup. €., postavenej na pozemku registra ,C“ KN, parc. €. XXX, o vymere 854 m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, v ktorej sa Nehnutelnosti nachadzaju, ako aj pozemkov - pozemku
registra ,C*“ KN, parc. & XXX, o vymere 854 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie, pozemku
registra ,C“ KN, parc. ¢. XXX/XX, o vymere 993 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie,
pozemku registra ,C“ KN, parc. &. 868/39, o vymere 1049 m2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie, vedenych Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom, na liste vlastnictva ¢. 2474,
pre okres: Bratislava V, obec: Bratislava - m. €. Jarovce a katastralne uzemie Jarovce bolo prevedené
kupnou zmluvou zo Zalovaného 2/ na Zalovaného 1/. O uvedenej skutoCnosti sved¢&i aktualny vypis
z listu vlastnictva €. 2474, ako aj uvedeny titul nadobudnutia - kipna zmluva H.-XXXX/XXXX zo dfia
22.02.2022.

3.1. Zalovany 2/ ani zalovany 1/ neinformovali Zalobcu o prevode vlastnickeho prava k Nehnutelfnostiam,
resp. Sypke a suvisiacim pozemkom a uvedené informacie zistil Zalobca nahodou. Z uvedeného dévodu
sa preto Zalobca snazil kontaktovat Zalovaného 2/, a to primarne telefonicky, za u¢elom zistenia blizSich
informacii. Zalobcovi sa v8ak ani opakovane nepodarilo so Zalovanym 2/ skontaktovat.



3.2. Z uvedeného dbvodu preto Zalobca adresoval Zalovanému 2/ ako aj zalovanému 1/ (na vedomie)
pisomnu vyzvu zo diia 03.03.2022, ktorou vyzval Zalovaného 2/, aby objasnil skuto€nosti suvisiace s
prevodom vlastnickeho prava k Nehnutelnostiam z dévodu podozrenia o poruSeni ustanoveni Zmluvy
o Buducej Zmluve a zavazkov z nej vyplyvajucich, najma zavazku nepreviest vlastnicke pravo na tretiu
osobu; aby sa vyjadril, €i doSlo zo strany spolo€nosti DF promotion, spol. s r.o. k prevzatiu vSetkych prav
a povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy o Buducej Zmluve vodi Zalobcovi, vratane predloZenia prislusnej
dohody uzatvorenej medzi spolo€nostou DF CREATIVE GROUP, spol. s r.o. a DF promotion, spol. s
r.o. o prevzati tychto prav a povinnosti, a to najneskér v lehote 5 dni odo dria doruenia predmetne;j
vyzvy. Zalovany 2/ ani Zalovany 1/ do dia podania navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia véak
na vyzvu Zalobcu Ziadnym spdsobom nereagovali.

4. Zalovany 1/ a zalovany 2/ st personalne prepojené - spriaznené osoby. Spolo&nikmi Zalovaného 1/
ako aj zalovaného 2/ su: Ing. arch. G. D., Zrinskeho 9A, 811 03 Bratislava - mestska Cast’ Staré Mesto, a
Ing. arch. Q. Q., Haburska 29, 821 01 Bratislava - mestska €ast RuZzinov, pri€¢om obaja spolo¢nici maju
v Zalovanom 1/ ako aj v Zalovanom 2/ rovnaky obchodny podiel 50 % na zakladnom imani spolo€nosti.
Okrem uvedeného, obe uvedené osoby su sucasne konatefmi zalovaného 1/ ako aj Zalovaného 2/.

5. Pokial ide o konanie vo veci samej, Zalobca uvéddza, Zze v tomto sa mieni domahat absolutnej
neplatnosti kupnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanym 1/ ako kupujucim a Zzalovanym 2/ ako
predavajucim, ktorou doslo k prevodu vlastnickeho prava k Sypke (ktorej su€astou su aj Nehnutelnosti)
a suvisiacim pozemkom a ktora bola predmetom katastralneho konania Okresného uUradu Bratislava,
katastralny odbor o vklade vlastnickeho prava €. V-1593/2022 zo dfia 22.02.2022 (dalej len ,Pravny
ukon®). Zalobca mé za to, Ze Pravny ukon je absolutne neplatny z dévodu rozporu jeho Géelu s dobrymi
mravmi a Ze tento neméze pozivat pravnu ochranu okrem iného preto, Ze bol uskutoéneny v rozpore
so zasadami poctivého obchodného styku.

6. Zalovany 2/ realizoval vystavbu projektu Sypky, priom projekt sa aktualne nachadza vo finalnom
Stadiu - je stavebné dokonceny, pripraveny na kolaudaciu a nasledné formalne odovzdanie buduicim
kupujucim, s ktorymi uzatvaral Zalovany 2/ zmluvy o buducich kdpnych zmluvach.

6.1. Zalovany 2/ uzatvoril Pravny Gkon v ase tesne predchadzajicom okamihu, kedy mal splnit svoje
zavazky vyplyvajuce zo Zmluvy o Buducej Zmluve vogi Zalobcovi, ale rovnako aj vodi ostatnym buducim
kupujucim nehnutefnosti v projekte Sypky. V dbsledku postupu Zalovaného 2/ v kooperacii s jeho
spriaznenymi osobami sa v3ak Zalovany 2/ snazi tychto zavazkov efektivne zbavit.

6.2. Z hladiska konania, ktoré by bolo povazované za suladné so zdsadami poctivého obchodného
styku, resp. s dobrymi mravmi, je legitimne oCakavat, Ze spolu s prevodom Sypky na Zalovaného 1/
by malo ddjst aj k postupeniu prav a povinnosti vyplyvajucich Zalovanému 2/ z uzatvorenych zmliv o
buducich kipnych zmluvach (ako aj Zmluvy o Budicej Zmluve uzatvorenej so Zalobcom) na Zalovaného
1/, pripadne k predaju podniku alebo jeho &asti alebo uskuto€neniu inych ukonov, v désledku ktorych by
Zalovany 1/ prevzal Sypku vratane zavazkov k nej viaznucich. K takémuto postupu zo strany Zalovaného
1/ a Zalovaného 2/ vS8ak nedoslo.

6.3. Z konania Zalovaného 2/ je mozné deklarovat umyselné konanie smerujuce k zbaveniu sa jeho
povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy o Buducej Zmluve, kedZe Zalobcu pred prevodom nehnutefnosti,
ako ani po tomto prevode neinformoval a ani nekontaktoval, pri¢om na opakovanu snahu o kontakt zo
strany Zalobcu nereaguje a nereagoval ani na jeho pisomnu vyzvu.

7. Zalobca tiez poukéazal na skuto&nost, Ze ma naliehavy pravny zaujem na uréeni absolltnej neplatnosti
Pravneho ukonu z dévodu, Ze je zmluvnou stranou Zmluvy o Buducej Zmluve, ktora by v pripade platnosti
Pravneho ukonu bola poskodena na svojich pravach, doSlo by k zmareniu moznosti nadobudnutia
Nehnutelnosti a s ohfadom na finanénu situaciu Zalovaného 2/ (hospodarsky rok 2020 ukondéil so stratou
-843 994 eur, jeho trzby klesli o0 30 %) aj k zmareniu moznosti vymoZenia pohfadavky na vratenie
zaplatenej Casti kupnej ceny vo vySke 324 000 eur, t. j. platnostou Pravneho ukonu by doslo k zasadnému
zhorSeniu pravnej pozicie Zalobcu.

7.1. Vzhladom na vy3Sie uvedené ma zalobca za to, Ze v danom pripade existuje potreba bezodkladnej
Upravy pomerov medzi stranami tak, aby Zalovany 1/ nemohol dalej nakladat' s Nehnutelnostami, resp.



Sypkou a nezmairil tak ucel konania o neplatnost’ Pravneho ukonu (pricom je zrejmé, Ze Zalovany 1/ v
sucasnosti aktivne ponuka nehnutefnosti v Sypke na predaj verejnosti, t. j. tretim osobam).

7.2. Zalovany 2/ sa zbavuje svojho majetku, pri¢om na Zalovaného 1/ nepreviedol prava a povinnosti
vyplyvajice mu zo Zmluvy o Budlcej Zmluve (napriek tomu, Ze tento postup Zmluva o Buducej Zmluve
priamo umoZziuje, a to aj bez potreby suhlasu Zalobcu).

7.3. Zalovanému 1/ tak (podrla Zalobcu) v sidasnosti ni¢ nebrani ,opatovne* predat Nehnutelnosti tretim
osobam - kupujucim, ktori maju zaujem nadobudnut’ byty a nebytové priestory v Sypke, a to so znaénym
ziskom.

7.4. Zalobca ma zato, Ze je namieste uloZit Zalovanému 1/ povinnost, aby sa zdrzal nakladania s
nehnutefnostou - Sypkou a suvisiacimi pozemkami, nakolko ohrozenie prav Zalobcu nie je iba domnelé,
ale je zaloZené na objektivnych skuto€nostiach, ktoré boli v konani preukazané hodnovernymi dokazmi.

7.5. Zalobca je toho néazoru, Ze G&el nim sledovany nie je mozné dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim,
kedZe Zalobca si neuplatiiuje zaplatenie pefiaznej Ciastky, ktoré by bolo mozné zabezpedit zaloznym
pravom.

8. Sud sa v konani oboznamil s predloZzenymi listinnymi dokazmi zaloZzenymi v spise, a to ponukou troch
priestorov realitnej kancelérie RIVERS REAL ESTATE (RIVERS, s. r. 0.) v projekte ,Dve sypky“, vypisom
z listov vlastnictva €. XXXX pre obec Bratislava - Staré mesto, katastralne uzemie Staré mesto a €. 2474
pre katastralne Uzemie Jarovce, u&tovnou zavierkou obchodnej spolo¢nosti DF CREATIVE GROUP,
spol. s r.o. zostavenou k 31.12.2020, vyzvou pravneho zastupcu Zalobcu z 03.03.2022 adresovanou
Zalovanému 2/ a zalovanému 1/ zaslanou na vedomie, faktirami &. XXXXXXXX z 01.10.2020, ¢.
XXXXXXXX z 23.04.2020 a €. XXXXXXXX z 21.10.2019, znejucimi spolu na sumu 324 000 eur a
potvrdeniami Slovenskej sporitelne, a.s. o Uhrade tejto sumy, Zmluvou o uzavreti Buducej kipnej zmluvy
€. XXXX/XXX-XXX podpisanou Zalobcom a Zalovanym 2/ (bez uvedenia datumu jej podpisu, pozn.),
prilohami &. 1 a 2 k tejto zmluve, Dodatkom €. 1 k Zmluve o uzavreti Buducej kipnej zmluvy €. XXXX/
XXX-XXX zo 17. oktébra 2019, ako aj dalSim obsahom spisu.

9. Podla ustanovenia § 324 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej aj ,,CSP*) pred zagatim konania,
pocas konania a po jeho skon&eni méze sud na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

9.1. Podla ustanovenia § 324 ods. 3 CSP neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak
sledovany ucel nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim.

9.2. Podfla ustanovenia § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mbze sud nariadit, ak je potrebné
bezodkladne upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

9.3. Podla ustanovenia § 325 ods. 2 pism. ¢/ CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami.

9.4. Podla ustanovenia § 328 ods. 1 CSP ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné
opatrenie, ak su splnené podmienky podfa § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia zamietne.

9.5. Podla ustanovenia § 328 ods. 2 prva veta CSP o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
ro;hodne sud najneskér do 30 dni od doru€enia navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktory
spliia néleZitosti podla § 326.

9.6. Podla ustanovenia § 329 ods. 1 prva veta CSP sud mézZe rozhodnut o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia aj bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania.

9.7. Podla ustanovenia § 137 pism. ¢/ CSP Zalobou mozZno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o urceni,
Citu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.



9.8. Podla ustanovenia § 137 pism. d/ CSP Zalobou mozZno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o uréeni
pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

10. Neodkladné opatrenie mozno v zmysle § 325 ods. 1 CSP nariadit iba z dvoch dbvodoy, a to z
dovodu, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery medzi stranami, alebo z dévodu, ak je obava z
ohrozenia vykonu exekucie. Zakladnym predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
sa Ziada bezodkladne upravit pomery medzi stranami, je existencia potreby Upravy pomerov medzi
stranami a naliehavost situacie vyZadujuca si ich Upravu, teda Ze bez okamzitej Upravy tychto pomerov
prostrednictvom sudneho zasahu by bolo pravo navrhovatela neodkladného opatrenia ohrozené alebo
porusené.

10.1. Navrhovatel neodkladného opatrenia musi mat na nariadeni neodkladného opatrenia pravny
zaujem. To znamena, Ze musi na zaklade pravne vyznamnych skuto€nosti (a nie napr. na zaklade
moralnych zaujmov) osvedCit, Ze pomery medzi stranami si vyZzaduju Upravu a Ze tato Uprava je
bezodkladne potrebna, t. j. Ze medzi stranami nastal taky stav vztahov, ktory neznesie odklad.

10.2. Pre nariadenie neodkladného opatrenia je rovnako relevantné, &i nim mozno objektivne dosiahnut
ochranu, ktorej sa navrhovatel domaha (princip efektivnosti neodkladného opatrenia) a &i jeho pravne
uCinky neobmedzia povinnu osobu neprimeranym spdsobom a nad nevyhnutny rozsah tak, Ze by
malo za nasledok realne znemoZnenie ochrany jej opravnenych zaujmov (princip proporcionality
neodkladného opatrenia).

11. V konani o nariadenie neodkladného opatrenia sa v zasade nevykonava dokazovanie, ale sud o fiom
rozhoduje spravidla bez nariadenia pojednavania a bez vysluchu a vyjadrenia stran (porov. § 329 ods.
1 CSP). Povinnost tvrdenia a dékazna povinnost (resp. pre ucely nariadenia neodkladného opatrenia
osvedC€ovacia povinnost) v3ak aj v tomto type konania zatazuje navrhovatela (¢l. 8 CSP). To znamena,
Ze navrhovatel je procesne povinny tvrdit a osvedCit, Ze su splnené vSetky zakonné predpoklady pre
nariadenie neodkladného opatrenia, inak nemdze byt UspeSny a jeho navrh bude sidom zamietnuty.

11.1. OsvedC€ovanie na rozdiel od dokazovania znamena, Ze sud prostrednictvom oznacenych dékazov
zistuje iba najvyznamnej8ie skutocnosti délezité pre rozhodnutie o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia, pri€om pri ich zistovani neprihliada a ani nemusi prihliadat na vSetky procesné formality, ako
je to pri riadnom procesnom dokazovani. Vysledkom takéhoto postupu je, Ze osved€ované skuto€nosti
sa sudu, so zretelom na vSetky okolnosti pripadu, javia ako nanajvy$ (vysoko) pravdepodobné
(porov. uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6 M Cdo 5/2012). Pri neodkladnom
opatreni prevlada poziadavka rychlosti konania pred pozZiadavkou Uplného preukazania opravnenosti
a dovodnosti uplatneného naroku. Z hladiska skutkového stavu je preto nevyhnutny taky stupen
spolahlivého osved&enia (spravdepodobnenia) zakladnych skutkovych okolnosti tvrdenych v navrhu, pri
ktorom mozno dévodne nadobudnut presved&enie o ich pravdivosti.

11.2. Pre rozhodnutie sudu o neodkladnom opatreni je rozhodujici stav v ase vydania uznesenia sudu
prvej indtancie (porov. § 329 ods. 2 CSP).

12. Pri posudeni, ¢i navrhovatel hodnoverne osvedCil dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa ma
poskytnut’ ochrana v zmysle ustanovenia § 326 ods. 1 CSP sud uvadza, Ze pri osved€ovani dévodnosti
a trvania chraneného naroku, teda naroku vo veci samej, je navrhovatel povinny dosiahnut hodnoverné
osvedCenie. Tato sprisnena poziadavka vychadza jednak z premisy, Ze zjavne nedévodnému naroku
nemozno poskytnut’ predbeznu procesnu ochranu, a jednak z predpokladu, Ze dévodnost naroku vo
veci samej je navrhovatel spdsobily osvedCit jednoduchsie a hodnovernejSie nez samotnu potrebu
neodkladnej upravy pomerov alebo obavu z ohrozenia exekucie. Navrhovatel je zo zadkona povinny
hodnoverne osvedcit aj dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma neodkladnym opatrenim poskytnut
ochrana. Sud nemdze nariadit neodkladné opatrenie, ak sa mu na zaklade predbezného pravneho
posudenia narok vo veci samej javi ako neddévodny. PredbeZna ochrana nedévodného naroku by bola
v rozpore s podstatou a u¢elom neodkladného opatrenia. Hodnoverné osved&enie dévodnosti a trvania
meritdrneho naroku méze navrhovatel dosiahnut’ najma relevantnymi skutkovymi tvrdeniami, listinnymi
dékaznymi prostriedkami a kvalifikovanou pravnou argumentéciou (k tomu vid aj SEDLACKO, F., In:
STEVCEK, M., FICOVA, S., BARICOVA, J., MESIARKINOVA, S., BAJANKOVA, J., TOMASOVIC, M.
a kol. Civilny sporovy poriadok. Praha: C. H. BECK, 2017, s. 1106 - 1107).



13. V rozhodovanej veci dospel sud k zaveru, Ze navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia
treba zamietnut. K uvedenému uvadza sud nasledovné:

14. V rozhodovanej veci podal Zzalobca navrh na nariadenie neodkladného opatrenia pred zacatim
konania vo veci same;.

14.1. Pokial ide o konanie vo veci samej, Zalobca uviedol, Ze v tomto sa mieni domahat’ absolutnej
neplatnosti kupnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanym 1/ ako kupujucim a Zzalovanym 2/ ako
predavajucim, ktorou doslo k prevodu vlastnickeho prava k Sypke (ktorej su€astou su aj Nehnutelnosti)
a suvisiacim pozemkom (porov. bod 5. tohto uznesenia).

14.2. Vo vztahu k predmetu Zaloby, ktoru Zalobca mieni podat, a to ur€eniu neplatnosti pravneho ukonu,
sud poukazuje na to, Ze pravna Uprava obsiahnuta v Civilnom sporovom poriadku do znacnej miery
zmenila nahfad na uréovacie Zaloby v porovnani s predchadzajucou pravnou Upravou v ustanoveni §
80 pism. ¢/ Obcgianskeho sudneho poriadku a aplikacia doktrinalnych, ale aj judikatérnych zaverov je v
pripade uréovacich Zaléb podanych po 1. juli 2016, t. j. za ucinnosti Civilného sporového poriadku, do
znacnej miery limitovand, ak nie az uplne vyluéena. Z uvedeného dévodu je nevyhnuté posudit, &i sa
jedna o ur€ovaciu Zalobu podfa ustanovenia § 137 pism. c/ alebo pism. d/ CSP.

15. Sud poukazuje nato, Ze ,pri ur€ovacej zalobe podla § 137 pism. ¢/ Civilného sporového poriadku znie
Zalobny navrh na ur€enie, i tu pravo je (pozitivna ur€ovacia Zaloba), alebo &i tu pravo nie je (negativna
uréovacia zaloba). KedZe Zalobca v ur€ovacej Zalobe tvrdi existenciu alebo neexistenciu urcitého prava,
znamena to, Ze vyhovujuci rozsudok vydany na jej zaklade bude mat deklaratérne G€inky. Formulaciu
petitu na ur€enie, &i tu pravo je alebo nie je, je potrebné vykonat' tak, aby bolo zrejmé, Ze sud ma urcit
aktualny pravny stav (v pritomnom &ase)* [k tomu vid aj TOMASOVIC, M., In: STEVCEK, M., FICOVA, S.,
BARICOVA, J., MESIARKINOVA, S., BAJANKOVA, J., TOMASOVIC, M. a kol. Civilny sporovy poriadok.
Praha: C. H. BECK, 2017, s. 499].

15.1. Naopak pokial ide o uréovaciu zalobu podfa § 137 pism. d/ Civilného sporového poriadku (ktoru
predchadzajuca procesna pravna uprava vyslovne neupravovala), je potrebné zohladnit ta skutoénost,
Ze ,zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost &i neplatnost st pravnymi skutoénostami (§ 2 ods.
1 Obgianskeho zakonnika). Ur€enie existencie pravnej skutoénosti (napr. Ze pravny ukon je neplatny)
odporuje vo svojej podstate zasade, Ze sud ma urCit aktualny pravny stav. Pri uréeni pravnej skutoénosti
hovori rozsudok o tom, €o bolo v minulosti, nie vdak nevyhnutne o tom, €o je v pritomnosti. Preto napr.
vyrok rozsudku, Ze kiipna zmluva je neplatna, neméa vypovednu hodnotu, €i je v €ase jeho vyhlasenia
vlastnikom veci Zalobca, alebo niekto iny.

Z opisanych dévodov nova pravna Uprava Civilného sporového poriadku pripusta Zalobu na uréenie
pravnej skutognosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu (najmad z hmotného
prava). V niektorych pripadoch hmotné pravo (osobitny predpis) pripusta Zaloby na urenie pravne;j
skuto€nosti, ktorou je neplatnost’ (pripadne neucinnost) pravneho Ukonu alebo neplatnost konania,
ktoré je ,podobné* pravnemu ukonu. Takymito Zalobami su napriklad Zaloba na uréenie neplatnosti
pravneho ukonu o skon&eni pracovného pomeru podla § 77 Zakonnika prace, Zaloba najomcu na
uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu (podla § 711 ods. 6 Obcianskeho zékonnika), Zaloba na
urCenie neplatnosti uznesenia valného zhromazdenia spoloénosti s ruéenim obmedzenym (podfa §
131 Obchodného zakonnika), uznesenia valného zhromazdenia akciovej spolo¢nosti (podla § 183
Obchodného zakonnika) a uznesenia Clenskej schédze druzstva (podfa § 242 a § 260 Obchodného
zakonnika), Zaloba na ur&enie neplatnosti drazby (podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach)
alebo Zaloba veritela na urlenie, Ze dlZznikove pravne ukony su voci nemu neucinné (podla § 42a
Obcianskeho zakonnika).

Pri uvedenych Zalobach z konkrétneho hmotnopravneho vztahu vyplyva logicky dévod, preco je
potrebné, aby sud urcil pravnu skutoCnost (ako minuld udalost). Dévodom je (vacSinou) to, Ze
rozhodnutie sudu je osobitnou podmienkou, Ze sa na pravny ukon hladi ako na neplatny. Ide tu o vynimky
zo vS8eobecného pravidla, Ze relativnej neplatnosti pravneho ukonu sa postaéi dovolat bez ingerencie
sudu® [k tomu vid' aj TOMASOVIC, M., In: STEVCEK, M., FICOVA, S., BARICOVA, J., MESIARKINOVA,
S., BAJANKOVA, J., TOMASOVIC, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Praha: C. H. BECK, 2017, s.
505 - 506].



15.2. Zaver o vSeobecnej nepripustnosti Zaldb o urenie neplatnosti pravneho ukonu podanych za
u€innosti Civilného sporového poriadku (totoZny s vy3Sie citovanymi doktrinalnymi zavermi) je mozné
vyvodit aj z umyslu zakonodarcu, ktory vyplyva z dévodovej spravy k Civilnému sporovému poriadku.
V dbvodovej sprave sa uvadza, Ze Uplne nova koncepcia je zakotvena v pism. ¢/ a d/ ustanovenia §
137, kde sa rozliduje klasicka urCovacia Zaloba a Zaloba o uréeni inej pravnej skuto&nosti podla pismena
d/. Zaujmom zakonodarcu bolo vylugit vSetky nepotrebné a nezmyselné Zaloby o uréenie neplatnosti/
platnosti pravnych ukonov a inych pravnych skuto€nosti, ktoré vyvolavaju dalSie spory a mifaju sa ucelu
Zaloby urCovacej. Medzi osobitné predpisy podfa pism. d/ patria napriklad Zakonnik prace, zakon o
dobrovolnych drazbach a pod.

16. Pokial ide o nepripustnost’ Zaldb o urenie neplatnosti pravneho ukonu, sud poukazuje aj na aktualnu
judikataru NajvysSieho sudu Slovenskej republiky (dalej len ,najvy$si sud®). Z ustélenej judikatary
najvysSieho sudu (k tomu vid aj znenie &lanku 2 ods. 2 Zakladnych principov Civilného sporového
poriadku) vyplyva, Ze:

16.1. Zaloba o uréenie neplatnosti pravneho Gkonu nie je procesne pripustna podla Gpravy Civilného
sporového poriadku. Podla § 137 pism. d/ CSP totiz Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma
o urCeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvysSieho
sudu z 18. decembra 2018, sp. zn. 6Cdo/30/2018, bod 13. odévodnenia);

16.2. Podla novej pravnej upravy nie je mozné Zalovat neplatnost pravnych ukonov, ak to nevyplyva z
osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvyssieho sudu z 29. januara 2020, sp. zn. 4Cdo/17/2019,
bod 17. odévodnenia);

16.3. Oproti povodnej pravnej Uprave v Obgianskom sidnom poriadku rozliSuje Zaloby na ur€enie prava
(§ 137 pism. c/ CSP) a Zaloby na ur€enie pravnej skuto&nosti (§ 137 pism. d/ CSP). U zaléb na uréenie
prava nova pravna Uprava zotrvala na preukazani naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom
uréeni (s vynimkou, ak tento naliehavy zaujem vyplyva z osobitného predpisu). U Zaldb na uréenie
pravnej skuto&nosti podmienila nova pravna Uprava moznost ich podania vtedy, ak pozadované uréenie
pravnej skutoénosti vyplyva z osobitného predpisu. Podla novej pravnej Upravy nie je mozné Zalovat
neplatnost pravnych ukonov, ak to nevyplyva z osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvyssieho
sudu zo 14. aprila 2021, sp. zn. 9Cdo/7/2021, bod 18.1. odévodnenia).

17. Zohladhujuc vys$Sie citované doktrinalne ako aj judikatérne zavery sud konstatuje, Ze Zzaloba Zalobcu,
ktorou sa mieni vo veci samej domahat absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy uzatvorenej medzi
Zalovanym 1/ ako kupujucim a Zalovanym 2/ ako predavajucim, ktorou do$lo k prevodu vlastnickeho
prava k Sypke (ktorej suastou su aj Nehnutelnosti) a suvisiacim pozemkom, je Zalobou podla
ustanovenia § 137 pism. d/ CSP, kedZe predmetnou uréovacou Zalobou sa Zalobca mieni domahat
uréenia pravnej skuto&nosti (neplatnosti pravneho Gkonu). Zaloba o uréenie pravnej skuto&nosti je véak
procesne pripustna len v pripade, Ze to vyplyva z osobitného predpisu. V predmetnej veci vSak nevyplyva
z osobitného predpisu opravnenie Zalobcu domahat’ sa uréenia neplatnosti kipnej zmluvy. Preto sud
konstatuje, Ze pripadna Zaloba zalobcu o uréenie neplatnosti pravneho ukonu bude v rozhodovanom
spore procesne nepripustna, mifajlica sa ucelu urovacej Zaloby (ktora ma byt zamerana na to, &i tu
pravo urcitej osoby je alebo nie je).

18. Zo strany Zalobcu, podla nazoru sudu, z dévodu zjavnej bezdbvodnosti Zaloby, ktord mieni Zalobca
podat vo veci samej, nebola preukazana (a ani osvedena) existencia a dévodnost’ naroku, ktorému by
mala byt poskytnutd ochrana neodkladnym opatrenim.

19. Nad rdmec uZ uvedeného sud poukazuje na to, Ze ani zo samotnej argumentécie Zalobcu nie
je mozné dospiet k zaveru, Ze by osvedCil skutonosti odévodriujuce existenciu a dévodnost nim
vymedzeného naroku.

19.1. Pokial Zalobca namieta prevod vlastnickeho prava k Sypke (ktorej su¢astou su aj Nehnutefnosti)
a suvisiacim pozemkom kupnou zmluvou uzatvorenou medzi Zalovanym 1/ ako kupujucim a Zalovanym
2/ ako predavajucim, sud uvadza, ze v zmysle ¢l. IX., bodu 9.4. Zmluvy o Buducej Zmluve bol tento plne
v sulade s predmetnou zmluvou, kedZe Zalovani 1/ a 2/ su osoby personélne prepojené (porov. bod 13.
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia).



19.2. Co sa tyka pisomnej vyzvy Zalobcu adresovanej Zalovanému 2/ ako aj zalovanému 1/ (na
vedomie) zo dna 03.03.2022, ktorou Zalobca vyzval Zalovaného 2/, aby objasnil skuto¢nosti suvisiace s
prevodom vlastnickeho prava k Nehnutefnostiam z dévodu podozrenia z poruenia ustanoveni Zmluvy
o Buducej Zmluve a zavazkov z nej vyplyvajucich, najma zavazku nepreviest vlastnicke pravo na tretiu
osobu; tiez aby sa (zalovany 2/) vyjadril, &i doslo zo strany spolo¢nosti DF promotion, spol. s r.o0. k
prevzatiu v8etkych prav a povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy o Buducej Zmluve vodi Zalobcovi, vratane
predloZenia prislusnej dohody uzatvorenej medzi spolo¢nostou DF CREATIVE GROUP, spol. s r.o. a
DF promotion, spol. s r.o. o prevzati tychto prav a povinnosti, a to najneskér v lehote 5 dni odo dha
dorucenia predmetnej vyzvy, priCom Zalovany 2/ ani Zalovany 1/ do dfia podania navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia na tato vyzvu Zalobcu Ziadnym spdsobom nereagovali, k tejto skuto¢nosti sud
uvadza, Ze Zalobca ziadnym spésobom nepreukazal, Ze takato vyzva bola Zalovanym 1/, 2/ vébec
zaslana (v sudnom spise sa nenachadza poStovy podaci listok ani iny doklad uvedenu skuto¢nost
preukazujuci). Z obsahu spisu potom ani nevyplyva, &i zo strany spolo¢nosti DF promotion, spol. s r.o.
doSlo alebo nedoSlo k prevzatiu vdetkych prav ako aj povinnosti vyplyvajacich zo Zmluvy o Buducej
Zmluve voci Zalobcovi.

19.3. Po obozndmeni sa s ponukou troch priestorov realitnej kancelarie RIVERS REAL ESTATE
(RIVERS, s. r. 0.) v projekte ,Dve sypky“ sud navyse zistil, Ze inzerované nehnutelnosti nie su totozné
s tymi, ktoré su predmetom Zmluvy o Buducej Zmluve.

20. Na z&klade dévodov uvedenych vysSie vyhodnotil sud navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia ako nedévodny, a preto ho zamietol (§ 328 ods. 1 CSP).

21. O trovach konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 v spojeni § 255 ods. 1 CSP.

21.1. Zamietnutie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia treba povazovat za procesny uspech
Zalovanych 1/ a 2/ v konani, ktorym proti neuspednému Zalobcovi vznikol narok na ndhradu trov konania
v plnom rozsahu. Sud v3ak v sulade so zdsadou procesnej ekonémie v zmysle &l. 17 CSP nahradu trov
konania Zalovanym 1/, 2/ proti Zalobcovi nepriznal (R 72/2018), pretoze z obsahu spisu vyplyva, Ze im
v tomto konani Ziadne trovy nevznikli.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Bratislava I. Odvolanie méze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (1. j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje, podpis a spisova znacka) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti
(Exeku€ného poriadku).



