Sud: Okresny sud Bratislava Il

Spisova znacka: 42Cb/155/2018

Identifikané Cislo sudneho spisu: 1218205306

Déatum vydania rozhodnutia: 22.06. 2018

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Marta Sasinkova

ECLI: ECLI:SK:0OSBA2:2018:1218205306.1
Uznesenie

Okresny sud Bratislava Il v pravnej veci zalobcu: YIT Slovakia a.s., so sidlom Racianska 153/A, 831
54 Bratislava, ICO: 35 718 625, zastipeného: advokatska kancelaria CECHOVA & PARTNERS s. r.
0., so sidlom Staromestska 3,811 03 Bratislava, ICO: 47 249 129, proti Zalovanému: Tatra Residence,
a.s., so sidlom HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 35 730561, o nariadenie neodkladného
opatrenia, takto

rozhodol:

I. Sud navrh zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

II. Sud zZalovanému pravo na nahradu trov konanianepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom podanym na sud dna 20. 6. 2018 domahal proti Zalovanému nariadenia
neodkladného opatrenia, ktorym sud zakaze Zalovanému do 31.12.2018 nakladat’ s nehnutefnostou
nachadzajlcou sa v obci BA - m. &. W., v okrese D. Il , C. J. U. R., zapisanymi v katastri nehnutelnosti
na liste vlastnictva &. XXXX vedenom Okresnym uradom D., katastralny odbor, ako pozemok parcela
registra ". s: parc. &. XXXXX/XX o vymere 2258 m2, druh pozemku: ostatné plochy, najma Zzalovanému
zakazuje nehnutelnost predat, darovat’ alebo inym sp6sobom scudzit alebo zatazit.

2. Svoj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia odévodnil tym, Ze dia 17.12.2014 uzavrel Zalobca /
v tom €ase pod obchodnym menom YIT Reding a.s./ ako buduci kupujuci s pravnym predchodcom
zalovaného - spolo¢nostou Tatra Residence, s. r. 0., so sidlom Hodzovo namestie 3, Bratislava, ako
buducim predavajucim zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy Cislo XXXXCXXXX / dalejlen zmluva /.
Spolo¢nost Tatra Residence, s.r.o. zanikla v dosledku jej zlu¢enia do Zalovaného k 30.09.2016, v
dosledku ¢oho sa zalovany stal univerzalnym pravnym nastupcom Tatra Residence, s.r.0. ako buduceho
predavajuceho podla predmetnej zmluvy o buducej kipnej zmluve. Zmluva o buducej kipnej zmluve €.
XXXXCXXXX z0 17.12.2014 bola doplnena a zmenena dodatkami &. 1z 23.11.2015, &. 2 zo 16.08.2016
ac.3z017.08.2016.

3. Predmetom zmluvy je okrem iného podla ¢lanku 8 aj predkupné pravo a opcia na kupu parcely B2
zriadené Zalovanym v prospech Zalobcu ako buduceho kupujuceho parcely B2.

Parcela B2 v zmysle definicie uvedenej v bode 1.1.23 zmluvy a nasledne vypracovaného geometrického
planu €. 98/2015 zo driia 10.06.2015 zodpoveda pozemku registra "C" s parcelnym &islom XXXXX/XX
0 vymere 2258 m2, druh pozemku: ostatné plochy, nachadzajice sa v obci BA- m. €. W., v okrese D.
I, v J. U. R., aktualne zapisanom na liste vlastnictva &. XXXX vedenom Okresnym U. D., katastralnym
odborom./ Parcela B2 /.

4. Obliga¢né predkupné pravo Zalobcu bolo zmluvne rozSirené az do 31. 12. 2018 / bod 2.8 Dodatku &.
3 /. Zalovany v prospech Zalobcu ako buduceho kupujuceho zriadil opciu , podla ktorej ak sa Zalobca
v lehote do 31. 12. 2018 rozhodne kupit parcelu B2 od Zalovaného ako buduceho predavajuceho |,



tak su Zalovany a zalobca povinni do 30 dni uzatvorit’ spolu v pisomnej forme zmluvu za podmienok
Specifikovanych v bode 8.4 zmluvy v zneni Dodatku €. 3.

5. V obdobi ostatnych par tyZzdriov Zalovany vykonal viacero ukonov , ktorymi sa snazi znegovat
predkupné pravo zalobcu a jeho opciu na kupu parcely B2 a to napriek tomu, Zze medzi Zalobcom
a Zalovanym uz prebiehali priamo rokovania o uzavreti kupnej zmluvy , aj k parcele B2. Napriek
tomu dorugil Zalovany diia 15. 5. 2018 Zalobcovi odstupenie od zmluvy podla bodu 9.1.3 zmluvy. Po
okamzitej reakcii zalobcu dfia 16.05.2018 a 17.05.2018, ktorymi predloZzil Zalovanému argumenty, Ze
Prvé odstupenie je neudinné a ni¢otné , zalovany dorudil dha 17.05.2018 Zalobcovi dalsi list, v ktorom
sa pokusil odstupit od zmluvy podfa bodu 9.9 zmluvy . Zalobca obratom odmietol moznost odstipenia
Zalovanym podla bodu 9.9 zmluvy , priom uz skor vyzval Zalovaného na uzavretie kipnej zmluvy k
parcele B1 z dévodu, Ze boli splnené odkladacie podmienky podfa zmluvy a prislusnych ustanoveni
Obcianskeho zakonnika na jej uzavretie.

6. Napriek tomu, Ze predkupné pravo a opcia Zalobcu na kupu parcely B2 si samostatnymi dohodami
medzi stranami zmluvy nezavislymi od prav a zavazkov, ktoré si v zmluve strany dohodli vo vztahu k
parcele Bl, Zalovany prezentoval tak v prvom odstupeni, ako i druhom odstupeni a naslednej komunikacii
svoje presvedCenie, ze dalej nie je viazany Ziadnym ustanovenim zmluvy a teda zjavne uz dalej
nereSpektuje predkupné pravo a opciu zalobcu na kupu Parcely D

7. Je zrejmé, Ze otazka odstupenia od zmluvy je sporna a je predmetom studneho konania pred tunajSim
sudom sp. zn. 42 Cb/148/2018.

8. To, ze Zalovany nereSpektuje Zalobcove Predkupné pravo a Opciu na kupu Parcely B2 vyplyva
tiez z toho, Ze Zalovany ponukol Parcelu B2 na odkupenie niekolkym developérskym spolo¢nostiam. O
tomto sa Zalobca dozvedel z rozhovorov s predstavitelmi developérskych spolo¢nosti ktoré tym, Ze su
konkurentmi Zalobcu, nie su ochotné poskytnut listinny dékaz Zalobcovi o takejto ponuke. To, Ze takéto
konanie Zalovany vyvija, resp. prirodzene musi vyvijat, priamo vyplyva z povahy podnikatel'skej innosti
Zalovaného. Zalovany je spoloénostou patriacou do skupiny T. /ktorej najvyznamnej$im &lenom je T.
D. O..I.., ktorej dcérskou spolo¢nostou je Zalovany/. Do portfélia podnikatelskych innosti Zalovaného
patri nakladanie s nadobudnutymi nehnutefnostami, predovSetkym predajom nehnutefnosti ziskanych
Zalovanym dal$im nadobudatelom so ziskom pre Zalovaného. Zalovany nehnutelnosti uréené na
investi¢nu &innost , ako napr. Parcelu B2, predava. Ako vyplyva i z predmetu Cinnosti Zalovaného
uvedenom v obchodnom registri, je to predovSetkym realitna &innost, predaj a sprostredkovanie kupy
a predaja bytov, domov, budov, stavieb a pozemkov, ktoré tvoria kfu€ovy predmet jeho podnikatelskej
¢innosti.

9. Pri hodnoteni naliehavosti do¢asnej Upravy pravnych vztahov medzi Zzalobcom a Zalovanym a
bez dispozicii Zalobcu konkrétnym dékazom predloZitelnym sudu, Ze Zalovany uz vykonava kroky
smerujuce k scudzeniu parcely D Zalobca vychadza i z rozsiahlej a ustalenej rozhodovacej praxe
sudov v konaniach o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia obmedzujuceho nakladanie s
nehnutefnostami, kde sa sudy zhoduju v stanovisku, Ze nemozno vyzadovat preukazanie krokov
smerujucich k nakladaniu s nehnutefnostami v §taddiu domahania sa Zalobcom vydania neodkladného
opatrenia. Zalobca poukézal na rozhodnutie Krajského sudu v Trenéine sp. zn. 17 Co/155/2016,
Krajského sudu v Trnave sp. zn. 26 Co 89/2017, uznesenie Krajského sudu v Trnave sp. zn. 23 Co
141/2015 a pod..

10. Neodkladné opatrenie ma charakter preventivneho rieSenia vztahu medzi stranami a ma miesto
vtedy, ak je dévodna obava, Ze jeho nenariadenim by sa zhorSila pozicia Zalobcu alebo by vznikol
priestor k tomu, aby bol vykonany pravny ukon, ktory by vytvoril nezvratny pravny stav / Uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 30bdo/1/2017/.

11. Navrhom sa Zalobca domaha neodkladného opatrenia v rozsahu podfa § 330 C.s.p., t.j. s Casovym
obmedzenim len na dobu trvania Predkupného prava Zalobcu a Opcie Zalobcu na kupu Parcely B2 a
s obsahom totoZnym s vyrokom vo veci samej. Podla nazoru Zalobcu, takto navrhnutym neodkladnym
opatrenim bude zachovany i princip proporcionality nakolko navrhované neodkladné opatrenie nebude
obmedzovat Zalovaného vo vy33ej miere nez v takej, na aku by bol obmedzeny, ak by ctil a dodrziaval
svoje zavazky, na ktoré sa zaviazal v zmluve , konkrétne najma v bodoch 2.8, 2.9 a 2.10 Dodatku &. 3



zmluvy. Vo vztahu k primeranosti rozsahu Zalobcom poZadovaného neodkladného opatrenia Zalobca
uviedol, Ze nariadenim neodkladného opatrenia nedochéadza k zasahu do vlastnickych prav Zalovaného
nad nevyhnutnd mieru, pretoze Zalovany bude mat k Parcele B2 rovnaké prava ako tie, ktoré ma v
pripade dodrZania svojich zavazkov, na ktoré sa zaviazal v zmluve.

12. Zalobca k navrhu dolozil listinné dékazy najméa: zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy, zmluvu
o prevode nehnutelnosti , udeleni sublicencie a prevode prav a povinnosti, Dodatok €. 1, 2,3 k zmluve
o uzavreti buducej kipnej zmluvy, odstupenie od zmluvy zo dfia 15. 5. 2018, vyjadrenie Zalobcu k
odstupeniu od zmluvy, zruSenie zmluvy zo strany Zalovaného zo diia 17. 5. 2018, vyjadrenie Zalobcu
k zruSeniu zmluvy zo dfia 22. 5. 2018.

13. Podla § 324 ods. 1 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "C.s.p.") u€inného
od 01.07.2016, pred zacatim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit
neodkladné opatrenie.

14. Podla § 324 ods. 2 C.s.p., na konanie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia je prislusny
okresny sud.

15. Podla § 324 ods. 3 C.s.p., neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

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

17. 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 dévodov nepracuje,

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

¢) nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami,

d) nie€o vykonala, nieCoho sa zdrzala alebo nie€o znasala,

e) nevstupovala do¢asne do domu alebo bytu, v ktorom byva osoba, vo vztahu ku ktorej je dévodne
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.

18. Podla § 326 ods. 1, 2 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. K navrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na
ktoré sa odvolava.

19. Podla § 329 ods. 1 veta prva C.s.p., sud mdze rozhodnut' o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia aj bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania.

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

21. Podla § 330 ods. 1ods. 2 C.s.p. sud mdze urcit ,Ze neodkladné opatrenie bude trvat’ len po uréeny
Cas.



Ak to povaha veci pripusta , sud mdze nariadit neodkladné opatrenie , ktorého obsah by bol totozny s
vyrokom vo veci same;j.

22. Sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia preskumal a po vyhodnoteni skuto€nosti a tvrdeni
obsiahnutych v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, v nadvaznosti na obsah v3etkych listin
predloZzenych Zalobcom a s poukazom na citované zakonné ustanovenia dospel k zaveru, Ze v danej
veci nie su splnené predpoklady na nariadenie neodkladného opatrenia.

23. Zo zakonnej upravy neodkladného opatrenia vyplyva, Ze sa jedna o institut, ktorého zakladnou
funkciou je v pripade potreby bezodkladne upravit pomery, priom narok (pripadne pravo) nemusi
byt nepochybne preukazany, musi vSak byt osvedCeny. Miera osvedCenia sa riadi vzdy konkrétnou
situaciou.

24. Pri rozhodovani o nariadeni neodkladného opatrenia je sud viazany navrhom strany, pri¢om by
v8ak mal starostlivo zvazZit najma rozsah navrhovanych obmedzeni. Povinnost zdrZat' sa disponovania s
vecami alebo pravami ulozi vzdy len takym sp6sobom, aby neprimerane nenarusil hospodarske funkcie
strany, voci ktorej neodkladné opatrenie smeruje. Neodkladné opatrenie ma byt teda vynimonym
opatrenim, ktoré mozno nariadit, len ak je potrebné bezodkladne upravit pomery medzi stranami, alebo
zaruCit' uspesnost’ buducej exekucie vykonatefného sudneho rozhodnutia, teda taky stav pravnych
a faktickych vztahov medzi stranami, ktory bezpodmiene¢ne vyZaduje bezodkladnu sudnu ochranu.
Pri obidvoch uvedenych skupinach neodkladnych opatreni je potrebné skumat, &i je narok Zalobcu
osvedceny a €i je neodkladné opatrenie potrebné, pri¢om existenciu uvedenych skutonosti je povinny
osvedcit Zalobca.

25. V danom pripade mal sud za to, Zze Zalobca neosvedCil predpoklady na nariadenie nim
navrhovaného neodkladného opatrenia, ked nepreukazal existenciu Ziadnych skutocnosti ktoré by
odbvodriovali potrebu bezodkladne upravit pomery stran sporu. V désledku neosvedcéenia realnej
hrozby a takych aktivit Zalovaného , z ktorych by bolo zrejmé , Ze ponuka parcelu B2 na odkupenie
niekolkym developérskym spolo¢nostiam, alebo nereSpektuje Zzalobcove predkupné pravo k parcele B2
a ani opciu zalobcu na kupu parcely B2, sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol. Sud
sa nestotoZiuje s nazorom Zalobcu , Ze to, Ze takéto konanie Zalovany vyvija a musi vyvijat priamo
vyplyva z povahy podnikatelskej ¢innosti Zalovaného. Zalobca na preukazanie takychto aktivit Zalobcu
nedoloZil jediny doklad , ktory by o. i. preukazal, Ze konanie Zalovaného sposobuje alebo je spdsobilé
privodit’ Zalobcovi ujmu, ktora mu vzhladom na konkrétne konanie Zalovaného bezprostredne hrozi.

26. Pre zdéraznenie sud uvadza, Ze podstatnou skutoénostou aby sud mohol rozhodnut v prospech
Zalobcu , a teda nariadit neodkladné opatrenie je, aby boli osvedené aspori zakladné skutoCnosti
potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ neodkladna ochrana ako i
osvedCenie o existencii bezprostredne hroziacej ujmy, o v8ak v danom pripade sud za preukazané
nemal. Sud zastava nazor, Ze potreba bezodkladne upravit pomery stran, tak ako ju uviedol Zalobca nie
je dana a rovnako z obsahu spisu nie je mozné povazovat za osvedCené zakladné podmienky pre zaver,
Ze tu existuje nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy pre zasah sudu do prava Zalovaného.

27. S poukazom na uvedené skutoCnosti sid po preskimani navrhu Zzalobcu na nariadenie
neodkladného opatrenia a predlozenych listinnych dékazov, dospel k zaveru, Ze tento nie je dovodny,
nakolko podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia v danom pripade nie su naplnené, kedze
Zalobca v konani neosvedgil potrebu bezodkladne upravit pomery u€astnikov konania neodkladnym
opatrenim.

28. Sud o trovach konania rozhodoval podla § 255 ods. 1 C.s.p. Nakolko vSak Zalovanému v konani
Ziadne trovy nevznikli, suid mu ich nahradu nepriznal.

Poucenie:

Proti uzneseniu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia uznesenia na sude, proti ktorého
uzneseniu smeruje.



Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel doméaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.
Odvolanie mozno oddévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma int vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukdzané, Ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nésledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej indtancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznadi opravneny (§ 38 zak. ¢.
233/1995 Z.z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zdkon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z.z.).



