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Uznesenie

Okresny sud Bratislava Il v spore Zalobcu: YIT Slovakia a.s., Ragianska 153/A, Bratislava, ICO: 35 718
625, pravne zastipeny Advokatskou kancelariou CECHOVA & PARTNERS s. r. 0., Staromestska 3,
Bratislava, ICO: 47 249 129 proti Zalovanému: Tatra Residence, a.s., HodZovo namestie 3, Bratislava,
o splnenie povinnosti uzavriet zmluvu a o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Sud navrh zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

ll. Zalovanému sud narok na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobca dorugil sudu diia 21.12.2018 zalobu, ktorou sa domaha vydania rozhodnutia, ktorym by sud
ulozZil Zalovanému povinnost' uzavriet so Zalobcom zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy. Znenie
zmluvy je pripojené k petitu. S podanim vo veci samej sa Zalobca domahal vydania neodkladného
opatrenia, ktorym by sud Zalovanému zakazal nakladat s nehnutefnostou nachadzajucou sa v obci
W.-P.C..H., Q. E.W. G, v k. (. A., zapisanom v katastri nehnutelnosti na LV &. XXXX vedenom
Okresnym U. W., katastralny odbor, ako pozemok parcela registra ,C" s parc. &. XXXXX/XX o vymere
XXXX m2, druh pozemku ostatné plochy, najma Zalovanému zakazuje nehnutefnost’ predat, darovat
alebo inym sp6sobom scudzit alebo zatazit, a to az do pravoplatného rozhodnutia sidu o Zalobe Zalobcu
na splnenie povinnosti Zalovaného uzavriet zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy z 20.12.2018
podanej na Okresnom sude Bratislava Il.

2. Zaloba bola odévodnena tym, Ze dila 17.12.2014 uzavrel Zalobca ako buduci kupujlci s pravnym
predchodcom Zalovaného, Tatra Residence, s.r.o., HodZovo namestie 3, Bratislava, ICO: 35 707 682
ako buducim predavajucim zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy €. XXXXCXXXX. Zmluva bola
doplnena a zmenena dodatkami €. 1 zo dna 23.11.2015, €. 2 zo drfia 16.08.2016 a €. 3 zo diha 17.08.2016.
Predmetom zmluvy bolo v &l. 8 predkupné pravo a opcia na kupu parcely W. zriadené Zalovanym v
prospech Zalobcu. Parcela W. v zmysle definicie v bode 1.1.23 zmluvy a nasledne vypracovaného
geometrického planu &. 98/2015 zo dria 10.06.2015 zodpoveda pozemku parcely registra ,,C" s parc. €.
XXXXX/XX o vymere XXXX m2, druh pozemku: ostatné plochy, nachadzajicemu sa v obci W. - P..C..
H., v okrese W. G., v k. U A., aktualne zapisanom na Liste vlastnictva €. XXXX. Predkupné obligacné
pravo Zalobcu bolo dodatkom &. 3 zo dia 17.08.2016 vyrazné rozSirené, a to ¢asovo do 31.12.2018 a v
pripade ak sa zalobca rozhodne uplatnit predkupné pravo, teda kupit parcelu B2, a to do 31.12.2018 od
Zalovaného, tak strany sporu su povinné v lehote 30 dni uzatvorit pisomnu zmluvu podfa dohodnutych
Specifikacii. Od roku 2017 prebiehali medzi stranami rokovania ohladom uzavretia kipnej zmluvy. Na
stretnuti diia 22.02.2018 navrhol Zalovany odkupenie celého Uzemia Zalobcom. Zalobca zareagoval
tak, Ze dna 21.03.2018, kedy poslal zalovanému prvi ponuku na odkupenie parcely W.. Zalovany
sa mal k ponuke vyjadrit v tyZzdni od 03.04.2018 do 06.04.2018. Zalovany sa k ponuke nevyjadril.
Zalobca zaslal urgenciu zo dfia 11.05.2018. Zalovany zacal vyvijat kroky k znegovaniu predkupného
prava a opcie na kupu parcely W.. Zalobcovi nebola dorugena Ziadna odpoved na odmietnutie ponuky
Zalobcu. Dha 15.05.2018 dorucil Zalovany Zalobcovi prvé odstupenie od zmluvy podfa bodu 9.1.3.



Zalobca v reakciach zo dfia 16.05.2018 a 17.05.2018 predlozil argumenty, Ze odstupenie je netginné a
ni¢otné. Zalovany diia 17.05.2018 dorugil zalobcovi druhé odstupenie podla bodu 9.9 zmluvy. Zalobca
odstupenie odmietol. Uz skér bol Zalovany vyzvany na uzavretie kupnej zmluve k parcele &. W.. O
splnenie povinnosti uzavriet zmluvu o prevode nehnutelnosti k parcele W. je vedené na tunajSom sude
konanie pod sp. zn. 42Cb/148/2018. V tomto konani bude sud riesit otazku &i je doslo alebo mohlo déjst’
k odstupeniu od zmluvy. Vztahy k parcele W. su samostatnymi a nezavislymi na vztahoch k parcelam
W.,aj napriek skuto€nosti Ze Zalovany sa prezentoval, Ze nie je viazany Ziadnymi ustanoveniami zmluvy.
Podla Zalobcu je zmluva stale platna a u¢inna. Ak su uzavreté viaceré zmluvy na tom istom rokovani
alebo zahrnuté do tej istej listiny posudzuje sa kazda samostatne. Dojednania tykajuce sa parcely W.
su v ramci zmluvy samostatné, na ktoré dojednanie k odstupeniu a zmareniu predaja parcely W. nema
na parcelu W.2 Ziaden dopad. Zalobca sa diia 14.11.2018 rozhodol uplatnit opciu na kupu parcely W.
a dorugil zalovanému ponuku na ktpu parcely W.. Zalobcovi bola diia 19.12.2018 dorugena odpoved
Zalovaného, ktory tvrdi, Ze zmluva zanikla uz v maji 2018 a Zalobca nema Ziadne prava tykajuce sa
parcely W..

3. Zalobca je toho nazoru, e preukazal naliehavost pravneho zaujmu bezodkladnej docasnej
Upravy vztahov medzi Zalobcom a Zalovanym suvisiacimi so zavazkom Zalovaného uzavriet so
Zalobcom zmluvu o buducej kupnej zmluve k parcele W.. Z konania Zalovaného je zrejmé, Ze
po 17.05.2018 sa neciti zmluvou viazany. Zalovany nere$pektuje Zalobcovo predkupné pravo, ¢o
mozno vyvodit z toho, Ze ponukol parcelu W. na predaj niekofkym developerskym spolo&nostiam. O
tomto sa dozvedel Zalobca z rozhovorov s predstavitelmi developerskych spolo¢nosti. Developerské
spolognosti su konkurentmi Zalobcu, a preto neposkytnu listinny dékaz. Konanie Zalovaného je v
sulade s jeho podnikatel'skou &innostou, nakolko v portféliu podnikatelskych €innosti ma nakladanie s
nadobudnutymi nehnutelnostami, predov8etkym predaj nehnutelnosti ziskanych Zalovanym (prevazne
vykonom zaloznych prav) dal$im zaujemcom so ziskom pre Zalovaného. Zalobca uvadza, Ze Zalovany
vykonava kroky smerujuce k scudzeniu nehnutelnosti. Suasne poukazal na judikatiru sudov pri
neodkladnych opatreniach tykajucich sa nakladania s nehnutelnostami ked nemozno vyzadovat
preukazanie konkrétnych krokov smerujicich k nakladaniu s nehnutelnostou v Stadiu domahania
sa vydania neodkladného opatrenia. Takéto kroky su v8ak rozpoznatelné az ked sa nedaju zvratit.
O uvedenom sved¢&i rozhodnutie Krajského sudu v Trendine sp. zn. 17Co0/255/2016. Nariadenim
neodkladného opatrenia neprichadza k zasahom do vlastnickeho prava nad nevyhnutnu mieru. Podla
rozhodnutia Krajského sudu v Trnave sp. zn. 26Co/89/2017 ak Zalovani nemaju umysel nehnutefnosti
previest, je zasah do ich vlastnickeho pava iba formalny a nema realny dopad na Zalovanych, ale
ak maju umysel nehnutelnosti scudzit je dana bezprostredna hrozba ujmy a teda dévod na vydanie
neodkladného opatrenia. Zalobcovi bol v minulosti zamietnuty navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia (uznesenie Krajského sud v Bratislave, sp.zn. 2Cob/132/2018-193), avSak Zalobca tvrdi,
Ze doSlo k zmene skutkovych okolnosti. V danom pripade sa Zalobca domahal zadkazu nakladania s
nehnutefnostou parcelou W. do 31.12.2018. Medzi¢asom sa rozhodol opciu na kupu parcely uplatnit,
a to zaslanim ponuky na kipu parcely W.. Zalobca je toho nazoru, Ze preukazal skutodnosti, ktoré
opravnuju nariadit neodkladné opatrenie.

4. Podla ustanovenia § 324 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP"),
pred zaCatim konania, po€as konania a po jeho skonleni sud mbzZze na navrh nariadit neodkladné
opatrenie.

5. Podla ustanovenia § 324 ods. 2 CSP, na konanie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
je prislusny okresny sud.

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

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

8. Podla ustanovenia § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane ulozZit najma,
aby nie€o vykonala, nie¢oho sa zdrzala alebo nieo znasala.

9. Podla ustanovenia § 326 ods. 1 CSP, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri
nalezitostiach Zaloby podla § 132 CSP, uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti oddvodrujucich



potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti
hodnoverne osved&ujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnat ochrana a musi byt
z neho zrejmé, akého zabezpectovacieho opatrenia sa navrhovatel domaha.

10. Podla ustanovenia § 326 ods. 2 CSP, k navrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na ktoré sa odvolava.

11. Podfa ustanovenia § 327 CSP, ak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia neobsahuje
predpisané nalezitosti alebo je nezrozumitefny, alebo neurcity, sud taky navrh odmietne, ak ide o také
vady, ktoré brania pokra¢ovaniu v konani; ustanovenia o odstrafiovani vad podania sa nepouZziju.

12. 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.

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

14. Podfa ustanovenia § 329 ods. 2 CSP, pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania
uznesenia sudu prvej indtancie.

15. Podfa ustanovenia § 332 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie je vykonatelné doruenim, ak osobitny
predpis neustanovuje inak.

16. Po preskumani navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia a predloZenych listinnych
dbkazov, dospel sud k zaveru, Ze navrh nie je dévodny.

17. Neodkladné opatrenie ma byt vynimo&nym opatrenim, ktoré mozno nariadit, ak je neodkladne
potrebné upravit pomery medzi stranami sporu alebo zarulit uUspeSnost buducej exekucie
vykonatelného sudneho rozhodnutia, teda taky stav pravnych a faktickych vztahov medzi stranami
sporu, ktory bezpodmienetne vyZaduje rychlu sidnu ochranu. Pri obidvoch uvedenych skupinach
neodkladnych opatreni je potrebné skumat, €i je narok navrhovatela (Zalobcu) osvedCeny a i je
neodkladné opatrenie potrebné.

18. Navrhovatel (Zalobca) musi osvedCit, Ze obava z ohrozenia je realna, teda, Ze osoba ktorej navrhuje
ulozit nejaku povinnost (alebo zakaz) neodkladnym opatrenim, kona tak (robi faktické a pravne ukony),
Ze v kone¢nom dosledku méze dojst k stazeniu alebo znemozneniu dalSieho konania a rozhodovania
VO veci samej, resp. k zmareniu pripadného nuteného vykonu sudneho rozhodnutia. Ohrozenie naroku
navrhovatefa (Zalobcu), &i uz subjektivne alebo objektivne, musi byt konkrétne a strana sporu ho
musi vzdy osvedcit, nestadi iba abstraktna (pravdepodobna) moznost ohrozenia prav strany sporu.
Chybajuce osvedCenie ohrozenia prava strany sporu nemozno ni¢im nahradit, lebo je zakladnou
podmienkou pre vydanie neodkladného opatrenia.

19. Pred nariadenim neodkladného opatrenia nemusi byt narok dokazany, musi vSak byt aspor
osvedCeny. OsvedCenie (na rozdiel od dokazovania) znamena, Ze sud pomocou ponuknutych
dbkaznych prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skuto€nosti (teda nie vSetky rozhodujuce skutoénosti),
pri ich zistovani nemusi dbat na vSetky formality, ako je to pri dokazovani; postacuje, Ze osvedéena
skuto€nost sa mu vzhfadom na vSetky okolnosti javi ako nanajvy$ pravdepodobna. Pri nariadeni
neodkladného opatrenia teda sud poskytne opravnenej strane sporu dodasnu ochranu, pripadne
zabrariuje dalSiemu zhorSovaniu jeho postavenia aj za cenu, Ze skutoény stav veci nie je eSte nalezite
zisteny, a teda Ze subjektivne pravo ani jemu zodpovedajuca povinnost nie su celkom nepochybné.

20. Sud neodkladnym opatrenim upravuje pomery stran sporu konania, pri¢om je délezité Ze je povinny
poskytnut’ ochranu tomu, kto sa vydania neodkladného opatrenia domaha, ale v ramci Ustavnych
pravidiel tiez tomu, proti komu navrh smeruje. Neodkladné opatrenia s ohfadom na ich charakter nem6zu
spravidla zasiahnut do zakladnych prav alebo slobdd stran sporu, lebo rozhodnutia o nich nemusia
zodpovedat koneénému meritérnemu rozhodnutiu.



21. Sud je toho nazoru, Ze Zalobca neosvedCil dévodnost nariadenia neodkladného opatrenia.
Zalobca nepreukazal potrebu nevyhnutnej bezodkladnej Upravy pomerov medzi stranami a ani hrozbu
bezprostrednej ujmy na strane Zalobcu. K ustalenej rozhodovacej praxi sudov, na ktoru poukazuje
Zalobca, sud uvadza, Ze v Slovenskej republike v su€asnosti neexistuje ustalena rozhodovacia prax
sudov. Oproti rozhodnutiam, ktoré uvadza Zalobca sud dava do pozornosti rozhodnutia, ktorymi sudy
zamietli navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, a to uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo
dria 20.11.2017, sp. zn. 3Cob/208/2017, uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo diha 14.02.2018,
sp. zn. 2Co0/9/2018. Sud je toho nazoru, Ze ustalena rozhodovacia prax ani nemdze existovat, nakolko
je potrebné kazdy pripad skumat individualne. Nie je teda mozné zovSeobecriovat zavery, Ze ak sa
neodkladné opatrenia tyka zakazu nakladania s nehnutelnostou, nie je potrebné preukazat’ konkrétne
kroky smerujuce k nakladaniu s touto nehnutefnostou. Takyto vyklad z&kona je v rozpore s ucelom
zakonnych ustanoveni o neodkladnom opatreni, nakolko v takom pripade by sud musel vzdy nariadovat
neodkladané opatrenie. Neodkladné opatrenie ma vSak sluzit ako vynimocny prostriedok, ktorym je
potrebné bezodkladne doCasne upravit pomery stran, avdak musi reSpektovat’ Ustavné prava obidvoch
stran. Vykladom Zalobcu, by sud za kazdych okolnosti musel nariadit neodkladné opatrenie, &im by
tento prostriedok stratil svoj vyznam.

22. Sud pri rozhodovani vo veci neodkladného opatrenia musel vziat do uvahy aj rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave zo dna 25.09.2018, sp. zn. 2Cob/132/2018, nakolko na toto rozhodnutie poukazal
aj sam Zalobca. Ide o rozhodnutie v obdobnej veci. Sud sa nestotozhuje s nazorom Zalobcu, Ze sa
skutkové okolnosti oproti pédvodnému rozhodnutiu zmenili. Zalobca ani sdm dostatoéne nepreukazal
zmenu skutkovych okolnosti. Sud v prvom rade nema preukazany vztah medzi stranami sporu, ktorému
by sa poskytla ochrana. Sud vychadzajuc z predchadzajuceho konania a preskimani aj terajSieho
konania, nema za preukazané, Ze by Zalobca preukazal platnost’ a trvanie zmluvy o buducej zmluve,
pretoZe sam zalobca uvadza, Ze Zalovany vyuzil svoje pravo od zmluvy odstupit a neciti sa teda byt
viazany ustanoveniami predmetnej zmluvy a to ani ustanoveniami, ktorymi bolo zriadené predkupné
pravo a opcia. Na zmene ich vztahu nemeni ni€ ani skuto¢nost, Ze Zalobca si uplatnil opciu na predkupné
pravo parcely W., nakofko je stale preukazané, Ze Zzalovany vyuzil pravo od zmluvy odstupit. Odstupenie
od zmluvy sa riesi v sudnych konaniach. Odstupenie od zmluvy je vykonom prava a v konani o nariadenie
neodkladného opatrenia sud nedokazuje, &i bolo vykonané v sulade s pravom, posudzuje iba existenciu
pravneho vztahu medzi stranami. Ak teda bolo aspori osved&ené, Ze Zalovany od predmetnej zmluvy
odstupil, nemozno mat za to, Ze existuje narok Zalobcu, ktorému je potrebné poskytnat ochranu. Zalobca
totiz hodnoverne neosveddil ddvodnost a trvanie svojho naroku a teda neoddvodnil potrebu neodkladnej
upravy pomerov. Navrhovanym neodkladnym opatrenim by ani nebolo mozné dosiahnut ochranu, ktore;j
sa Zalobca domaha, kedZe Zalovany sa neciti byt viazany predkupnym pravom ani opciou.

23. Zalobca neosvedgil predpoklady na nariadenie nim navrhovaného neodkladného opatrenia, ked
nepreukazal existenciu Ziadnych skuto&nosti, ktoré by oddvodriovali potrebu bezodkladne upravit
pomery stran sporu. V désledku neosvedCenia realnej hrozby a takych aktivit Zalovaného, z ktorych
by bolo zrejmé, Ze ponuka parcelu W. na odkupenie niekolkym developérskym spolo€nostiam, alebo
nereSpektuje Zzalobcove predkupné pravo k parcele W. a ani opciu zalobcu na kupu parcely W., sud
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol. Sud prvej indtancie sa nestotoznil s ndzorom
Zalobcu, Ze takéto konanie zalovany vyvija a musi vyvijat priamo z povahy podnikatelskej ¢innosti
Zalovaného. Zalobca na preukazanie takychto aktivit Zalobcu nedolozil jediny doklad, ktory by o. i.
preukazal, ze konanie Zalovaného spésobuje alebo je spdsobilé privodit zalobcovi ujmu, ktora mu
vzhladom na konkrétne konanie zalovaného bezprostredne hrozi. Pre zdéraznenie sud uviedol, ze
podstatnou skuto&nost'ou, aby sud mohol rozhodnut' v prospech Zalobcu, a teda nariadit neodkladné
opatrenie je, aby boli osvedCené asporn zakladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti
naroku, ktorému sa ma poskytnut neodkladna ochrana, ako i osved€enie o existencii bezprostredne
hroziacej ujmy, €o v3ak v danom pripade sud za preukdzané 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 nebezpedenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy pre zasah sudu do prava Zalovaného.

24. Sud je preto nazoru, ze zalobca nesplnil podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia, a preto
sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.



25. Podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej
uspechu vo veci.

26. Podla ustanovenia § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu
sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

27. O trovach konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 v spojeni s ustanovenim § 262 ods.
1 CSP tak, Ze Zalovanému nahradu trov konania nepriznal, nakolko zalovanému Ziadne trovy konania
nevznikli a v danom $tadiu konania ani vzniknut nemohli.

Poucenie:

Proti uzneseniu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia uznesenia na sude, proti ktorého
uzneseniu smeruje, vo dvoch vyhotoveniach, pripadne elektronicky do elektronickej schranky sudu.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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 domaha (odvolaci navrh).

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

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, ktora 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.



