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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Zelenéka a &lenov senatu
JUDr. Eleny OndriSovej a JUDr. lvony Hréekovej v pravnej veci zalobcu YIT Slovakia, a.s., Racianska
153/A, Bratislava, ICO: 35 718 625, prav. zast. CECHOVA & PARTNERS, s.r.o., Staromestska 3,
Bratislava, ICO: 47 249 129, proti Zalovanému Tatra Residence, a.s., HodZovo nam. 3, Bratislava, ICO:
35 730 561 o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a o odvolani Zalobcu proti uzneseniu
Okresného sudu Bratislava Il ¢.k. 58Cb/21/2018-219 zo dna 16.1.2019, jednohlasne takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave uznesenie Okresného sudu Bratislava Il &. k. 58Cb/21/2018-219 zo dna
16.1.2019 m e ni tak, Zze zalovanému sa zakazuje nakladat s nehnutelnostou nachadzajicou sa v
obci W. - m. €. H., v okrese W. G., v katastralnom Uuzemi A., zapisanou v katastri nehnutelnosti na liste
vlastnictva ¢. XXXX vedenom Okresnym uradom W., katastralny odbor, ako pozemok parcela registra
“C“s: parc. &. XXXXX/XX o vymere 2258 m2, druh pozemku ostatné plochy, najma zalovanému zakazuje
nehnutelnost predat, darovat alebo inym spbésobom scudzit alebo zatazit, a to az do pravoplatnosti
rozhodnutia sudu o zalobe Zzalobcu na splnenie povinnosti zalovaného uzavriet zmluvu o uzavreti
buducej kipnej zmluvy, vedenej na Okresnom sude W. G. pod sp. zn. 58Cb/21/2018.

Zalobcovi priznava néarok na nahradu trov konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1.
Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol v
celom rozsahu.

2.

Navrhom doru€enym na sud prvej indtancie dfia 21.12.2018 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia,
ktorym by sud ulozil Zalovanému povinnost uzavriet so Zalobcom zmluvu o uzavreti buducej kupne;j
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 nehnutelnostou nachadzajicou
sa v obci W. - m. €. H., v okrese Bratislava G., v k. U. A., zapisanom v katastri nehnutelnosti na LV ¢&.
XXXX vedenom Okresnym uradom W., katastralny odbor, ako pozemok parcela registra ,C* s parc. €.
XXXXX/XX o vymere 2258 m2, druh pozemku ostatné plochy, najma Zalovanému zakazuje nehnutelnost
predat, darovat alebo inym spdsobom scudzit’ alebo zataZzit, a to az do pravoplatného rozhodnutia
sudu o Zalobe Zalobcu na splnenie povinnosti Zalovaného uzavriet zmluvu o uzavreti budicej kupnej
zmluvy z 20.12.2018 podanej na Okresnom sude Bratislava Il. Navrh odovodnil tym, Ze diia 17.12.2014
uzavrel Zalobca ako buduci kupujuci s pravhym predchodcom Zalovaného, Tatra Residence, s.r.o.,
HodZovo namestie 3, Bratislava, ICO: 35 707 682 ako buducim predavajicim zmluvu o uzavreti buducej
kupnej zmluvy €. 0109C4201. Zmluva bola doplnena a zmenena dodatkami &. 1 zo dfia 23.11.2015,
€. 2 zo dnha 16.08.2016 a €. 3 zo dna 17.08.2016. Predmetom zmluvy bolo v ¢&l. 8 predkupné pravo
a opcia na kupu parcely B2 zriadené Zalovanym v prospech Zalobcu. Parcela B2 v zmysle definicie



v bode 1.1.23 zmluvy a nasledne vypracovaného geometrického planu ¢. 98/2015 zo dha 10.06.2015
zodpoveda pozemku parcely registra ,C* s parc. &. XXXXX/XX o vymere 2258 m2, druh pozemku:
ostatné plochy, nachadzajucemu sa v obci BA - m.¢. H., v okrese W. G., v k. U A., aktuélne zapisanom
na Liste viastnictva €. XXXX. Predkupné obligacné pravo Zalobcu bolo dodatkom &. 3 zo diia 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 podla dohodnutych Specifikacii. Od roku 2017 prebiehali medzi stranami
rokovania ohfadom uzavretia kipnej zmluvy. Na stretnuti dfia 22.2.2018 navrhol Zalovany odkupenie
celého Gzemia Zalobcom. Zalobca zareagoval tak, Ze diia 21.3.2018, kedy poslal Zalovanému prvu
ponuku na odkupenie parcely B2. Zalovany sa mal k ponuke vyjadrit v tyZdni od 3.4.2018 do 6.4.2018.
Zalovany sa k ponuke nevyjadril. Zalobca zaslal urgenciu zo diia 11.5.2018. Zalovany zadal vyvijat
kroky k znegovaniu predkupného prava a opcie na kupu parcely B2. Zalobcovi nebola doruéena Ziadna
odpoved na odmietnutie ponuky Zalobcu. Dfia 15.5.2018 dorucil Zalovany zalobcovi prvé odstupenie od
zmluvy podla bodu 9.1.3. Zalobca v reakciach zo dila 16.5.2018 a 17.5.2018 predlozil argumenty, Ze
odstupenie je neudinné a ni¢otné. Zalovany diia 17.5.2018 dorugil Zalobcovi druhé odstupenie podfa
bodu 9.9 zmluvy. Zalobca odstipenie odmietol. UZ skér bol Zalovany vyzvany na uzavretie kdpnej
zmluve k parcele & B1. O splnenie povinnosti uzavriet zmluvu o prevode nehnutelnosti k parcele
B1 je vedené na tunajSom sude konanie pod sp. zn. 42Cb/148/2018. V tomto konani bude sud riesit
otazku ¢&i je dodlo alebo mohlo dbjst’ k odstupeniu od zmluvy. Vztahy k parcele B2 su samostatnymi a
nezavislymi na vztahoch k parcelam B1,aj napriek skutonosti 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 B2 su v ramci zmluvy samostatné, na ktoré dojednanie k odstupeniu a
zmareniu predaja parcely B1 nema na parcelu B2 Ziaden dopad. Zalobca sa dfia 14.11.2018 rozhodol
uplatnit opciu na kapu parcely B2 a dorugil Zalovanému ponuku na kupu parcely B2. Zalobcovi bola dia
19.12.2018 doru€ena odpoved Zalovaného, ktory tvrdi, Ze zmluva zanikla uz v m4ji 2018 a Zalobca nema
Ziadne prava tykajlce sa parcely B2. Zalovany nere$pektuje Zalobcovo predkupné pravo, 6o mozno
vyvodit’ z toho, Ze ponukol parcelu B2 na predaj niekolkym developerskym spolo¢nostiam. O tomto sa
dozvedel Zalobca z rozhovorov s predstavitemi developerskych spolo€nosti. Developerské spolo¢nosti
su konkurentmi Zalobcu, a preto neposkytnu listinny dokaz.

3.

Sud prvej inStancie nedospel k zaveru, Ze by Zalobca osvedcil potrebu bezodkladnej Upravy pomerov
medzi stranami sporu, a to prostrednictvom nariadenia poZzadovaného neodkladného opatrenia. Sud
prvej indtancie v prvom rade nemal preukazany vztah medzi stranami sporu, ktorému by sa poskytla
ochrana a nemal za preukdzané, Ze by Zalobca preukazal platnost a trvanie zmluvy o budicej
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 B2, nakolko je stéle preukazané, Ze Zalovany vyuzil pravo od zmluvy
odstupit. 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 poskytnut ochranu. Zalobca totiz hodnoverne
neosvedcil ddvodnost a trvanie svojho naroku a teda neodévodnil potrebu neodkladnej Upravy pomerov.
Navrhovanym neodkladnym opatrenim by ani nebolo mozné dosiahnut ochranu, ktorej sa Zalobca
domaha, kedze Zalovany sa neciti byt viazany predkupnym pravom ani opciou. Zalobca neosvedgil
predpoklady na nariadenie nim navrhovaného neodkladného opatrenia, ked nepreukazal existenciu
Ziadnych skutocnosti, ktoré by odévodriovali potrebu bezodkladne upravit pomery stran sporu. Sud prvej
indtancie sa nestotoZnil s nazorom Zalobcu, Ze takéto konanie Zalovany vyvija a musi vyvijat priamo z
povahy podnikatel'skej innosti Zalovaného. Zalobca na preukazanie takychto aktivit Zalobcu nedoloZil
jediny doklad, ktory by o. i. preukazal, Ze konanie Zalovaného spbsobuje alebo je spbsobilé privodit
Zalobcovi ujmu, ktora mu vzhladom na konkrétne konanie Zalovaného bezprostredne hrozi. V désledku
neosvedCenia realnej hrozby a takych aktivit Zalovaného, z ktorych by bolo zrejmé, Ze ponuka parcelu
B2 na odkupenie niekolkym developérskym spolo€nostiam, alebo nereSpektuje Zalobcove predkupné
pravo k parcele B2 a ani opciu Zalobcu na kupu parcely B2, sud prvej inStancie navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia zamietol.



4,

Proti uzneseniu sudu prvej inStancie podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie zalobca z dévodov
podla § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ C.s.p. a navrhol odvolaciemu sudu napadnuté uznesenie zmenit
tak, Ze navrhu v celom rozsahu vyhovie. V odvolani uviedol, Ze Zalovany je spolo¢nostou patriacou
do skupiny Tatra (ktorej najvyznamnejSim &lenom je Tatra banka a.s., ktorej dcérskou spolo¢nostou
je zalovany). Do portfélia podnikatelskych €innosti Zalovaného patri nakladanie s nadobudnutymi
nehnutefnostami, predovSetkym predaj nehnutelnosti ziskanych Zalovanym dal$im nadobudatefom so
ziskom pre Zzalovaného. Zalovany nehnutelnosti - v tomto pripade pozemky, v najskor§om moznom
termine ako su pripravené alebo uréené na investicnu €innost - vystavbu, predava. Uz z povahy
predmetu Cinnosti Zalovaného je preto zrejmé, Ze tento nebude pozemky, ktorych obmedzenim
nakladania sa navrhovatel snazil navrhom doméct, len drZzat’ vo svojom majetku bez toho, Ze by nimi
dalej nakladal. Zalobca nesuhlasi so zaverom sudu prvej instancie, podla ktorého nie je preukazany
vztah medzi stranami sporu, kedZe Zalobca nepreukazal platnost’ a trvanie zmluvy o buducej zmluve.
Podla sudu prvej inStancie na ,zmene ich vztahu nemeni ni¢ ani skuto€nost, Zze Zalobca si uplatnil
opciu na predkupné pravo parcely B2, nakolko je stale preukazané, Ze zalovany vyuZil pravo od
zmluvy odstupit. Odstupenie od zmluvy sa rieSi v sudnych konaniach.“ V prvom rade, navrhovatel
si uplatnil opciu priamo na kupu Parcely B2, nie na predkupné pravo k nej, &im mu vznikol narok
na uzavretie zmluvy o buducej kupnej zmluve k Parcele B2. Okrem toho Zalobca neméze suhlasit
s tym, Ze sud prvej inStancie povazuje odstupenie od zmluvy Zalovaného za preukazané, nakolko o
platnosti, resp. neplatnosti odstupenia od zmluvy mbéze rozhodnut' len sud. Vzhladom na to, Ze na
Okresnom sude Bratislava |l sa pod sp. zn. 42Cb/148/2018 stale vedie konanie, v ktorom sa platnost’
odstupenia od ZoBKZ eSte len bude posudzovat a bude sa o fiom rozhodovat ako o prejudicialnej
otazke, Zalobca ma za to, Ze odstupenie od zmluvy neméze byt sidom prvej inStancie pri rozhodovani
o nariadeni neodkladného opatrenia v tomto konani prejudikované a povazované za preukazané.
Zalobca ma teda za to, Ze vztah medzi stranami sporu, ktorému sa méa poskytnut ochrana, ako aj
jeho trvanie riadne preukazal. Ustanovenie § 326 ods. 1 CSP vyslovene zmiefuje ,obavu, Ze exekucia
bude ohrozen&“ ako podmienku pre kladné vyhovenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia.
Uz z gramatického vykladu tohto ustanovenia vyplyva, Ze postacuje, ak ide o dévodnu obavu, resp.
hrozbu moznych Gkonov smerujucich k staZeniu alebo Gplnému zmareniu buducej exekucie. Zalobca
viacerymi dékazmi preukazal, Zze existuju dévody na takuto obavu (predovSetkym postoj zalovaného k
plneniu zavazkov vyplyvajucich zo zmluvy o buducej kipnej zmluve) a Ze pripadna exekucia rozhodnutia
sudu vo veci samej bude zmarena v pripade, Zze Zalovany do rozhodnutia vo veci samej scudzi alebo
inak zatazi Parcelu B2. V navrhu Zalobca ozrejmil potrebu naliehavej do¢asnej ochrany jeho narokov,
a predovSetkym naliehavu potrebu zamedzenia Zalovanému nakladat’ s nehnutelnostami, pretoze v
pripade ich scudzenia zo strany Zalovaného alebo iného vecného alebo dlhodobého prava zriadeného
Zalovanym v prospech tretej osoby sa vytvori nezvratny pravny stav a doslo by k znemozneniu ochrany
prav a opravnenych zaujmov Zalobcu v konani vo veci samej. Podla nazoru Zalobcu je nevyhnutné
zamedzit predovSetkym prevodu nehnutelnosti Specifikovanych v navrhu na tretiu osobu Zalovanym, a
takymto spésobom v sulade s principom efektivnosti dosiahnut ochranu prav Zalobcu a platného prava.
Navrhovanym neodkladnym opatrenim bude zachovany princip proporcionality nakolko toto neodkladné
opatrenie nebude Zalovaného obmedzovat' vo vy83ej miere nez v takej, na aku by bol obmedzeny, ak
by splnil svoje zavazky, na ktoré sa zaviazal v zmluve o buducej kupnej zmluve.

5.
Zalovany sa k odvolaniu nevyjadril.

6.

Krajsky sud v Bratislave prejednal odvolanie podla § 379 a § 380 ods. 1, C.s.p. bez nariadenia
pojednavania v zmysle § 385 ods. 1, C.s.p. a contrario a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je
dovodné a uznesenie sudu prvej inStancie je potrebné zmenit.

7.
Odvolaci sud po preskimani napadnutého uznesenia a obsahu spisu dospel k zaveru, Zze v danom
pripade je dovod na nariadenie neodkladného opatrenia.

8.



Podla § 324 ods. 1 zak. & 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, (dalej len ,C.s.p.“) pred zacatim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

Podla § 325 ods. 2 pism. ¢) C.s.p., neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nenakladala
s urCitymi vecami alebo pravami,

Podla § 325 ods. 2 pism. d) C.s.p., neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit' najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

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

9.

Neodkladné opatrenie je vynimo&nym opatrenim, ktoré mozno nariadit, len ak je potrebné doCasne
upravit pomery medzi stranami konania. Neodkladnym opatrenim, teda sud poskytuje uc€astnikovi
okamzitu, hoci do¢asnu procesnu ochranu, ktort by vzhfadom na bezprostredne hroziacu ujmu nebolo
mozné v potrebnom Case dosiahnut obvyklym a inak. V navrhu je potrebné osvedcit’ opodstatnenost’
neodkladného opatrenia. To vyplyva predovSetkym z toho, Ze podstatnym znakom neodkladnych
opatreni je ich provizérnost, do¢asnost, potreba procesnej ochrany, & Upravy pomerov stran. Skimanie
podmienok na vydanie neodkladného opatrenia v8ak nema povahu dokazovania, ako ho upravuje
C.s.p. pri konani vo veci samej. Neodkladné opatrenie nie je kone€nym rozhodnutim, preto pri jeho
zistovani nemusi byt vZdy dodrZany formalny postup stanoveny pre dokazovanie. Z jeho charakteru
vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistit' vSetky skutonosti, ktoré su potrebné pre vydanie
kone&ného rozhodnutia. Je vS8ak nutné, aby boli prostrednictvom oznafenych dbkazov osvedéené
zakladné skuto€nosti pre opodstatnenost a dévodnost nariadenia neodkladného opatrenia. Vysledkom
tzv. osvedCenia naroku je to, Ze osvedCované skuto€nosti sa so zretefom na vSetky okolnosti pripadu
javia sudu ako nanajvys pravdepodobné.

10.

Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze je potrebné prisvedcit tvrdeniu Zalobcu v tom zmysle, Ze z popisaného
skutkového stavu jednoznacéne vyplyva potreba dodasnej Upravy vzajomné pomery medzi stranami.
Odhliadnuc od absencie konkrétneho dokazu o vykonavani krokov zo strany Zalovaného na scudzenie
Parcely B2 (ktory nemusi byt nevyhnutnou naleZitostou navrhu vychadzajuc z rozhodovacej praxe
odvolacich sudov), uz vzhfadom na postoj a konanie Zalovaného a to: snahy o odstupenie od zmluvy
o buducej kupnej zmluvy, neredpektovanie Opcie Zalobcu na kupu Parcely B2, ako i vzhladom na
charakter podnikania Zalovaného, ma odvolaci sud za to, Ze Zzalobca dostato¢ne preukazal dévodnost
obavy, Ze Zalovany scudzi nehnutelnost blizsie $pecifikovant v Navrhu. Zalobca preukazal, ze ma
zaujem na naplneni investi€ného zameru a prevod nehnutefnosti na zaklade ZoBKZ ma pre neho
podstatny ekonomicky vyznam. Posudenie platnosti alebo pripadnej neplatnosti odstupenia od ZoBKZ
bude ako prejudicialna otdzka posudena na zaklade vykonaného dokazovania vo veci samej a preto
neméze byt posudzovana v konani o nariadenie neodkladného opatrenia.

11.

Odvolaci sud sa stotozZnuje s oddvodnenym nazorom Krajsky sud v Trenc&ine, ktory v rozhodnuti sp. zn.
17C0/255/2016 v ktorom sa uvadza, Ze ,zamer dispozicie s nehnutelnostou sa da osobe nezu¢astnenej
na takejto dispozicii zistit spravidla az ked takato dispozicia nastane (plomba), alebo az no jej
zrealizovani (zavkladovanie). Pokial ma byt ochrana pred neZiaducou dispoziciou s nehnutelhostou
poskytnuta formou predbezného opatrenia u€inne, nemozno vyckavat na stav, ked sa takato dispozicia

stane pre nezuc¢astnenu osobu zrejma, pretoze jej potom predbeznym opatrenim uz nemozno zabranit®.

12.

Potreba neodkladnej Upravy pomerov nariadenim neodkladného opatrenia je v posudzovanom pripade
jednoznaéne dana, kedZe sudne konanie o Zalobe trva, &im je naplnend domnienka, Zze pravne
postavenie Zalobcu je pravne neisté. V pripade predaja alebo prevodu predmetnych nehnutelnosti na
tretiu osoby do €asu kedy bude o Zalobe vo veci samej rozhodnuté by mohlo dbjst k nenapravitefnému



alebo velmi tazko napravitelnému nasledku na strane Zalobcu. Doasné obmedzenie Zalovaného
v rozsahu nakladania s predmetnymi nehnutelnostami nie je v zjavhom nepomere k nepriaznivym
nasledkom ktoré by mohli v buducnosti nastat. Do€asné obmedzenie Zalovaného s dispoziciou s
predmetnymi nehnutelnostami teda podla nazoru odvolacieho sudu nie je neprimeranym zdsahom do
jeho vlastnickych prav. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
spifia dostato&nym spésobom sledovany G&el a upravi vzajomné vztahy stran na nevyhnutny &as a to do
pravoplatného skon&enia konania vo veci samej. Vzhladom na vy3SSie uvedené odvolaci sud v sulade s §
388, § 324, § 325 ods. 1, pism. ¢/, § 328 ods. 1,C.s.p. zmenil napadnuté uznesenie a nariadil neodkladné
opatrenie tak ako je uvedené vo vyroku tohto uznesenia.

13.

O néaroku na nahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla ust. § 396 ods.
1, v spojeni s ust. § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, C.s.p. Uspe$nému Zalobcovi odvolaci sud priznal narok na
nahradu trov konania v celom rozsahu. Podla § 262 ods. 2, C.s.p. o vy3ke nahrady trov konania rozhodne
sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti uzneseniu odvolacieho sudu je mozné podat dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v
lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1, C.s.p.). Dovolatel musi byt
v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané
advokatom (§ 429 ods. 1, C.s.p.). V dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)
(§ 428 C.s.p.).



