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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline ako sud odvolaci v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Erika Vargu a &lenov
senatu - sudcov JUDr. Renaty KrajCiovej a JUDr. Réberta Urbana, v spore zalobcu: A. B. C., nar.
X X.XXXX, bytom D. XXX, pravne zastipeny spoloénostou Rybar advokat s.r.o., so sidlom Zilina,
Andreja Kmeta 11, proti Zalovanému: SEMPER FAMILIA GROUP LLC, reg. €. L24000350504, 395 NE
21 St Ste 501, 33137, Miami Florida, USA, pravne zastupeny JUDr. Michalom Vavrikom, advokatom so
sidlom Bratislava, Mliekarenska 2, o ur€enie vlastnickeho prava, o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia, na zaklade odvolania Zalobcu proti uzneseniu Okresného stdu Zilina &. k. 46C/82/2024-106
z 11. juna 2025, takto

rozhodol:
Uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim okresny sud (dalej v texte aj ako sud prvej inStancie) zamietol navrh
Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym sa Zalobca domahal uloZenia povinnosti
pbvodne Zalovanej, neskdr nastupujucemu zalovanému, zdrzat' sa Specifikovanych foriem nakladania
s nehnutelnostami, pozemkami a stavbami v navrhu konkrétne Specifikovanymi.

2. V ramci odbévodnenia svojho zaveru sud prvej indtancie uviedol, Ze samotna skutoCnost, Ze
nastupujuci zalovany je v ¢ase rozhodovania sudu vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti
a v sucasnosti nie je Ziadnym spdsobom obmedzeny na vykone svojich vlastnickych prav, nie je ddvodom
pre uloZenie povinnosti zdrzat sa nakladania s tymito nehnutelnostami. Dalej zdéraznil, Ze sud neméze
jednostranne zvyhodnit domnelé vlastnicke pravo zalobcu na ukor riadne preukdzaného a trvajuceho
vlastnickeho prava nastupujuceho Zalovaného, ked nemal riadne osvedc¢ené také skuto€nosti, z ktorych
by mohol vyvodit’ jednoznaény zaver o bezprostredne hroziacej ujme zalobcovi spojenej s pripadnym
nakladanim so spornymi nehnutefnostami zo strany nastupujuceho Zalovaného, ktora by vyzadovala
docasnu a neodkladnu upravu pomerov stran sporu. Uzavrel, Ze Uvahy Zalobcu o hroziacom konani
nastupujuceho Zalovaného, podfa nazoru okresného sudu zostalo v rovine nepodloZzenych skutkovych
tvrdeni.

3. O naroku na nahradu trov konania spojenych s rozhodnutim sudu o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia si okresny sud vyhradil rozhodnut' v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi.

4. Proti tomuto uzneseniu podal odvolanie zalobca, ktory sa domahal jeho zmeny tak, Ze navrhu Zalobcu
na nariadenie neodkladného opatrenia bude v celom rozsahu vyhovené.

5. Zvyraznil osobu Zalovaného, ktory je zahrani¢na pravnicka osoba so sidlom v Miami, USA, o ktorej
predpokladal, Ze sa jedna o tzv. schrankovu spolo¢nost. Za nie bezvyznamnu povaZoval i okolnost, za
ktorej doSlo k zmene vlastnictva, t. j., ked pdvodna Zalovana po zacati sudneho konania a po vyty€eni
terminu pojednavania, uzatvorila kipnu zmluvu v umysle zmenit' vlastnika spornych nehnutefnosti,
zatial ¢o sucasne predstierala zaujem skondit spor mimosudne.

6. Zalobca argumentoval, Ze pokial by bolo potrebné &akat na konkrétne realne ukony Zalovaného,
neodkladné opatrenie by uz nebolo mozné ani nariadit, €im by takéto forma ochrany bola neefektivna,



oneskorena a iluzérna. V tejto suvislosti Zalobca poukazal na prax jednotlivych sudov, napr. rozhodnutie
Krajského sudu v TrenCine sp. zn. 5 Co/278/2014, v zmysle ktorého ...“ak by sa vy&kavalo na prejavenie
umyslu odporkyne scudzit, mohlo by déjst k dalSiemu prevodu, po realizacii ktorého by sa pravne
postavenie navrhovatela zhorsilo do takej miery, Ze by bolo otazne, ¢i sa mu eSte oplati uchadzat
0 kone€nu sudnu ochranu v konani vo veci samej“. Taktiez rozhodnutie Krajského sudu v TrenCine sp.
zn. 17Co0/255/2016 ...“zamer dispozicie s nehnutefnostou sa da osobe nezucastnenej na tejto dispozicii
zistit spravidla aZ ked tato dispozicia nastane (plomba), alebo az po jej realizovani (zavkladovanie)“.
7. Zaverom odvolatel poukazal na ucel institutu neodkladného opatrenia, ktorym je poskytovat v€asnu
a efektivnhu ochranu. Ak Zalovany nemieni s nehnutelnostou nakladat, nariadenym neodkladnym
opatrenim neddjde k neprimeranému obmedzeniu jeho vlastnickeho prava. Uvedeny zakaz nepovazoval
za obmedzenie vlastnickeho prava nad nevyhnutnu mieru, pretoZe Zalobca nenavrhoval zakazovat
Zalovanému drzat, uzivat nehnutelnost v jeho vlastnictve, navrhoval len obmedzit jeho vlastnicke pravo
tym, aby mu sud nariadil zdrZzat’ sa nakladania s nehnutefnostami spésobom vymedzenym vo vyroku.

8. Zalovany v naslednej reakcii uviedol, Ze Zalobca nijako nepreukéazal, neoznagil a dokonca ani len
netvrdil akékolvek spravanie alebo konanie pévodnej Zalovanej ani su¢asného Zalovaného, z obsahu
ktorého by bolo mozné vyvodit, Ze su€asny Zalovany ma zaujem alebo prejavil zaujem vykonavat
,nezelané ukony“ smerujuce k prevodu nehnutefnosti alebo k ich zataZeniu v buddcnosti. Napokon
poukazal na termin ,domnelé vlastnictvo® s tym, Ze Zzalobca v sudnom konani neoznadil Ziadny pravne
relevantny pravny titul tak, ako to predpoklada § 132 ods. 1 Ob¢&. zak., na zaklade ktorého by mu svedcilo
vlastnicke pravo k nehnutelnosti.

9. Taktiez argumentoval, Ze od samotného pociatku sudneho konania na LV & XXXX, k. u. E. je
zapisana poznamka pod €. P-825/2024, ktorou sa poznamenava sudne konanie na Okresnom sude
Zilina sp. zn. 46C/85/2024 o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam.. Z uvedeného dévodu
mal za to, Ze ochrana prav Zalobcu sa prejavuje v tom, Ze bez ohladu na aktualny zapis vlastnika
nehnutelnosti, ktoré su predmetom sudneho konania, a o ktorom bola zaevidovana informativna
poznamka v katastri nehnutelnosti, prisludny katastralny urad formou zaznamu zapi$e vlastnicke pravo
na zaklade pravoplatného rozsudku o ur€eni vlastnickeho prava. Takyto rozsudok sa povaZuje za
verejnu listinu, ktorou sa preukazuje zmena v pravnych vztahoch.

10. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie podala subjektivne legitimovana
strana (§ 359 CSP), v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), vec preskumal v rozsahu a z
dovodov podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP
a contrario) napadnuté uznesenie potvrdil podla § 387 ods. 1 CSP.

11. V okolnostiach sudenej veci je nepochybné, Ze po za€ati sudneho konania vo veci samej - Zalobca sa
podanou uréovacou Zzalobou domaha ur&enia, Ze je vlastnikom v Zalobe konkretizovanych nehnutelnosti
- pévodne zalovana dotknuté nehnutelnosti previedla na su¢asného zalovaného, spolo¢nost SEMPER
FAMILIA GROUP LLC, so sidlom v USA, Miami.

12. Z takto ustaleného skutkového stavu/deja mozno sice vyvodit’ (ako argumentuje Zalobca/odvolatefl)
urcitu mieru tendencie” k dalSiemu Spekulativhemu postupu vo vztahu k dotknutym nehnutelnostiam
(ktory kontext by potencionalne mohol napifat podmienku osved&enia ohrozenia prav Zalobcu, hoci
aktualne Zalovany zatial faktické &i pravne kroky smerujuce k nakladaniu s danou nehnutefnostou
neucinil), z ur€ujuceho hladiska vS8ak z verejne pristupného portalu elektronickych sluzieb katastra
nehnutelnosti (LV & XXXX katastralne uzemie E.), vyplynulo, Ze pod poznamkou P-825/2024 je
zapisané sudne konanie vedené na Okresnom sude Zilina pod sp. zn. 46C/82/2024 o ur&enie
vlastnickeho prava na nehnutelnosti: pozemky parc. &. CKN 385/123 - zast. pl. o vym. 155 m2, parc.
€. CKN 385/83 - zast. pl. o vym. 109 m2, parc. €. CKN 385/49 - or.p6da o vym. 428 m2, parc. €. CKN
385/59 - or. p6da o vym. 19 m2, parc. &. CKN 385/94 - ostat. pl. o vym. 12 m2, parc. €. CKN 385/93 - or.
pdda o vym. 6 m2 a stavba - rodinny dom €. s. 299 na pozemku parc. €. CKN 385/123 — 109/2024.

13. V zmysle § 228 ods. 2 CSP, vyrok pravoplatného rozsudku o uréeni vecného prava
k nehnutelnosti je zavazny aj pre osobu, ktorej sa tyka navrh na povolenie vkladu vecného
prava k nehnutelnosti, ak bol navrh podany v Case, ked v katastri nehnutelnosti bola zapisana
poznamka o sudnom konani.

14. Podla § 38 zak. €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastralny zakon), poznamka vyjadruje skuto€nosti, ktoré obmedzuju opravnenie
vlastnika nakladat' s nehnutefnostou, alebo informuje o nehnutelnosti alebo o prave k nehnutelnosti.



15. Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze vyroky pravoplatnych rozsudkov uvedenych v § 228 ods.
2 CSP su zavazné aj pre subjekty, ktoré boli u¢astnikom zmluvy, ktorej sa tyka navrh na povolenie
vkladu vecného prava k dotknutej nehnutelnosti, podanych v &ase ked v katastri nehnutelnosti bola
vykonana poznamka o tomto sudnom konani. Existencia poznamky zapisanej v katastri nehnutelnosti
zabezpecuje publicitu prebiehajuceho sudneho konania a narisa tym dobromyselnost nadobudatela
vecného prava k nehnutelnosti. Zakonodarca teda rozsiril subjektivne hranice zavaznosti sudneho
rozhodnutia aj na uc€astnikov zmluvy, ktori v &ase, ked vecné pravo k nehnutelnosti nadobudli,
mali byt oboznameni s existenciou sudneho konania. Nie je pritom rozhodujuce, ¢&i sa realne takato
osoba s poznamkou oboznamila. Stadi, Ze mala objektivhu mozZnost’ zistit, Ze o danej nehnutelnosti,
resp. o vecnom prave k nej, sa vedie sudne konanie. Tato koncepcia je plne v sulade so zadsadou
formalnej publicity katastra nehnutelnosti.

16. V Kkonkrétnostiach posudzovanej veci to znamena, Ze na strane Zalobcu nie je dana
potreba neodkladnej upravy pomerov, nakolko zamer/ciel sledovany neodkladnym opatrenim
bude fakticky dosiahnuty uc€inkami existujucej tzv. poznamky spornosti. Ta sice nebrani
Zalovanému nakladat s nehnutelnostou, ale (§ 228 ods. 2 CSP) za situacie, Ze po
zapise poznamky do katastra nehnutefnosti Zalovany (resp. i pdvodne Zalovana) sporné nehnutelnosti
prevedie do vlastnictva tretej osoby a nasledne bude Zalobca v spore o urenie vlastnickeho prava
uspesdny, rozsudok je zavazny aj pre (kazdého) nového nadobudatela nehnutelnosti, pretoZe potencialny
nadobudatel ma vdaka poznamke v katastri moznost’ ziskat vedomost' o spornosti vlastnickeho prava
a nemdze sa preto dovolavat dobromyselnosti. Zavaznost vyroku o uréeni vlastnickeho prava tak uc¢inne
predchadza dals$im prevodom nehnutefnosti a sidnym sporom s novymi vliastnikmi.

17. Mozno preto zhrnut, Ze neodkladné opatrenie ako subsidiarny procesny prostriedok (majuci
sa pouzit, ked neexistuju iné zdkonné moznosti ako do€asne upravit pomery stran sporu, pozri
Stevéek, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha: C.H.Beck, 2016, str.1089) ochrany
prav, je v tomto pripade — vo vztahu k pozadovanému zakazu prevodu dotknutych nehnutefnosti -
nadbytoény, v désledku ¢oho nie je splnena zakonna poziadavka naliehavosti podfa § 325 ods. 1 CSP.
18. Nadvazne, o sa tyka tej €asti navrhovaného znenia petitu na nariadenie neodkladného opatrenia,
ktora nie je zaznamenanou poznamkou spornosti ,pokrytd“ (t. j. Cast netykajuca sa jednotlivych foriem
prevodu vlastnictva) — a to zdkaz zataZit nehnutelnosti zaloZnym pravom, vecnym bremenom alebo
inym vecnym pravom, prenajat - odvolaci sud kon$tatuje, Ze vo vztahu k tymto formam/spésobom
nakladania so spornymi nehnutefnostami Zalobca nepredostrel Ziadne skutkové tvrdenia (o umysle/
zamere pbvodne Zalovanej, ani aktualneho Zalovaného takto zatazit sporné nehnutelnosti). Jeho navrh
tak v tejto Casti ostava len vo formalnej rovine bez bliZzSie Specifikovanej hroziacej ujmy a Skody.

19. Ani v tomto rozsahu uplatneného naroku preto neboli osved&ené predpoklady pre nariadenie
neodkladného opatrenia.

20. V suhrne opisanych uvah dospel odvolaci sud k zaveru o vecnej spravnosti zamietajuceho
rozhodnutia/vyroku okresného sudu, preto pristupil k jeho potvrdeniu.

21. O trovach (aktualneho) Stadia konania o nariadenie neodkladného opatrenia, vratane trov k nemu
sa viaZzuceho odvolacieho konania, rozhodne okresny sud v koneénom rozhodnuti - § 262 ods. 1 CSP.
22. Toto rozhodnutie krajského sudu bolo prijaté hlasovanim senatu v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu dovolanie nie je pripustné.



