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Uznesenie

Mestsky sud Bratislava IV v spore Zalobkyne: Penat, a. s., so sidlom v Bratislave, Fandlyho 8, ICO:
46 986 782, zastupenej advokatskou kancelariou L/R/P advokati, s.r.o., so sidlom v Bratislave, Slavicie
udolie 6, ICO: 52 735 354, proti zalovanym: 1/ L.. I. B., A.., narodeny XX. februara XXXX, trvalym
pobytom v N., U. XXXX/XX, a 2/ O.. I. B, narodena 3. oktdbra XXXX, trvalym pobytom v N., Z. XXXX/
X, o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

Zalovanym 1 /a 2/ nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobkyna sa navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia podanym Mestskému sudu Bratislava
IV 4. marca 2024 domahala, aby sud ulozil Zalovanym 1/ a 2/

(i) povinnost zdrzat' sa akychkolvek stavebnych uprav, zmien a zdsahov do

- bytu &. 1, nachadzajuceho sa v -X suteréne, vo vchode N. cesta v rozostavanom bytovom dome, bez
supisného &isla, postavenom na pozemku parcely registra ,C* & XXXX/XX, spolu so spoluvlastnickym
podielom na spolo¢nych astiach a spolo€nych zariadeniach rozostavaného bytového domu a na
zastavanom pozemku vo velkosti XXXX/XXXXXX,

- bytu &. 2, nachadzajuceho sa v -X suteréne, vo vchode N. cesta v rozostavanom bytovom dome, bez
supisného &isla, postavenom na pozemku parcely registra ,C* & XXXX/XX, spolu so spoluvlastnickym
podielom na spolo¢nych astiach a spolo€nych zariadeniach rozostavaného bytového domu a na
zastavanom pozemku vo velkosti XXXXX/XXXXXX,

- garazovych stati &. XX a XX v rozostavanom nebytovom priestore B. ¢. D na -3p v rozostavanom
bytovom dome, bez supisného €isla, postavenom na pozemku parcely registra ,C* €. XXXX/XX, spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach rozostavaného bytového
domu a na zastavanom pozemku vo velkosti XXXXX/XXXXXX,

ktoré su zapisané na liste vlastnictva €. XXXX, vedenom Okresnym uradom N., katastralnym odborom,
pre katastralne uzemie Z. O., obec N.-Z. O., okres Bratislava |, a

- pozemku parcely registra ,C* €. XXXX/XX - zdhrada vo vymere 87 m2, pozemku parcely registra ,C* €.
XXXX/XX - zahrada vo vymere 22 m2, pozemku parcely registra ,,C* &. XXXX/XX - zahrada vo vymere 45
m2, pozemku parcely registra ,C* &. XXXX/XX - zahrada vo vymere 8 m2, pozemku parcely registra ,C*
€. XXXX/XX - z&dhrada vo vymere 3 m2, pozemku parcely registra ,C* €. XXXX/XX - zdhrada vo vymere
15 m2 a pozemku parcely registra ,C* €. XXXX/X - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 3 m2,

ktoré su zapisané na liste vlastnictva €. XXXXX, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralnym
odborom, pre katastralne uzemie Z. O., obec N.-Z. O., okres Bratislava I.

(ii) povinnost' nainstalovat a namontovat’ spat’ nimi odstranené sklenené zabradlie zn. ZAPRO.SK na
balkéne, ktory prislicha k vySSie Specifikovanému bytu €. 2, a to do 30 dni odo dha doru€enia tohto
uznesenia,



(iii) povinnost na vlastné naklady odstranit neopravnené drobné stavby - oplotenie a sklad pre naradie
vybudované na vy3Sie konkretizovanych pozemkoch do 30 dni odo diia dorugenia tohto uznesenia a
(iv) povinnost na vlastné naklady odstranit zeminu a iné predmety s vysokou hmotnostou na streche
podzemnych garazi na pozemkoch parcely registra ,C“ &. XXXX/XX a XXXX/XX, ktoré su zapisané
na liste vlastnictva €. XXXXX, vedenom Okresnym uradom N., katastralnym odborom, pre katastralne
uzemie Z. O., obec N.-Z. O., okres N. |, a to do 30 dni odo diia doru€enia tohto uznesenia.

1.1. Svoj navrh odévodnila tym, Ze je developerom, ktory zabezpecuje vystavbu projektu bytového
domu ,S. A.“ nachadzajuceho sa na N. ulici v N.. Tento bytovy dom je stavebno-technicky postaveny a
vybudovany, avsak este nie pravoplatne skolaudovany. Zalobkyfa je vyluénym vlastnikom predmetnych
dvoch bytov €. X a X a gardZovych stati €. XX a XX v tomto bytovom.

1.2. Zalobkyfa a Zzalovani uzavreli 22. februara 2017 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod
vlastnickeho prava k predmetnym dvom bytom a garaZzovym statiam za dohodnutu kupnu cenu 537
345 eur. Uhrada kupnej ceny bola dohodnuté v dvoch splatkach vo vyske jednej polovice z dohodnute;
sumy, priCom jej prva €ast’ 268 672,50 eur bola Zalovanymi ako kupujucimi uhradena Zalobkyni 26. juna
2017 a druha ¢ast kupnej ceny v totoznej vySke uhradena nebola, pretoZe sa doposial nestala splatnou,
lebo je naviazana na okamih pravoplatného skolaudovania predmetného bytového domu, ku ktorému
do dnedného dria este nedoslo.

1.3. Napriek tomu, Ze Zalovani doposial neuhradili kipnu cenu v plnej vyske, sa uz dvakrat (v aprili 2020
a v juli 2020) pokusili o povolenie vkladu vlastnickeho prava k tymto prevadzanym nehnutefnostiam
v ich prospech, pri€¢om obidvom ich navrhom nebolo prislusnym katastralnym organom vyhovené pre
formalne vady kupnejzmluvy z 22. februara 2017 ¢o do ozna&enia predmetu prevodu. Takéto ich konanie
je v rozpore so vzajomnou dohodou obsiahnutou v kiipnej zmluve, podla ktorej opravnenie podat navrh
na povolenie vkladu viastnickeho prava prislusnému katastralnemu organu patri vyluéne Zalobkyni, a to
az v momente, kedy su splnené uréené podmienky, medzi ktoré patri aj uhradenie celej kipnej ceny.
1.4. Zalobkyna a Zalovani uzavreli 20. augusta 2019 dohodu o vstupe do objektu, na zaklade ktorej
Zalobkyha udelila suhlas Zalovanym so vstupom a zdrziavanim sa v predmetnych nehnutefnostiach,
avSak obsahom tejto dohody nebolo udelenie suhlasu s ich plnohodnotnym uZivanim tak, ako to ponali
Zalovani. Z uvedeného dévodu Zalobkyria tato dohodu v decembri 2020 vypovedala, ¢im jej platnost
a ucinnost zanikli.

1.5. Nasledne Zalovani podali na byvaly Okresny sud Bratislava | navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia, ktorym Ziadali uloZit Zalobkyni povinnost strpiet’ uzivanie predmetnych nehnutefnosti zo
strany Zalovanych. Tomuto ich navrhu po jeho prvotnom zamietnuti sudom prvej indtancie bolo na
odvolanie Zalovanych vyhovené uznesenim Krajského sudu v Bratislave z 30. novembra 2021 sp. zn.
10C0/62/2021 a Zzalobkyni bola ulozena povinnost strpiet’ uzivanie predmetnych nehnutelnosti, zdrzat
sa konania majuceho za nasledok vypratanie Zalovanych a ich majetku z predmetnych nehnutelnosti
a zdrzat sa vSetkého, ¢im by branila Zalovanym v ich pristupe k predmetnym nehnutelnostiam a ich
riadnom uZivani, a to vratane ukonov majucich za nasledok preruSenie dodavky elektriny.

1.6. Zalovani teda predmetné dva byty a garaZzové statia v si¢asnosti uZivaju na zaklade nariadeného
neodkladného opatrenia. Zalobkyfia méa v$ak za to, Ze uvedené uzivanie zo strany Zalovanych je
neopravnené a bez akéhokolvek hmotnopravneho titulu, pretoZe Zalovani nie su ani vlastnikmi tychto
nehnutelnosti, ani ich najomcami a uzivanie im nesved¢i ani na zaklade dohody o vstupe do objektu
z 20. augusta 2019, ktora bola zo strany Zalobkyne v decembri 2020 riadne vypovedana, a teda jej
platnost a ucinnost zanikla.

1.7. Zalobkyna sa od 27. oktdbra 2021 doméaha proti zalovanym vypratania predmetnych nehnutelnosti,
o ktorom sa v suCasnosti vedie konanie na Mestskom suUde Bratislava IV pod spisovou znackou
B1-10C/57/2021, ktoré do dne$ného diia nie je pravoplatne skon&ené. Zalobkyia tiez podala 9.
februara 2024 navrh na zruSenie neodkladného opatrenia, ktoré bolo nariadené uznesenim Krajského
sudu v Bratislave z 30. novembra 2021 s odévodnenim, Ze sudna ochrana poskytnuta Zalobkyni
az v ramci riadneho sudneho konania uz bude postrddat u¢innu ochranu jej prav a opravnenych
z4aujmov a do rozhodnutia sudu vo veci jej méze vzniknut tazko napravitelna ujma napriklad v podobe
neskolaudovania bytového domu.

1.8. Hoci Zalobkyna je povinna na zaklade nariadeného neodkladného opatrenia strpiet’ do rozhodnutia
sudu o podanej zalobe o vypratanie nehnutelnosti uzivanie predmetnych nehnutelnosti Zalovanymi,
nie je v Ziadnom pripade povinna strpiet’ vykonavanie akychkolvek zasahov do tychto nehnutelnosti,
ktoré su stale v jej vyluénom vlastnictve, a to vratane akychkolvek ich stavebnych zmien, Gprav
a prerabok. Zalovani ako uzivatelia predmetnych dvoch bytov a garaZovych stati bez suhlasu
Zalobkyne ako vlastnika, ako aj bez suhlasu ostatnych vlastnikov rozostavanych bytov a nebytovych



priestorov v predmetnom bytovom dome v uplynulych tyzdrioch odstranili sklenené zabradlie ZAPRO.SK
na balkéne, ktory prislicha bytu & 2 a predstavuje spolotné Casti a spoloéné zariadenia tohto
bytového domu, &im okrem neopravneného zasahu do vlastnickeho prava Zalobkyne zvysili aj
nebezpeclenstvo potencialneho zranenia sa osdb, kedZze demontované sklenené zabradlie pIni primarne
bezpecnostny ucel. Osadenie a namontovanie tohto skleneného zabradlia medzi balkbnom bytu &. 2 a
pozemkom parcely registra ,C* €. XXXX/XX (ktorého vyluénou vlastnickou je Zalobkyria) bolo vykonané
podla schvalenej projektovej dokumentacie a pravoplatného stavebného povolenia, priCom v ramci
prebiehajucej kolaudacie bytového domu sa bude posudzovat, &i bol bytovy dom vybudovany v sulade s
tymito podkladmi a Ci stavba je spdsobila na ur€ené uzivanie bez toho, aby bol ohrozeny Zivot a zdravie
obyvatelov. Aj z tohto dévodu je potrebné, aby bolo sklenené zabradlie na svojom mieste skutoéne
nachadzalo, pricom jeho absencia predstavuje prekazku kolaudacie rozostavanych bytov a nebytovych
priestorov, ako aj celého bytového domu.

1.9. Zalovani takisto bez akéhokolvek pravneho titulu a bez sthlasu Zalobkyne ako vlastnika postavili v
uplynulych tyZdrioch na pozemkoch Zalobkyne plot a sklad pre naradie. Uvedené oplotenie a sklad na
naradie je potrebné ponimat ako drobnu stavbu, pri¢om jej vybudovanie v tomto pripade nebolo riadne
ohlasené prislusnému stavebnému Uradu, a teda ide o tzv. €ierne (neopravnené) stavby.

1.10. NavySe, pod pozemkami uzivanymi zo strany Zalovanych sa nachadzaju podzemné garaze, t.
j- Zalovani uZivaju pozemky predstavujuce strechu podzemnej garaze, ktora je tak spolo€nou &astou
bytového domu. V uplynulych tyZdiioch Zalovani na ne umiestnili zeminu a rézne predmety s vysokou
hmotnostou, ¢im mézu ohrozit' statiku strechy podzemnych garazi a spbsobit tak Skodu na spolo&ne;j
Casti bytového domu vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.

1.11. Popisanym vykonanim stavebnych Uprav v podobe demontazZze osadeného skleneného zbradlia
na balkéne bytu €. 2, vybudovanim neopravnenych drobnych stavieb - oplotenia a skladu pre naradie
a umiestnenim zeminy a réznych inych predmetov s vysokou hmotnostou na strechu podzemnych
garazi preukazuje naliehavost potreby nariadenia navrhovaného neodkladného opatrenia zdrzat sa
opakovanych neopravnenych stavebnych Uprav a zdsahov do nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne,
kedZe Zalovani nedisponuju Ziadnym pravnym titulom odovodriujucim vykon tychto zasahov a zaroven
hrozi, Ze Zalovani budu v tejto &innosti dalej pokraCovat. Uvedené konanie Zalovanych zaroven vytvara
prekazku pre prebiehajucu kolaudaciu bytového domu a moze spésobit zdrzanie celého kolaudaéného
procesu, ktoré mdze mat negativny dopad na vlastnicke pravo resp. majetkovd hodnotu vSetkych
vlastnikov rozostavanych bytov a nebytovych priestorov v danom bytovom dome, ktorym tak bude
vznikat $koda. Pripadna sudna ochrana na zaklade rozhodnutia vo veci samej by bola oneskorena a
neefektivna.

2. Sud sa v konani oboznamil so vSetkymi listinnymi dokazmi zaloZenymi predloZenymi Zalobkyriou
na podopretie svojich skutkovych tvrdeni, a to vypisom z listu vlastnictva &. XXXX a & XXXXX pre
katastralne uzemie Z. O., obec N.-Z. O., okres Bratislava |; kiipnou zmluvou z 22. februara 2017;
dohodou o vstupe do objektu z 20. augusta 2019 a jej vypovedou danou zo strany Zalobkyne v
decembri 2020; listom Zalobkyne z 24. aprila 2020 a 3. augusta 2020 vo veci konania o povolenie
vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti; uznesenim Okresného sudu Bratislava | z 23.
septembra 2021 €. k. 22C/49/2021 a uznesenim Krajského sud v Bratislave z 30. novembra 2021 sp.
zn. 10C0/62/2021; Zalobou Zalobkyne proti Zalovanym o vypratanie nehnutelnosti - predmetnych bytov
a garazovych stati z 27. oktdébra 2021; navrhom Zalobkyne na zruSenie nariadeného neodkladného
opatrenia z 9. februara 2024; vyfiatkom z projektovej dokumentacie k bytu €. 2 v predmetnom bytovom
dome a fotodokumentaciou odstrdneného skleneného zdbradlia z balkénu tohto bytu; fakturou &.
FA18-0101 z 12. januara 2018 o vykonani montdZze skleneného zabradlia v predmetnom bytovom
dome; projektovou dokumentaciou znazorfujucou strechu podzemnych garazi a mapou so zameranim
strechy podzemnych garazi; vynatkom z kopie katastralnej mapy k pozemku parcely registra ,C €.
XXXXIXX a XXXX/IXX v k. u. Z. O.; fotodokumentaciou postaveného plotu a mapou so zameranim
tohto vybudovaného oplotenia; fotodokumentaciou zahrady, z ktorej je zrejmé umiestnenie skladu na
naradie a zeminy; mailovou komunikaciou medzi Zalobkyfiou a stavebnym uradom vo veci kolaudacie
predmetného bytového domu, ako aj dalSim obsahom spisu.

3.1. Podla § 324 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) pred zagatim konania, po¢as
konania a po jeho skonéeni sud mbzZe na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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



3.3. Podlfa § 325 ods. 2 pism. ¢/ CSP neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami.

3.4. Podla § 325 ods. 2 pism. d/ CSP neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

4.1. Neodkladné opatrenie mozno v zmysle § 325 ods. 1 CSP nariadit iba z dvoch dévodoy, 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.

4.2. 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.

4.3. 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 znemozZnenie ochrany jej opravnenych zaujmov (princip proporcionality
neodkladného opatrenia).

5.1. V konani o nariadenie neodkladného opatrenia sa v zdsade nevykonava dokazovanie, ale sud
o nom 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 osved€ovacia povinnost) v8ak aj v tomto type konania zataZuje navrhovatefa (&l. 8 CSP).
To znamena, Ze navrhovatel je procesne povinny tvrdit a osvedCit, Ze su splnené vSetky zdkonné
predpoklady pre nariadenie neodkladného opatrenia, inak neméze byt UspesSny a jeho navrh bude
sudom zamietnuty.

5.2. OsvedCovanie na rozdiel od dokazovania znamena4, 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.

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

6. V prejednavanej veci sud po oboznameni sa s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia
a s doteraz predloZzenymi dékazmi sice mal osved€enu existenciu pravneho vztahu medzi sporovymi
stranami, av8ak Zalobkyni sa nepodarilo dostato¢ne spolahlivo osvedCit’ existenciu potreby vyZzadujucej
si bezodkladnu Upravu pomerov medzi fiou a Zalovanymi tak, aby sa mohlo dévodne nadobudnut
presvedc&enie o jej pravdivosti, resp. vacSej miere pravdepodobnosti.

7. Ako vyplyva zo samotného charakteru a u€elu neodkladného opatrenia ako pravneho institutu, ide o
opatrenie vynimo&ného charakteru, ktoré mozno nariadit' len vtedy, ak medzi stranami nastane taky stav
pravnych a faktickych vztahov, ktory bezpodmienec€ne vyZaduje rychly zasah sudu a poskytnutie sudne;j
ochrany. Chybajuce osvedZenie bezprostredne hroziacej konkrétnej ujmy (t. j. bezprostrednej a realnej
hrozby ohrozenia alebo poruSenia konkrétneho prava navrhovatela neodkladného opatrenia) nemozno
ni¢im nahradit, lebo je zakladnou podmienkou pre nariadenie neodkladného opatrenia. Z hladiska
skutkového stavu je preto nevyhnutnym predpokladom uspesnosti navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia taky stupen spolahlivého osvedCenia zakladnych skutkovych okolnosti tvrdenych v navrhu,
pri ktorom mozno dévodne nadobudnut’ presvedCenie o ich pravdivosti. Neodkladné opatrenie teda



nemozno vydat' len na zaklade tvrdeni navrhovatefa bez toho, aby sa osvedCované skutonosti so
zretefom na vSetky okolnosti pripadu javili ako nanajvy$ (vysoko) pravdepodobné.

8. Z obsahu spisového materidlu o prejednavanej veci a predloZenych listinnych dékazov vyplyva:

8.1. Zalobkyfa v hmotnopravnom postaveni predavajucej a Zalovani ako kupuijici uzavreli kipnu zmluvu
z 22. februara 2017, predmetom ktorej bol prevod vyluéného vlastnickeho prava k bytom ¢. 1 a &. 2 a
parkovacich stati &. XX a €. XX nachadzajucich sa v bytovom dome na N. ceste v N. spolu s prislusnym
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu a na
zastavanych pozemkoch tymto bytovym domom, a zaroven vyluéného vlastnickeho prava k pozemkom
parcely registra ,,C* €. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX a XXXX/XX, ktoré budu uzivané ako predzahradka
k bytu €. 2, ktoré su zapisané na liste vlastnictva &. XXXX a €. XXXXX pre katastralne uzemie Z. O., obec
N.-Z. O., okres Bratislava |, a to za dohodnutu kipnu cenu 537 345 eur zaplatenu v dvoch splatkach
po 268 672,50 eur v lehote splatnosti prvej splatky do 20. marca 2017, ktoru kupujuci riadne a v&as
Zalobkyni uhradili, a v lehote splatnosti druhej splatky uréenej na zaklade faktury doruéenej zo strany
predavajucej kupujucim po predloZeni overenej fotokdpie pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia. K
uhrade druhej splatky dohodnutej kupnej ceny doposial (t. j. za osem rokov od uzavretia tejto kupne;j
zmluvy - a nie zmluvy o buducej zmluve, pozn. sudu) nedoslo vyluéne z dévodu na strane Zalobkyne,
ktora stale neprelozila zalovanym pravoplatné kolauda&né rozhodnutie, a teda sa eSte nestala splatnou.
8.2. Uvedena kupna zmluva z 22. februara 2017 je platnym a zavazujucim obligaénopravnym titulom
pre obe sporové strany. Doposial vSak nenadobudla svoje vecnopravne ucinky z dévodu, Ze na jej
zaklade do katastra nehnutelnosti nebolo zapisané vlastnicke pravo k prevadzanym nehnutelnostiam
v prospech Zalovanych ako kupujucich. Hoci Zalovani ako jedni z u€astnikov predmetného pravneho
ukonu, na zaklade ktorého ma vzniknut, zmenit sa resp. zaniknut' vecné pravo k nehnutelnosti - v
dosledku €oho im ex lege svedCi procesnopravne postavenie Ucastnika konania o povoleni vkladu a
tym aj pravo iniciovat’ takéto konanie podanim navrhu na povolenie vkladu [porov. § 30 ods. 1 a 2
zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)] -, uz dvakrat v roku 2020 podali navrh na vklad vlastnickeho prava k prevadzanym
predmetnym nehnutelnostiam, k povoleniu vkladu viastnickeho prava doteraz nedoslo z dévodu vyluéne
formalnych vad kapnej zmluvy ako scudzovacieho pravneho titulu, ktoré - ako vyplyva z listov Zalobkyne
prislusnému katastralnemu organu z 24. aprila 2020 a 3. augusta 2020 - Zalobkyha odmieta opravit, a
teda pre jej nesucinnost neméze uzavreta zmluva vyvolat’ svoje pravom predpokladané uginky, ktoré
Zalovani legitimne oCakavaju.

8.3. Zalovani ako kupujlci z kupnej zmluvy z 22. februara 2017 sice forméalne nie su vlastnikmi
prevadzanych nehnutelnosti - rozostavanych bytov €. 1 a 2 a garédZovych stati €. XX a XX, za ktoré uz
zaplatili polovicu dohodnutej kupnej ceny, avSak opravnenie na ich riadne uzivanie im sved¢i z titulu
neodkladného opatrenia nariadeného uznesenim Krajského sudu v Bratislave z 30. novembra 2021 sp.
zn. 10C0/62/2021, vo vztahu ku ktorym realizuju svoje zakladné pravo na obydlie uz od roku 2019 a
platia za ne mesa¢né uhrady za plnenia spojené s ich uzivanim.

9. Sud zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia v Casti o uloZenie povinnosti zdrzat' sa
akychkolvek stavebnych Uprav, zmien a zasahov do predmetného bytu &. X a X, garédZovych stati &. XX
a XX, pozemkov, ktoré su uréené k uzivaniu bytu €. 2 ako predzahradka, a dalSich prilahlych pozemkov
k predmetnému bytovému domu (pozemkov parcely registra ,C* &. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/X v k.
u.Zz.0.).

9.1. Doposial vykonané zmeny a Upravy spocivajuce vo vybudovani oplotenia a skladu na naradie
mozno v okolnostiach bezného Zivota povaZovat za pochopitelné, kedze oplotenie spifia funkciu ochrany
obydlia a zamedzuje vniknutiu cudzich oséb &i zvierat priamo k vstupu do predmetného bytu €. X z
predzahradky a zriadenie skladu na zahradné néaradie v predzahradke je pochopitelné z praktickej
stranky. Tieto stavebné upravy teda uskuto€nené uz boli a nie je zrejmé, aké dalSie stavebné Upravy,
zmeny Ci zasahy zo strany Zalovanych maju byt resp. chystaju sa vykonat’ a zarover by iSlo o Upravy,
zmeny a zasahy s takym charakterom, ktoré by vyznamne poskodzovali majetok &i iné opravnené
zaujmy Zalobkyne alebo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Spomenuty pletivovy plot
je postaveny po obvode pozemkov, ktoré su ur€ené k uzivaniu bytu &. X ako predzahradka, a sklad na
zahradné naradie je umiestneny prave na pozemkoch tejto predzahradky, za ktoré uz zalovani uhradili
polovicu dohodnutej kiipnej ceny a legitimne o€akavaju ich nadobudnutie do vyluéného vlastnictva.
9.2. Taktiez v danom pripade nemozno opomenut i SirSie suvislosti spoCivajuce v tom, Ze Zalovani prvu
splatku kupnej ceny zaplatili uz pred 6smimi rokmi a v predmetnom byte uz od roku 2019 byvaju, pri¢om k
vyvolaniu vecnopravnych uginkov stale nedoslo z dévodu doposial pravoplatne neskonéeného procesu



kolaudacie predmetného bytového domu, ktora zataZuje zalobkyriu ako stavebnika (developera) a nie
jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Z tohto hlfadiska mozno pochopit, Ze Zalovani
po vy8e piatich rokoch uzivania predmetnych nehnutefnosti maju zaujem si svoje obydlie chranit
(oplotenim) a jeho bezprostredné okolie (predzahradku) kultivovat, k €omu su potrebné rézne nastroje
a naradia, ktoré je potrebné niekde uskladnit.

9.3. Zamer uskutoCnit’ stavebné zmeny, Upravy &i zasahy vo vztahu k bytu €. X a garaZzovym statiam
tvrdeny ani osvedCeny nebol, preto aj z tohto dévodu je navrh na nariadenie neodkladného opatrenia ¢o
do uloZenia uvedenej povinnosti v tomu zodpovedajicom rozsahu nedbvodny.

10. Ktvrdeniu Zalobkyne o odstraneni namontovaného zabradlia na balkéne bytu €. X je potrebné dodat,
Ze nie je celkom zrejmé, pre€o k uvedenému odstraneniu doslo, &i iSlo o nahradenie tohto zabradlia inym
typom zabradlia alebo inym bezpecnostnym prvkom a i i8lo o trvalé odstranenie alebo len do¢asné
a po vykonani urcitého ukonu Zalovani toto zabradlie osadia a namontuju naspat. Takisto nebolo zo
strany Zalobkyne nijako konkretizované, aké skoda &i ina taZzko napravitelnd ujma jej ma tymto konanim
Zalovanych (ktoré je len drobnym stavebnym zasahom bez vaznejSej zmeny podstaty rozostavaného
bytového domu) vzniknut' a Ze prave tento ukon je prekazkou pre pravoplatné skonenie procesu
kolaudacie predmetného bytového domu. Absencia skutkovych tvrdeni a dokazov v tomto smere ma
potom za nasledok nesplnenie podmienok pre vyhovenie navrhovanému neodkladného opatreniu v tejto
Casti.

10.1. Popritom plati, Ze vykonanie drobnych stavebnych Uprav, zmien a zasahov patri do uzivacieho
prava k bytom, ktoré maju Zalovani zabezpedené z titulu nariadeného neodkladného opatrenia. Uvedené
zébradlie sa nachadza na balkone bytu €. 2, ktorého nadobudnutie vlastnictva Zalovani legitimne
oCakavaju, pricom uzivanie tohto balkéna je spojené vyluéne s uzivanim bytu €. X a iné osoby k
nemu nemaju priamy pristup (resp. nebolo tvrdené inak), preto nie je celkom zrejmé, aky to moéze mat’
dopad na bezpelnost a ochranu Zivota a zdravia inych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov i
navstevnikov tohto bytového domu nez Zalovanych. A napokon, v pripade vyhovenia Zaloby o vypratanie
vznikne Zzalovanym povinnost vratit vec do pévodného stavu, resp. nahradit Skodu spdsobenu s
vynaloZenim nakladov pre vratenie veci do pévodného stavu, €ize vykonany zasah spocivajuci v
odstraneni vonkajSieho zabradlia na balkéne bytu €. X nepredstavuje tak intenzivny zasah do prav a
opravnenych zaujmov Zalobkyne, ktoré by oddévodriovali potrebu bezprostrednej ipravy pomerov medzi
flou a Zalovanymi. Zalobkyfia nespomina, Ze by aj iné vnatorné Upravy (a nielen odstranenie tohto
vonkajSieho zabradlia) mohli byt prekazkou pre kolaudaciu, pri¢om zo ziadneho popisaného spravania
Zalovanych nevyplyva, Ze by sa chystali &i sa pripravovali na vykonanie takychto inych stavebnych Uprav,
zmien a zasahov.

10.2. Zo vSetkych uvedenych dovodov preto sud zamietol ndvrh na nariadenie neodkladného opatrenia
aj v Casti 0 ulozenie povinnosti Zalovanym nainstalovat a namontovat’ spat’ nimi odstranené sklenené
zabradlie zn. ZAPRO.SK na balkéne prislichajucemu bytu €. X v predmetom bytovom dome.

11. Sud navrh Zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia v €asti uloZenia povinnosti Zalovanym
na vlastné naklady odstranit neopravnené drobné stavby - oplotenie a sklad pre naradie vybudované
na pozemkoch parcely registra ,C* €. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/
XX a XXXX/X v k. u. Z. O. zamietol ako neddvodny. Pletivovy plot a sklad na naradie mozno
oznadit ako drobné stavby (hoci pri sklade na naradie z predloZzenych dékazov a fotodokumentacie
jednoznalne nevyplyva, Ze ide o vec pevne spojenu zo zemou), avSak zo strany Zalobkyne nebola
osvedCend existencia potreby Upravy pomerov medzi stranami vyzadujuca si bezprostredny sudny
z&sah. Obe tieto stavby su postavené na pozemkoch resp. na ich obvode, ku ktorym Zalovani legitimne
oCakavaju nadobudnutie vyluéného vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy z 22. februara
2017 a za ktoré uz zaplatili polovicu dohodnutej kupnej ceny. Samotné vybudovanie tychto stavieb
hoci aj bez ohlasenia prisluSnému stavebnému Uradu bez daldieho neosvedCuje naliehavost situacie
odbvodriujucej nariadenie navrhovaného neodkladného opatrenia. Iné skutkové okolnosti (napr. hrozba
konkrétnej vaznej Skody ¢&i tazko napravitelnej ujmy a pod.) opodstatriujuce potrebu bezodkladnej Upravy
pomerov medzi stranami uvedené v relevantnych konkrétnostiach a nielen v neurcitej vSeobecnosti
tvrdené neboli.

12. Sud navrh Zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia v €asti o uloZzenie povinnosti na
vlastné naklady odstranit zeminu a iné predmety s vysokou hmotnostou na streche podzemnych
garazi nachadzajucej sa na pozemkoch parcely registra ,C* €. XXXX/XX a XXXX/XX v k. u. Z. O.



ako neopodstatneny takisto zamietol, pretoZze Zalobkyni sa v tejto suvislosti nepodarilo dostato¢ne
hodnoverne osvedcit bezodkladnu potrebu Upravy pomerov medzi stranami.

12.1. Z prilozenych fotografii sice vyplyva, Ze Zalovani umiestnili na tieto pozemky - vo vztahu ku
ktorym legitimne oCakavaju nadobudnutie vylu€ného vlastnictva na zaklade uzavretej kipnej zmluvy
z 22. februara 2017 a ktoré su u&elovo uréené na uzivanie ako predzahradka k bytu €. 2 - niekolko
vriec so zeminou, avSak ide o beznu zahradni zeminu pouzivanu pri obhospodarovani a kultivovani
zahrad, priCom objem tejto vnesenej zeminy na prvy pohfad celkom nepochybne nenaznacuje, Ze by
bol objektivne schopny realne a bezprostredne ohrozit' ¢i poSkodit' statiku strechy podzemnych garazi
a spoOsobit’ tym Skodu. Takéto tvrdenie je len domnienkou Zalobkyne, avSak ddkazy, z ktorych by bolo
mozné dostatone spravdepodobnit zaver o bezprostredne hroziacom vaznom poruseni statiky strechy
podzemnych garazi, chybaju.

12.2. Uvedené rovnako plati aj vo vztahu k ,inym predmetom s vysokou hmotnost'ou®, ktoré boli vnesené
na predmetné pozemky tvoriace strechu podzemnych garazi. Tento Zzalobkyriou pouZity pojem je zaroven
natofko neurcity a vagny, Ze nie je z neho zrejmé, aké konkrétne predmety ma Zalobkyria na mysli a aku
hmotnost povaZzuje za tak ,vysoku“, aby bola schopna bezprostredne ohrozit &i poSkodit statiku strechy
podzemnych garazi. Z prilozenej fotodokumentacie miesta samotného pritomnost’ Ziadnych takychto
predmetov nevyplyva; mozno z nich vydedukovat len bezny zahradny nabytok, stromy a kry nizkeho
vzrastu i zahradné naslfapné kamene a iné okrasné prvky. Bezprostrednu obavu zo vzniku vaznej Skody
na statike strechy podzemnych garazi Zalobkyna teda neosveddila Ziadnym relevantnym dGkazom.

13.1. Konkludujuc uvedené, so zretelom na to, Ze Zalobkyha neosvedcila potrebu bezodkladne upravit
pomery medzi sporovymi stranami, nebola tak splnena jedna z kumulativnych zakonnych podmienok pre
nariadenie neodkladného opatrenia, a preto sud podany navrh Zalobkyne na nariadenie neodkladného
opatrenia v celom rozsahu ako nedévodny zamietol (§ 328 ods. 1 in fine CSP).

13.2. Splnenie ostatnych kumulativnych zdkonnych podmienok pre nariadenie neodkladného opatrenia
uz nebolo potrebné skumat, pretoze - so zretelom na vysSie uvedené - nemohli privodit’ iné rozhodnutie
VO Veci.

14. O trovach konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 a 2 CSP v spojeni § 255 ods. 1 CSP. Zalovani
mali v konani plny procesny Uspech, preto im proti netuspesnej Zalobkyni (navrhovatelke neodkladného
opatrenia) vznikol narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. Sud vSak v sulade so zasadou
procesnej ekondmie v zmysle €l. 17 CSP nahradu trov konania zalovanym nepriznal (R 72/2018), pretoze
z obsahu spisu nevyplyva, ze by im v tomto konani o nariadenie neodkladného opatrenia vznikli nejaké
trovy sudneho konania alebo pravneho zastupenia.

Poucenie:

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

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (1. j. ktorému sudu je urené, 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 uskutoc¢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 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.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.



