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Uznesenie

Okresny sud Bratislava | v spore zalobcov: 1./ V.. J. K., C.., T.. XX XX.XXXX, a 2./ I.. J. K., T..
XX XX XXXX, B. H. W. XX, Bratislava, obaja pravne zast.: Capitol Legal Group, advokatska kancelaria
s.r.o., ICO: 47 257 211, Digital Park lll, Einsteinova 19, Bratislava, proti zalovanému: Penat, a.s., ICO:
46 986 782, Fandlyho 8, Bratislava, o nariadenie neodkladného opatrenia,

rozhodol:

Sud navrh zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

Zalovanému sa narok na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobcovia diia 24.06.2020 dorucili sidu navrh na nariadenie neodkladného opatrenia v zneni:

"|. Zalovany ako vyluény vlastnik je povinny zdrzat sa prevodu vlastnickeho prava na tretie osoby alebo
zatazit pravom ftretich osbb, vratane najomnych prav (okrem prevodu vlastnickeho prava na
Zalobcov, alebo dohéd so Zalobcami) nasledovnych nehnutelnosti nachadzajucich sa v projekte pod
nazvom "BYTOVY DOM BUDKOVA CESTA", pozostavajucom z rozostavaného bytového domu,
Budkova cesta, Druh stavby: Rozostavand budova, bez supisného Cisla, ktord je evidovana na
parcele registra "C" s parcelnym Cc&islom XXXX/XX, evidovaného na liste vlastnictva & XXXX,
vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres: Bratislava I, Obec: BA-m.¢.
STARE MESTO, Katastralne Gzemie: Staré mesto:

a. byt €. 1, ktory sa nachadza na podlazi -1 suterén, v Bytovom dome Budkové cesta, vchod: Budkova
cesta, suterén, Druh stavby: Rozostavana budova, bez supisného a orientatného Cisla, ktora
je evidovana na parcele registra "C" s parcelnym ¢islom XXXX/XX, evidovaného na liste vlastnictva &.
XXXX, vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres: Bratislava |, Obec: BA-
m.&. STARE MESTO, katastralne uzemie: Staré mesto (dalej len "Byt &. 1");

b. byt €. 2, ktory sa nachadza na podlazi -1 suterén, v Bytovom dome Budkova cesta, vchod: Budkova
cesta, suterén, Druh stavby: Rozostavana budova, bez supisného a orientatného Cisla, ktora
je evidovana na parcele registra "C" s parcelnym ¢islom XXXX/XX, evidovaného na liste vlastnictva &.
XXXX, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres: Bratislava |, Obec: BA-
m.&. STARE MESTO, katastralne uzemie: Staré mesto (dalej len "Byt &. 2");

c. spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych d&astiach a spolo&nych zariadeniach Bytového domu v
spoluvlastnickom pomere 6366/264837, ktory je spojeny s viastnictvom Bytu €. 1;

d. spoluvlastnicky podiel na spoloénych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach Bytového domu v
spoluvlastnickom podiele 10252/264837, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. 2;



e. spoluvlastnicky podiel na pozemkoch zastavanych Bytovym domom v spoluvlastnickom podiele
6366/264837, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. 1;

f. spoluvlastnicky podiel na pozemkoch zastavanych Bytovym domom v spoluvlastnickom podiele
10252/264837, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. 2;

g. zahrady a pozemky o vymere 157 m2, parcely registra "C" evidované na katastralnej mape s
parcelnymi Cislami XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX Z. XXXX/XX, Druh pozemku: Zahrady, pozemky
evidované na liste vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom
pre Okres: Bratislava |, Obec: BA-m.¢. STARE MESTO, katastralne Gzemie: Staré mesto a ktoré budu
uzivané ako predzahradka k Bytu ¢&. 2;

h. spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/16 z 45568/264837, na nebytovom priestore &. 2 - NP1, hromadne;j
garazi, nachadzajucom sa na 3. podzemnom podlazi Bytového domu (dalej "Garaz"), parkovacie stéatie
€. P11 (dalej len "Parkovacie statie €. P11"), evidovana ako Rozostavany nebytovy priestor, evidovany
na liste vlastnictva €. XXXX vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres:

Bratislava I, Obec: BA-m.¢. STARE MESTO, katastralne Uzemie: Staré mesto;

i. spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/16 z 45568/264837 na nebytovom priestore €. 2 - NP1, hromadne;j
garazi, nachadzajucom sa na 3. podzemnom podlazi Bytového domu (dalej "Garaz"), parkovacie statie
€. P12 (dalej len "Parkovacie stéatie €. P12"), evidovana ako Rozostavany nebytovy priestor, evidovany
na liste vlastnictva €. XXXX vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres:
Bratislava |, Obec: BA-m.&. STARE MESTO, katastralne tzemie: Staré mesto.

(dalej len "Nehnutelnosti")

Il. Zalovany je povinny zdrzat sa akychkolvek pravnych ukonov s povahou zmluvy o budlce;
zmluve, ktorymi by sa zaviazal previest svoje vlastnicke pravo k Nehnutefnostiam, vkladom do majetku
tretej osoby, kupnou, zadmennou, darovacou alebo akoukolvek inou zmluvou, ktorej predmetom by
bol prevod vlastnickeho prava k Nehnutefnostiam alebo zataZenie Nehnutelnosti akymikolvek tarchami
alebo bremenami, vratane zaloZenia ngjomnych vztahov k Nehnutefnostiam, okrem pravnych ukonov
podla Kapnej zmluvy zo dfia 22.02.2017 a jej dodatkov uzatvorenej medzi Zalobcami a Zalovanym.

lll. Zalovany je povinny zdrzat sa uzavretia akychkolvek pravnych Ukonov s povahou rezervaéne;
zmluvy, ktorymi by sa zaviazal rezervovat' predaj Nehnutefnosti pre tretie osoby.

IV. Zalovany je povinny zdrzat sa vykonavania akychkolvek ukonov smerujlcich_k ponukaniu predaja
al/alebo sprostredkovania predaja Nehnutefnosti tretim osobam odliSnych od Zalobcov.

V. Zalovany je povinny uhradit trovy konania Zalobcov vo vyske 245,99 eur na udet pravneho
zastupcu, Capitol Legal Group, advokatska kancelaria s.r.o., G. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX,
G.: U., vedeny v U., Z..G.. Bratislava."

2. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia bol odévodneny na tom skutkovom zaklade, Ze
Zalobcovia v postaveni zaujemcu dfia 07.04.2016 uzatvorili so zalovanym, v postaveni developera -
stavebnika realizujuceho vystavbu projektu "Villa Penat" na Budkovej ulici, rezervaénu zmluvu, ktorou
Zalovany rezervoval pre zalobcov byt s oznagenim X 1AB pozostavajiuci zo 6 obytnych miestnosti a
prisludenstva o vymere 165,36 m2 spolu so zahradou o vymere 125,65 m2. Zalobcovia sa v rezervaénej
zmluve zaviazali uhradit' rezervaény poplatok a uzavriet zmluvu o buduicej zmluve do urditej doby,
Zalovany sa zaroven zaviazal ukonéit’ vystavbu bytového domu najneskér do novembra 2016, priCom
uvedeny termin, ako i termin plnenia boli dodatkom posunuté najneskér do aprila 2017. Podla navrhu
sa zmluvné strany nasledne dohodli, Ze bez uzavretia zmluvy o buducej kupnej zmluve uzatvorili dfia
22.02.2017 kupnu zmluvu v zneni jej dodatku zo dfia 25.05.2017, predmetom ktorej boli nehnutelnosti,
vo vztahu ku ktorym Zalobcovia Ziadali nariadit neodkladné opatrenie. V sulade s kupnou zmluvou
dria 20.03.2017 uhradili prvu splatku kupnej ceny, druhu - poslednu splatku sa zaviazali uhradit’ po
nadobudnuti pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia. Zalobcovia v navrhu poukézali na to, Ze dana
kupna zmluva ma formalne nedostatky, ktoré by mohli byt vytknuté pri vklade kupnej zmluvy do katastra
nehnutelnosti. Tvrdili, Ze v désledku pasivity Zalovaného su v bezvychodiskovej situacii, pretoze bez



sucinnosti Zalovaného nemo6zu zabezpedit’ kolaudaciu stavby, Upravu formalnych nedostatkov zmluvy a
podat navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

2.1 Za rozhodujuce skuto€nosti odbévodniujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov povazovali
skuto€nost, Ze zalovany uz od podpisania kipnej zmluvy neustale posuva termin kolaudacie stavby,
budova do dnesného diia nie je plynofikovana, chybaju sietoveé pripojenia. Tiez uviedli, Ze Zalovany ako
stavebnik upravil jedno poschodie stavby bez stavebného povolenia, v doésledku ¢oho bolo &iastoéne
zasypané podzemné podlaZzie, preto Byt €. 1 a Byt €. 2, ktoré su v zmluve oznadené ako 1PP, su na liste
vlastnictva oznaCené ako byty v suteréne. V suvislosti s uvedenymi tvrdeniami poukazali na komunikaciu
medzi nimi a Zalovanym od roku 2017 do juna 2019 a mali za to, Ze z nej jednoznacéne vyplyva obstrukéné
konanie Zalovaného, teda neplnenie povinnosti developera a ohrozenie ich zaujmov ako kupujucich.
Tvrdili, Ze su dlhodobo v pravnej neistote, ked maju podpisanu kiipnu zmluvu, ktora na jednej strane
zaklada obliga¢no-pravny vztah medzi sporovymi stranami, na druhej strane vdak ma formalne vady.

2.2 Zalobcovia videli ddvodnost nariadenia neodkladného opatrenia v snahe Zalovaného scudzit' stavbu
a byty, ktoré kupili, v existencii zmluvy o zriadeni zalozného prava na ich byty a v ponukani ich bytov na
predaj prostrednictvom realitnych portalov. Pokial ide o Udajnu snahu Zalovaného o scudzenie stavby a
bytov Zalobcov, Zalobcovia s poukazom na email zo dfia 22.06.2020 uviedli, Ze Zalovany sam deklaruje
vblu predat nehnutelnost tretej osobe, a to napriek tomu, ze so zalobcami uzavrel kipnu zmluvu.
Mali za to, Ze by Zalovany mal zmluvny vztah s nimi ako kupujucimi urovnat' tak, aby bola kupna
zmluva spésobila na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, kedZe ako kupujuci z kipnej
zmluvy riadne plnili. Podnikatefsky zamer Zalovaného nebol Zalobcom znamy, teda nevedeli, pre€o sa
Zalovany chce vzdat nehnutelnosti. Mali vSak za to, Ze skuto&nost’ preukazujuca volu Zalovaného predat
nehnutelnost je sama o sebe dostato&nym dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym by
sa im poskytla do¢asna ochrana, v opaénom pripade by doSlo k ohrozeniu a zhorSeniu vymozitefnosti
ich prava, keby sa mali doméahat vlastnickeho prava voci inému subjektu. Vo vztahu k zmluve o zriadeni
zalozného prava na byty Zalobcov Zalobcovia uviedli, Ze najpodstatnejSim, avSak nie jedinym dévodom
potreby nariadenia neodkladného opatrenia je zjavné nakladanie Zalovaného s ich bytmi, o podla nich
preukazuje vypis z katastra nehnutelnosti, na ktorom je vyznagena plomba na zaklade V-11267/2020,
a to pri vSetkych bytoch v rozostavanej stavbe, ktoré su podla listu vlastnictva nadalej vo vlastnictve
Zalovaného. Zalobcovia mali za to, Ze ide o z&lozni zmluvu, ktorej obsah v8ak nevedeli zistit. Tvrdili, ze
pokial bude na prisluSnom liste vlastnictva zapisana ako tarcha zaloZzné pravo, je vlastnik nehnutelnosti
v postaveni dlznika a zalozny veritel ma voc€i nemu pohladavku, ktord méze uspokojit' zo zalohu.
Zalobcovia povaZovali za nesporné, Ze tretia osoba méa vodi zalovanému pohladavku, ktora méa byt
zabezpecfena zaloznym pravom zataZujucim nehnutelnosti, ktoré maju nadobudnut Zalobcovia podla
kupnej zmluvy. Nakoniec, pokial ide o Zalobcami tvrdenu dévodnost nariadenia neodkladného opatrenia
v désledku ponukania ich bytov na predaj, Zalobcovia uviedli, Ze prostrednictvom realitnych portalov
zistili, Ze byty v bytovom dome "Villa Penat" st pondkané na predaj a na prenajom. Zalobcovia vyjadrili
dovodnu obavu, Ze predmetom ponuky Zalovaného su byty alebo zahrada, ktoré su predmetom kupnej
zmluvy uzavretej medzi nimi a Zalovanym. Poukazali na webové stranky ponuk:

- EDREY Real Estate Vdm ponuka na predaj velkometrazny Ateliér v novovzniknutom rezidenénom
projekte Villa Penat, ktory sa nachadza v lukrativnej lokalite starého mesta v blizkosti Horského Parku
[dostupné online: https://www.edrey.sk/nehnutelnost/byt _predaj_staremesto/ navstivené 2020-03-18],

- FEDORS Group vam ponuka na predaj nadStandardny 4-izbovy byt s vlastnou zahradou v
novovzniknutom rezidenénom projekte Villa Penat, ktory sa nachadza v lukrativnej lokaliteStarého Mesta
v blizkosti Horského parku na Budkovej ulici [dostupné online: https://m.byty.sk/3464020/rezervovane-
velkometrazny-150-m2-byt-s-vlastnou-zahradou-80-m2/?i9=ce72f239b6 19 navstivené 2020-03-18],

- LUKRATIVNY 4 1ZBOVY BYT S VLASTNOU ZAHRADOU VEDIA HORSKEHO PARKU

[dostupné online: https://www.fedorsgroup.sk/ponuky/lukrativny-4-izbovy-byt-s-vlastnou-zahradou-
vedla-horskeho-parku navstivené 2020-03-18],

- www.flatbook.sk/byty/bratislava-stare-mesto/bytovy-dom/1062/villa-penat-navstivené 2020-04-29].

Poukazali dalej na to, Ze realitné portaly ponukaju k bytom aj zahradu, pricom v bytovom dome "Villa
Penat" prislicha zahrada jedine k ich bytu, kedZe iba z ich bytov je pristup do zahrady. Tvrdili, Ze podla



ponuky Fedorsgroup sa predava nehnutelnost o celkovej rozlohe 177,5 m2 (99,5m2 plocha bytu +
78m2 plocha zahrady), ktora sa nachadza na 2. podlazi Sestposchodovej novostavby bytového domu,
ktory obsahuje len 18 bytovych jednotiek. Predmetna ponuka sa podla nich zhoduje s opisom jedného
z ich bytov, priCom rozdiel su len 2 m2 oproti skuto¢nej rozlohe, ¢o je zanedbatelné pri rozostavenej
stavbe. Podla ponuky Flatbook sa zas predava byt, ktory v plnom rozsahu zodpoveda jednému z ich
bytov, ktory maju nadobudnut podra kipnej zmluvy. Zalobcovia tak mali za to, Ze obstrukcie zo strany
Zalovaného pri kolaudécii od roku 2017 zakladaju dévodnu obavu, Ze Zalovany mdze s nehnutelnostami
Specifikovanymi v kipnej zmluve nakladat, totiz podra listu vlastnictva je z pravneho hladiska skutoénym
vlastnikom danych nehnutefnosti. Tvrdili, Ze ich obavu potvrdzuje komunikacia so Zalovanym, zmluva
o zriadeni zaloZného prava zistena prostrednictvom vypisu z katastra nehnutelnosti a tiezZ ponuky na
realitnych portaloch. Potencialny zaujemca o nehnutelnosti sa podla nich méze dévodne spoliehat’ na
zapis v katastri nehnutefnosti, ktory svedCi v prospech Zalovaného, mbze redlne uzavriet rezervacnu
zmluvu alebo kupnu zmluvu na identické nehnutefnosti ako oni, ¢o by spdsobilo vyrazné zhorSenie
ich pravneho postavenia a zvySilo by pravnu neistotu vo vzniknutej situacii. Mali za to, Ze z emailu zo
dfia 22.06.2020 je preukazatefna snaha a umysel Zalovaného predat’ nehnutefnosti osobe odlinej od
nich, kedZe Zalovany sam vyjadril umysel scudzit nehnutelnosti. Zo zmluvy o zriadeni zaloZného prava
povaZovali za preukdzané, Ze Zalovany vykonava ukony smerujuce k nakladaniu s nehnutelnostami,
resp. ktoré by oddvodfiovali predpoklad, Zze s predmetnymi nehnutelnostami nakladat zamysla, preto
v danej veci je potrebné nariadit neodkladné opatrenie. Zaroven uviedli, Ze v pripade, ak by Zalovany
nemal umysel predmetné nehnutelnosti previest na inu osobu, resp. inym spdsobom s nimi nakladat,
z4sah do jeho vlastnickeho prava v podobe zakazu nakladania s nimi by bol fakticky iba formalny a
nemal Ziadny realny dopad na neho. Ak by naopak, Zalovany mal umysel tieto nehnutelnosti scudzit,
pripadne zatazit, bezprostredna hrozba ujmy na ich pravach by bola dana, a teda by bol dévod na
vydanie neodkladného opatrenia.

3. Zalobcovia k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia pripojili sms/email komunikaciu medzi
Zalobcom 1./ a pani B. za obdobie od 29.09.2017 do 26.06.2019, vyzvu na uzavretie dodatku ku
kupnej zmluve zo diia 02.08.2019 adresovanu Zalovanému spolu s képiou podacieho listku, emailovu
komunikaciu medzi Zalobcom 1./ - jeho pravnym zastupcom - a pani U. za obdobie august - september
2019, email od pravneho zastupcu Zalobcov zo diia 18.12.2019 adresovany T. U., ponuky nehnutelnosti
z internetovych portalov, Dodatok €. 1 zo dfia 25.05.2017 ku kipnej zmluve zo dfia 22.02.2017, CiastoCny
vypis z listu vlastnictva &. XXXX pre okres: Bratislava |, obec: BA-m.&. STARE MESTO, katastralne
Uzemie: Staré mesto zo dna 03.11.2017 spolu s képiou katastralnej mapy, vypis z uvedeného listu
vlastnictva zo dfia 06.05.2020, Kipnu zmluvu zo dfia 22.02.2017, rezervaénu zmluvu zo dia 07.04.2016
spolu s jej dodatkom €. 1 zo diia 30.07.2016, email od |. U. zo dia 22.06.2020,

4. Podla § 324 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "CSP") pred za¢atim
konania, poCas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

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

Podla § 325 ods. 2 pism. ¢) a d) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozZit najma, aby
¢) nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami,
d) nie¢o vykonala, nie¢oho sa zdrzala alebo nie€o znasala.

Podla § 326 ods. 1 a 2 CSP 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.

Podla § 328 ods. 1 CSP, ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su splnené
podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.



Podla § 328 ods. 2 veta prva CSP o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia rpzhodne sud
najneskér do 30 dni od doru€enia navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktory splfa nalezitosti
podla § 326.

Podla § 329 ods. 1 CSP sud méze rozhodnut’ o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aj bez
vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania. Ak rozhoduje odvolaci sud o odvolani proti
uzneseniu o zamietnuti neodkladného opatrenia, umozni sa protistrane vyjadrit k odvolaniu a k navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia.

5. V suvislosti s podanym navrhom Zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia sud zistil, Ze sa
konanie o navrhu totoZznych Zalobcov smerujuce proti totoZnému Zalovanému na nariadenie totozného
neodkladného opatrenia viedlo na Okresnom sude Bratislava | aj pod sp. zn. 7C/17/2020, sp. zn.
15C/22/2020 a sp. zn. 3C/25/2020. Uznesenim sp. zn. 7C/17/2020 zo dfia 22.04.2020 bol navrh
Zalobcov zamietnuty z dévodu neosvedCenia tvrdeni Zalobcov, Ze by sa nehnutelnosti, ktoré boli
predmetom inzercie, tykali bytov uvedenych v petite ndvrhu (Byt €. 1 a Byt &. 2), teda bytov podla
kupnej zmluvy, ked inzerované nehnutelnosti maju upine iné Specifikacie. Uvedené uznesenie bolo
potvrdené uznesenim Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 9C0/46/2020 z 11.06.2020, pricom odvolaci
sud zdielal zaver sudu prvej indtancie o nenaplneni zakonnych podmienok pre nariadenie neodkladného
opatrenia, ked sice osvedZili existenciu pravneho vztahu medzi nimi a Zalovanym titulom kipnej zmluvy,
av8ak neosvedCili, Ze nehnutefnosti, ktoré su predmetom kupnej zmluvy, su Zalovanym inzerované
na predaj, teda Zze su predmetom akéhokolvek konania zo strany zalovaného. Uznesenim sp. zn.
3C/25/2020 zo diia 05.06.2020 sud zamietol navrh Zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia,
pricom rozhodnutie rovnako oddvodnil nenaplnenim nalezitosti navrhu, ked Zalobcovia nepreukéazali
dévodnost neodkladnej upravy pomerov stran sporu, neosvedZili, Ze Zalovany podnika kroky smerujuce
k scudzeniu nehnutelnosti, kedZe vyznacenie plomby v katastri nehnutelnosti nepreukazuje skuto¢nost,
Ze sa zalovany snazi scudzit byt, naopak, poukazuje na pohladavku tretej strany voci Zalovanému,
ktora je zabezpeCena majetkom Zalovaného, do ktorého byty stale patria. Nakoniec rozhodnutim sp. zn.
15C/22/2020 z 01.06.2020 sud konanie zastavil z dovodu prekazky skér za¢atého konania vedeného
pod sp. zn. 3C/25/2020.

6. Sud z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a z pripojenych listinnych dbkazov zistil, Ze
medzi Zalobcami a Zalovanym bola dfia 07.04.2016 uzatvorena rezervatna zmluva, predmetom ktore;j
bol zavazok Zalovaného rezervovat v prospech Zalobcov dané nehnutelnosti (byt oznaeny ako byt &.
1AB - 6 izbovy vo vezi X na 1. nadzemnom podlazi o celkovej ploche 165,36 m2, zahrada o vymere
125,65 m2, 2 parkovacie miesta) a zavazok Zalobcov uhradit’ preddavok na kupnu cenu vo vyske 5
000,- eur. Podla dodatku €. 1 k rezervaénej zmluve sa Zalovany zaviazal ukoncit vystavbu bytového
domu do 04/2017. Medzi stranami sporu bola nasledne dfia 22.02.2017 uzavretd kipna zmluva a
drfia 25.05.2017 dodatok €. 1 ku kupnej zmluve, z ktorych sud zistil, Ze Zalovany ako predavajuci a
vyluény vlastnik Bytu €. 1, Bytu €. 2 a dalSich nehnutelnosti uvedenych v petite ndvrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, sa zaviazal predat Zzalobcom nehnutelnosti za kipnu cenu 537 345,- eur s
tym, Ze prva €ast kupnej ceny bola splatna do 20.03.2017 a druha &ast’ kupnej ceny mala byt uhradena
na zaklade faktury Zalovaného po predlozeni pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia Zalovanym.
Sucasne sa strany zaviazali, Ze k odovzdaniu nehnutelnosti dojde az po splneni odkladacich podmienok
- uzatvorenie kupnej zmluvy a uplné zaplatenie kupnej ceny. Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXX
pre okres: Bratislava |, obec: BA- m. & STARE MESTO, katastralne zemie: Staré mesto, aktualneho
v Case vydania tohto rozhodnutia sudu, sud zistil, Ze Zalovany je stale evidovany ako vlastnik Bytu
¢. 1 a Bytu €. 2, pricom pri uvedenych dvoch bytoch v suteréne je vyznaCena plomba na zaklade
V-17456/2020, zarover je v poznamke uvedené zacatie sudneho konania na Okresnom sude Bratislava
| pod sp. zn. 33Cb/54/2020 zo dha 06.05.2020 o urenie vlastnickeho prava k stavbe - rozostavanému
bytovému domu, Budkova cesta, postavenej na parc.E. XXXX/XX v k.u. Staré Mesto na LV XXXX a navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia k rozostavanému bytu €.1 a &.2, -1.p. vchod Budkova cesta,
P-611/20. Z emailu od pani |. U. zo diia 22.06.2020 (C. I. 90) vyplyva, Ze na pokyn p. U. bol Zalobcovi
1./ v prilohe zaslany navrh dohody ku kipnej zmluve medzi Zalobcami a Zalovanym. Novy vlastnik mal
prebrat v8etky prava a povinnosti vo€i Zalobcom ako klientom/kupujicim na zéklade KZ uzatvorene;j
medzi stranami sporu. Projekt manazmentu mala nadalej vykonavat p. U.. P. U. poziadala Zalobcov o
podpis, pripadne pripomienkovanie navrhu dohody ku kiipnej zmluve. Priloha tohto emailu nebola sudu
predlozena.



7. V konani o nariadenie neodkladného opatrenia spoCiva povinnost tvrdenia, doékazna povinnost
a dbékazné bremeno v ¢Cinnosti sudu pred zagatim konania, a pri rozhodovani o navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia vyluéne na tom, kto ho navrhuje, s tym, Ze smeruje k
osvedC€eniu tych procesnych a hmotnopravnych skutoénosti, ktorych pravdepodobnost méze vyustit
do zaveru o legalnosti (potrebe, naliehavosti, primeranosti) nariadenia neodkladného opatrenia.
Unesenie dbkazného bremena v tomto konani teda predpoklada len to, aby Zalobca sudu aspori
navrhol dbékazy zdkladného vyznamu pre osvedCenie naroku, ktory ma byt doCasne chraneny
predbeznym opatrenim, ako i dékazy na osvedCenie nalichavosti, primeranosti a nevyhnutnosti
takéhoto opatrenia. To vSak neznamena, Ze sud méze nariadit neodkladné opatrenie len na zaklade
tvrdeni navrhovatela neodkladného opatrenia bez osved€enia aspori zakladnych skuto€nosti, ktoré
by umoznili prijat zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnat predbezna ochrana,
a bez osvedCenia nebezpelenstva bezprostredne hroziacej ujmy. Neodkladné opatrenie nemozno
vydat’ iba na zaklade tvrdeni Zalobcu bez osved&enia aspori zakladnych skuto&nosti umozfiujucich
prijat zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ do€asna ochrana a bez osved&enia
nebezpelenstva bezprostredne hroziacej ujmy. Neodkladné opatrenie musi byt zaroven primerané
naroku, mat' s nim vecnu suvislost' a musi byt pripustné.

8. Vzhladom na vy3Sie uvedené, ked Okresny sud Bratislava | o navrhu Zalobcov na nariadenie
neodkladného opatrenia uz rozhodol uznesenim 7C/17/2020 zo dfia 22.04.2020 v spojeni s uznesenim
Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 9C0/46/2020 z 11.06.2020, kedy predmetom posudenia boli tvrdenia
Zalobcov o ponukani ich bytov Zalovanym na predaj prostrednictvom realitnych portalov, uznesenim sp.
zn. 3C/25/2020 zo dna 05.06.2020, kedy skutkovym tvrdenim Zalobcov bola okrem ponukania ich bytov
Zalovanym na predaj aj existencia zmluvy o zriadeni zalozného prava na ich byty a v rozhodnuti bolo
posudené udajné zalozné pravo, potom sud v predmetnom konani o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia doru¢eného sudu dna 24.06.2020 vedeného pod sp. zn. 22C/33/2020 posudil len zalobcami
tvrdenu existenciu novej skuto€nosti odévodriujucej nariadenie neodkladného opatrenia, a to emailovu
spravu od Zalovaného zo diia 22.06.2020. Zalobcovia totiz diia 24.03.2020 (sp. zn. 7C/17/2020), dfia
07.05.2020 (3C/25/2020) a dna 24.06.2020 (sp. zn. 22C/33/2020) dorudili sudu takmer totozné navrhy
na nariadenie neodkladného opatrenia, pricom sa liSili vZdy len o jedno dalSie pridané skutkové tvrdenie,
ktorym odévodriovali potrebu nariadenia neodkladného opatrenia, t.j. vtomto pripade "snaha Zalovaného
scudzit stavbu a byty kipené Zalobcami" (&. I. 8). Zalobcovia pritom sami v navrhu poukazali na to, ze
"novy dbkaz je uvedeny v Casti lll. A navrhu".

9. Po posudeni navrhu Zalobcov a predloZenych listinnych dbékazov sud dospel k zaveru, Zze navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vyhoviet. Zalobcovia svoj navrh odévodnili tym,
Ze dfia 25.05.2017 bola uzavretd medzi nimi ako kupujucimi a Zalovanym ako predavajucim kupna
zmluva na nehnutelnosti (bod 1. uznesenia), pri€¢om polovicu dohodnutej kipnej ceny uz uhradili, druhu
polovicu ceny sa zaviazali uhradit’ az po pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia. Tvrdili, Ze Zalovany
robi obstrukcie, zbyto€ne veci natahuje a vykonava ukony smerujuce k scudzeniu nehnutelnosti tym,
Ze ich ponuka na predaj, zriadil k nim zalozné pravo a v neposlednom rade uvedené konanie podla
Zalobcov vyplyva aj z emailu od Zalovaného zo dfa 22.06.2020. Sud v konaniach vedenych pod
sp. zn. 7C/17/2020 a sp. zn. 3C/25/2020 nevzhliadol dévod na nariadenie neodkladného opatrenia,
ked mal za to, Ze Zalobcovia neosvedCili potrebu neodkladnej Upravy pomerov ponukami realithych
kancelarii, ani vyznacenou plombou na liste vlastnictva &. XXXX pre okres: Bratislava |, obec: BA- m. €.
STARE MESTO, katastralne izemie: Staré mesto. V predmetnom konani je nepochybné, Ze Zalovany
je toho €asu na uvedenom liste vlastnictva stéle evidovany ako vlastnik nehnutefnosti, dokonca na
liste vlastnictva pribudla poznamka o zacati sudneho konania na Okresnom sude Bratislava | pod
sp. zn. 33Ch/54/2020 zo dna 06.05.2020 o ur€enie vlastnickeho prava k stavbe - rozostavanému
bytovému domu, Budkova cesta, postavenej na parc.E. XXXX/XX v k.u. Staré Mesto na LV XXXX a
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia k rozostavanému bytu ¢.1 a €.2, -1.p. vchod Budkova
cesta , P-611/20. Sud z predlozeného emailu p. U. zo dfia 22.06.2020 adresovaného zalobcovi 1./
nezistil umysel Zalovaného bez vedomia Zalobcov nakladat s nehnutefnostami, ktoré su predmetom
kupnej zmluvy zo dna 22.02.2017, prave naopak, podfa uvedenej spravy zalovany zaslal zalobcom
navrh Dohody ku kupnej zmluve na podpis, pripadne na pripomienkovanie, z oho vyplyva, Zze ma
zaujem uzatvorit' so Zzalobcami dohodu ohfadom prav a povinnosti, pri¢om ich ubezpecil, Ze obsah
kiupnej zmluvy zostane bez zmeny. Sud poukazuje na to, Ze navrhovatel neodkladného opatrenia
(2alobca) musi (pokial chce byt v konani o neodkladnom opatreni UspeSny) osvedCit nielen svoj



narok voCi Zalovanému, ale aj potrebu neodkladnej Upravy pomerov, t. j. naliehavost situacie alebo
obavu z ohrozenia vykonu buduceho rozhodnutia. V tomto smere nepostacuje iba obava Zalobcov z
mozZného nakladania Zalovaného s nehnutelnostami, ale osvedCenie, Ze tdto obava aj realne hrozi
(a to v Case podania navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia). Podla nazoru sudu Zalobcovia
v predmetnej veci neosvedCili a nepreukazali potrebu okamzitého zasahu zo strany sudu, kedze z
predloZzenych listinnych dékazov - z emailu zo dfia 22.06.2020 nevyplyva zaver, Ze by Zalovany mal
zaujem nehnutelnosti predat, resp. Ze realizuje ich prevod akymkolvek spdsobom alebo istym sp6sobom
s nimi naklada. Podla nazoru sudu stav bezprostredne hroziacej ujmy nie je mozné bez dalSieho
povazovat za preukazany len na zéklade skuto€nosti, Ze zalovany dna 22.06.2020 dorudil Zalobcom
navrh dohody k ich kipnej zmluve na podpis, resp. na pripomienkovanie. Toho ¢asu preto hrozba ujmy
z konania Zalovaného vo vztahu k Zalobcom ostava v rovine hypotézy. Bez osvedCenia naliehavosti
situacie nemozno prijat zaver, Ze Zalobcom hrozi vznik redlnej ujmy, ktora je podmienkou pre nariadenie
neodkladného opatrenia. Okrem toho sud poukazuje aj na to, Ze z listu vlastnictva &. XXXX pre okres:
Bratislava |, obec: BA - m. & STARE MESTO, katastralne Gzemie: Staré mesto, aktualneho v &ase
vydania tohto rozhodnutia sudu vyplyva, Ze strana sporu vedeného na Okresnom sude Bratislava | pod
sp. zn. 33Cb/54/2020 oznamila Okresnému uradu Bratislava, katastralny odbor, Ze sa vedie konanie o
uréenie vlastnickeho prava k stavbe - rozostavanému bytovému domu, Budkova cesta, postavenej na
parc. &. XXXX/XX v k. u. Staré Mesto na LV XXXX a bol podany aj navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia k rozostavanému bytu ¢.1 a €.2, -1.p. vchod Budkova cesta, P-611/20. Sud tak mal za to, Ze aj
vyznaCenim poznamky v katastri nehnutelnosti, aj ked' sa tyka iného konania, je Zalobcom poskytnuta
ochrana, rovnako su chranené tretie osoby, ktoré by mohli dobromyselne nadobudnut nehnutelnosti do
vlastnictva od Zalovaného.

10. Vzhladom na uvedené sud rozhodol tak, ze navrh zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia
zamietol, ked mal za to, Ze Zalobcovia nepreukazali nebezpecenstvo bezprostredne hroziacej ujmy,
ktoré tu musi realne hrozit.

11. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

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

12. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP, kedZe z d6vodu
zamietnutia navrhu Zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia bol Zalovany plne uspesny. Sud
v8ak Zalovanému nahradu trov konania nepriznal, kedZze mu zo spisu Ziadne trovy nevyplyvaju.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho dorucenia pisomne na Okresny
sud Bratislava | (§ 357 pism. d/ CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, 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). Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia
nie je pripustné.



