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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Magdalény Florekovej a
¢lenov senatu JUDr. Romana Huszéara a JUDr. Zuzany Posluchovej v pravnej veci Zalobcov : 1. R..
S. Q, B., nar. XX. X. XXXX, bytom Y. XX, Z., 2. W.. S. Q., nar. X. XX. XXXX, bytom Y. XX, Z,
Zalobcovia 1, 2 zastupeni Capitol Legal Group, advokatska kancelaria, s.r.o., Digital Park I, Einsteinova
19, Bratislava, proti Zalovanému : Penat, a.s., Fandlyho 8, Bratislava, ICO : 46 986 782, o nariadenie
neodkladného opatrenia o zakaze nakladania s nehnutelnostami, na odvolanie Zalobcov 1, 2 proti
uzneseniu Okresného sudu Bratislava | zo dha 22. 4. 2020 ¢.k. 7C/17/2020 - 241, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej instancie potvrdzuje.
Zalovanému voci zalobcom 1,2 nepriznava pravo nanahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

1/ Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie zamietol ndvrh Zalobcov na nariadenie neodkladného
opatrenia. Podanim zo dna 23.03.2020 sa Zalobcovia domahali, aby sud nariadil neodkladné a
zabezpec&ovacie opatrenie (dalej Navrh) v nasledujucom zneni :

- Zalovany ako vyluény vlastnik je povinny zdrzat sa prevodu vlastnickeho préva na tretie osoby alebo
zatazit pravom ftretich os6b, vratane najomnych prav (okrem prevodu vlastnickeho prava na
Zalobcov, alebo dohdd so Zalobcami) nasledovnych nehnutelnosti nachadzajucich sa v projekte pod
nazvom ,BYTOVY DOM BUDKOVA CESTA", pozostavajicom z rozostavaného bytového domu, Z.
H., Druh stavby: Rozostavana budova, bez supisného Cisla, ktora je evidovana na parcele registra
,C*“ s parcelnym Cislom XXXX/XX, evidovaného na liste vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres : Bratislava |, Obec : BA-m.¢. M. W., Katastralne
Uzemie : Staré mesto :

a. byt &. 1, ktory sa nachadza na podlazi - 1 suterén, v Bytovom dome Z. H., vchod : Z. H., suterén, Druh
stavby: Rozostavana budova, bez supisného a orientatného disla, 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.¢. M. W., Katastralne
Uzemie : Staré mesto (dalej len ,Byt €. 1%);

b. byt &. 2, ktory sa nachadza na podlazi - 1 suterén, v Bytovom dome Z. H., vchod : Z. H., suterén, Druh
stavby: Rozostavana budova, bez supisného a orientatného disla, 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.¢. M. W., Katastralne
Uzemie : Staré mesto (dalej len ,Byt €. 2%);

c. spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach Bytového domu v
spoluvlastnickom pomere XXXX/XXXXXX, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu &. 1;

d. spoluvlastnicky podiel na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach Bytového domu v
spoluvlastnickom podiele XXXXX/XXXXXX, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. X;

e. spoluvlastnicky podiel na pozemkoch zastavanych Bytovym domom v spoluvlastnickom podiele
XXXXIXXXXXX, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. X;



f. spoluvlastnicky podiel na pozemkoch zastavanych Bytovym domom v spoluvlastnickom podiele
XXXXXIXXXXXX, ktory je spojeny s vlastnictvom Bytu €. X;

g. zahrady a pozemky o vymere XXX W., parcely registra ,C*“ evidované na katastralnej mape s
parcelnymi &islami XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX a XXXX/XX, Druh pozemku: Zahrady, pozemky
evidované na liste vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom
pre Okres : Bratislava |, Obec : BA-m.&. M. W., Katastralne uzemie : M. W. a ktoré budu uzivané ako
predzahradka k Bytu ¢. X.

h. spoluvlastnicky podiel o velkosti X/XX z XXXXX/XXXXXX, na nebytovom priestore €. 2 - |., hromadne;j
garazi, nachadzajucom sa na 3. podzemnom podlazi Bytového domu (d'alej ,Garaz"), parkovacie statie
¢. B. (dalej len ,Parkovacie statie €.B.“), evidovana ako Rozostavany nebytovy priestor, evidovany
na liste vlastnictva €. XXXX vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odborom pre Okres :
Bratislava |, Obec : BA-m.¢. M. W., Katastralne uzemie : M. W._;

i. spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/16 z XXXXX/XXXXXX na nebytovom priestore €. 2- |., hromadne;j
garazi, nachadzajucom sa na 3. podzemnom podlazi Bytového domu (dalej ,Garaz®), parkovacie statie €.
B. (dalejlen ,Parkovacie statie €.B.), 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. (dalej len ,Nehnutelnosti*)

- Zalovany je povinny zdrzat sa akychkolvek pravnych Ukonov s povahou zmluvy o buducej
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.

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

- Zalovany je povinny zdrzat sa vykonavania akychkolvek Ukonov smerujlcich k ponukaniu predaja
alalebo sprostredkovania predaja Nehnutelnosti tretim osobam odlignych od Zalobcov.

- Zalovany je povinny uhradit trovy konania Zalobcov vo vyske 245,99 EUR na udet pravneho
zastupcu, Capitol Legal Group, advokatska kancelaria s.r.o., M. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX,
SWIFT : G., vedeny v Tatrabanke, a.s. Bratislava.

2/ Navrh bol odbévodneny tym, Ze Zalobcovia v roku 2016 prejavili zaujem o kupu bytov v projekte
Zalovaného s nazvom ,0. B.% ktory je evidovany ako rozostavana stavba bez supisného Cisla na
parcele registra ,C“ s parcelnym &islom XXXX/XX, na liste vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym
uradom Bratislava, katastralnym odborom pre Okres : Bratislava |, Obec : Z.-W..C.. M. W., Katastralne
uzemie : M. W. (dalej len ,Bytovy dom®). Dia 07.04.2016 uzatvorili Zalobcovia so Zalovanym rezervaénu
zmluvu, ktorou Zalovany rezervoval pre Zalobcov byt s oznadenim P. XAB, pozostavajuci zo 6 obytnych
miestnosti a prislusenstva, o vymere 165,36 m2 spolu so zahradou o vymere 125,65 m2. Zalobcovia
sa v rezervacnej zmluve zaviazali uhradit' rezervaény poplatok a uzavriet zmluvu o buducej zmluve.
Zalovany sa zaviazal ukongit vystavbu Bytového domu najneskér do novembra 2016, pri¢om dodatkom
k rezervaénej zmluve sa posunul termin plnenia, najneskér do aprila 2017. Zalobcovia sa so Zalovanym
nasledne dohodli, Ze uzatvoria kiipnu zmluvu bez uzatvorenia zmluvy o buducej zmluve. Dia 22.02.2017
uzatvorili Zalobcovia so Zalovanym kupnu zmluvu, predmetom ktorej je prevod vlastnickeho prava
zo Zalovaného na Zalobcov k nehnutelnostiam Specifikovanym vysSie, teda k bytu €. 1 a bytu €. 2
nachadzajucom sa v Bytovom dome a im zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach Bytového domu a taktiez zadhradu o vymere 157 m2. Dodatkom zo dfia
25.05.2017 ku kupnej zmluve boli Specifikované spoluvlastnicke podiely na pozemkoch zastavanych
Bytovym domom. Zalobcovia v stlade s kupnou zmluvou uhradili prva splatku vo vyske jednej
polovice kupnej ceny Zalovanému do 20.03.2017. Druhu splatku vo vyske jednej polovice kipnej ceny
su Zalobcovia povinni uhradit az na zaklade faktury vystavenej Zalovanym po predlozeni platného
kolauda&ného rozhodnutia. Zalobcovia taktiez uviedli, Ze pri uzatvarani kipnej zmluvy doslo k formalnym
nedostatkom pri oznaCeni zmluvnych stran, o bude mat za nasledok preru$enie katastralneho konania,
nakolko v kupnej zmluve absentuje rodné priezvisko kupujucich a ich datum narodenia, uvedenie, Ze
ide o stavbu bez supisného &isla, oznaCenie predmetnych bytov je nedostatoéné a taktiez absentuje
vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve o spolo€enstve
vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy. Zapis vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti teda
vyZaduje jednak odstranenie tychto nedostatkov a jednak kolaudaciu Bytového domu, ktora sa vyzaduje
na uvolnenie hypotekarneho uveru, ktory slizi na ihradu kupnej ceny. Zaplatenie kipnej ceny je zaroven
jednou z podmienok vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti, priom navrh na vklad je



podla bodu 11.3 kipnej zmluvy opravneny podat iba Zalovany. Zalobcovia su teda v bezvychodiskovej
situacii, nakolko Zalovany je pasivny a bez jeho su€innosti nemozu zabezpecit kolaudéaciu stavby, Upravu
formalnych nedostatkov kipnej zmluvy a ani podat navrh na vklad do katastra nehnutelnosti.

3/ Od roku 2017 sa Zalobcovia opakovane domahali kolaudacie Bytového domu. Poc&as vystavby sa
Zalovany ako developer rozhodol nadstavit/upravit jedno poschodie Bytového domu bez stavebného
povolenia, ¢im doslo k dodatoénej poziadavke stavebného uradu, v désledku &oho bolo zasypané
podzemné podlazie do urovne 80 cm, preto su predmetné byty, ktoré Zzalobcovia kupili, Ciasto¢ne pod
uroviiou pdvodného terénu, napriek tomu, Ze v kupnej zmluve su popisované ako 1PP, teda prvé
podzemné podlazZie, pri<om momentalne su oznadené ako byty v suteréne. Zalovany uz od podpisu
kupnej zmluvy posuva termin kolaudacie stavby, avSak nepreukazuje realnu snahu o rieSenie situacie.
Pbvodny termin kolaudacie bol november 2016, ktory bol posunuty na april 2017. Bytovy dom v3ak do
dne$ného diia nie je skolaudovany, nie je plynofikovany. Zalobcovia prostrednictvom realitnych portalov
zistili, Ze byty v Bytovom dome su ponukané na predaj, resp. prenajom, pri€om zo znenia niektorych
ponuk maju dévodné obavy, Ze predmetom ponuky Zalovaného su aj byty a zahrada, ktoré su predmetom
kupnej zmluvy uzatvorenej medzi Zzalobcami a Zalovanym. Zalobcovia maju obavy, e obstrukcie zo
strany Zalovaného pri kolaudacii Bytového domu a snahe upravit’ kipnu zmluvu, moézu znamenat, Ze
Zalovany chce s predmetnymi nehnutefnostami nakladat, nakolko podla udajov v katastri nehnutelnosti
je maijitefom stale Zalovany. Zalobcovia uviedli, Ze po nariadeni neodkladného opatrenia pristupia k
podaniu Zaloby proti Zalovanému. Nariadenie neodkladného opatrenia je podla Zalobcov potrebné nielen
na ochrany prav ich samych, ale aj potencialnych nadobudatelov nehnutelnosti, ktoré su predmetom
kupnej zmluvy.

4/ K navrhu na nariadenie neodkladného a zabezpecovacieho opatrenia boli prilozené a oznacené
nasledujuce listiny:

- Katastralna mapa obce Bratislava - Staré Mesto

- Vypis z listu vlastnictva €. XXXX zo dfia 22.03.2020

- Rezervaéna zmluva zo dria 07.04.2016

- Dodatok €. 1 k Rezervaénej zmluve

- Kipna zmluva zo dna 22.02.2017

- Dodatok €. 1 ku Kupnej zmluve zo dfia 25.05.2017

- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. XXXX zo dila 03.11.2017

- Képia katastralnej mapy

- Projektova dokumentacia predmetnych nehnutelnosti

- Vyzva na uzavretie dodatku ku kupnej zmluve zo dfia 02.08.2019

- Képia konverzéacie medzi Zalobcami a Zalovanym

- Ponuky realitnych kancelarii

- Lekarska sprava syna Zalobcov

5/ Z predlozenych listin a z obsahu sudneho spisu mal sud prvej inStancie za osvedéené, Ze:

- Zalobcovia so Zalovanym uzatvorili Rezervaénu zmluvu, predmetom ktorej bola povinnost Zalovaného
rezervovat predmetné nehnutelnosti v prospech Zalobcov az do dokonéenia Bytového domu, priCom
vystavba mala byt dokon&ena najneskér do XX/XXXX. Zalobcovia sa zaviazali uhradit rezervadny
poplatok vo vyske 5.000 €.

- z vypisu z Katastra nehnutefnosti z LV €. XXXX ma sud za preukazané, Ze na LV je zapisany
rozostavany bytovy dom, v ktorom sa nachadza 19 bytov a 4 nebytové priestory, pri¢om ako vlastnik
bytu €. 1 a bytu €. 2 v suteréne je Zalovany

- zalobcovia so Zalovanym Dodatkom &. 1 k Rezervaénej zmluve prediZili lehotu na ukon&enie vystavby
Bytového domu do XX/XXXX.

- Zalobcovia so Zalovanym uzatvorili Kipnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava
k bytu €. 1 a bytu €. 2 na prvom prizemnom podlazi zo Zalovaného na Zalobcov, pri€¢om Zalobcovia
mali zaplatit' 1 kipnej ceny do 20.03.2017, a 1 kipnej ceny bude splatna na zaklade faktury vystavene;j
Zalovanym po kolaudacii Bytového domu. Navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti
sa Zalovany zaviazal vykonat do 5 pracovnych dni po uplnom zaplateni kipnej ceny.

- Zalovany je stale vlastnikom Bytového domu, a Bytov

- podla Kdpnej zmluvy ma byt &. 1 vymeru 102,52 m2, byt &islo 2 ma vymeru 63,66 m2, k bytu &. 2
prislucha balkén o vymere 8,5 m2. Predmetom Kupnej zmluvy je okrem spoluvlastnickych podielov a
bytov aj zahrada o vymere 157 m2 - predzahradka na parc. & XXXX/XX, XX, XX a XX.

- spolo€nost’ S. L. S. ponukala v nezistenom ¢ase na predaj ateliér o rozlohe 150 m2 na 1PP (El. 97)



- spolo&nost MF GROUP ponukala na predaj nadstandardny 4-izbovy byt s vymerou 99,5 m2 spolu so
zdhradou 78 m2 (€l. 101)

- spolo&nost MF GROUP ponukala na predaj nadstandardny 4-izbovy byt s vymerou 150 m2 spolu so
zahradou 80 m2 a terasou 7 m2 (€l. 94), byt sa nachadza na 2. podlazi

6/ Zalobcovia sa domahali nariadenia neodkladného opatrenia z dévodu, Ze je podfa ich nazoru
potrebné bezodkladne upravit pomery procesnych stran tym, Ze sud zakaze Zalovanému nakladat' s
Bytmi, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy, uzatvorenej medzi Zalobcami ako kupujucimi a Zalovanym
ako predavajucim dha 22.2.2017. Neodkladnost potreby ingerencie sudu vo forme nariadenia
neodkladného opatrenia Zalobcovia odévodiovali tym, Ze dva byty, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy,
uzatvorenej medzi Zalovanym a Zalobcami a ktorych kupa dosial z dévodov na strane Zalovaného nebola
zaviSend, su predmetom inzercie. Podla Zalobcov existuje teda dévodna obava, Ze byty, ktoré uz so
Zalovanym nakontrahovali a zaplatili za ne 50 % kupnej ceny, sa Zalovany opatovne pokusa predat,
¢im by bolo ohrozené nadobudnutie vlastnickeho prava Zalobcov k Bytom. Ochranu zo strany sudu
Zalobcovia povazovali za potrebnu a z dévodu ochrany investovanych finanénych prostriedkov. Vy3Sie
uvedenu aktivitu Zalovaného preukazovali inzeratmi, ponukajucimi na predaj byty v rovnakom bytovom
dome, ako su byty nakontrahované Zalobcami.

7/ Z dbkazov, predloZenych Zalobcami, tykajucich sa inzercie nehnutelnosti, sud prvej instancie nemal
za osveddené tvrdenia Zalobcov, Ze byty st predmetom inzercie. Zalobcami predloZené inzeraty sa
nezhoduju so 3pecifikaciami bytov, podfa Kipnej zmluvy. Inzerované nehnutelnosti maju uplne iné
Specifikacie, ako ktorykolvek z bytov, nesedia vymery bytu alebo zahrady a ani podlazie. Aj napriek
tomu, Ze pri inzercii sa da oakavat urcita miera skreslenia, dva z troch predlozenych inzeratov ponukaju
na predaj byt/ateliér s vymerou 150 m2, na rozdiel od bytov, ktoré su predmetom kupnej zmluvy,
ktoré maju vymeru 102,52 m2 a 63,66 m2, ¢o ani v sumare ani jednotlivo nesuhlasi s inzerovanymi
nehnutelnostami. Jeden z tychto inzerovanych bytov sa nachadza na druhom podlazi, na rozdiel od
bytov, ktoré sa nachadzaju v suteréne (podla LV), resp. na 1 prizemnom podlazi (podfa kipnej zmluvy).
Pri tretom inzerate nesedi ani vymera bytu, sice iba o par m2, ale vobec nesedi vymera zahrady -
inzerovany byt ma zdhradu s vymerou 78 m2, pricom k nakontrahovanym bytom prislicha zahrada s
vymerou 150 m2. S prihliadnutim na skuto€nost, Zze v bytovom dome sa nachadza celkom 19 bytov a
4 nebytové priestory, nie len 2 byty nakontrahované Zalobcami, sa sudu javi ako pravdepodobné, Ze
predmetom Zalobcami predloZenej inzercie je niektory z ostatnych bytov, alebo nebytovych priestorov.
Na zaklade uvedeného sud prvej indtancie konstatoval, Ze Zalobcovia neosvedCili, Ze byty su predmetom
akejkolvek inzercie a teda neosveddili akékolvek konanie Zalovaného, ktoré by mohlo byt dévodom
na bezodkladnu upravu pomerov procesnych strdn. Dodal, Ze neodkladné opatrenie je vynimocny
a mimoriadny prostriedok sudnej ochrany, uréeny k ochrane pred takym konanim Zalovaného, ktoré
bezprostredne hrozi alebo trvd a mohlo byt za nasledok nenapravitelnt alebo tazko napravitelnu
ujmu na strane Zalobcu/Zalobcov. Neodkladné opatrenie sa povaZuje za vynimoé&ny prostriedok sudne;j
ochrany najma preto, lebo pri jeho nariadeni sud zadsadne nevykonava dokazovanie, procesné strany
nemusia byt pred jeho nariadenim vypoc€uté a napokon uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia
je vykonatelné bez ohfadu na jeho pravoplatnost. Pretoze Zalobcovia neosveddili Ziadnymi dékazmi
bezodkladnu potrebu nariadenia neodkladného opatrenia, sud prvej indtancie ich navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia vyhodnotil ako nedévodny v celom rozsahu.

8/ Uvedené uznesenie napadli v zdkonom stanovenej odvolacej lehote odvolanim Zalobcovia 1, 2, v
celom rozsahu, domahajlc sa, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie zmenil tak,
Ze ich navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovie, pripadne napadnuté uznesenie zrusi a vec
vrati siidu prvej indtancie na dalsie konanie. Zalobcovia vytykali sidu prvej indtancie, Ze pri rozhodovani
o ich navrhu dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a tiez, Ze
jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Podla Zalobcov sa sud zameral
na jediny dévod uvedeny Zalobcami, a sice podla sudu ni¢im neodévodnenou obavou Zalobcov, Ze
sa ich byty predavaju na réznych realitnych portaloch. Sud prvej inStancie tak dospel k zaveru, ze na
nariadenie neodkladného opatrenia nie sud splnené podmienky, nakofko konkrétne byty Zalobcov ani
na jednom realitnom portali v ponuke nie su. Zalobcovia v tejto stvislosti v odvolani upozortiovali na
dalSie dékazy, ktoré v navrhu podrobne rozpisali, a to predovSetkym na obavu o investované finanéné
prostriedky a snahu developera prinutit' Zalobcov odstupit’ od zmluvy.

9/ Sud prvej indtancie podla nazoru Zalobcov zle vyhodnotil dékazy, dospel k nespravnym skutkovym
zisteniam, kedZe realitné portaly ponukaju k bytom aj zahradu, pri€om v bytovom dome ,Villa Penat"
jedine k bytu Zalobcov prislicha zahrada - je to logické, kedZe iba z bytov Zalobcov na urovni terénu je
pristup do zahrady. V tejto suvislosti citovali Zalobcovia ponuku z portalu Fedorsgroup : ,Nehnutelnost
o celkovej rozlohe 177,5 m2 (99,5 m2plocha bytu + 78 m2 plocha zahrady) sa nachadza na 2.podlazi



Sestposchodovej novostavby bytového domu, ktory obsahuje len 18 bytovych jednotiek a poskytuje
krasny a neruSeny vyhlad priamo na horsky park a kamzik...“ (uverejnené online : K../..J..M.-X-R.-Z.-M.-
0.-E.-O.-K.-B., sucast spisu). Predmetna ponuka sa zhoduje s opisom jedného z bytov Zalobcov (rozdiel
2 m2 oproti skuto€nej rozlohe, €o je pri rozostavanej stavbe zanedbatelné) a Zalobcovia zdérazfuju
ponuku zahrady, ktora je predmetom zmluvy. Ak prijmeme argumentaciu sudu prvej indtancie, podla
uvedeného dbkazu, ktory jasne preukazuje ponukanie zahrady zalobcov dal$im zaujemcom, ni¢ nebrani
tomu, aby navrhu Zalobcov sid vyhovel. Zalobcovia poukazovali na to, Ze v bytovom dome su uz
vSetky byty predané alebo rezervované, av8ak Zalovany v postaveni developera niektoré byty predava
nadalej, dokonca uzatvara rezervané zmluvy na uz v minulosti raz rezervované byty, priCom pévodni
zdujemcovia su v domnienke, Ze Zalovany im ,drZi“ rezervaciu. Na ucely nariadenia neodkladného
opatrenia vSak postacuje obava Zalobcov, Ze nimi kipené byty postihne podobny osud, teda budu
ponukané na predaj inym zdujemcom. Sud prvej inStancie nevenoval pozornost komunikacii medzi
sporovymi stranami, ktora preukazuje snahu Zalovaného vyhnat Zalobcov zo zakupenych bytov, resp.
ich prindtit' k zruSeniu kupnej zmluvy. Oddalovanie kolaudacie rovnako nasvedCuje tomu, Ze snahou
Zalovaného je nadalej nakladat s bytmi v ramci rozostavanej stavby. Zalobcovia nikdy nemali v umysle
od zmluvy odstupit, Comu nasveddZuje aj zotrvanie v pravnej neistote prakticky od r. 2017. Z predlozenych
dbkazov je zrejmé, Ze Zalovany vykonava ukony smerujuce k nakladaniu s nehnutelnostami, resp.
ukony, ktoré by oddvodriovali predpoklad, Ze s predmetnymi nehnutelnostami zamysla nakladat, preto
je potrebné v danej veci neodkladné opatrenie nariadit. Ak by bolo potrebné Cakat na dalSie pravne
ukony Zalovaného, pravna ochrana formou neodkladného opatrenia by bola neefektivna, oneskorena a
iluzérna. Zalobcovia budl podavat uréovaciu Zalobu alebo Zalobu o nahradenie véle. Zdéraznili, Ze ak
by Zalovany nemal v umysle predmetné nehnutelnosti previest na inu osobu, resp. s nimi nakladat, tak
zasah do jeho vlastnickych prav v podobe zakazu nakladania s nimi bude iba formalny a na Zalovaného
nebude mat’ Ziadny realny dopad. Naopak, ak Zalovany ma umysel tieto nehnutelnosti scudzit, pripadne
zatazit, tak bezprostredna hrozba ujmy na pravach Zalobcov je dana, a teda je dévod na vydanie
neodkladného opatrenia.

10/ Zalobcovia vytykali sidu prvej inStancie, Zze vobec nereflektoval potencialnu hrozbu predaja
nehnutelnosti zalovanym. Obstrukcie zo strany Zalovaného pri kolaudacii a snahe upravit kipnu zmluvu
prakticky od r. 2017 zakladaju dévodnu obavu, Ze Zzalovany mézZe s nehnutefnostami Specifikovanymi v
kupnej zmluve nakladat, kedZe podfa LV je Zalovany vlastnikom danych nehnutelnosti. Zrealizovanie
predaja alebo prendjmu nehnutelnosti by v danom pripade znamenalo nezvratny stav a tazko
odstranitelné nasledky, ktorym sa da zabranit’ nariadenim neodkladného opatrenia.

11/ Odvolanie Zalobcov nebolo v zmysle ust. § 331 CSP doru€ované Zalovanému; zalovany teda
vyjadrenie k odvolaniu Zalobcov nepodal.

12/ Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v napadnutom (t.j. v celom) rozsahu zmysle §379,8§
380 ods. 1 CSP, bez nariadenia odvolacieho pojednavania a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného
nie je dévodné.

13/ Podla § 324 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), pred zadatim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

15/ Podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozZno strane ulozZit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala, alebo nie€o znaSala.

16/ V zmysle cit. ustanovenia § 325 ods. 1 CSP predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia
eSte pred rozhodnutim vo veci samej je bezodkladna potreba doCasnej Upravy pomerov alebo
obava, Ze exekucia bude ohrozena. Potreba doCasnej Upravy pomerov alebo obava z ohrozenia
exekucie musi byt v konani o nariadenie neodkladného opatrenia aspon osved€ena, tj. musi sa
javit aspon ako pravdepodobnd; narok samotny teda nemusi byt preukazany. Spolo€nym znakom
oboch typov neodkladnych opatreni je ich do¢asny - predbezny charakter. V danom pripade Zalobca
navrhovanym neodkladnym opatrenim sleduje doCasnu uUpravu pomerov medzi stranami sporu.
Nariadenie neodkladného opatrenia z dévodu potreby bezodkladnej Upravy pomerov je pripustné a
opodstatnené vtedy, ak sa tvrdi alebo osvedCi pravny vztah medzi stranami sporu, ak tieto vztahy
vyZaduju bezodkladnu do€asnu upravu, ak sa v pravnych vztahoch medzi stranami sporu nevytvori
nenavratny stav a ak sa neprimeranym spdsobom nezasahuje do pravnych vztahov medzi stranami
(t.j. Ze strana nie je obmedzena spdsobom neprimeranym povahe veci). Neodkladné opatrenie musi
mat tiez vztah k pravnemu vztahu, ktory je predmetom konania vo veci samej. Zaroven plati, Ze
v konani o nariadenie neodkladného opatrenia je vylu¢ne vecou strany, ktora navrhuje nariadenie
neodkladného opatrenia, uinit' prislusné tvrdenia a tieto podlozit dostatoénymi dékazmi, z ktorych sud



vyvodi zaver o pripustnosti a opodstatnenosti jej navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. V $tadiu,
kedy sud rozhoduje o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nie je totiz Casovy priestor na
vykonavanie rozsiahleho dokazovania (§ 328 ods. 2 CSP). Sud musi mat pri rozhodovani o nariadeni
neodkladného opatrenia na zreteli, Ze neodkladné opatrenie je opatrenim vynimo&nej povahy, a preto by
malo povinnu stranu sporu obmedzovat v pripade jeho nariadenia len v nevyhnutnej miere. Iny postup
by mohol znamenat' prekro€enie Ustavnosti postupu sudu v konani o neodkladnom opatreni. Zasah
sudu prostrednictvom neodkladného opatrenia do pravnych vztahov stran sporu musi byt primerany.
17/ Odvolaci sud zdiela zaver sudu prvej in§tancie o nenaplneni zakonnych podmienok pre nariadenie
neodkladného opatrenia v danom pripade. Zalobcovia sice osvedcili existenciu pravneho vztahu
medzi nimi a Zalovanym, ktory vyplyva z uzavretej kdpnej zmluvy so Zalovanym. Zalobcovia ale
v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia neosvedcili, Ze tie dve nehnutelnosti, ktoré maju
zakontrahované v kupnej zmluve uzavretej so Zalovanym, su Zalovanym inzerované na predaj, a teda
Ze su predmetom akéhokolvek konania zo strany Zalovaného, ktoré by bolo dévodom na nariadenie
navrhovaného neodkladného opatrenia, ako to skonstatoval spravne sud prvej indtancie. Zalobcovia
v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ziadali zakaz dispozicie s dvomi nehnutelnostami,
v odvolani v8ak poukazovali na inzerovanie len jednej konkrétnej nehnutelnosti, ktora podla nich
preukazuje, Ze zalovany ¢ini Ukony smerujuce k nakladaniu s fiou. V odvolani tato nehnutelnost aj
Specifikovali, nutno vSak poznamenat, ze predmetnu Specifikovanu nehnutelnost nemozno vnimat ako
dbkaz, ktory preukazuje, Ze Zalovany sa snazi nakladat s tymi (dvomi) nehnutefnostami, ktoré su
predmetom kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcami a Zalovanym. Odvolaci sud tu poukazuje uz len
na situovanie oznagenych nehnutefnosti : kym dve nehnutelnosti (dva byty) zakontrahované v kupne;j
zmluve v prospech Zalobcov su umiestnené v suteréne bytového domu (porovnaj byt &. 1, byt €. 2),
tak nehnutelnost, ktorou Zalobcovia argumentuju v odvolani, je situovana na 2.podlazi bytového domu.
Zalobcovia v odvolani upriamuju pozornost na to, Ze iba z bytov zakontrahovanych Zalobcami, ktoré su
na urovniterénu, je pristup do zahrady. Pokial Zalobcovia poukazuju v odvolani na inzerovanie bytu, ktory
sa nachadza na 2.podlazi - a teda nie je situovany na urovni terénu - nemoze ist' v pripade inzercie tohto
bytu o byt totoZny s niektorym z dvoch Zalobcami zakontrahovanych bytov. Aj podla ndzoru odvolacieho
sudu nebolo mozné ani jeden z - cez inzerciu ponukanych bytov - stotoZnit' s bytmi nakontrahovanymi
Zalobcami v kupnej zmluve do takej miery, aby bolo mozné ucinit zaver o tom, Ze obava z nakladania s
bytmi Specifikovanymi v kiipnej zmluve Zalovanym je realna a opodstatnena.

18/ Odvolaci sud z uvedenych dévodov napadnuté uznesenie sudu prvej instancie ako vecne spravne
potvrdil (§ 387 ods. 1, ods. 2 CSP).

19/ Zalovanému vodi Zalobcom 1, 2 pravo na nahradu trov odvolacieho konania nepriznal, kedze
predmetom tohto konania bol vyluéne navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, pri¢om z obsahu
spisového materialu je zrejmé, Ze zalovanému, ktory bol v konani plne Uspesny, v konani Ziadne trovy
nevznikli.

20/ Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3: 0 (§ 3 ods. 9
zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorsich zdkonov,
§ 393 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,



a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods.1 CSP).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii (§ 427 ods.1 prva veta CSP).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods.2 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods.1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods.2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v com spociva nespravnost tohto prdvneho posudenia (§ 432 ods.2 CSP).



