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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ondreja Kraj€a a ¢leniek senatu
JUDr. Jany Vi¢kovej a JUDr. Moniky Holickej v spore Zalobcov: X/ P.. U. K., H.. XX.XX.XXXX, C. S.
XXXXIXX, S., XI' N. 0., H.. XX XX XXXX, C. R. X, A, X/ T. O., H.. XX.XX.XXXX, C. C. XX, X/ Z. Q.,
H.. XX XX XXXX, C. P. XXXX/XX, C., X/ P.. N. O., H.. XX.XX.XXXX, C. N. XXXX/X, C., X/ P.. G. S,
H. XX XX XXXX, C. T. XX, XXX XX C., X/ P.. C. O., H.. XXXX.XXXX, C. M. X, XXX XX C., X/ S.. B.
D., H.. XX. XX XXXX, C. Z. XX, K., vSetkych zastupenych: advocatius s.r.o., so sidlom Palackého 12,
Bratislava, ICO: 36 868 752, proti Zalovanému: Ceskoslovenska obchodna banka a.s., so sidlom Zizkova
11, Bratislava, ICO: 36854140, zasttipenému: Advokatska kancelaria ECKER - KAN & PARTNERS
s.r.o., so sidlom Nam. Martina Benku 9, Bratislava, ICO: 35 886 625, o uréenie, Ze zaloZné pravo
nie je, o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava | zo dha 9. maja 2019, ¢.k.
9C/16/2007-2298, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcovia 1/, 2/, 3/, 41, 5/, 6/, 7/ a 8/ maju narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom vyhovel podanej Zalobe a urdil, Ze zalozné pravo,
zapisané na liste vlastnictva &islo XXXX, N. K. E. pre D. Z. K. C., X.: C. P, X.: C.-Z..C.. K. Z., E.U.. K.
Z., podla NL-XXXX/XXXX T M. XX XX XXXX, B. T.S. naQ. K. naS.. C.. XXX/XX (S.Q.", T.
S.B.H.X.N. XXX Z.) B.S.S..C.. XXX/XX (S.Q."., T. S. B. H. X. N. XXX Z.), XXX/XX (S.Q."., T. S. B
H.X.N.Z.XXZ)N.S.C.X.C,, B.K.., P: XXXXXXXX S. P, B..K.., P.X.: XXXXXXXX N. C.: C C. X
N.T,H. K. naXS..C.M. T.Z XXXXXX K. K. C. XXXX, KnaS Q ".S. C.K. XXX/XX-T. S. B.
XX Z.,S. C. XXX/XX- T.E. . H. X.N. XXX Z.,S.C. XXX/XX-T.E. S.B.H. X.N.
KT M. B. K.L. S. E. S. XXXX/XXXXXX;
.C.XXXX, K.naS. Q.". S.C. XXX/XX-T.S.
.C. XXX/XX-
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2. Vykonanym dokazovanim mal prvoinstanény sud preukazané, Ze na zaklade Zmluvy o]
vystavbe domu a zriadeni vecného bremena uzavretej medzi Zamockou spoloénostou a.s., E. Z., A.
Z. a spolo€nostou GARDEN spol. s r.o. podla ustanoveni zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov dfia 24.2.2001, jej dodatku &. 1 zo dfia 5.12.2003
a Dodatku €. 2 (dalej len "Zmluva o vystavbe"), obstaravatelom a stavebnikom bytov, nebytovych
priestorov a garazovych boxov, bola Zamocka spolo¢nost a.s. U&astnici si dohodli
spoloénu realizaciu stavby, ktoru tvori bytovy dom na T. V. na pozemkoch ozna&enych v ¢lanku I, ods. 1
tejto zmluvy. V €lanku V, bod 1 uvedenej zmluvy bolo dohodnuté, Ze diiom nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia Okresného uradu Bratislava |, odbor Zivotného prostredia, o povoleni uZivania bytového
domu alebo jeho &asti - jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, sa stanu stavebnici vlastnikmi bytov,
nebytovych priestorov a garazovych stati, spoluvlastnikmi spoloénych Casti,
zariadeni a prisluSenstva domu. V €ase podpisovania uvedenej zmluvy boli projektom vymedzené
jednotlivé byty a nebytové priestory a statia v &lanku VI, kde pri jednotlivych bytoch, nebytovych
priestoroch a garazovych statiach su uvedeni konkrétni stavebnici, pri€om k vacsej
Casti vymedzenych priestorov bola ako stavebnik oznatena Zamockéa spolo¢nost, a.s. Podla &lanku
VIII, bod 1 uvedenej zmluvy, stavebnici splnomocnili obstaravatela, aby ich zastupoval v pinom rozsahu
prav a povinnosti stavebnikov vyplyvajucich z tejto zmluvy a prislusnych pravnych predpisov jednak voci
organom S&tatnej spravy, obecnej samospravy, ako aj voci prislusnym pravnickym a fyzickym osobam
v suvislosti s uvedenou vystavbou, vratane preberania rozhodnuti, a to do pravoplatnosti kolaudacie
a zapisu bytov, nebytovych priestorov a garazovych stati do katastra nehnutelnosti. Zaroven podra ¢&l.
VIII, bod 2 tejto zmluvy, v zmysle vzajomnej dohody medzi u¢astnikmi zmluvy, je tdto zmluva dokladom
na preukazanie zmeny osoby stavebnika podla § 70 Stavebného zakona. V ¢&lanku X, ods. 1 zmluvy
si zmluvné strany dohodli, Ze prava a povinnosti vyplyvajuce z uvedenej zmluvy prechadzaju aj na ich
pravnych nastupcov, pricom jednotlivi stavebnici mézu prava a povinnosti z tejto zmluvy postupit na tretiu
osobu, ktora pristupi k zmluve o vystavbe. Zmeny tykajuce sa jednotlivych bytov, pripadne podlahovej
plochy boli rieSené v &lanku X, ods. 2 a 3. V zmysle ¢lanku X, ods. 5 bolo dohodnuté, Ze sucasne s
uvedenou zmluvou o vystavbe mala byt' uzatvorena aj zmluva 0 zhotoveni diela, a to osobitne
s kazdym stavebnikom. Dria 13.03.2001 bol povoleny vklad uvedenej zmluvy do katastra nehnutefnosti.
Okresny Urad Bratislava | pod &. ZP 2001/02590 G/25 diia 01.03.2001 vydal stavebné povolenie na
"Polyfunkény bytovy dom FC IV/1, IV/2, IV/3,V na parc. & XXX/, XX, XX, XX-XX, XX-XX, N. E.. U..
K. Z., a to stavebnikovi Zamockej spolo€nosti, a.s. Na zabezpedenie financovania realizacie uvedene;j
stavby uzavrela Zamocka spolo€nost, a.s. ako dIznik s veritelom ISTROBANKA, a. s. dfia 23.11.2001
uverovu zmluvu €. 78000-819120/4900 a nasledne dfia 05.11.2002 Zamocka spolo¢nost, a.s. ako
zéloZca s veritefom ISTROBANKOU, a. s. ako zaloznym veritefom uzavrela zmluvu o zriadeni
z&loZzného prava €. ZN 30/120/2002. Podfa ¢&lanku Il, bod. 2 pism. a) zmluvy bola identifikovana ako
pohladavka zabezpe&ena zaloznou zmluvou Uverova zmluva €. 78000-819120/4900 zo dria 23.11.2001,
ktorej overena kopia mala tvorit neoddelitelnd prilohu zmluvy. Predmetom zaloZzného prava podfa €élanku



Il boli nehnutelnosti uvedené v bode 1 zmluvy, a to okrem pozemkov aj rozostavany polyfunk&ny dom
nachadzajuci sa na parcelach vymedzenych v tomto bode. V ¢lanku Il v bode 2 zmluvy vyhlasil zalozca
(Zamocka spolocnost, a.s.), ze uvedeny predmet zalohu vratane rozostavaného polyfunkéného domu
je v jeho vyluénom vlastnictve. Vzhfadom na vyzvu katastra doSlo k Uprave oznacenia predmetu
zalohou do textu zaloznej zmluvy, kde bolo uvedené, Ze predmetom zalohu je aj parc. €. XXX/XX, zast.
plochy o vymere 2381 m2, rozostavany polyfunkény dom, v zmysle Geometrického planu &. 162/2002.
Tuto rukou pisanu upravu podpisali p. E. za zalozného veritela a A.. C. K. za Zamocku spolo¢nost,
a.s., ktora konala na zaklade plnomocenstva zo dfia 14.11.2002. V zmysle uvedeného plnomocenstva
mala byt A.. K. ako zastupkyha Upadcu opravnena v mene Upadcu k jeho zastupovaniu vo vztahu
ku sprave katastra, a to na podavanie navrhu vratane ich oprav a doplneni, preberania rozhodnuti,
spatvzatia navrhov. Vzhladom na namietanie nedostatku plnomocenstva od Zamockej spolo¢nosti pre
A.. K. na takuto upravu zmluvy v proteste prokuratora z 30.06.2005, Statutarny
organ Zamockej spolo¢nosti pisomne dfia 21.01.2005 akceptoval uvedenu zaloZznu zmluvu vratane
jej doplnenia A.. K., taktiez zalozny veritel' vyhlasenim z 27.07.2005 akceptoval predmetnu zaloznu
zmluvu rukou doplnenu P.. E.. Predmetné zalozné pravo k rozostavanej
stavbe polyfunkéného objektu na T. V. bolo zapisané do katastra nehnutefnosti pod €. N. XXXX/XXXX
zo dfia 27.11.2002. Generalna prokuratura dfia 30.06.2005 podala protest proti rozhodnutiu Spravy
katastra z 27.11.2002, ktorym bol povoleny vklad zalozného prava k predmetnym nehnutelnostiam na
zaklade uvedenej zaloznej zmluvy, ktorému Katastralny urad v Bratislave rozhodnutim z 22.08.2005
nevyhovel. Dfia 10.07.2006 vydala sudna exekutorka JUDr. Alena Szalayova upovedomenie o zacati
exekucie EX 1580/2006 proti Zamockej spolo&nosti ako povinnému, pricom su¢astou vyssie uvedeného
upovedomenia bolo aj upovedomenie o spbsobe vykonania exekucie predajom nehnutelnosti,
tj. aj rozostavanej stavby nachadzajucej sa na parcele €. XXX/XX, evidovanej na liste vlastnictva
XXXX, E.. U.T.. C. - K. Z.. Z&mocka spolognost prevzala upovedomenie diia 24.7.2006 a predmetné
upovedomenie o zacati exekucie bolo zapisané na list vlastnictva €. XXXX. Po tomto doru€eni bola dna
10.10.2006 uzavretd Dohoda o zmene dispozi¢ného usporiadania a o prevode rozostavanych bytov,
nebytovych priestorov a garazi v polyfunk&énom objekte ,,Funkény celok IV/I-V" na T.Z. V. N. C., ktoru
uzavrela Zamocka spolognost a dalsich 56 fyzickych a pravnickych oséb. U&elom zmluvy bolo vymedzit
vzajomné prava a povinnosti zmluvnych stran, nakolko prislo k zmene stavby pred
dokoné&enim, vymedzit a upravit uZivanie a vlastnictvo k rozostavanym bytom, nebytovym
priestorom, skladom garazam, spoloCnym Castiam, zariadeniam domu, pozemku. Predmetom plnenia
podla zmluvy je vystavba bytov Specifikovanych v zmluve, dohoda o zmene dispoziéného usporiadania a
prevod rozostavanych bytov a nebytovych priestorov a garazi v objekte, nadobudnutie spoluvlastnickych
podielov k spoloénym &astiam a zariadeniam a Uprava prav  k pozemku. Zmluvné strany sa zaroven
dohodli na zmene dispozi¢ného usporiadania a ucastnici zmluvy sa mali dohodnut na
nadobudnuti rozostavanych bytov, nebytovych priestorov a garazi v polyfunkénom dome. Podla &lanku
Il bod 4 dohody vlastnictvo podielov na spoloénych Eastiam, zariadeniach a prisluSenstve malo vzniknut
na zaklade pravoplatného rozhodnutia prisluSnej spravy katastra o povoleni vkladu viastnickych prav.

V &l. VI bod 5 u€astnici vzali na vedomie, Ze k rozostavanej stavbe a k pozemkom ucastnik v1.
rade zriadil zalozné pravo v prospech ISTROBANKA, a.s. na zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli na
zaklade averovych zmluyv, ktoré je zapisané v €asti "C" LV XXXX B. XXXX vE.U..C.-K. Z..

V €l. VIl bod 4 sa u&astnici dohodli, Ze tato zmluva predstavuje tplnt dohodu u€astnikov v 1. - 57. rade
o predmete tejto zmluvy a nahradzuje vSetky predoslé dojednania medzi u€astnikmi. Vklad dohody bol
povoleny 20.10. 2006 pod €. N. XXXXX/XX. Proti predmetnému rozhodnutiu Spravy katastra o
vklade dohody podala dria 28.06.2007 Okresna prokuratura Bratislava | protest prokuratora, na zaklade
ktorého Katastralny urad v Bratislave 27.09.2007 vydal rozhodnutie €. 58/07-Kr, ktorym uvedenému
protestu nevyhovel, ked uviedol, Ze zruSenim uvedeného rozhodnutia by spravny organ zasiahol do
dalSich rozhodnuti, ktorymi zakon porudeny nebol, a preto nezakonnost' predchadzajuceho rozhodnutia
je mozné odstranit’ len sudnou cestou. Diia 17.12.2007 mestska Cast C.-K. Z. svojim rozhodnutim ¢&.
SU-2004,05,06,07/29209,75464-H/167BU vydala dodato¢né povolenie uzivania stavby na Zamockej
ulici v Bratislave, funkény celok IV/I-V s vymedzenim jednotlivych priestorov pre konkrétnych viastnikov.
Okresny sud Banska Bystrica v konani 2K/18/2007 dra 8.11.2007, v spojeni s uznesenim Krajského
sudu v Banskej Bystrici 25CoKR/15/2007-222 zo 14.01.2008 vyhlasil konkurz na majetok Upadcu -
Zamockej spolo€nosti, a.s. Spravca konkurznej podstaty upadcu sa Zalobou zo dria 04.04.2008 na
Okresnom sude Banska Bystrica domahal uréenia neucinnosti pravneho ukonu diznika, a to Dohody z
10.10.2006 vodi veritelom - G&astnikom konkurzného konania. Urad geodézie, kartografie a katastra SR
rozhodnutim €. LPO 2012/2008-Va z 27.05. 2008 zamietol odvolanie sa spolo¢nosti ISTROBANKA, a.s.
z 23.10.2007 proti rozhodnutiu Spravy katastra z 20.10.2006, ktorym bol povoleny vklad vlastnickeho



prava do katastra na zaklade dohody o zmene dispoziéného usporiadania. Dfia 21.07.2008 Krajsky
stavebny urad v Bratislave pod €. A/2008/2061-5/JAN na podklade podnetu spravcu konkurznej
podstaty Zamockej spolo¢nosti, a.s. proti vyS§3ie uvedenému rozhodnutiu Mestskej Casti Bratislava -
Staré mesto zo 17.12.2007 vydal stanovisko v ktorom uviedol, Ze nezistil dévod na zalatie konania
o preskumanie napadnutého rozhodnutia mimo odvolacieho konania. Okresny sud Banska Bystrica
rozsudkom 61Cbi/4/2009-831 z 10.11.2010 v pravnej veci navrhovatelky Z.. Z. Z., ako vlastnicky Casti
nehnutelnosti na T. V.. C.. XX, XX,XX v Bratislave, tieZ dotknutej predmetnym zaloZznym
pravom odporcu urcil, Ze predmetny majetok navrhovatelky je vylu€eny zo supisu majetku oddelene;j
podstaty zabezpeceného veritefa ISTROBANKA, a.s., pricom v odévodneni okrem iného uviedol, Ze
Zamocka spoloc¢nost, a.s. nemohla platne zriadit zalozné pravo na celu rozostavanu stavbu vzhladom
na to, Ze zasiahla do spoluvlastnickeho prava manzelov Z. B. F., a teda z dbévodu
rozporu s kogentnou uUpravou § 151d ods. 1 Ob&. zak. v zneni uéinnom do 31.12. 2002 s pouzitim
§ 39 Obé¢. zak. dospel k zaveru o neplatnom zriadeni zalozného prava podla cit. zaloZnej zmluvy.
Krajsky sud v Banskej Bystrici potvrdil uvedené rozhodnutie svojim rozsudkom sp. zn. 43CoKR/21/2011
221.9.2011. Zalobcovia predlozili sidu rovnopis uznesenia Najvy$sieho sudu SR sp. zn. 6Cdo 137/2017
zo dna 21.6.2018, z ktorého vyplyva, Ze Najvys8i sud SR v inom konani, o navrhu na ur€enie Ciastotnej
neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava a o urCenie, ze zalozné pravo
neexistuje, vedenom na Okresnom sude Bratislava | sp. zn. 15C(25C)2/2004 o dovolani Zzalobcov proti
rozsudku Krajského sudu v Bratislave zo dfia 16.06.2016 sp.zn. 3Co 241/2012, posudzoval otazku, i
Upadca mohol uzavriet’ platni zmluvu o zriadeni zalozného prava k rozostavanej stavbe, ku ktorej mal
zapisané v katastri nehnutelnosti viastnicke pravo, napriek tomu, Ze pred jej uzavretim Cast' svojich prav
a povinnosti k rozostavanej stavbe vyplyvajucich zo zmluvy o vystavbe domu (v presne uréenom
rozsahu bytov a nebytovych priestorov) zmluvne postupil na Zalobcov, ktori o uzavreti zaloznej zmluvy
nemali vedomost. V uvedenom konani najvy3Si sud vyslovil pravny nazor, podla ktorého odporuje
zdsadam slusnosti a poctivosti konania subjektov, aby nadobudatelia buduceho bytu a nebytovych

priestorov, ktori si podfa platnej dohody o vystavbe domu poctivo splnili svoje
povinnosti poskytnutia finanénych prostriedkov za u€elom nadobudnutia adekvatnej protihodnoty, t. j.
bytu a nebytovych priestorov, sa ocitli v situacii, kedy je tento ich majetok zatazeny a tym aj

ohrozeny zaloZznym pravom, zriadenym inymi subjektmi bez ich vedomia a suhlasu, resp. bez pripadnej
dohody s nimi, ktora by im umoznila zohfadnit zataZenie predmetu ich buduceho vlastnictva zaloznym
pravom, napr. zmenou rozsahu ich finanénej u&asti na vystavbe domu. Inak povedané dobrym mravom
odporuje zriadenie zaloZzného prava k rozostavanému domu jeho vlastnikom a zaroven stavebnikom
bez vedomia a suhlasu ostatnych stavebnikov, ak zmluvu o zriadeni zaloZného prava uzavrie v €ase,
ked uz ma uzavretu zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po dokoné&eni stavby domu
maju stat vlastnikmi v iom sa nachadzajucich bytov a nebytovych priestorov. Dobré mravy
teda vyZaduju, aby vlastnik rozostavanej stavby polyfunkéného domu s budicimi bytmi a nebytovymi
priestormi, pokial chce zatazit’ tuto nehnutefnost zalozZnym pravom na zabezpecenie pohladavky svojho
veritela zmluvou o zriadeni tohto prava, uzatvaranou v €ase, ked' uz predtym uzavrel
zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori za nimi poskytnutu finanénu ucast na vystavbe
maju nadobudnut’ po dokon&eni stavby do vlastnictva byty a nebytové priestory, si vyZiadal ich suhlas
so zriadenim zaloZného prava, resp. aby sa s nimi dohodol na pripadnej zmene dohodnutého obsahu
zmluvy o vystavbe domu, pripadne aj inych zmluv, s ohladom na tuto okolnost. Za danej situacie moze
byt len takéto konanie vSeobecne prijimané a uznavané ako slusné, poctivé, férové a reSpektujuce tzv.
"zlaté" pravidlo spravania, ktoré je v negativnej podobe v mnohych nabozenskych systémoch
a vo filozofiach moralky formulované slovami: "Nejednaj s druhymi tak, ako nechce$, aby oni jednali
s tebou.", alebo v pozitivnej podobe slovami: "Co chcete, aby fudia robili vam, to vSetko aj vy robte
im." (por. Hanus, L. Pravni argumentace nebo svévole. Uvahy o pravu, spravedinosti a etice. Praha: C.
H. Beck, 2008 s. 200). Ak niekto kona voci inému poctivo, s déverou oakava, Ze i druhd strana bude
voc&i nemu konat rovnako poctivo. Dovolaci sud bol presved&eny, Ze i upadca v tejto veci, pokial by
niekto konal vo&i nemu tak, ako konal on vod&i Zalobcom, povaZoval by takéto konanie za nepoctivé a
neférové, a teda za odporujuce dobrym mravom. KedZe sa vSak vysSie uvedenym moralnym pravidlom,
majucim v okolnostiach danej veci povahu pravneho pravidla neriadil, vykon jeho vlastnickeho prava
urobeny vo forme pravneho ukonu - zaloZznej zmluvy, bol v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o malo
za nasledok neplatnost tohto pravneho ukonu. Napokon, z uznesenia Ustavného stdu SR &.k. I. US
400/2018 - 22 zo dfia 14.11.2018, predloZeného Zalobcami, zistil, Ze Ustavny sid SR odmietol staznost
Zalovaného vodi rozhodnutiu NS SR sp. zn. 6Cdo 137/2017 zo dfia 21.6.2018, ako zjavne nedbvodnu.



3. Na zaklade uvedeného po pravnej stranke vec posudil podla 3 ods. 1, § 39, § 132 ods. 1, § 151a,

§ 151b ods. 1,2,4,5, § 151d ods. 1,2, § 151h ods. 1,2,3, § 151md ods. 1 pism. f), § 879%
ods. 1,2 Obcianskeho zakonnika, § 5 ods. 1,2,3, § 46 ods. 4 zakona ¢&. 162/1995 Z.z. 0
katastri nehnutelnosti, § 4 ods. 1, § 21 ods. 1,2,3 a § 250ds. 1 zakona €. 182/1993 Zb. v

zneni novely €. 252/1999 Zb., o vlastnictve bytov, a dospel k z&veru, Ze Zaloba je dévodna. Poukazal
na to, Ze v predmetnom sudnom spore sa Zalobcovia domahali uréenia, Ze zaloZné pravo zapisané
v katastri nehnutefnosti na liste viastnictva Cislo XXXX, na zaklade Zmluvy o zriadeni
zalozného prava na nehnutelnosti ZN &. 30/120/2002 zo dia 05.11.2002 v
prospech Zalovanej v €astiach tykajucich na Zalobcov, nie je (neexistuje). Naliehavy pravny zdujem na
uréovacej Zalobe Zalobcovia videli v odstraneni neistoty v ich pravhom postaveni alebo v zamedzeni
ohrozenia ich prava, ked rozhodnutie o tomto navrhu méze byt podkladom k vykonaniu zmeny zapisu
tejto skuto&nosti v katastri nehnutelnosti. Zalobcovia na zaklade zmliv o prevode prav a povinnosti
uzavretych v rokoch 2003-2004 so Zamockou spolo¢nostou vstupili do prav a povinnosti prevodcu
zo Zmluvy o vystavbe uzavretej diia 24.02.2001 v zneni jej dodatku €. 1 zo dfia 05.12.2003. Stali
sa tak uc€astnikmi tohto zmluvného vztahu ako vlastnici rozostavanej Casti stavby, ktora skuto€nost
vyplyva z listu vlastnictva & XXXX, E..U.. K. Z., na zaklade ktorej skuto&nosti preukazali aj svoju
aktivnu legitimaciu v tomto konani. Z pravneho hladiska ide o urovaciu Zalobu podla § 137 pism. c)
C.s.p., ktorej zakladnym predpokladom je naliehavy pravny zaujem na uréovacej Zalobe. Zalobca ma
pravny zaujem na Ziadanom urceni, ak by bez tohto urenia bolo ohrozené jeho pravo alebo pravny
vztah, na ktorom sa zuCastiuje, alebo ak by sa pravne postavenie bez tohto ur€enia stalo neistym.
Ku vzniku Zalobcovho pravneho zaujmu na uréeni staci také chovanie zalovaného, ktoré nasvedduje
umyslu Zalovaného pouzit pravo Zalobcu alebo spésobit Zalobcovi ujmu na jeho pravnom postaveni.
Urovacia Zaloba je teda prostriedkom umozriujucim poskytnutie ochrany pravneho postavenia Zalobcu
skér, nez toto jeho postavenie bolo porusené, takze jeho cielom je zdsadne poskytnutie preventivnej
ochrany. So zretefom na uvedené dospel k zaveru, Ze Zalobcovia maju na predmetnej urovacej Zalobe
naliehavy pravny zaujem, ktory je dany tym, Ze ich pravne postavenie a ich vlastnicke pravo  k bytom a
nebytovym priestorom oznacenym vo vyroku rozsudku, je ohrozené realnou hrozbou, ktort predstavuje
realizacia zalozného prava Zalovanym v ramci konkurzného konania vedeného na Okresnom sude
Banska Bystrica sp.zn. 2K 18/2007 proti upadcovi, Zamockej spoloénosti a.s. v konkurze, z dévodu
prihlasenej a neexistujucej zabezpelenej pohladavky do konkurzu. Ako predbeznu otazku riesil platnost
zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelnosti ZN &.30/120/2001 zo dria 05.11.2002. Zalobcovia v
suvislosti s absolutnou neplatnostou zaloznej zmluvy ZN 50/120/2001 poukazali na absolutnu
neplatnost zakladnej, t.j. Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900 zo diia 23.11.2001. Zalobcovia v tejto
suvislosti uviedli, Ze mimo obligatérnych nalezZitosti Uverovej zmluvy ¢. 78000-819120/4900
obsahuje predmetna Uverova zmluva &. 78000-819 120/4900 zo dia 23.11.2001 aj dalsie dojednania
zmluvnych stran, tzv. naturalia negotii, teda ujednania v tomto pripade o podmienkach
erpania uverovych prostriedkov (CL.IIl) a zabezpeéenia Gveru (Cl. V). Podmienky &erpania Gverovych
prostriedkov su ako odkladacie podmienky podla ust. § 36 odst. 2 Obc&ianskeho zakonnika vymedzené
predovsetkym v CLIII/3 predmetnej Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900 zo dia 23.11.2001, ale
tiez aj v Dodatkoch €. 2 a 5 (6) s odkazom na zabezpeCenie zaloznou
zmluvou ZN ¢&. 50/120/2001 z 23.11.2001. Ujednanie v Cl. lll/3 predmetnej Uverovej
zmluvy &. 78000-819120/4900 zo dia 23.11.2001 je teda viazané na odkladaciu podmienku upravenu
v zmluve nasledovne Cerpanie Gverovych Gverovych prostriedkov je podmienené predloZenim ... d)
zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutefnosti ZN €. 50/120/2001..., e) Mandatnej zmluvy
€. 50/120/2001..." Vzhladom k tomu, Ze zalozna zmluva ZN ¢&. 50/120/2001 (a teda aj mandatna zmluva
€. 50/120/2001) je v zmysle pravoplatného uznesenia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, &.k. 6 Cdo
137/2017 zo dfia 21. juna 2018, absolutne neplatnym pravnym ukonom podla ust. § 39 Obd&ianskeho
zakonnika pre rozpor s dobrymi mravmi, zaloZzna zmluva neexistuje od zaciatku (ex tunc) a odkladacia
podmienka dohodnuta v Cl. I1I/3 sa posudzuje podla ust. § 37 ods. 2 Obgianskeho zakonnika
tak, Zze ide o pravny ukon, ktorého plnenie je nemozné, o zaklada absolutnu neplatnost Uverovej zmluvy
podla ust. § 37 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Neplatnost’ pravneho ukonu podfa ust. § 37 ods. 2
Obgianskeho zakonnika je absolutna. Absolutna neplatnost Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900
zo dnia 23.11.2001 a absolutna neplatnost’ zaloZznej zmluvy €. 50/120/2001 zo dfia 23.11.2001 pbsobia
ex tunc a ide o neplatné, neexistujuce pravne ukony. Uverova zmluva &. 78000-819120/4900 zo dia
23.11.2001 je absolutne neplatny pravny ukon, ktorého neplatnost je dana podla ust. § 37 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika s prihliadnutim k ust. § 39 Obclianskeho zakonnika o absolutnej neplatnosti
zaloznej zmluvy ZN 50/120/2001 zo dha 23.11.2001, v zmysle pravoplatného uznesenia NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky, €. k. 6 Cdo 137/2017 zo diia 21. juna 2018, z dovodu nemoznosti splnenia



odkladacej podmienky - predloZenia zmluvy o zriadeni zaloZzného prava €. ZN 50/120/2001 zo dna
23.11.2001. Zalozna zmluva €. ZN 30/120/2002 je typicka akcesoricka/vedlajSia zmluva, z ktorej povahy
zabezpeclenia zavazkov vyplyva, Ze vedlajSi (zabezpelovaci) zavdzok nemdze platne vzniknut bez
existencie platného hlavného (zabezpe€ovaného) zavazku. Pokial je ako odporujuce zakonu absolutne
neplatné dojednanie o zaloZeni hlavného zavazku (poskytnutia iverovych prostriedkov podra Uverovej
zmluvy €. 78000-819120/4900 zo dfia 23.11.2001), nemohlo platne vzniknut’ ani jeho zabezpedlenie, a
teda neplatna je aj zalozna zmluva ZN 30/120/2002 ako N.-XXXX/XXXX na F. C..
XXXX. Pravne ukony postihnuté absolitnou neplatnostou, nemaju za nasledok vznik, zmenu alebo
zanik prav alebo povinnosti. Absolutna neplatnost pravneho Ukonu nastava bez dalSieho priamo zo
zakona (ex lége) a pdsobi od zadliatku (ex tunc) voli kazdému. Sud musi na absolutnu neplatnost
vZdy prihliadat, verejny zaujem totiZ prevazuje nad osobnymi zaujmami u€astnika absolutne neplatného
pravneho ukonu, a to aj takého, ktory neplatnost sam nespésobil, ani ju nezavinil. V danom pripade ide
o pravnu nemoznost spinenia odkladacej podmienky predlozenia ZaloZnej zmluvy €. ZN
50/120/2001 k Cerpaniu uverovych prostriedkov podfa podmienok dohodnutych v Uverovej
zmluve €. 78000-819120/4900 zo dna 23.11.2001 z dévodu, ze zalozna zmluva ZN 50/120/2001 pravne
od zaciatku (ex tunc) neexistuje, a teda nebola splnena odkladacia podmienka na Cerpanie Uverovych
prostriedkov podla Uverovej zmluvy. Najvyssi sud Slovenskej republiky uznesenim €.k, 6 Cdo 137/2017
zo dfia 21. juna 2018, zrusil rozsudok odvolacieho Krajského sudu v Bratislave zo dia 16. juna 2016,
sp.zn. 3Co/241/2012 Gdastnikov konania K. a spol. c/a CSOB a.s. a spol., ktory Zalovana strana v tomto
konani zaloZila do spisu za u¢elom oboznamenia okresného sudu s pravnym nazorom odvolacieho
sudu, a vec vratil Krajskému sudu v Bratislave na dalSie konanie. Predmetom dovolacieho konania bolo
dovolanie Zalobcu proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktory zamietol Zalobu o uréenie neexistencie
zalozného prava, ktoré malo zabezpecovat pohladavky, ktoré su identicky zabezpe€ované zaloznou

zmluvou ZN ¢&.30/120/2002 ako N.- XXXX/XXXX, ktora je predmetom tohto konania. Poukéazal
na to, Ze Zamocka spoloCnost a.s. uzatvorila dia 24.02.2001 s dalSimi stavebnikmi Zmluvu o vystavbe
funkéného celku FC IV/1,1V/2,IV/3, V na parc. €. XXX/XX, XX, XX-XX,XX-XX, N. E..U..K. Z,,

ktora Zmluva o vystavbe bola zavkladovana diia 13.03.2001 ako N.- XXX/XXXX na F. C.. XXXX (F..
XXXX), t.j. pred uzatvorenim zaloznej zmluvy ZN 30/120/2002 z 05.11.2002. Zamocka spolo¢nost a.s.,
nebola v ¢ase podpisu Zaloznej zmluvy ZIS 30/120/2002 05.11.2002 jedinym stavebnikom rozostavane;j
stavby, ktora mala byt predmetom zabezpecenia pohladavky Zalovanej, nakolko zmluvu o vystavbe ako
N-XXXIXXXX V. X..P.. K. E. Z. B. A. Z. ako aj dalSimi stavebnikmi, a v ¢ase podpisu zaloznej zmluvy
boli stavebnikmi minimalne aj manzelia F., A.. B. K. a ini, ako je zrejmé z vypisu z listu vlastnictva Cislo
XXXX, E..U.. K. Z., zo dita 19.12.2001. Zamocka spoloénost’ a.s. ako vlastnik a
zaroven stavebnik rozostavaného domu, zriadila zalozné pravo k rozostavanému domu bez vedomia a
suhlasu ostatnych stavebnikov, nakofko ak zmluvu o zriadeni zaloZného prava uzatvorila v ¢ase, ked
uz mala uzatvorenu zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po dokoné&eni stavby domu
mali stat'/ stali vlastnikmi v fiom sa nachadzajucich bytov a nebytovych priestorov. Z&dmocka spolo&nost
a.s. tak konala v rozpore s dobrymi mravmi, ktoré aj podla rozhodnutia dovolacieho sudu vyZaduju, aby
vlastnik rozostavanej stavby polyfunkéného domu s buducimi bytmi a nebytovymi priestormi, pokial
chce zatazit tuto nehnutelnost zaloznym pravom na zabezpec&enie pohladavky svojho veritela zmluvou
o zriadeni tohto prava, uzatvaranou v ¢ase, ked uz predtym uzavrel zmluvu o vystavbe domu s dalSimi
stavebnikmi, ktori za nimi poskytnutu finanénu u€ast na vystavbe maju nadobudnut po dokoné&eni stavby
do vlastnictva byty a nebytové priestory, si vyZiadal ich suhlas so zriadenim zalozného prava, resp.
aby sa s nimi dohodol na pripadnej zmene dohodnutého obsahu zmluvy o vystavbe domu, pripadne
aj inych zmldv, s ohfadom na tuto okolnost. Zamocka spolo¢nost a.s. nebola ku drfiu uzatvorenia
zéloznej zmluvy €. 30/120/2002 zo dria 05.11.2002 jedinym stavebnikom, a teda nebola opravnena
samostatne zataZit vo vlastnom mene celu rozostavanu stavbu. ISTROBANKA, a.s. mala vedomost’ o
prave ostatnych stavebnikov nezlugitelnych s moznostou Zamockej spolo¢nosti a.s. samostatne zatazit
celu rozostavanu stavbu z &lanku 1l ods. 3 Zaloznej zmluvy ZN 30/120/2002 a z poznamky zapisanej
na liste vlastnictva gislo XXXX, E..U.. K. Z., kde boli uz pred podpisom zaloznej zmluvy uvedené nielen
prava Zamockej spolo¢nosti a.s. ako stavebnika, ale aj dalSich stavebnikov a tarcha N.-XXX/XXXX-
Zmluva o vystavbe. Zalozna zmluva €. ZN 30/120/2002 ako akcesoricka/vedlajSia zmluva, je s poukazom
na vy$3ie uvedené neplatna najmenej z dvoch dovodoyv, a to z dbvodu, Ze v zmysle uznesenia
Najvy$8ieho sudu Slovenskej republiky, €.k. 6 Cdo 137/2017 zo dnia 21. juna 2018 Zamocka spolo¢nost
a.s. ako vlastnik a zaroven stavebnik rozostavaného domu, zriadila zalozné pravo podla ZN
¢. 30/120/2002 k rozostavanému domu v rozpore s dobrymi mravmi (ust. § 39 obc&ianskeho
zdkonnika) bez vedomia a suhlasu ostatnych stavebnikov. Zmluvu o zriadeni zaloZného prava uzatvorila
v Gase, ked' uz mala uzatvorenu zmluvu o vystavbe domu s daldimi stavebnikmi, ktori sa po dokon&eni



stavby domu mali stat/stali vlastnikmi v lom sa nachadzajucich bytov a nebytovych
priestorov. Zamocka spolo¢nost a.s. tak konala v rozpore s dobrymi mravmi, ktoré aj podfa rozhodnutia
dovolacieho sudu vyzaduju, aby si vlastnik rozostavanej stavby polyfunkéného domu s buducimi bytmi
a nebytovymi priestormi, pokial chce zatazit tuto nehnutelnost’ zaloZnym pravom na zabezpecenie
pohladavky svojho veritefa zmluvou o zriadeni tohto prava, uzatvaranou v ¢ase, ked uz predtym
uzavrel zmluvu o vystavbe domu s daldimi stavebnikmi, ktori za nimi poskytnutu finanénu G&ast na
vystavbe, mali nadobudnut po dokon&eni stavby do vlastnictva byty a nebytové priestory, vyZiadal suhlas
ostatnych stavebnikov so zriadenim zalozného prava, resp. aby sa s nimi dohodol na pripadnej zmene
dohodnutého obsahu zmluvy o vystavbe domu, pripadne aj inych zmluyv, s ohladom na tuto okolnost;
a rovnako z dévodu dojednania nemoznej odkladacej podmienky podla ust. § 36 ods.2 Obcianskeho
zdkonnika. Z akcesorickej povahy zabezpecenia zavazkov totiz vyplyva, Ze vedlajsi (zabezpeclovaci)
zavazok nemdze platne vzniknut bez existencie platného hlavného (zabezpelovaného) zavazku a v
danom pripade ide o pravnu nemoznost spinenia odkladacej podmienky podia CLIII/3 pism. d) (a
tiez pism. e) Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900 zo dfia 23.11.2001, podla ktorej bolo &erpanie
uverovych prostriedkov podmienené predloZenim Zaloznej zmluvy €. ZN 50/120/2001 z 23.11.2001
(a aj Mandatnej zmluvy €. 50/120/2001), ktora tak predstavovala odkladaciu podmienku &erpania
uverovych prostriedkov podla podmienok dohodnutych v verovej zmluve €. 78000-819120/4900 zo dha
23.11.2001. Zalozna zmluva €. ZN 50/120/2001 z 23.11.2001 je z dévodu jej rozporu s dobrymi
mravmi neplatna/neexistuje od zadiatku (ex tunc), a teda odkladacia podmienka podfa ust. § 36 odst.2
Obcianskeho zakonnika viazana na tato zaloznu zmluvu je podla ust. § 37 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika nemozna a predstavuje nesplnitelnd skuto&nost. Pri nemoZznej odkladacej podmienke vébec
nemézu nastat’ u€inky pravneho Ukonu, ktorého predmetom je nemozné plnenie, a tento pravny ukon
je neplatny podla § 37 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. Z uvedeného tieZ vyplyva, Ze pohladavka podla
uverovej zmluvy €. 78000-819120/4900 zo dha 23.11.2001 nevznikla, nakolko poskytnutie
uverovych prostriedkov bolo podmienené nemoznou odkladacou podmienkou, ktorou bola zaloZzna
zmluva ZN 50/120/2001. Absolutne neplatna Uverova zmluva &. 78000-819120/4900 zo diia 23.11.200I
zaklada aj absolutnu neplatnost akcesorickej zaloznej zmluvy ZN 30/120/2002 ako V-2485/2002. Podla
nazoru dovolacieho sudu vysloveného v rozhodnuti &.k. 6 Cdo 137/2017 zo dna
21. juna 2018, zasadam sludnosti a poctivosti konania subjektov prava odporuje, aby nadobudatelia
buduceho bytu a nebytovych priestorov, ktori si podla platnej dohody o vystavbe domu poctivo splinili
svoje povinnosti poskytnutia finanénych prostriedkov za u¢elom nadobudnutia adekvatnej protihodnoty,
t.j. bytu a nebytovych priestorov, sa ocitli v situacii, kedy je tento ich majetok zatazeny a tym aj ohrozeny
zéloZznym pravom, zriadenym inymi subjektmi bez ich vedomia a suhlasu, resp. bez pripadnej dohody
s nimi, ktora by im umoznila zohladnit zatazenie predmetu ich buduceho vlastnictva zaloznym pravom,
napr. zmenou rozsahu ich finanénej u€asti na vystavbe domu. Dovolaci sud v uzneseni ¢.k. 6 Cdo
137/2017 zo diia 21.juna 2018 vyslovil nasledovny pravny nazor: "Inak povedané, dobrym mravom
odporuje zriadenie zalozného prava k rozostavanému domu jeho vlastnikom a zaroven stavebnikom
bez vedomia a suhlasu ostatnych stavebnikov, ak zmluvu o zriadeni zaloZzného prava uzavrie v Case,
ked uz ma uzavretu zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po dokoné&eni stavby domu
maju stat’ vlastnikmi v fiom sa nachadzajiacich bytov a nebytovych priestorov (bod 18 uznesenia NS
SR)". Zdéraznil v tejto suvislosti, Ze podla Cl. 2 C.s.p. ochrana ohrozenych alebo porusenych prav a
pravom chranenych zaujmov musi byt spravodliva a G€inna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty.
Pravna istota je stav, v ktorom kazdy méze legitimne oCakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty v sulade
s ustalenou rozhodovacou praxou najvyssich sudnych autorit. Zmluva o vystavbe domu
bola uzatvorena dna 24.02.2001 a vklad do katastra na LV &. XXXX C.ol povoleny 13.03. 2001, ako N.
XXXIXXXX. Pévodnymi zmluvnymi stranami Zmluvy o vystavbe domu zo dria 24.02.2001 boli okrem
spol. Zamocka spolo¢nost, a.s. ako stavebnik a obstaravatel tiez, A.H. B. E.
Z. ako stavebnici a vedlajsi uastnik, GARDEN spol. s r.o. Z uvedeného vyplyva, Ze v ¢ase podpisu
Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava €. 30/120/2002 (pozn. zo dfia 05.11.2002, ktorej vklad do katastra
bol povoleny 27.11.2002 rozhodnutim C. N.-XXXX/XXXX, ktor& zmluva o zriadeni ZP bola zaevidovana
do katastra nehnutelnosti na list vlastnictva S. XXX/XX M. XX.XX.XXXX), nebola Zamocka spolo¢nost,
a.s., jedinym stavebnikom rozostavanej stavby, z ktorého dévodu je Zmluva o zriadeni zaloZného prava
aj podla rozhodnutia NajvysSieho sudu SR ¢€.k. 6 Cdo 137/2017 zo dia 21.juna 2018, v rozpore
s dobrymi mravmi a absolutne neplatnym pravnym tkonom. Zamocka spolo€nost a.s. uzatvorila zaloznu
zmluvu bez vedomia a suhlasu ostatnych stavebnikov a zmluvu o zriadeni zalozného prava uzatvarala
v Case, ked uz mala uzavretd zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po dokon&eni
stavby domu mali stat’ vlastnikmi v lom sa nachadzajlcich bytov a nebytovych priestorov. Zalovana
strana nemohla odvodzovat svoju dobromyselnost pri uzatvarani zaloznej zmluvy zo zapisu v katastri



na LV & XXXX, Q.. F. C.. XXXX, nakolko Zmluva o vystavbe bola evidovana v katastri nehnutelnosti ako
"Tarcha" na zaklade rozhodnutia katastralneho uradu o povoleni vkladu N. XXX/XXXX dfiom
13.03.2001, t.j. pred uzatvorenim zaloZnej zmluvy. Poukazal tieZ na to, Ze Zalobcovia, a ani ich pravna
predchodkyrna o vzniku zaloZzného prava k bytu a nebytovym priestorom neboli informovani, netusili
o takejto aktivite spolo€nosti Zamocka spolo¢nost a.s. a Istrobanky a.s., nemali dévod sa zaujimat o
to, akym spésobom sa financuje vystavba, nakolko svoje finan&né zavazky voci spolo€nosti Zamocka
spolo¢nost’ a.s., vyplyvajuce z uzatvorenych zmlav si riadne a v€as plnili. Neboli tak
zodpovedni za hospodarenie a podnikatel'ské riziko spolo¢nosti Zamocka spolo¢nost a.s.
Je vrozpore s dobrymi mravmi, aby zodpovednost za vykon ktorejkolfvek z uvedenych aktivit spolo&nosti
Zamocka spolo¢nost’ a.s., znaSali zalobcovia, pritom prave spolocnost Zamocka spolo¢nost’ a.s., bola
tou zmluvnou stranou, ktord sustavne nedodrziavala svoje zavazky a zmluvne dohodnuté terminy a
povinnosti vyplyvajuce zo zmliv uzatvorenych so Zalobcami a ich pravnou predchodkyfou. Z asove;j
naslednosti pravnych ukonov vyplyva, Ze spoloénost Zamocka spolo€nost a.s. si najskor dobrovolne
obmedzila svoje vlastnicke pravo k rozostavanej stavbe v €asti, v ktorej prava a povinnosti stavebnika
previedla na Zzalobcov zmluvou o prevode prav a povinnosti zo dia 06.09.2002 zo zmluvy o vystavbe
zo diia 24.02.2001 zavkladovanej ako N.- XXX/XXXX dia 02.05.2001, za u€elom zabezpecenia, aby
pravna predchodkyria Zalobcov nadobudla vyluéné viastnicke pravo k budicemu bytu a nebytovym
priestorom a az nasledne spol. Zamocka spolo¢nost a.s., zatazila rozostavanu stavbu ako celok
zaloznym pravom podla zéloznej zmluvy ZN &.30/120/2002 ako N. XXXX/XXXX T. na F. C.. XXXX az
17.03.2003, na zabezpec&enie svojej pohfadavky z vlastného uveru, s ktorym pravna predchodkyna
Zalobcov nemala ni¢ spolo¢né a ani o zaloZnom prave nevedela. Na zaklade ustanovenia § 3 ods. 1
Ob&. zdkonnika, podla ktorého vykon prav nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi, nemozZno aktom
aplikacie prava konstituovat' doteraz neexistujuce povinnosti vlastnikovi. Uvedeny postup by viedol k
poruseniu ¢l. 13 ods. 1 a ¢&l. 20 ods. 1, 4 Ustavy Slovenskej republiky. (Rozsudok Najvy$sieho sidu SR
z 20. novembra 1997 sp. zn. 1Cdo 47/1997). Vzhladom na vysloveny pravny nazor dovolacieho sudu
a Ustavného sudu SR dalsie navrhy na doplnenie dokazovania povaZoval za nehospodarne, preto tieto
nevykonal a na zaklade vykonaného dokazovania rozhodol a ur€il, Ze zaloZné pravo, evidované v katastri
nehnutelnosti na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutelnosti ZN &. 30/120/2002,
podra N.-XXXX/XXXX zo dfa 27.11,2002, v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., so sidlom
Michalska 18, 815 63 Bratislava, ICO: 36 854 140, predtym ISTROBANKA, a.s., ICO: 31331491,
z dévodu absolutnej neplatnosti zaloznej zmluvy nie je/neexistuje. O naroku na nahradu trov konania
rozhodol podla § 262 ods. 1 v spojeni s § 255 C.s.p. a zalobcom, ktori boli v konani uspesni v plnom
rozsahu, priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany, ktory Ziadal napadnuty
rozsudok zmenit a Zalobu v celom rozsahu zamietnut, alternativnhe napadnuty rozsudok zrusit a vec
vratit' na dalSie konanie. Odvolanie odévodnil tym, Ze sud prvej indtancie mu nespravnym procesnym
postupom znemoznil, aby uskuto¢rioval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k porueniu
prava na spravodlivy proces, konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci, sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
na zaklade vykonanych dbékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Vo vztahu k Gverovej zmluve a
nemoznosti plnenia poukézal na to, Ze v &lanku Ill. bod 3 Uverovej zmluvy boli zmluvnymi stranami
dojednané predpoklady pre Cerpanie Uverovych prostriedkov, priCom jednym z nich bolo aj predloZenie
zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelnosti ZN €. 50/120/2001 spolu s prisludnym listom
vlastnictva so zapisanym zaloznym pravom. Odhliadnuc od skuto&nosti, Ze povazuje nadalej zmluvu o
zriadeni zaloZného prava za platnu, zddraznil, Ze splnenie uvedeného predpokladu (predlozenie zmluvy
o zriadeni zaloZného prava) nebolo v Ease uzatvorenia predmetnej Uverovej zmluvy nemozné,
a preto nemdzu byt naplnené zakonné predpoklady neplatnosti pravneho ukonu pre nemoznost plnenia
v zmysle ust. § 37 ods. 2 Obgianskeho zakonnika. Zmluva o zriadeni zaloZného prava bola uzatvorena a
na jej zaklade Katastralny urad v Bratislave, Sprava katastra Bratislava |, povolil vklad zalozného prava
do katastra nehnutefnosti pod &. N. XXXX/XXXX. V tejto suvislosti poukazal na rozhodnutie Najvy3sieho
sudu Ceskej republiky zo dia 26. jula 2011 sp. zn. 32Cdo/1635/2011. Predpokladom neplatnosti podfa
§ 37 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, podla ustalenej judikatury najvy$Sich sudnych autorit je, Ze ide o
pociato€nu, objektivnu a trvali nemoznost plnenia, a to bud pravnu alebo fyzicku. PredloZenie
zmluvy o zriadeni zaloZného prava spolu s prislusnym listom vlastnictva so zapisanym zaloznym pravom
ako predpokladu pre &erpanie uverovych nebolo a ani nemohlo byt od pociatku nemoznym plnenim.
Jeho pravna predchodkyha nemala Ziadny relevantny dévod povazovat predpoklady pre Cerpanie



uverovych prostriedkov za nenaplnené, ked jej okrem iného bola predloZzena uzatvorena zmluva o
zriadeni zalozného prava spolu s LV so zapisanym zaloZznym pravom. Zaver sudu prvej indtancie o
absolutnej neplatnosti Gverovej zmluvy pre nemoznost plnenie podla ust. § 37 ods. 2 Obcianskeho
zdkonnika je preto pravne neudrzatefny, svojvolny a arbitrédrny. K otazke vykonu prava v
rozpore s dobrymi mravmi a neplatnosti dvojstranného pravneho ukonu v prvom rade zdéraznil, Ze sudy
pri rozhodovacej €innosti pristupuju k dévodu neplatnosti pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi
mravmi rezervovane a hladaju skor iné pri€iny nedovolenosti alebo neplatnosti. Absolutne neplatnym je
podla § 39 Obcgianskeho zakonnika aj pravny ukon, ktory sa prie€i dobrym mravom. Opakovane v konani
zdobrazhoval, Ze spolo€nosti Zamocka spolognost, a.s. bol poskytnuty uver na financovanie vystavby
bytovych domov (ktort by bez dostatoéného objemu pefiaznych prostriedkov nebolo mozné realizovat)
a tento uver bol Standardnym sp6sobom zabezpeceny i zriadenim zalozného prava k nehnutefnostiam.
V konani nebola tvrdena ani preukazana skutoénost, Ze by v €ase uzavretia zaloznej zmluvy spolo¢nost
Zamocka spolo¢nost, a.s. vedela, Zze poskytnuty aver nebude méct splatit, resp. Ze konala s vedomim,
Ze Uver nesplati, a teda ze déjde k realizacii uhradzovacej funkcie zalozného prava. Nie je porusenim
dobrych mravov, resp. vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi zabezpedit' si vratenie pozi¢anych
prostriedkov zakonnymi spdsobmi, medzi ktoré zalozné pravo nepochybne patri. Takisto nie je vykonom
prava v rozpore s dobrymi mravmi zalozné pravo realizovat' v pripade, Ze k vrateniu
poZi¢anych prostriedkov zo strany diZnika nedéjde. V konani nebol tvrdeny a ani preukazany vykon
prava pravneho predchodcu Zalovanej v rozpore s dobrymi mravmi pri uzatvarani zmluvy o zriadeni
uveru. Neboli preto naplnené predpoklady pre uréenie neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZzného prava
pre vykon prava v rozpore s dobrymi mravmi. ZaloZna zmluva je platna a na jej zaklade zriadené zalozné
pravo k nehnutefnostiam, ktoré vzniklo povolenim vkladu zaloZzného prava rozhodnutim katastralneho
dradu 27.11.2002 existuje. Uvedena argumentacia sa opiera o judikatiru Najvy$sieho sudu Ceskej
republiky, podfa ktorej, ak ide o dvojstranny pravny ukon (pri€¢om zmluva o zriadeni zalozného prava

dvojstrannym pravnym ukonom nepochybne je), je pravny ukon neplatny pre rozpor S
dobrymi mravmi (§ 39 OZ) len v pripade, ak v rozpore s dobrymi mravmi je konanie oboch stran (rozsudok
Najvyssieho sudu Ceskej republiky zo diia 31. augusta 2000, sp. zn. 22 Cdo
871/2000, dostupny na www.nsoud.cz). Rovnako aj v konani vedenom pod sp. zn. 30

Cdo 2944/2012, pri posudzovani otazky, ¢i mozno dospiet’ k zaveru o neplatnosti pravneho ukonu pre
rozpor s dobrymi mravmi podla § 39 OZ bez toho, aby sud posudzoval konanie vSetkych u€astnikov
pravneho Gkonu, Najvy$si sud Ceskej republiky v rozsudku NS CR zo dfia 23. januara 2013 sp. zn. 30
Cdo 2944/2012, dostupny na www.nsoud.cz, uzavrel, Ze "Ak ide o pravny ukon dvojstranny, je pravny
ukon neplatny (len) v pripade, Ze v rozpore s dobrymi mravmi je konanie oboch
stran, nie iba jednej strany." Najvy$si sud Ceskej republiky v citovanom rozhodnuti dalej uviedol tiez, ze
"je v rozpore s principmi pravneho $tatu, ak by bol preferovany pristup uprednostriujuci vyklad veduci
k zaveru o neplatnosti zmluvy pred vykladom, na z&klade ktorého nie je mozné neplatnost zmluvy
dovodit." K rovnakym zaverom dospel Najvy$si std Ceskej republiky napokon aj v rozsudku
NS CR zo dria 3. oktdbra 2012 sp. zn. 30 Cdo 2677/2011, dostupny na www.nsoud.cz. Sud prvej indtancie
v3ak vbbec neposudzoval pravne vyznamnu otazku neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZzného prava z
pohladu Zalovanej a jej pravneho predchodcu ako zaloZzného veritela a za rozhodujuce vzal do Uvahy
len zistené skutoCnosti (okolnosti) tykajuce sa vyhradne zaloZcu, t.j. spolo¢nosti Zamocka spolocnost,

a.s., pricom ani konanie zaloZcu pri uzatvarani zmluvy o zriadeni zalozného prava nevykazuje,
podla nazoru Zalovanej, znaky vykonu prava v rozpore s dobrymi mravmi. Pravne zavery
uvedené v citovanych rozhodnutiach Najvy$sieho sudu Ceskej republiky su plne aplikovatelné aj na
skutkovy stav zisteny v rieSenej veci a Zalovana sa preto dovolava ich aplikacie v

tomto konani. V tejto zmato€nosti a vnutornej protire€ivosti rozhodnutia sudu prvej inStancie, pokial sa
jedna o jeho posudenie otazky (ne)platnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava pre rozpor s dobrymi
mravmi, je naplneny odvolaci dévod, ked sud prvej in§tancie dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam, ako aj, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci. Odvolaci sud uznesenim zo dra 30.10.2014 &.k. 6C0/93/2014
- 1655 rozsudok sudu prvej indtancie zo dfia 16. oktébra 2013 &.k. 22C/128/2007 - 1569, v skutkovo a
pravne obdobnej veci, zrusil a vratil vec sudu prvej indtancie na dalSie konanie. V zruSujucom rozhodnuti
vyslovil odvolaci sud pravny nazor, Ze i ked "stavebnici" uvedeni v Zmluve o vystavbe domu a o zriadeni
vecného bremena z 24. 02. 2001 pripadne aj mali vOfu stat' sa vlastnikmi
jednotlivych bytov, nebytovych priestorov a garazovych boxov v predmetnom dome, objektivne sa nimi
stat nemohli, pretoze v €ase uzavretia uvedenej zmluvy eSte nebolo definitivne celkové dispoziéné
rieSenie predmetného domu z hladiska poctu bytov, nebytovych priestorov a garazovych stati. Ku
dfiu uzavretia zaloznej zmluvy preto nebolo mozné urcit vlastnikov jednotlivych bytov, nebytovych



priestorov a garazovych stati a bolo mozné hovorit iba o vlastnictve celého rozostavaného domu.
Podla nazoru odvolacieho sudu vyluénou vlastniCkou predmetného rozostavaného domu bola v ¢ase
uzavretia predmetnej zaloznej zmluvy Zdmocka spolognost, a. s., ktora bola napokon aj zapisana
ako vylu€ny vlastnik tejto nehnutelnosti na LV &. XXXX (i ked nie v Case uzavretia predmetnej
zéloznej zmluvy). Tato spolonost sa stala vylu€nou vlastni¢kou predmetného rozostavaného domu
na zaklade Zmluvy o dielo, ktoru uzavrela ako objednavatel dfa 15.06.2001 so spolo¢nostou Garden,
spol. s r. 0. ako so zhotovitelom. Zalobcovia v tomto sidnom konani na zéaklade Zmlav o postupeni
prav a povinnosti zo dia 26.10.2004, zo dfia 20.04.2004, zo dna 08.12.2004, zo dha 11.11.20051,
uzatvorenej s obchodnou spolo€nostou Zamocka spolo¢nost, a.s. vstupili do
prav a povinnosti vyplyvajucich obchodnej spolo€nosti Zamocka spoloénost, a.s. zo Zmluvy o vystavbe
uzavretej dfia 24.02.2001 v zneni jej Dodatku &. 1 zo dfia 05.12.2003. Zalobcovia tak predmetnymi
pravnymi tkonmi nenadobudli vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, ale stali sa len u€astnikmi pravneho
vztahu zaloZzeného Zmluvou o vystavbe uzavretej dria 24.02.2001 v zneni jej Dodatku
€. 1 zo dna 05.12.2003. Stavebné povolenie vydané Okresnym Uradom Bratislava | - odbor Zivotného
prostredia pod &. ZP - 2001/02590G/25, zo diia 01.03.2001, pravoplatné dia 08.03.2001, bolo vydané
na zaklade Ziadosti stavebnika Zamocka spolo¢nost, a.s. a ktorym bolo jedinému stavebnikovi Zamockéa
spolo€nost, a.s. povolené realizovat’ stavbu. Zmluva o zriadeni zalozného prava ZN ¢&. 30/120/2002
bola uzatvorena skor a to diia 05.11.2002, priCom vklad bol povoleny 27.11.2002. Predmetna zalozna
zmluva bola na rozdiel od skutkovych okolnosti zistenych v konani vedenom na OS BA | pod sp. zn. 15C
(25C)/2/2004 uzatvorena pred uzatvorenim jednotlivych Zmluv o prevode prav a povinnosti z
rokov 2004 a 2005. Téato skuto€nost ma zasadny vyznam nakoflko Zalobcovia sa az uzatvorenim Zmluv
o prevode prav a povinnosti stali stavebnikmi, do tohto momentu nemali k nehnutelnostiam, ktoré su
predmetom zalohu Ziadny pravny vztah. Zamocka spolo¢nost, akciova spolo¢nost ich preto nemusela
a ani nemohla informovat o jej zdmere zriadit na nehnutelnostiach zélozné pravo zabezpedujuce uver
na vystavbu domu a nebola tieZ povinna Ziadat od Zalobcov k takémuto dispozi€énému Ukonu suhlas. Z
uvedeného jednoznacéne vyplyva, Ze Zalobcovia v &ase uzatvorenia Zmluv o prevode prav a povinnosti
museli mat' vedomost' o existencii predmetnej zaloznej zmluvy, €o vyplyvalo z verejne dostupnych
informacii vedenych prislusnym katastralnym odborom a su¢asne z vtedy aktualneho listu vlastnictva.
V Cl. VIl ods. 4 jednotlivych Zmlav o prevode prav a povinnosti Zalobcovia vyslovene vyhlasuju, Ze cit.:
"je oboznameny s tarchami viaZucimi sa ku rozostavanej stavbe a pozemkoch tak, ako su zapisané v
LV v ¢€asti C- tarchy ku driu podpisania tejto zmluvy." Skutkovy zaklad, z ktorého vychadzal Najvy3si
sud Slovenskej republiky pri jeho rozhodovani vo veci vedenej pod sp. zn. 6 Cdo 137/2017 je odlidny
od skutkového stavu zisteného v tomto sudnom konani. Vo veci vedenej na Okresnom sude Bratislava
| pod sp. zn. 15C (25C)/2/2004 sa zalobcovia stali stavebnikmi a neskér aj vlastnikmi nehnutelnosti
na zaklade Zmluv o postupeni prav a povinnosti zo dria 20.05.2001 s obchodnou spolo&nostou Gard-
invest spol. s r.o., ktorych predmetom bolo postupenie prav a povinnosti zo Zmluvy o vystavbe uzavrete;j
dria 23.01.2001 a stavebného povolenia vydaného Okresnym uradom Bratislava | - odbor Zivotného
prostredia pod &. ZP - 99/1763/G/216/Sv. Zavery uvedené v rozhodnuti Najvy$ieho sudu Slovenske;
republiky sp. zn. 6 Cdo 137/2017 zo dia 21. juna 2018 preto nemozno aplikovat' v tomto sidnom
konani. Zmluvou o vystavbe nevzniklo vlastnicke pravo k jednotlivym buddcim bytom a nebytovym
priestorom, pre ktory vznik bolo potrebné zhotovenie diela a nasledne kolaudaéné rozhodnutie. Pravnou
skuto€nostou, s ktorou zakon spaja vznik vlastnickeho prava, je samotna vystavba v zmysle vytvorenia
novej veci, pricom zmluva o vystavbe je len pravnym titulom nadobudnutia vlastnickeho prava (v zmysle
§ 21 ods. 1 z&kona €. 182/1993 Z. z. vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome méze vzniknut
na zaklade zmluvy o vystavbe, t. j. nie samotnou zmluvou o vystavbe). Samotna zmluva o
vystavbe nespdsobuje vznik vlastnictva na tito eSte neexistujlicu vec od nadobudnutia jej uc¢innosti, ale
az od vzniku veci. Podla zmluvy o vystavbe bola Zamocka spolo€nost, a.s. ako obstaravatel garantom
ukoné&enia stavby celého funk&ného celku, a to aj po stranke finan¢nej, az po pravoplatnu kolaudaciu (&l.
XIV. ods. 1 zmluvy o vystavbe); na druhej strane Zalobcovia v zmluve o postupeni prav a
povinnosti vyhlasili, Ze sa oboznamili so zmluvou o vystavbe (€l. VII ods. 1 zmluvy o postupeni
prav a povinnosti), pri¢om sa stali stavebnikmi bytov a nebytovych priestorov. Ak sa teda Zalobcovia v
Case uzavretia zmluvy o postupeni prav a povinnosti aktivne nezaujimali o spdsob financovania celého
funkéného celku, neobstoji z tohto dévodu argumentacia o neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného
prava pre rozpor s dobrymi mravmi v suvislosti s ich nevedomostou so zriadenim zaloZzného prava
a nedanim suhlasu na jeho zriadenie. Pripustenim vykladu, ktory zaujal sud prvej inStancie v posudeni
otazky konania spolo&nosti Zamocka spolo¢nost, a.s. v rozpore s dobrymi mravmi, Coho nasledkom ma
byt neplatnost pravneho Ukonu - zaloznej zmluvy, bude do sikromnopravnych vztahov subjektov prava
vhesena nepripustna miera pravnej neistoty. Takymto vykladom by doslo k poruSeniu prava Zzalovanej



na podnikanie podla &l. 35 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, nakolko v zmysle
§ 27 ods. 12 z&k. €. 483/2001 Z.z., Zakon o bankach, banka nesmie uzatvarat zmluvy za napadne
nevyhodnych podmienok pre fiu, najma také zmluvy, ktorymi su zjavne nedostatoCne zabezpecéené ich
pohladavky. Zalovana je v zmysle Zakona o bankach povinna dostatoéne zabezpegit' jej pohladavku,
pricom zriadenie zaloZného prava je vdeobecne povazované za najbezpectnejsi zabezpelovaci institut.
Poukazal v tejto suvislosti tiez na zavery vyslovené v rozsudku NajvySSieho sudu Slovenskej republiky
sp. zn. 3 Cdo 137/2003 zo dna 11.09.2004, uverejneného v odbornom ¢asopise Zo sudnej praxe, €.
62/2004, podla ktorych za pravny ukon prie€iaci sa dobrym mravom treba povazovat ukon, ktory je
vSeobecne neakceptovatelny z hfadiska v spolo€nosti prevladajucich mravnych zasad a
principov vzajomnych vztahov medzi ludmi. Sulad pravneho Ukonu s dobrymi mravmi treba posudzovat’
vzdy komplexne so zretelom na konkrétnu situaciu na oboch stranach sporu (nielen osoby vykonavajucej

urcité pravo, ale aj osoby tymto ukonom dotknutej), s prihliadnutim na
vSetky rozhodujuce okolnosti a nezavislé od vedomia a vble (zavinenia) toho, kto pravo alebo povinnost
vykonava. Pri posudzovani konkrétneho rieSeného pripadu v otazke domnelého
vykonu prava spolo&nostou Zamocka spolo¢nost, a.s. v rozpore s dobrymi

mravmi nebol vykonany test proporcionality. Sud prvej instancie sa vobec zaoberal otazkou dopadu jeho
rozhodnutia na druhého u€astnika pravneho ukonu, teda na jeho osobu, ktory si vietky jeho povinnosti
vyplyvajuce zo sukromnopravneho zavazkového vztahu spinil a nezohladnil jeho legitimne o&akavanie
v suvislosti so splatenim Uveru, resp. uspokojenim jej pohladavky realizaciou vykonu zalozného prava.
Ugelom zmluvy o zriadeni zalozného prava bolo zabezpegit jeho pohladavku spo&ivajucu v poskytnuti
penaznych prostriedkov aj na vystavbu tych bytov a nebytovych priestorov, ktorych viastnikom sa stali
Zalobcovia. Ugelom zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutefnost ZN &. 30/120/2002 uzatvorenej
05.11.2002, ktorej vklad bol povoleny dha 27.11.2002 totiz bolo zabezpedit o. i. pohladavku jeho
pravneho predchodcu vyplyvajucu z uverovej zmluvy €. 78000-819120/4900, zo dra 23.11.2001, v
zneni platnych dodatkov. Predmetom tejto Uverovej zmluvy uzavretej medzi jeho pravnym predchodcom
a Zamockou spolo¢nostou, a.s. bolo poskytnutie Uveru na Ciastoéné refinancovanie a financovanie
funkéného celku VI/1-V (€l. Il ods. 1 zmluvy). Zmluvou o zriadeni zaloZného prava tak bola zabezpecena
pohladavka pravneho predchodcu Zalovanej spoc€ivajuca v poskytnuti peniaznych prostriedkov aj na
vystavbu tych nehnutelnosti, ktorych vlastnikom sa neskor stali Zalobcovia. Zamocka spolognost bola
opravnend v plnom rozsahu bez akéhokolvek obmedzenia vyuZzivat jej vlastnicke opravnenia a platne
uzavriet Zmluvu o zriadeni zalozného prava &. 30/120/2002. V ¢ase uzatvorenia predmetnej zmluvy o
zriadeni zaloZzného prava, ktorej predmetom boli pozemky a rozostavana stavba, bola
spolo€nost Zamocka spolocnost, a.s./zalozca opravnena uzatvorit predmetnu zaloznu zmluvu a suhlas,
eventualne nesuhlas osdb, ktoré sa mali stat' vlastnikmi konkrétnych bytov a nebytovych priestorov v
postavenom a skolaudovanom polyfunkénom dome, nebol potrebny. Uvedené akceptoval aj prislusny
katastralny urad a zalozné pravo k rozostavanej nehnutelnosti aj zaregistroval v prospech
pravneho predchodcu Zalovanej - zaloZzného veritela, hoci na LV bol vyzna&eny vklad zmluvy o vystavbe.
Nespravna aplikacia a vyklad ust. § 3 ods. 1 a ust. § 39 Obcianskeho zakonnika sudom prvej inStancie
sa premietla aj do jeho dalSieho procesného postupu, ked zamietol navrh na vykonanie dokazovania
vysluchom znalca P.. B. L. - osobu kompetentnu vypovedat' pred sudom alebo organom verejnej moci
za CM - CENTRUM, s.r.o., ul. Sasinkova 1069/7, 921 01 PieStany, ohladom odstranenia rozporov
vyplyvajucich zo znaleckého posudku €. 21/2018. Z navrhnutého dékazu pritom bolo mozné
zistit' skuto€nosti potrebné na zistenie rozhodujucich skutognosti (existenciu pohladavky zabezpecéenej
zaloznym pravom), ktoré maju vplyv na posudenie skutkového stavu. Podla judikatiry Ustavného sudu
Slovenskej republiky je nevykonanie navrhovaného ddkazu, ak tento mohol mat vplyv na posudenie
skutkového stavu, ktory z doteraz vykonanych dékazov nemozno bezpeéne ustalit, poruSenim prava na
spravodlivé stidne konanie v zmysle &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky (nalez Ustavného sudu SR
z 26. januara 2010, sp. zn. lll. US 332/09). Postupom sudu prvej indtancie, ked nevykonal navrhovany
dokaz, je naplneny odvolaci dévod, ked sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze
nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti. Zmluvou o vystavbe domu
a zriadeni vecného bremena zo dia 24.2.2001 a ani zmluvou o postupeni prav a povinnosti nevzniklo
vlastnicke pravo k jednotlivym bytom a nebytovym priestorom, pretoze pre ich
samotny vznik bolo potrebné zhotovenie diela a nasledné kolauda&né rozhodnutie. Pravnu skuto€nost,
s ktorou zakon spdja vznik vlastnickeho prava, je samotna vystavba v zmysle vytvorenia novej veci,
pricom zmluva o vystavbe a zmluvy o postupeni prav a povinnosti su len pravnym titulom nadobudnutia
vlastnickeho prava. Zmluva o vystavbe samostatne a ani v spojeni so zmluvami postupeni prav a
povinnosti nespdsobuje vznik vlastnictva na tuto este neexistujucu vec od nadobudnutia jej ucinnosti,
ale az od vzniku veci. Rozostavané byty a nebytové priestory v suvislosti so vznikom



prava k nim neboli v danom €ase predmetom evidencie katastra, bola nim len rozostavana stavba
(budova). Na zaklade zmluvy o vystavbe domu s vlastnickymi bytmi méze vzniknut vlastnictvo na byt
najskor vo chvili vzniku veci, t.j. bytu. Teda aj vlastnictvo na byt vznikne len uskuto€nenim kolaudacie,
ktord na otazku existencie vlastnictva bytu da kladnu odpoved. Z toho vyplyva, Ze v obdobi medzi
uzavretim zmluvy o vystavbe vlastnickych bytov a vykonanim kolaudacie buduci
vlastnik nemdze mat vlastnictvo bytu, lebo neexistuje predmet, na ktory by sa mohlo upinat" (pozri
Luby Stefan: Vlastnictvo bytov, Bratislava 1971). Pre charakteristiku bytu a nebytového priestoru ako
predmetu obdianskopravnych vztahov je potrebné aplikovat § 2 ods. 1 a ods. 3 zak. &. 182/1993 Z.z.
Bytom sa v zmysle § 2 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného Uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento Gc&el sluzit ako samostatné
bytové jednotky. Nebytovym priestorom sav zmysle § 2  ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. rozumie miestnost’
alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uUradu uréené na iné ucely ako na byvanie.
Dalej je potrebné prihliadnut na osobitné evidovanie bytov, nebytovych priestorov a rozostavanej stavby
v katastri nehnutelnosti ku driu uzavretia zmluvy o zriadeni z&loZzného prava, ked rozostavanou stavbou
je stavba, na ktoru okrem iného nebolo vydané kolauda&né rozhodnutie (§ 6 ods. 1 pism. ¢/ bod 2.,
pism. d/ zak. €. 162/1995 Z.z.). Rozostavané byty a nebytové priestory v suvislosti so vznikom prava k
nim neboli v danom &ase predmetom evidencie katastra. AZ po kolaudacii stavby bolo mozné pre ucely
obd&ianskopravnych vztahov povazovat byty a nebytoveé priestory za samostatné nehnutelné veci, a teda
samostatné predmety ob&ianskopravnych vztahov (§ 118 ods. 2 Obcianskeho zakonnika). V obdobi od
uzatvorenia zmluvy o vystavbe domu a zriadeni vecného bremena zo dna 24.02.2001 a pravoplatnym
kolaudaénym rozhodnutim tak buduci vlastnik bytu &i nebytového priestoru nemohol byt jeho vlastnikom,
ked tento ako predmet ob&ianskopravnych vztahov neexistoval. Poukazal tiez na to, Ze pokial sud prve;j
inStancie dospel k zaveru, Ze "Zalovana strana, podla nazoru sudu prvej in§tancie, nemohla odvodzovat
svoju dobromyselnost pri uzatvarani zaloznej zmluvy zo zapisu v katastri na LV & XXXX, Q.. F. C.. XXXX,
nakolko Zmluva o vystavbe bola evidovana v katastri nehnutelnosti ako "Tarcha" na zaklade rozhodnutia
katastralneho uradu o povoleni vkladu N. XXX/XXXX dfiom 13.03.2001, t.j. pred uzatvorenim Zalozne;j
zmluvy" /bod 48. rozsudku/, nie je zrejmé, ako sud prvej inStancie k predmetnému zéveru dospel.
Pozndmka uvedend na liste viastnictva 6947 sa tykala iba v buducnosti vzniknutého prava stat sa
vlastnikom bytu/nebytového priestoru (po splneni odkladacej podmienky), nestanovovala vlastnicke
pravo ostatnych u€astnikov zmluvy o vystavbe (to by tento zapis nebol v poznamke), v
sulade s pravnou Upravou zapis v poznamke, tak ako to vyplyva z § 5 ods. 3 Katastralneho zdkona nemal
vplyv na vznik, zmenu ani zanik prav k nehnutefnostiam. Zapis v poznamke preto ziadnym sp6sobom
neodporoval zaveru, Ze jedinym a vyluénym vlastnikom nehnutefnosti bola v ase uzavretia ZalozZne;j
zmluvy Zamocka spoloénost, a.s. a preto nemal Ziadny vplyv na dobromyselnost pravneho
predchodcu Zalovanej - Istrobanky. K tymto zaverom dospeli aj sudy v obdobnych sporoch, ktorych
rozhodnutia Zalovana sudu doloZila a su su€astou spisu. Zalozny veritel bol v ase uzatvarania zalozne;j
zmluvy dobromyselny ohfadom predmetu zalohu, nakofko v katastri bola v sulade s vtedajSim pravnym
stavom (§ 46 ods. 4 zak. €. 162/1995 Z.z. v zneni u€innom do 14.04.2004) evidovana ako vlastnik
Zamocka spolocnost, a.s., pri€om zapis v poznamke, tak ako to vyplyva z § 5 ods. 3 zak. &. 162/1995
Z.z., nemal vplyv na vznik, zmenu ani zanik prav k nehnutelnostiam. Taktiez dal do pozornosti,
Ze aj keby vznikli pochybnosti o dobromyselnosti zaloZzného veritefla, v zmysle cit. §
151d ods. 1 Ob&. zak. plati v takom pripade, Ze konal dobromysefne. Sud prvej indtancie v predmetnom
pripade neuviedol na zéklade akych dokazov mal za preukdzané vyvratenie tejto zakonnej domnienky.
Namietal tiez, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, ¢im je naplneny odvolaci dévod podla ust. § 365 ods. 1 pism. f) Civilného sporového
poriadku. Rozsudok sudu prvej indtancie je aj v tejto Casti nepreskumatelny, pretoze sud prvej inStancie
v pisomnom odbévodneni rozsudku stru€ne, jasne a vystizne nevysvetlil, ktoré skuto¢nosti povazoval za
preukazané a ktoré nie, z ktorych dékazov vychadzal a akymi ivahami sa pri hodnoteni dékazov riadil,
preco nevykonal dalSie navrhnuté dékazy a ako vec pravne posudil. Odévodnenie rozsudku tym padom
nie je presvedcivé. Takéto odévodnenie rozsudku nedava jasne a zrozumitelne odpovede na vsetky
pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany. V predmetnom pripade sud
prvej inStancie riadne a presvedcivo neoddvodnil zaver o nedostatku dobromyselnosti zaloZzného veritela
pri uzatvarani zmluvy o zriadeni zalozného prava €. 30/120/2002 z 27.11.2002. Vzhladom na
uvedené a odkazujuc na ustalenu sudnu prax ma za to, Zze takymto odévodnenim rozsudku doslo k vade
uvedenejv § 365 ods. 1 pism. b), d) C.s.p., ked sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces, konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, ¢im doslo k
naplneniu odvolacich dévodov. Poukazal na to, ze zalobcovia v tomto sidnom konani na zaklade Zmluv



0 postupeni prav a povinnosti z rokov 2004 a 2005, uzatvorenych s obchodnou spolo¢nostou Zamocka
spolo¢nost, a.s. vstupili do prav a povinnosti vyplyvajucich obchodnej spoloénosti Zamocka spolo¢nost,
a.s. zo Zmluvy o vystavbe uzavretej diia 24.02.2001 v zneni jej Dodatku €. 1 zo diia 05.12.2003.
Zalobcovia tak predmetnymi pravnymi Ukonmi nenadobudli vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, ale
stali sa len u€astnikmi pravneho vztahu zaloZzeného Zmluvou o vystavbe uzavretej diia 24.02.2001
v zneni jej Dodatku €. 1 zo diia 05.12.2003. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava ZN ¢&. 30/120/2001
bola uzatvorena skor, a to dfia 05.11.2002, pri¢om vklad bol povoleny dia 27.11.2002. Tato skutonost
ma zasadny vyznam, nakolko Zalobcovia sa az uzatvorenim Zmluv o postupeni prav a povinnosti stali
stavebnikmi, do tohto momentu nemali k nehnutefnostiam, ktoré su predmetom zalohu, Ziadny priamy
pravny vztah. Zadmocka spolo€nost, akciova spolo¢nost’ preto nemusela a ani nemohla informovat o
jej zamere zriadit na nehnutefnostiach zalozné pravo zabezpedlujuce Gver na vystavbu domu a nebola
tiez povinna ziadat' od Zalobcov k takémuto dispozi€énému udkonu suhlas. Z
uvedeného jednoznaéne vyplyva, Ze Zalobcovia v €ase uzatvorenia Zmluv o postupeni
prav a povinnosti museli mat vedomost' o existencii predmetnej zmluvy o zriadeni zalozného prava,
¢o vyplyvalo z verejne dostupnych informacii vedenych prislusnym katastralnym odborom a suc¢asne
z vtedy aktualneho listu vlastnictva. V Cl. VIl ods. 4 jednotlivych Zmliv o prevode
prav a povinnosti Zalobcovia vyslovene vyhlasili, Ze cit.: "je obozndmeny s tarchami viazucimi sa ku
rozostavanej stavbe a pozemkoch tak, ako su zapisané v LV v €asti C- tarchy ku diu
podpisania tejto zmluvy." Z uvedeného je preto zrejmé, Zze Zalobcovia mali o existencii zalozného
prava vedomost, rovnako ako ostatni stavebnici bytov a nebytovych priestorov, ktorych vystavba bola
financovana bankovym tverom, av8ak dozaduju sa privilegovaného postavenia tym, Ze vo€i nim zalozné
pravo nema platit. Sud sa pritom nezaoberal otazkou, €i Zalobcovia neprejavili suhlas so zriadenim
zalozného prava nasledne po uzatvoreni zmluvy o dielo a nezohladnil, Ze Zalobcovia po uzatvoreni
zmluvy o dielo prejavili presne taky isty suhlas, aky sa na platnost zmluvy o zriadeni zalozného prava
vyzaduje v rozhodnuti NajvysSi sud Slovenskej republiky &.k. 6Cdo 137/2017 zo dna 21.06.2018.
Zalobcovia teda mali vedomost o existencii tarchy, suhlasil s fiou a bola s nimi uzatvorena dohoda,
ktora tuto skutoCnost zohladfiovala. Napokon zdéraznili neaplikovatelnost rozhodnutia NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky 6Cdo/137/2017 v prejedavanej veci, a to z dévodu odliSného skutkového

a pravneho stavu. V danom pripade je totiz nevyhnutné prihliadat na skuto¢nost, Ze
Rozhodnutie NajvysSieho sudu savisi s konkurzom vyhlasenym na majetok upadcu Gard-invest spol. s
r.o. "v konkurze", so sidlom na Namestie Artézskych prameriov 1, 984 01 Luéenec,

Slovenska republika, ICO: 31 590 641, zapisanou v Obchodnom registri vedenom Okresnym sudom
Banska Bystrica, oddiel: Sro, vlozka Cislo: 1377/S (dalej aj len ako "Gard-invest"), pricom jeho spojitost’
s konkurzom vyhlasenym na majetok upadcu Zamocké spolocnost, akciova spolo¢nost "v konkurze",
so sidlom na ulici Vajanského 16, 984 01 Lugenec, Slovenska republika, ICO: 35 687 533, zapisaného v
Obchodnom registri vedenom Okresnym sudom Banské Bystrica, oddiel: Sa, vlozka Cislo: 689/S (dalej
aj len ako "Zamocka spolo¢nost™) je len okrajova. Spoloénym menovatelom predmetnych konkurznych
konani je nanajvy$ vzajomna spriaznenost obchodnej spolo€nosti Gard-invest a obchodnej spoloénosti
Zamocka spolo&nost a osoba veritela, ktorym je Zalovana - Ceskoslovenska obchodna banka, a.s.
(pdvodne ISTROBANKA, a.s.), so sidlom na ulici Zizkova 11, 811 02 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 36 854 140, zapisaného v Obchodnom registri vedenom Okresnym stdom Bratislava |, oddiel:
Sa, vlozka &islo: 4314/B (dalej aj len ako "CSOB"). Rozhodnutie Najvy$$ieho sidu bolo vystavané na
takzvanom "zlatom" pravidle spravania sa, ktoré je ako uvadza Najvy3Si sud Slovenskej republiky v
negativnej podobe v mnohych nabozenskych systémoch a vo filozofiach moralky formulované slovami
cit: " nejednaj s druhymi tak, ako nechce$§, aby oni jednali s tebou alebo v pozitivnej podobe slovami
¢o chcete, aby ludia robili vam, to vSetko aj vy robte im ", priom Najvy3Si sud Slovenskej republiky
aplikujuc "zlaté" pravidlo spravania sa na skutkovy a pravny stav, za ktorého bola uzavreta Zalozna
zmluva 1 rozhodol o jej neplatnosti pre rozpor s dobrymi mravmi spocivajuci v tom, Zze obchodna
spolo€nost Gard-invest uzavrela ZaloZznu zmluvu 1 v €ase po tom, ako doSlo k uzavretiu Zmluvy o
postupeni prav 1, predmetom ktorej bolo postipenie prav a povinnosti zo Stavebného povolenia a
Zmluvy o vystavbe v prospech dovolatefov v konani pred Najvy$s§im sudom Slovenskej republiky.
Zasadna diverzita vylu€ujuca aplikaciu rozhodnutia Najvyssieho sudu pri rozhodovani v sidnom konani
spoCiva v tom, Ze na rozdiel od predchadzajiceho pripadu, bola Zalozna zmluva 2, ktorou doslo
k zriadeniu zalozného prava zabezpedujlce pohladavky obchodnej spoloénosti CSOB zataZzujlceho
nehnutelnosti Zalobcov, bola uzavreta v €ase pred uzavretim Zmllv o prevode prav a povinnosti v rokoch
2004 a 2005, nizSie v texte aj pod pojmom Zmluva o prevode prav a povinnosti 2, predmetom ktorej bolo
postupenie prav a povinnosti zo Zmluvy o vystavbe a zriadeni vecného bremena v prospech Zalobcov.
Ostava tak bezpochyby, ze obchodna spolo&nost Zamocka spolo¢nost, a.s. vykonala pravne ukony



smerujuce k prevodu prav a povinnosti zo Zmluvy o vystavbe a zriadeni vecného bremena az
potom, ako uzavrela Z&lozni zmluvu 2. DalSou pravne vyznamnou skutodnostou vyluéujicou aplikaciu
rozhodnutia NajvysSieho sudu pri rozhodovani v Sudnom konani je skuto€nost, Ze u€astnici Zmluvy o
prevode prav a povinnosti 2, ako aj u€astnici Dohody vyslovne uviedli, Ze boli oboznameni o
vSetkych tarchach viaznucich na nehnutelnostiach zapisanych na liste vlastnictva Cislo XXXX vedenom
Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom pre okres Bratislava, obec Bratislava - mestska
gast K. Z., katastralne tzemie K. Z. (D. B. F. B. ". XXXX") uvedenych v &asti C: TARCHY predmetného
listu vlastnictva. Z uvedeného je tak zrejmé, Zze Zalozna zmluva 2 bola uzavreta v sulade s dobrymi
mravmi a vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky, u¢astnici Zmluvy o prevode
prav a povinnosti 2, ako aj u€astnici Dohody vedeli a boli oboznameni o existencii zadlozného prava
zriadeného ZaloZnou zmluvou 2. Na zdklade uvedeného zhrnul, Ze nim uplatnené odvolacie dévody boli
naplnené, a preto Ziadal odvolaniu vyhoviet'.

5. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného Ziadali napadnuty rozsudok sudu prvej instancie ako
vecne spravny v celom rozsahu potvrdit, priom kon$tatovali, Ze napadnuty rozsudok nie je arbitrarny
a konanie, ktoré rozsudku predchadzalo, netrpi ziadnou v odvolani tvrdenou vadou. Uviedli, ze
nesuhlasia s pravnym hodnotenim Zalovaného uvedenym v bodoch 1) a 2) podaného odvolania, v
ktorych Zalovany uvadza "skutkové a pravne zavery sudu", na zaklade ktorych sud
prvej indtancie vyhovel Zalobnému navrhu, pri€om Zalovany v odvolani kumuluje viacero odvolacich
dovodov, av8ak jasne nevysvetluje stavbu svojich argumentov, napr. hovori 0 nespravnom procesnom
postupe, ktorym mu bolo znemoznené uskutoChovat jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze
doslo k porudeniu prava na spravodlivy proces a zaroven o inej vade konania. Poukazali v tejto suvislosti
na to, Zze sud prvej indtancie v bode 51. odévodnenia rozsudku nevykonania navrhovanych dékazov
riadne odévodnil. Okresny sud v napadnutom rozhodnuti dosledne zrekapituloval pravny a
skutkovy stav veci a v spore rozhodol okrem iného v sulade s €l. 2 C.s.p. najma v suvislosti s pravnym
nazorom Najvyssieho sudu Slovenskej republiky vyslovenym v uzneseni sp. zn. 6Cdo/137/2017 zo
dna 21.06.2018. Pokial Zalovany v odvolani cituje z rozhodnuti Najvy$sieho sudu Ceskej republiky,
predmetné rozhodnutia v tejto veci nie su pouzitelné, a to z dbvodu, Ze boli prekonané neskorSou
judikaturou, najma pravoplatnym uznesenim NajvysSieho sudu SR sp.zn. 6Cdo/137/2017 z 21. juna
2018, ktoré bolo opakovane predmetom preskumania Ustavnym siidom Slovenskej republiky. Poukazali
v tejto suvislosti aj na judikat R 71/2018 uverejneny v Zbierke stanovisk Najvy$Sieho sudu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky pod &. 8/2018, podla ktorého patria do pojmu "ustalena rozhodovacia prax
dovolacieho sudu" v zmysle § 421 ods. 1 Civilného sporového poriadku predovSetkym rozhodnutia a
stanoviské publikované v Zbierke stanovisk a rozhodnuti Najvy33ieho sudu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky, vydavanej Najvys§Sim sudom Slovenskej republiky od 1.1.1993 s pévodnym
nazvom Zbierka rozhodnuti a stanovisk sudov Slovenskej republiky (pokial neboli v neskor§om obdobi
judikatérne prekonané), ako i rozhodnutia najvy$Sieho sudu, v ktorych bol opakovane potvrdeny urcity
pravny nazor, alebo vynimoc&ne aj jednotlivé rozhodnutie, pokial neskdr vydané rozhodnutia najvyssieho
sudu nazory obsiahnuté v tomto rozhodnuti nespochybnili, pripadne ich akceptovali a vecne na ne
nadviazali, pricom vzhladom na ¢&l. 2 ods. 2 C.s.p. je potrebné za ustalenu rozhodovaciu prax
dovolacieho sudu povazovat aj rozhodovaciu prax dal$ich najvyssich sudnych autorit, a to Ustavného
sudu Slovenskej republiky, Eurépskeho sudu pre fudské prava a Sudneho dvora Eurdpskej unie.
K rozhodnutiam Najvy$sieho sudu Ceskej republiky, na ktoré Zalovany poukazuje v odvolani, zdéraznili,
Ze uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn. 6 Cdo/137/2017 z 21. juna 2018 bolo opakovane predmetom
preskimavania Ustavnym stidom Slovenskej republiky, pri¢om v oboch pripadoch bola
staznost stazovatelov odmietnuta ako zjavne neopodstatnena a predmetné rozhodnutie
dovolacieho sudu je tak plne suladné s Ustavou Slovenskej republiky. Prvykrat rozhodnutie najvy$sieho
sudu preskimaval Ustavny sid Slovenskej republiky na zaklade staznosti Zalovanej, ked uznesenim
zo diia 14.11.2018, sp.zn. 1.US/400/2018-22, staznost Zalovanej, Ceskoslovenskej obchodnej banky,
a. s., odmietol ako zjavne neopodstatnenu. Druhykrat preskimaval Ustavny sud Slovenskej republiky
Uznesenie NajvysSieho sudu sp. zn. 6Cdo/137/2017 z 21. juna 2018 pri predbeZznom prerokovani
staznosti spolo€nosti Slovenska spravcovska a restrukturalizaéna, k. s., spravcu upadcu Gard-invest
spol. s r. 0. "v konkurze", vo veci namietaného poruSenia zakladného prava na sudnu ochranu
podla &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a prava na spravodlivé stidne konanie podlia &l. 6
ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd taktiez uznesenim  Najvy3Sieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6 Cdo 137/2017 z 21. jona 2018. Ustavny sid Slovenskej
republiky uznesenim zo dfa 17.01.2019, &.k. IV.US 400/2018-22 opatovne rozhodol tak, Ze staznost
staZovatela, obchodnej spolo¢nosti Slovenska spravcovska a resStrukturalizacna, k. s., odmietol ako



zjavne neopodstatnenud. V odévodneni uznesenia sp. zn. 6 Cdo 137/2017 z 21. juna 2018 najvyssi
sud konstatoval, Ze dovolanie Zalobcov bolo dévodné aj v Easti nespravneho pravneho posudenia veci

odvolacim sudom v otazke platnosti zaloZnej zmluvy, resp. otdzky, ¢i odporuje dobrym
mravom, ak bola uzavretd za zistenych okolnosti. Podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vykon
prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez

pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi. V zmysle § 39 Obc&ianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory sa prie¢i dobrym mravom
(contra bonos mores). Pravny ukon sa prie€i dobrym mravom, ak sa jeho obsah ocitne v rozpore
s dobrymi mravmi, t. j. so vSeobecne uznavanou mienkou rozhodujucej €asti spolo¢nosti, ktora vo
vzajomnych vztahoch medzi ludmi, resp. subjektmi prava ur€uje, aky ma byt obsah pravneho ukonu
(resp. aky ma byt vykon prava urobeny vo forme pravneho Ukonu), aby bol v sulade so zakladnymi a
vSeobecne reSpektovanymi zasadami mravného poriadku demokratickej spolo€nosti (napr. so zasadou
sluSnosti, poctivosti, Cestnosti, férovosti, tolerancie, vzajomnej ucty a dovery). Podla ndzoru dovolacieho
sudu zasadam sludnosti a poctivosti konania subjektov prava odporuje, aby nadobudatelia buduceho
bytu a nebytovych priestorov, ktori si podfa platnej dohody o vystavbe domu poctivo splnili
svoje povinnosti poskytnutia finanénych prostriedkov za u¢elom nadobudnutia adekvatnej protihodnoty,
t. j. bytu a nebytovych priestorov, sa ocitli v situécii, kedy je tento ich majetok zatazeny a tym aj ohrozeny
z&loZznym pravom, zriadenym inymi subjektmi bez ich vedomia a suhlasu, resp. bez pripadnej
dohody s nimi, ktora by im umoznila zohfadnit’ zataZenie predmetu ich buduceho vlastnictva zaloZznym
pravom, napr. zmenou rozsahu ich finanénej tu€asti na vystavbe domu. Inak povedané dobrym mravom
odporuje zriadenie zalozného prava k rozostavanému domu jeho viastnikom a zaroven stavebnikom bez
vedomia a suhlasu ostatnych stavebnikov, ak zmluvu o zriadeni zaloZného prava uzavrie v €ase, ked uz
ma uzavretu zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po dokoné&eni stavby domu maju
stat’ vlastnikmi v iom sa nachadzajucich bytov a nebytovych priestorov. Dobré mravy teda vyZaduju,

aby vlastnik rozostavanej stavby polyfunkéného domu s buducimi bytmi a nebytovymi
priestormi, pokial chce zatazit tuto nehnutefnost zalozZnym pravom na zabezpecenie pohladavky svojho
veritela zmluvou o zriadeni tohto prava, uzatvaranou v Case, ked' uz predtym

uzavrel zmluvu o vystavbe domu s daldimi stavebnikmi, ktori za nimi poskytnutu finanénu G€ast na
vystavbe maju nadobudnut po dokonéeni stavby do vlastnictva byty a nebytové priestory, si vyziadal
ich suhlas so zriadenim zalozného prava, resp. aby sa s nimi dohodol na pripadnej zmene
dohodnutého obsahu zmluvy o vystavbe domu, pripadne aj inych zmluv, s ohfadom na tuto okolnost. Za
danej situacie moze byt len takéto konanie vSeobecne prijimané a uznavané ako slusné, poctivé, férové
a reSpektujuce tzv. "zlaté" pravidlo spravania, ktoré je v negativnej podobe v mnohych nabozZenskych
systémoch a vo filozofiach moralky formulované slovami: "Nejednaj s druhymi tak, ako nechce$, aby
oni jednali s tebou.", alebo v pozitivnej podobe slovami: "Co chcete, aby ludia robili vam, to véetko aj
vy robte im." (por. Hanus, L. Pravni argumentace nebo svévole. Uvahy o pravu, spravedinosti a etice.
Praha: C. H. Beck, 2008 s. 200). Ak niekto kona vod&i inému poctivo, s déverou oCakava, Ze
i druha strana bude vo¢i nemu konat rovnako poctivo. Dovolaci sud je presved&eny, Ze i Upadca v tejto
veci, pokial by niekto konal vo&i nemu tak, ako konal on voéi Zalobcom, povazoval takéto konanie sa
nepoctivé a neférové, a teda za odporujuce dobrym mravom. KedZe sa v8ak vyssie uvedenym moralnym
pravidlom, majucim v okolnostiach danej veci povahu pravneho pravidla neriadil,
vykon jeho vlastnickeho prava urobeny vo forme pravneho ukonu - zaloznej zmluvy, bol v rozpore s
dobrymi mravmi, &o malo za nasledok neplatnost’ tohto pravneho tkonu...". Ustavny sud konstatoval,
Ze najvyssi sud sa v napadnutom uzneseni sp. zn. 6 Cdo 137/2017 z 21. juna 2018 zaoberal a ustavne
akceptovatelnym sp6sobom aj vysporiadal s relevantnymi namietkami stazovatelky, s
ktorymi sa nestotoznil, a preto zruSil rozsudok krajského sudu sp. zn. 3 Co 241/2012 zo  16. juna
2016 a vec vrétil krajskému sudu na dalSie konanie. Napadnuté rozhodnutie najvy$Sieho sudu nemozno
podla nazoru Ustavného sudu povazovat za zjavne neodévodnené a ani za arbitrarne, t. j. také, ktoré
by bolo zaloZzené na pravnych zaveroch, ktoré nemaju oporu v zakone, resp. popieraju podstatu, zmysel
a ucel v napadnutom konani aplikovanych ustanoveni pravnych predpisov. V suvislosti s odvolacim
dévodom podla ust. § 365 ods.1 pism. e) C.s.p., Zalovany v podstate uviedol, Ze sud prvej indtancie

nespravne aplikoval a vyloZil ust. § 3 ods.1 a ust. § 39 Obcianskeho zakonnika a z
tohto dévodu nevykonal navrhnuty dékaz potrebny na zistenie rozhodujucich skuto&nosti a nevypocul
znalca, P.. B. L., CM-CENTRUM, s.r.0., PieStany, napriek skuto¢nosti, Ze Ziada

svojim odvolanim napadnuté rozhodnutie okresného sudu podfa ust. § 388 v spojeni s ust. § 390 C.s.p.
zmenit. Podla ich nazoru sud prvej inStancie spravne aplikoval a vylozil ust. § 3 ods.1 a ust. § 39
Obcianskeho zakonnika a postupoval v sulade so zasadou hospodarnosti konania, ked s poukazom na
priamu kauzalnu suvislost so zavermi NajvysSieho sudu SR o absolutnej neplatnosti zmluvy o zriadeni



z&loZzného prava ZN ¢&. 50/120/2001 zo dia 23.11.2001 podla ust. § 3 a § 39 Obclianskeho zékonnika
pre jej rozpor s dobrymi mravmi, nevykonal vysluch znalca ako vyplynie aj z dalSieho textu vyjadrenia
Zalobcov. ZaloZna zmluva ZN €. 30/120/2002 je podla ust. § 39 Obcianskeho
zdkonnika absolutne neplatny pravny ukon od zadliatku. Maju za to, Ze vysluch znalca nema Ziadny
vplyv na skutkovy stav a pravne posudenie v pripade absollutnej neplatnosti zaloznej zmluvy, ktora
nastava bez dalSieho priamo zo zakona (ex lege) a na zaloznu zmluvu sa hladi ako na pravny ukon, ktory
nebol urobeny. Sud musi na absolutnu neplatnost’ vzdy prihliadat. Verejny zaujem totiz prevazuje nad
osobnymi zaujmami U€astnika absolutne neplatného pravneho ukonu, a to aj takého, ktory neplatnost’
sam nespdsobil, ani ju nezavinil. Ak teda obliga¢ny dIZnik, Zamocka spolo¢nost, akciova spolo€nost,
ako jeden zo stavebnikov rozostavanej stavby polyfunkéného domu s bududcimi bytmi a
nebytovymi priestormi chcel zataZit rozostavanu stavbu zaloZnym pravom na zabezpecenie pohladavky
svojho veritela zmluvou o zriadeni zalozného prava ZN ¢&. 30/120/2002 zo dha 05.11.2002 a zaloznu
zmluvu uzatvoril v ase, ked uz predtym uzatvoril zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori
za nimi poskytnutu finanénu u€ast’ na vystavbe mali nadobudnut po dokon&eni stavby do vlastnictva byty
a nebytové priestory, bez toho, aby si vyZiadal ich suhlas so zriadenim zaloZného prava, resp. aby sa
s nimi dohodol na pripadnej zmene dohodnutého obsahu zmluvy o vystavbe domu, pripadne aj inych
zmlav, s ohfadom na tato okolnost, konal podla ust. § 3 Obc&ianskeho zakonnika V rozpore
s dobrymi mravmi. Pravny predchodca Zalovaného ISTROBANKA a.s. mal vedomost o uzatvorenej
Zmluve o vystavbe, ktora bola evidovana pri rozhodovani Katastralneho Uradu o vklade zaloZzného prava
na LV C.. XXXX, E..U.. K. Z. ako N.- XXX/XXXX uz 13.03.2001. Zalobcovia maju
za to, Ze sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k spravnym skutkovym zisteniam, ak svoje
rozhodnutie zaloZil na pravnej skutonosti, Ze ZaloZzna zmluva je podfa ust. § 39 Obclianskeho zakonnika

Vv spojeni s ust. § 3 Obc&ianskeho zakonnika absolutne neplatnym pravnym ukonom. V suvislosti
s pravoplatnym rozhodnutim NajvysSieho sidu SR sp.zn. 6 Cdo/137/2017 z 21. juna 2018, ktory
skons&tatoval absolutnu neplatnost zaloZznej zmluvy ZN 50/120/2001, suhlasili s kon&tatovanim

okresného sudu o absolutnej neplatnosti Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900 zo diia 23.11.2001
(dalej v texte tiez ako "Uverova zmluva"), na zaklade ktorej mal byt poskytnuty Gver zabezpe&ovany
Zaloznou zmluvou ZN 50/120/2001. Stotoznili sa s odévodnenim sudu prvej indtancie (bod
44. rozsudku), ktory v tejto suvislosti poukazal na pravnu skutoénost vyplyvajucu z Uverovej zmluvy,
a to, Ze mimo obligatérnych nalezitosti Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900 obsahuje predmetna
Uverova zmluva &. 78000-819120/4900 zo diia 23.11.2001 aj dalsie dojednania zmluvnych stran, tzv.
naturalia negotii, teda ujednania v tomto pripade o podmienkach &erpania Gverovych prostriedkov (CLII1)
a zabezpedenia Gveru (Cl.V). Podmienky &erpania Gverovych prostriedkov st ako odkladacie podmienky

podra ust. § 36 ods. 2 Obcianskeho zakonnika vymedzené predovsetkym v CLII/3
predmetnej Uverovej zmluvy €. 78000-819120/4900 zo diia 23.11.2001, ale tiez aj v Dodatkoch
€. 2 a5 (6) s odkazom na zabezpelenie zaloZznou zmluvou ZN €. 50/120/2001 z

23.11.2001. Vzhladom k tomu, Ze zalozna zmluva ZN ¢. 50/120/2001 (a teda aj mandatna zmluva ¢&.
50/120/2001) je v zmysle pravoplatného uznesenia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, ¢.k. 6 Cdo
137/2017 zo dfia 21. juna 2018, absolutne neplatnym pravnym ukonom podla ust. § 39 Obd&ianskeho
zakonnika pre rozpor s dobrymi mravmi, Zalozna zmluva ZN €. 50/120/2001 neexistuje
od zadiatku (ex tunc) a odkladacia podmienka dohodnuta v CL.III/3 sa posudzuje podla ust. § 37 ods. 2
Obcianskeho zakonnika tak, ze ide o pravny ukon, ktorého plnenie je nemozné, €o zaklada absolutnu
neplatnost Uverovej zmluvy podia ust. § 37 ods. 2 Obgianskeho zakonnika. Okresny sud vyvodil
spravne pravne zavery, ak skonstatoval absolutnu neplatnost Uverovej zmluvy &. 78000-819120/4900
zo diia 23.11.2001, na za&klade ktorej pravnej skutoénosti treba déjst’ k jednoznaénému zaveru, Ze v
danom pripade nastavaju hmotnopravne ucinky pre vSetkych uc€astnikov konania ex tunc, a teda aj
absolutna neplatnost Zaloznej zmluvy &. 50/120/2001 zo diia 23.11.2001 pdsobi ex tunc, t.j. od podiatku.
Stotoznili sa preto aj so zaverom sudu prvej inStancie, Ze dalS§im dévodom pre vyhovenie podanej
Zalobe bola skutognost, Ze odkladaciu podmienku dohodnutd v CLIII/3 treba posudit podia ust. § 37
odst. 2 Obc&ianskeho zakonnika tak, Ze ide o pravny ukon, ktorého plnenie je nemozné, ¢o zaklada
absolutnu neplatnost Uverovej zmluvy podla ust. § 37 odst. 2 Obgianskeho zakonnika, o méa za
nasledok, Ze pohladavka podla uverovej zmluvy €. 78000-819120/4900 zo dria 23.11.2001 nevznikla
z titulu uveru, nakofko poskytnutie uverovych prostriedkov bolo podmienené nemoznou odkladacou
podmienkou, ktorou bola zalozna zmluva ZN 50/120/2001 a absolutne neplatnad Uverova zmluva &.
78000-819120/4900 zo dna 23.11.2001 zaklada aj absolutnu neplatnost akcesorickej zaloZznej zmluvy
ZN 30/120/2002 ako V-2485/2002. Poukéazali aj na to, Ze medzi stranami sporu je spornou otazka
platnosti zaloznej zmluvy z hfadiska pripustnosti aplikacie ust. § 151d ods. 1 Obcianskeho zakonnika
pri nehnutelnych veciach, na ktoré bolo zaloZné pravo zriadené, a tiez z hladiska dobromyselnosti



zalozného veritefa ako otazky zasadného vyznamu, teda rozhodujucej otazky. V danom pripade je
potrebné dobromyselnost spol. ISTROBANKA a.s. pri uzavierani spornej zmluvy o zriadeni zalozného
prava posudzovat' z viacerych hfadisk, a to nielen pokial ide o u€astnikov samotnej Zmluvy o zriadeni

zalozného prava, ale aj o Ugastnikov Uverovych zmluv. Je nepochybné, Ze spoloénost
Zamocka spolo¢nost a.s., mala zaujem ziskat' od pravneho predchodcu Zalovanej Gver na splatenie
svojich inych uverov a tiez na realizaciu svojich podnikatel'skych zamerov a spol. ISTROBANKA

a.s., mala zaujem uver Zamockej spolo&nosti a.s. ako Ziadatelovi poskytnut, ale zaroven si zabezpedit
jeho navratnost’ aj zabezpe€ovacimi institutmi, konkrétne zriadenim zalozného prava. Iba Zalobcovia,
ktori v Case uzavierania Uverovych zmlav a zmluvy o zriadeni zaloZného prava na majetok, ktory mal byt
predmetom zalohu, objektivhe nemohli mat' na uzavieranych uverovych vztahoch a obchodoch Ziaden
zaujem a realne nemali vedomost, resp. nemohli konanie Zamockej spolo¢nosti a.s., ktora mala uzavreté
s ISTROBANKOU a.s. viaceré uverové a zalozné zmluvy, ovplyvnit, a to napriek uzatvorenej Zmluve o
vystavbe evidovanej na F. C.. XXXX, resp. LV & XXXX B. N.-XXX/XXXX a napriek skutognosti, Ze boli
v poznamke evidovani ako stavebnici, ktori nadobudnu vlastnicke pravo "kolaudaénym rozhodnutim".
UZ samotnd skutoénost, Ze v suvislosti s nehnutefnym majetkom, ktory mal byt v prospech zaloZzného
veritela zaloZeny, Zamocka spolo¢nost’ a.s. ako zaloZca v &l. Il bod 3 Z&loZnej zmluvy z 05.11.2002
vyhlasil, Ze na tychto nehnutefnostiach viazne obmedzenie uvedené na LV & XXXX B. N.-XXX/XXXX,
mala byt pre banku silnym signalom o existencii kolizie zaujmov ostatnych stavebnikov a spoloénosti
Zamocka spolocnost a.s. ako Ziadatela o uver. V tejto otdzke, a to bez ohladu na tvrdenie Zalovanej
0 ubezpedovani zo strany obligatného dIZnika, t.j. Z&mockej spoloénosti a.s., Ze tento je opravneny
podpisat zmluvu o zriadeni zalozného prava z 05.11.2002, nie je mozné dospiet k Ziadnemu inému
vykladu, nez Zze vzhfadom na uvedené skutoCnosti, aj ked zalozné pravo k nehnutelnému majetku
podla ust. § 151d ods. 1 OZ, u€inného v &ase podpisania zmluvy o zriadeni zalozného prava, vznika
jeho zapisom do katastra nehnutelnosti, pre jeho vznik v danom pripade nebola splnend zédkonna
podmienka, a to dobromyselnost’ zaloZzného veritela v otazke, Ze zéloZca je opravneny vec zalozit.
KedZe ISTROBANKA a.s. (banka) mala kvalifikovanych pracovnikov, vratane pravneho utvaru, ktori
sa denne zaoberali vybavovanim Ziadosti o Uver, ako aj so zmluvami uzatvdranymi na zabezpec&enie
pohfadavok banky z poskytovanych uverov, teda aj so zaloZnymi zmluvami, nie je mozné za danych
okolnosti ani pripustit, Ze by mohla byt banka dobromyselna pri podpise Zmluvy o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnému majetku €. ZN 30/120/2002 z 05.11.2002. Pripustenim existencie
pochybnosti o dobromyselnosti zalozného veritela za daného pravneho stavu by doSlo k
neresSpektovaniu rozhodujucich skuto€nosti pre posudenie veci a k neposkytnutiu ochrany vlastnickym
pravam stavebnikov zarugenych Ustavou SR. Zalobcovia ako stavebnici boli osobami, ktoré sa na
obchodnych vztahoch, s ktorymi zriadenie zaloZzného prava na ich nehnutefny majetok suviselo, vébec
nepodielali a nemali redlnu moznost ovplyvnit (ne)zaloZenie ich nehnutelnosti, pricom v tomto smere
za nich vykonala ukon osoba, Zamocka spoloénost’ a.s., ktora na to nebola opravnena. Zamocka
spolognost’ a.s. ako obligaény dIZznik zriadila zaloZzné pravo na nehnutefnostiach patriacich Zalobcom
ako stavebnikom, s ktorymi nemala pravo disponovat, ktora skutoénost vSak neméze byt na tarchu
Zalobcom, ktori neboli s ISTROBANKOU a.s. v Ziadnom pravnom vztahu. ISTROBANKA a.s. ako
zélozny veritel nemohla vychadzat ani z ddajov vyplyvajucich z katastra nehnutelnosti. Zaloznu
zmluvu ISTROBANKA a.s. podpisovala 31.10.2002, pritom na LV & XXXX, E..U.. K. Z. (Q.. F. C.. XXXX) k
31.10.2002 nebola evidovana ani rozostavana stavba, ani tzv. "vlastnik" rozostavanej stavby a ani parc.¢.
XXX/XX B. S..C.. XXX/XX, na ktorych sa rozostavana stavba, polyfunkény dom v zmysle geometrického
planu €. 162/2002 (dalej tiez ako "GP") mala nachadzat. GP netvoril ani prilohu k navrhu na vklad podfla
ust. § 30 ods. 4 pism. d) zak.C. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (dalej tiez ako "Katastralny zakon"), ktora skutoénost vyplyva priamo z navrhu
na vklad zaloZzného prava z 05.11.2002 (pozn.: priamo v navrhu z 05.11.2002 su citované
prilohy), a nebol ani su€astou katastralneho spisu, pricom GP bol na list vlastnictva zapisany az pod
PVZ 920/03 dria 17.03.2003, z ktorého dévodu je nesporné, Ze ku driu rozhodnutia N. XXXX/XXXX,
tj. k 27.11.2002 ani predmet zalohu ani GP ani vlastnik rozostavanej stavby a ani zalozna zmluva ZN
30/120/2002, neboli zapisané/evidované na liste vlastnictva &. XXXX. Uvedené vyplyva nielen z tzv.
historického listu vlastnictva &. XXXX, E..U.. K. Z., a tieZ zo stanoviska OU Bratislava z 14.09.2017 ,
ktory uvadza, Ze pravny zastupca Zalovanej poziadal katastralny odbor listom zo diia 13.09.2017 a
katastralny odbor nasledujuci den, t.j. 14.09.2017 poskytol Zalovanej, resp. jej pravhemu zastupcovi
predmetné stanovisko, ktoré zaloZila Zalovana do spisu ako prilohu svojho podania z 28.11.2017 a z
ktorého vyplyva, Ze toto rozhodnutie (pozn. N. XXXX/XXXX) bolo zapisané do pisomného a grafického
operatu katastra spolu s geometrickym planom €. 162/2002 pod polozkou vykazu zmien €.
920/03 zo dna 17.03.2003. ISTROBANKA a.s. teda nemohla byt v ase podpisovania pravneho ukonu



dna 30.10.2002, t.j. podpisovania Zaloznej zmluvy ZN 30/120/2002, dobromysefna. V konani neboli v
tomto smere produkované Zalovanym Ziadne dbkazy a je nevysvetlitelné, Ze banka so svojim pravnym
aparatom neuviedla predmet zélohu v zéloZnej zmluve podla GP, ktory mal byt overeny katastralnym
uradom uz 30.10.2002, t.j. ku dfiu podpisovania Zaloznej zmluvy bankou. Naopak, na predmetnom liste
vlastnictva ¢. XXXX bola dfia 30.10.2002 spolo¢nost Zamocka spolo¢nost’ a.s., uvedena v poznamke
ako jeden zo stavebnikov, ktori maju nadobudnut vlastnicke pravo k nehnutelnostiam "pravoplatnym
kolaudaénym rozhodnutim" rovnako ako aj ini stavebnici, t.j. A. Z., E. Z., Z.. F., A.. K. a tiez Zalobcovia.
Zaloznym veritefom bola ISTROBANKA a.s., ako banka, ktorej lex specialis, ktorym je zak. €. 483/2001
Z.z. o bankach v ust. § 23 a § 27 uklada konkrétne povinnosti, na zaklade ktorych mala byt banka
povinna pri vykone svojej €innosti postupovat obozretne. Banka, ktora ako zalozny veritel zmluvu o
zriadeni zalozného prava uzavrela, je pravnicka osoba, obchodna spolo¢nost, ktora ma v predmete
¢innosti podla vypisu z Obchodného registra okrem iného poskytovanie Uverov, spravu pohfadavok
klienta, hypotekarne obchody a iné. Ak sa Zalovana, resp. jej pravna predchodkyna, vratane pravneho
oddelenia banky, bez zjavného dbévodu domnievala, Ze Zamocka spoloénost a.s., je opravnena
ako zalozca uzatvarat zaloZnu zmluvu, potom postupovala nespravne, bez odbornej starostlivosti.
Skuto¢nost, Ze prislusna sprava katastra povolila vklad zaloZznej zmluvy do katastra nehnutelnosti nema
na dobromysefnost zaloZzného veritela vplyv. Dobromyselnost zaloZzného veritefa musi byt preukazana
v Case uzatvorenia zaloznej zmluvy, pricom jej vklad bol povoleny az nasledne. Konanie katastra
nemalo teda moznost ovplyvnit zmluvnu vofu zaloZzného veritela prejavenu v zaloZznej zmluve. Sud
prvej indtancie odévodnil, o aké skutkové zistenia a pravne posudenia opiera svoj zaver, ked nesuhlasi

s obranou Zalovaného 0 jeho dobromyselnosti pri uzatvarani zmluvy o zriadeni zalozného
prava ZN ¢&. 30/120/2002 dna 27.11.2002, pretoZe banka ako zalozny veritel musela mat vedomost' o
Zmluve o vystavbe domu uzatvorenej medzi spol. Zamocka spolo&nost, akciova
spolo¢nost’ a stavebnikmi podfa zakona &. 182/1993 Z.z., ktorej vklad bol

povoleny katastralnym tradom pod N.-XXX/XXXX dfia 13.03.2001 a z ktorej muselo byt banke pri bezne;j
opatrnosti zrejmé, Ze spoloCnost Zamocka spolo¢nost, akciova spolo€nost, nebola opravnena bez
suhlasu ostatnych stavebnikov uzatvorit predmetnu zaloznu zmluvu. Teda je spravna Uvaha sudu prvej
indtancie o tom, Ze banka ako zéloZny veritel s ohfadom na okolnosti a povahu daného
pripadu mala mat' dévodné pochybnosti o tom, Ze spolo€nost Zamocka spolo¢nost, akciova spolo¢nost,
nebola opravnena samostatne zaloZit celu rozostavanu stavbu a napadnuty rozsudok preto vychadza zo
spravneho pravneho posudenia veci. Konstatovali, Ze sud prvej indtancie neporusil pravo Zalovaného na
spravodlivy proces, reSpektoval jeho pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia, z odvolania nevyplyva
preukazanie inej vady konania, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a
okresny sud nevykonal Zalovanym navrhnuté dékazy z dévodu hospodarnosti konania a tiez z dévodu,
Ze tieto neboli potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti, ked na zaklade vykonanych dbkazov
dospel k spravnym skutkovym zisteniam a vychadzal zo spravneho pravneho posudenia veci. Zalozna
zmluva svojim obsahom a ugelom odporuje zakonu, z ktorého dévodu je tiez v rozpore
s dobrymi mravmi, €0 ma za nasledok absolutnu neplatnost’ zaloznej zmluvy €. ZN ¢&. 30/120/2002 z
27.11.2002 evidovanej ako N. XXXX/XX. Vzhlfadom na v8etky uvedené skutonosti, vysloveny pravny

nazor dovolacieho sudu a Ustavného sudu SR, absolatnu neplatnost Uverovej zmluvy a
ostatné pravne a skutkové argumenty, Ziadali, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny
potvrdil a priznal im trovy odvolacieho konania. Zaverom je potrebné zmienit, Ze

Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu vo vztahu k obsahu odévodnenia napadnutého rozsudku namietli, Ze
nemaju spolo&ného pravneho predchodcu/predchodkyriu, ako nespravne sud prvej inStancie konstatuje
v odévodneni bodu 50. rozsudku, pricom je potrebné opravit aj nespravnost uvedenu odévodneni v
bode 50. rozsudku, ktora sa tyka uvedenia datumu uzatvorenia zmluvy o prevode prav a povinnosti z
06.09.2002 zo zmluvy o vystavbe. Uzatvorili totiz zmluvy o buducich zmluvach zo zmluvy
o vystavbe, zmluvy o dielo a tieZ zmluvy o prevode prav a povinnosti zo zmluvy o
vystavbe v réznych terminoch a nespravnost sa tyka aj datumu povolenia vkladu Zmluvy o vystavbe
ako N.-XXX, ktorej vklad nebol povoleny dria 02.05.2001 ako je uvedené v bode 50. odévodnenia, ale
dna 13.03.2001.

6. Zalovany v reakcii na vyjadrenie Zalobcov k jeho odvolaniu v celom rozsahu zotrval na véetkych
tvrdeniach, odvolacich dévodoch a oddvodneni odvolania uvedenych v jeho odvolani, pre ktoré Ziada
rozsudok sudu prvej in§tancie zmenit a Zalobu v celom rozsahu zamietnut. Zalobcovia nepriniesli Ziadnu
novu argumentéciu a neustale len opakuju tvrdenia, ktoré uz boli niekofkokrat v konani pertraktované,
pricom vSetky tieto tvrdenia uz boli z jeho strany popreté a uvedené vlastné tvrdenia a rozhodujuce
skuto€nosti, podporené dékazmi. Z toho doévodu nepovazuje za ucelné a ani hospodarne sa



opakovane vyjadrovat, v celom rozsahu pridrziava tvrdeni uvedenych najma v odvolani, ktorému Ziada
vyhoviet.

7. Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu v
medziach dévodov podaného odvolania Zzalovaného podla § 380 C.s.p., bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podfla § 385 C.s.p. apodfa § 378 ods. 1 C.s.p., a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného
nie je dévodné a napadnuty rozsudok je v celom rozsahu vecne spravny.

8. V prvom rade povaZzuje odvolaci sud za potrebné poukazat' na to, Zze v preskimavanej veci vykonal
sud prvej inStancie vietko dokazovanie potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti vyznamnych pre
posudenie dovodnosti podanej Zaloby, ktorou sa Zalobcovia domahaju urenia neexistencie zalozného
prava Zalovaného k nehnutelnostiam v ich vlastnictve. V tomto smere prvoinstanény sud postupoval
spravne, ked Zalovanym navrhované dokazovanie vysluchom znalca P.. B. L., ako osoby kompetentnej
vypovedat pred suidom za CM - CENTRUM, s.r.0., ul. Sasinkova 1069/7, 921 01 Piestany, ohfadom
odstranenia rozporov vyplyvajucich zo znaleckého posudku &. 21/2018, vzhladom na skutonosti
zistené vykonanym dokazovanim a pravne posudenie veci ako nadbyto¢né a
nehospodarne nevykonal, pricom tento svoj postup aj dostatoéne oddvodnil. Odvolaci sud sa s tymto
postupom stotoznil, nakolko vykonanie takéhoto dokazovania skuto€ne nemohlo mat Ziadny vyznam
pre rozhodnutie ani privodit pre Zalovaného priaznivejSie rozhodnutie VvV spore,
ked na zavere o neplatnosti spornej zaloznej zmluvy nemohol ni¢ zmenit obsah vypovede daného
svedka, ktory mal podl'a $pecifikacie Zalovaného potvrdit’ existenciu pohfadavky zabezpelenej zaloZnym
pravom. T4 totiZ nezavisi od nazoru alebo presvedCenia daného svedka (znalca P.. B. L., ako osoby
kompetentnej vypovedat pred sidom za CM - CENTRUM), ale od pravneho posudenia veci sudom.
Nedbvodne potom Zalovany v tomto smere namieta, Ze sud porusil jeho pravo na
spravodlivy proces, ked svojim postupom sa Ziadneho Zalovanym vytykaného pochybenia nedopustil.
Pre Uplnost odvolaci sud vo vztahu k spravnosti ustalenia skutkového stavu veci poukazuje na to, Ze
s vynimkou nevykonaného vysluchu znalca neboli v odvolani Zalovanym uplatnené dalSie konkrétne
namietky tykajuce sa skutkového stavu veci, a preto, ked prvoinstanény sud ostatné dékazy navrhované
sporovymi stranami vykonal a na ich zaklade spravne ustalil skutkovy stav vyznamny pre rozhodnutie
v spore, z takto ustaleného skutkového stavu; bez moznosti doplnit &i zopakovat dokazovanie, na ¢o
neboli splnené predpoklady; vychadzal aj odvolaci sud.

9. Zaroveh mozno konStatovat, Ze sud prvej inStancie posudil spor spravne i po pravnej stranke,
ked v danej veci zohladnil v3etky relevantné ustanovenia Obcianskeho zakonnika, Zakona o katastri
nehnutelnosti a Zakona o vlastnictve bytov, ako aj relevantnych procesnych noriem, ktoré spravne
interpretoval a aplikoval na skutkovy stav v preskimavanej veci. Na jeho zaklade dospel k spravnemu
zaveru, Ze zalozné pravo predmetné nehnutefnosti nezatazuje (neexistuje, nie je), nakolko zalozna
zmluva ZN 50/120/2001 zo dfia 23.11.2001 bola, a to aj v zmysle pravoplatného uznesenia NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky, €. k. 6 Cdo 137/2017 zo diia 21. juna 2018, no tiez dalSich pravoplatnych
rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave v obdobnych veciach tykajucich sa existencie toho istého
zalozného prava, je neplatna. Sud prvej inStancie v suvislosti s tymto zaverom vy€erpavajuco opisal
dokazovanim zistené skutoCnosti, ktoré preri tvoria nalezity skutkovy zaklad a podrobne vysvetlil aj svoje
Uvahy a Ciastkové pravne zavery, veduce prave k tomuto vysledku. Odvolaci sud sa so skutkovymi a
pravnymi zavermi sudu prvej indtancie v celom rozsahu stotoznil a vzhlfadom na ich pomerne
obsiahle vysvetlenie nepovaZuje za potrebné ich (ako su uz uvedené vyssie) znovu opakovat. Povazuje
v3ak za potrebné zdéraznit, Ze za klucové a rozhodujuce treba pre dany spor povazovat
predovSetkym sudom prvej inStancie zd6razfiované jednoznaéné zavery o neplatnosti spornej zmluvy
o zriadeni zaloZzného prava vyslovené v uzneseni NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
6Cdo/137/2017 zo diia 21.06.2018, ktorych spravnost a udrzatelnost prijatych zaverov, bola potvrdena
uznesenim Ustavného stdu SR zo dfia 14.11.2018, &.k. I. US/400/2018-22 a zarovefi uznesenim zo
dria 17.01.2019, &.k. IV. US 400/2018-22. Pokial so zretelom na uvedené pravne zavery uz Zamocka
spolognost a.s. ako vlastnik a zaroveri stavebnik rozostavaného domu, zriadila zaloZné pravo podla ZN
€. 30/120/2002 k rozostavanému domu neplatne, je nepochybné, Ze zalozné pravo na nehnutelnostiach
Zalobcov tu nie je.

10. Pokial zalovany v tejto suvislosti v odvolani namieta, Ze rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 6Cdo/137/2017 zo dfa 21.06.2018 je v danej veci neaplikovatelné vzhladom na
rozdielny skutkovy a pravny zaklad, odvolaci sud sa s touto jeho argumentaciou nestotoznil. Klu¢ové



je totiz, Zze zavery prijaté v oznaCenom konani sa tykaju totoZnej zaloznej zmluvy a vzniku toho
istého zalozného prava, a preto, hoci vo vztahu Zalobcom nemaju za nasledok priamu procesnu
zavaznost daného rozhodnutia, bol aj sud prvej instancie povinny z prijatych zaverov vychadzat (porov.
Uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 1 Cdo 44/2010, uverejnené v Zbierke
stanovisk Najvy3Sieho sudu SR a rozhodnuti sidov SR pod €. 40/2013). Odvolaci sud v tejto suvislosti
tiez poukazuje na to, Ze i ked v Case uzatvorenia predmetnej zmluvy o zriadeni zaloZného prava neboli
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v su€asnosti zataZzenych zaloznym pravom so v8etkymi s tym
spojenymi pravami k predmetu (budiceho) vlastnictva, nakolko sa nimi stali az nasledne, na zaklade
zmluvy o postupeni prav a povinnosti v spojeni so zmluvou o vystavbe az po dokoné&eni veci
a kolaudacii predtym rozostavanej stavby, patrila im ako nadobudatefom buducich bytov a nebytovych
priestorov, ktori si vo splnili svoje zavazky suvisiace s ich nadobudnutim, ochrana prav a opravnenych
zaujmov primerana ich postaveniu nadobudatelov vlastnickeho prava k buducim bytom a nebytovym
priestorom, ked mohli legitimne o&akavat, Ze sa stanu vlastnikmi novovytvorenych a zaloznym pravom
v prospech tretich os6b nezatazenych bytov a nebytovych priestorov.

11. S potrebou zohladnenia prav a opravnenych zaujmov Zalobcov suvisi aj namietka Zalovaného v
odvolani, podla ktorej sud prvej inStancie nedostatoéne zohladnil nasledky rozhodnutia sudu na jeho
pravne postavenie, ktoru v§ak odvolaci taktieZ povaZuje za nedévodnu. Je sice pravdou, Ze v danej veci
rozhodnutie sudu nepriaznivo dopadne aj na pravne postavenie Zalovaného, avSak uvedena okolnost
neméze byt pre posudenie existencie zaloZzného prava rozhodujica. Vysledok sporu totiz zavisi od
posudenia platnosti pravneho ukonu (v danom pripade zaloZnej zmluvy) a pre ucely posudenia platnosti
pravneho ukonu su pripadné nasledky jeho neplatnosti bez pravneho vyznamu, ked; ako na to spravne
poukazal aj sud prvej inStancie v odévodneni napadnutého rozsudku; s takouto neplatnostou pravna
Uprava spdja iné pravne nasledky (napr. narok na vydanie bezdévodného obohatenia a dalSie). V
neposlednom rade, pokial Zalovany akcentuje potrebu vyvazenia opravnenych zaujmov oboch stran,
treba v tejto suvislosti poukazat' aj na to, Ze ak by zalozné pravo zostalo zachované, Zalobcovia by
(vzhfadom na nesplnenie pohladavky ofakavanym) vykonom zalozného prava v procese nuteného
uspokojenia zabezpec€enej pohlfadavky predajom na drazbe stratili vlastnictvo ich nehnutelnosti, pricom
vSak neexistencia zalozného prava nebude mat priamy dopad na majetok Zalovaného, kedze jeho
nesplatena pohfadavka zostane zachovana a strati "iba" svoje postavenie zaloZzného veritela. Ak by
za tohto stavu bolo primerané a spravodlivé vyvazenie prav a opravnenych zaujmov oboch stran
rozhodujuce, bolo by podla nazoru odvolacieho sidu na mieste uprednostnit’ ochranu prav Zalobcov.

12. Za neopodstatnenu a bez pravneho vyznamu povazuje odvolaci sud tiez namietku Zalovaného v
odvolani, Ze jeho pravny predchodca sa Ziadneho konania v rozpore s dobrymi mravmi nedopustil, a
preto z tohto dévodu neméze byt predmetna zmluva o zriadeni zaloZzného prava neplatna. Predmetnu
otazku totiz uz vyrieSil Najvyssi sud Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 6Cdo/137/2017 zo
dfia 21.06.2018, priCom odvolaci sud so zavermi vyslovenymi v citovanom rozhodnuti stotoZhuje.
Pokial v tomto smere Zalovany poukazuje na potrebu preferencie platnosti pravneho Ukonu pred jeho
neplatnostou a tieZ na to, Ze (aj v zmysle judikatary NS CR, na ktort odkazal) musi ist o rozpor s dobrymi
mravmi na strane oboch u€astnikom pravneho vztahu, odvolaci sud povaZuje za potrebné zdéraznit,
Ze tu ide taku absolutnu neplatnost pravneho Ukonu, v pripade ktorej preferencia platnosti pravneho
ukonu neprichadza do uvahy; a pokial ide o potrebu konania oboch stran v rozpore s dobrymi mravmi
a odkazované rozhodnutia Najvyssieho sidu CR (ktoré nepredstavuju ustalent rozhodovaciu prax v
zmysle €l. 2 ods. 2 C.s.p.), interpretacia Zalovaného, Ze o neplatnost pravneho ukonu
pre rozpor s dobrymi mravmi moze ist iba v tomto pripade, je z povahy veci uéelova
a neudrzatelna.

13. Pokial zalovany v odvolani v suvislosti so splnenim predpokladov pre €erpanie Uveru poukazuje na
to, Ze jeho pravny predchodca povazoval zaloZnu zmluvu za platne uzavretu a predpoklady
pre Cerpanie Uveru tak za splnené, odvolaci sud uvadza, Ze z tohto hladiska nie je vyznamné, o Com
bol pravny predchodca Zalovaného subjektivne presved€eny, nakofko absolutna neplatnost pravneho
Ukonu je objektivna kategdria a ucinky neplatnosti; ako na to poukazal aj sud prvej indtancie; nastavaju
od pociatku.

14. Zalovany tiez v odvolani poukazuje na to, Ze bez ohladu na ostatné okolnosti pripadu zalozné
pravo vzniklo s poukazom na skutoénost, Ze zalozny veritel bol v Case uzatvarania zaloznej zmluvy
dobromyselny ohladom predmetu zalohu a vyluéného opravnenia spolo¢nosti Zamocka spoloCnost



a.s. zriadit zalozné pravo, ked zapis v poznamke nemal vplyv na vznik, zmenu ani zanik prav k
nehnutelnostiam. Ani s touto jeho argumentaciou sa v3ak odvolaci sud nestotoznil. Ako na to spravne
poukazal aj sud prvej indtancie, pravny predchodca Zalovaného nemohol byt v Ease uzavretia zmluvy
o zriadeni zalozného prava dobromysefny, nakolko ISTROBANKA, a.s. mala vedomost o prave
ostatnych stavebnikov nezluditelnych s moznostou Zamockej spolo€nosti a.s. samostatne zatazit' celd
rozostavanu stavbu na zaklade zaloznej zmluvy ZN 30/120/2002, a to prave z poznamky zapisanej na
liste vlastnictva &islo XXXX, E..U.. K. Z., kde boli uz pred podpisom z&loznej zmluvy uvedené nielen
prava Zamockej spolo¢nosti a.s. ako stavebnika, ale aj dalSich stavebnikov a tarcha N.-XXX/
XXXX -Zmluva o vystavbe. Je sice pravdou, Ze poznamka, ako tvrdi Zalovany v
odvolani, sama osebe vznik, zmenu alebo zanik prav alebo pravneho vztahu spdsobit neméze, aviak
je nepochybné, Ze prave zapis uvedenej poznamky v danej veci vylu€uje dobromyselnost pravneho
predchodcu Zalovaného v ¢ase uzatvorenia zmluvy o zriadeni zalozného prava. Ani tato odvolacia
namietka Zalovaného tak neméze obstat. Pre Uplnost sa Ziada v tejto suvislosti zdéraznit, Ze Zalovanym
v tejto suvislosti odkazované rozhodnutia Najvy$sieho stidu CR sp. zn. 21 Cdo 328/99 a 29 Cdo
2512/2000 a v nich vyslovené pravne zavery su pre rozdielny skutkovy a tiez pravny zaklad v danej
veci neaplikovatelné.

15. Pokial Zalovany v odvolani poukazuje na to, Ze sud prvej inStancie sa nezaoberal tym, ¢i Zalobcovia
neprejavili suhlas so zriadenim zaloZzného prava nasledne po uzatvoreni zmluvy o dielo, treba zdéraznit,
Ze uvedena okolnost je z hfadiska platnosti zriadenia zalozného prava zmluvou €. ZN &. 30/120/2002
bez pravneho vyznamu, nakofko na tento u€el mozno skumat (a st rozhodujuce) iba skutkové okolnosti,
ktoru tu boli v Ease uzavretia zaloZznej zmluvy a nie okolnosti, ktoré nastali az nasledne.

16. Napokon odvolaci sud povaZuje za potrebné opatovne zdéraznit, Ze sud prvej inStancie spravne
v danej veci zdbérazioval potrebu aplikacie ¢lanku 2 ods. 2 C.s.p. a v tejto suvislosti zasadu pravnej
istoty. V tomto smere pri€om mozno zhrnut, Zze v su€asnosti uz su pravoplatne skonéené spory vedené
na Okresnom sude Bratislava | pod sp. zn. 15C(25C)/2/2004 (rozsudok potvrdeny v odvolacom konani
vedenom na Krajskom sude v Bratislave pod sp. zn. 3C0/253/2018) a sp. zn. 22C/128/2007
(rozsudok v prospech vlastnikov zmeneny v odvolacom konani vedenom na Krajskom sude v Bratislave
pod sp. zn. 3C0/253/2018), ako aj na Okresnom sude v Banskej Bystrici pod sp. zn. 61Cbi/4/2009
(rozsudok potvrdeny v odvolacom konani vedenom na Krajskom sude v Banskej Bystrici pod sp. zn.
43CoKR/21/2011) pricom (hoci spoc€iatku rozhodovacia €innost nebola jednotna) vo v8etkych konaniach
sudy napokon dospeli k zaveru, Ze zaloZzné pravo, ktoré malo byt zriadené zmluvou €. ZN €. 30/120/2002
tu nie je; a za tohto stavu, ked ani odvolaciemu sudu sa nepodarilo najst dévody pre odliSné posudenie
rozhodujucich otazok, ktoré takto posudil aj Najvyssi sud SR v konani sp. zn. 6Cdo/137/2017 s tym, Ze
po preskumani daného konania ani Ustavny sid SR nezistil Ziadne pochybenie, ktorého nasledkom by
bolo porusenie ustavnych prav neuspesnej strany sporu, by bolo v rozpore so zasadou pravnej istoty, ak
by vysledkom tohto konania bolo konstatovanie, Ze vy3Sie uvedena zmluva o zriadeni zalozného prava
bola uzavreta platne a na jej zaklade existuje aj zaloZzné pravo, ktoré je predmetom tohto sporu.

17. Odvolaci sud preto napadnuty rozsudok sudu prvej intancie, ktorym podanej Zzalobe vyhovel a
urCil, Ze zalozné pravo Zalovaného k nehnutelnostiam Zalobcov neexistuje (nie je), ako vecne spravny
potvrdil (§ 387 ods. 1,2 C.s.p.).

18. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ust. § 396 ods. 2
C.s.p. v spojeni s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 C.s.p., a nakolko Zalobcovia boli v
odvolacom konani uspesni, priznal im narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. O
vySke nahrady rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

19. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v



plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zagalo konanie, rozhodoval vylu¢eny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je
pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods.
2C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zaCatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a) ab). Na ur¢enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
Zaloby na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§428 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého
stupfia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podla druhej
hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela,
osobou opravnenou na zastupovanie podla predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred
diskriminaciou alebo odborovou organizéciou a ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona, ma
vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupiia (§ 429 ods. 2 C.s.p.).



