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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcov: 1/ E. V,, nar. X. XX. XXXX., byvajuci v M., Z.,
2/ 0. V., nar. X. X. XXXX, byvajuicav M., Z., 3/ E. Q., nar. X. X. XXXX, byvajuciv V., R., 4/ R. Q.,
nar. XX. X. XXXX, byvajuca v M., U, a 5/ F. N. R,, nar. XX. X. XXXX, byvajica v G., W., vSetci
zalobcovia zastipeni JUDr. Ivanou Zmekovou, advokitkou so sidlom Advokatskej kancelarie v
Bratislave, Zamocka 18, proti zalovanym: 1/ Ceskoslovensk4d obchodna banka, a. s., so sidlom v
Bratislave, Zizkova 11, ICO: 36 854 140, zastapena Advokatskou kancelariou ECKER-KAN &
PARTNERS, s. r. 0., so sidlom v Bratislave, Namestic Martina Benku 9 a 2/ Slovenska spravcovska a
reStrukturalizacnd, k. s. so sidlom v Banskej Bystrici, Hornad 23, spravca konkurznej podstaty upadcu
Gard-invest spol. s r. 0. "v konkurze", so sidlom v Lu€enci, Namestie Artézskych pramenov 1, 1CO: 31
590 641, o navrhu na urcenie ¢iasto¢nej neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava a o urCenie, ze
zalozné pravo neexistuje, vedenom na Okresnom sude Bratislava I pod sp. zn. 15C(25C)/2/2004, o
dovolani Zalobcov proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave zo 16. juna 2016 sp. zn. 3C0/241/2012,
takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského studu v Bratislave zo 16. juna 2016 sp. zn. 3C0/241/2012 zr u § u j e a vec vracia
Krajskému stdu v Bratislave na d’alsie konanie.

Odovodnenie

1. Zalobou podanou na Okresnom sude Bratislava I (dalej aj ,,stid prvej indtancie” alebo "prvoinitanény
sud" alebo ,,okresny sud“) dna 31. 12. 2003 pdvodne proti pravnemu predchodcovi Zalovanej 1/
ISTROBANKE, a. s. a neskor aj proti Gard-invest spol. s r. 0. (majicej pdvodny ndzov GARDEN spol.
s 1. 0.) ako zalovanej 2/ (na majetok ktorej bol v priebehu konania uznesenim Okresného stdu Banska
Bystrica ¢. k. 1K/19/2007-133 z 3. 1. 2008, pravoplatnym 25. 1. 2008, vyhlaseny konkurz), po
pripusteni jej zmeny v pricbehu konania, sa Zalobcovia domahali jednak urCenia neplatnosti zaloZznej
zmluvy ZN ¢. 50/120/2001 z 23. 11. 2001 (dalej len "zaloznd zmluva"), uzavretej medzi
ISTROBANKOU, a. s. ako ziloznym veritelom a spolo¢nostou s povodnym nazvom GARDEN spol. s
r. o. ako zaloznym dlznikom, a to v Casti zriadenia zilozného prava k bytu ¢. 10 a nebytovym
priestorom ¢. 2-005 a 2-008 vo vlastnictve Zalobcov 1/ a 2/ a v Casti zriadenia zalozného prava k bytu ¢.



11 a nebytovym priestorom ¢. 2-006, 2-007 a 2-009 vo vlastnictve zalobcov 3/ az 5/, zapisanym v
katastri nehnutelnosti pre kat. Gz. V. na liste vlastnictva ¢. XXXX a nachadzajucim sa v polyfunkénom
objekte sup. ¢. XXXX na pozemku parcela ¢. XXX/XX, a jednak urcenia neexistencie zalozné¢ho prava
na oznacenych bytoch a nebytovych priestoroch.

2. Okresny sud Bratislava I v poradi druhym rozsudkom ¢. k. 15C(25C)2/2004-473 z 12. decembra
2011 zalobu zamietol a rozhodol aj o trovach konania. Zamietnutie Zaloby v ¢asti uéenia neplatnosti
zaloznej zmluvy oddvodnil nedostatkom naliechavého pravneho zaujmu na takomto urceni, pretoze
urcenie neplatnosti zaloznej zmluvy malo povahu predbeznej otazky vo vztahu k urceniu neexistencie
zalozného prava. V Casti urCenia neexistencie zalozného prava povazoval Zalobu za neopodstatnenti
poukazujic na to, ze zalozna zmluva je platnym pravnym tkonom, pretoZe neodporuje dobrym mravom,
kedze zalozny dlznik bol v ¢ase jej uzavretia vlastnikom predmetu zalohu - rozostavaného
polyfunkéného domu, a bol preto opravneny tito nehnutelnost’ zatazit zaloznym pravom, pricom
nebolo jeho povinnostou informovat zalobcov (s ktorymi mal v Case zriadenia zdloZzného prava uz
uzavretd zmluvu o vystavbe domu podla prislhusnych ustanoveni zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, na zaklade ktorej mali Zalobcovia po dokonéeni domu nadobudnut’
vlastnictvo k uréenym bytom a nebytovym priestorom) o svojom tmysle uzavriet' zalozni zmluvu, ani
ziadat’ od nich sthlas s takouto zmluvou.

3. Krajsky sud v Bratislave (d’alej len "odvolaci sud") na odvolanie zalobcov v zahlavi oznacenym
rozsudkom rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a rozhodol aj o trovach odvolacicho konania.
Potvrdenie prvoinStanéného rozsudku odovodnil jeho vecnou spravnostou stotozilujic sa i s jeho
oddvodnenim. Len na doplnenie uviedol, ze naliechavy pravny zdujem na urceni neplatnosti zaloznej
zmluvy nezakladd ani aktualne znenie § 34 ods. 2 zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych prav a inych prév k nehnutelnostiam (katastralny zékon), v zmysle ktorého, ak sud
rozhodol o neplatnosti pravneho tikonu alebo dobrovolnej drazby, okresny tirad vyznaci stav pred tymto
pravnym ukonom alebo dobrovolnou drazbou, pretoze ak by nalichavy pravny zaujem na urceni
neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZzného prava bol dany, popierala by sa tym danost’ nalichavého
pravneho zaujmu na urceni neexistencie zalozného prava.

4. Z hladiska vecného postdenia pozadovaného urcenia neexistencie zalozného prava odvolaci sud
uviedol, Ze aj ked” spolo¢nost’ s povodnym nazvom GARDEN spol. s r. 0., a s teraj$im ndzvom Gard-
invest spol. s r. 0. "v konkurze" (d’alej len "apadca"), uzavrela 30. 5. 2001 so zalobcami zmluvy o
postupeni prav a povinnosti zo zmluvy o vystavbe domu z 26. 4. 2001, v dosledku ¢oho sa zalobcovia
stali stavebnikmi a pravoplatnostou kolauda¢ného rozhodnutia sa mali stat’ vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov (k ¢omu aj doslo), neskor§im uzavretim zaloznej zmluvy (ktorou mala byt
zabezpecena pohladavka pravneho predchodcu Zalovanej 1/ z Gveru poskytnutého upadcovi), neboli ich
prava dotknuté. Preto nebolo mozné prijat’ zdver o neplatnosti zaloznej zmluvy pre rozpor s dobrymi
mravmi. Vyslovil tieZ nazor, Zze nevedomost’ Zalobcov o zriadeni zalozného prava na rozostavany
polyfunkény dom znamend, Ze sa nezaujimali o spdsob financovania celého funkéného celku, preto
neobstoji ich argumentéacia o rozpore zaloznej zmluvy s dobrymi mravmi. Konstatovanie konania o
rozpore s dobrymi mravmi uc¢astnikmi zaloznej zmluvy neprichadza do tivahy aj z dévodu, Ze zriadenim
zalozného prava nedoslo k majetkovému prospechu upadcu, Ze zéloznym pravom bola zabezpecena
pohladavka spocivajuca v poskytnuti peilaznych prostriedkov aj na vystavbu bytov a nebytovych
priestorov Zalobcov a ze nebolo preukazané, ze by upadca vedel, ze uver nebude moct splatit’, resp. ze
ho nesplati a dojde k realizacii uhradzovacej funkcie zalozného prava.

5. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podali zalobcovia (dalej v texte aj ,,dovolatelia®)
dovolanie. Ziadali, aby dovolaci sid dovolanim napadnuty rozsudok odvolacicho sidu aj rozsudok stdu
prvej inStancie zruSil a vec vratil prvoinStanénému sidu na dalSie konanie. Pripustnost’ dovolania
odovodnili poukazom na ustanovenie § 420 pism. f/ C. s. p. a na ustanovenie § 421 ods. 1 pism. a) a
pism. b) C. s. p. Uviedli Ze odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoznil s rozhodnutim stdu prvej
inStancie, ktory vec nespravne pravne posudil, ked’ spradvne citoval prislusné pravne predpisy a zdkonné
ustanovenia, avSak tieto na dany pripad nespravne aplikoval a dospel k nespravnym zaverom, ktoré su v
rozpore s hmotnym pravom, ustalenou rozhodovacou praxou najvys$Sich stdnych autorit, ako aj so



zistenym skutkovym stavom. Namietali, Ze odévodnenie rozhodnutia odvolacieho stidu je nepresved¢ivé,
zméto¢né, argumentacne nedostatocné, popierajice zmysel, obsah a vyznam aplikovanych pravnych
noriem, ¢im bolo porudené ich pravo na spravodlivy proces. Dalej uviedli, Ze odstranenie stavu pravnej
neistoty, ktory vznikol tym, ze na zdklade zaloznej zmluvy, ktora bola uzavreta bez ich vedomia a
stuhlasu, je v Kkatastri zapisané zalozné pravo k bytom a nebytovym priestorom v ich vlastnictve,
odovodnuje existenciu nalichavého pravneho zaujmu na oboch Zalovanych uréeniach.

6. Pokial’ ide o narok na urcenie neexistencie zalozného prava poukazovali na to, Ze ipadca najprv sdm
dobrovolne obmedzil svoje vlastnicke pravo k rozostavanej stavbe, ked’ prava a povinnosti k niektorym
rozostavanym bytom, nebytovym priestorom a garazovym statiam zo zmluvy o vystavbe domu a
stavebného povolenia previedol na Zalobcov a nasledne zaloznym pravom zat'azil celi rozostavani
stavbu. Zalobcovia uzavretim zmlav o postipeni prav a povinnosti zo zmluvy o vystavbe nadobudli ako
stavebnici opravnenie k Casti rozostavanej stavby a toto opravnenie mali v kazdom §tadiu vystavby (v
kazdom §tadiu rozostavanosti v akom sa bytovy dom nachadzal) aZz po kolauda¢né rozhodnutie, na
zaklade ktorého sa stali viastnikmi jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Tym, ze upadca bez ich
vedomia a suhlasu zriadil zaloZzné pravo k celej rozostavanej stavbe, zasiahol do ich prav, a to v tej Casti
rozostavanej stavby, vo vztahu ku ktorej boli stavebnikmi a vo vztahu ku ktorej prejavili volu po
kolaudécii stavby nadobudnut’ konkrétne byty a nebytové priestory do vlastnictva. Zaloznd zmluva je
preto podla ich nazoru z vys$sie popisanych dévodov pre rozpor s dobrymi mravmi neplatnd. V uvedene;j
suvislosti zdoraznili, Ze aj keby bolo mozné pripustit, ze takymto konanim tipadca z formalneho hladiska
neporusil ziadne zakonné ustanovenie, vzhladom na obmedzujucu poznamku na liste vlastnictva a
predovsetkym vzhladom na jeho viazanost zmluvnym prejavom v zmysle zmliv o postipeni prav a
povinnosti zo zmluvy o vystavbe domu na zalobcov, je potrebné konStatovat, ze konanie tipadcu ako
zalozcu a tiez konanie zalozného veritel’a je konanim, ktoré je jednozna¢ne v rozpore s dobrymi mravmi.
Pri rieSeni otazky rozporu zaloznej zmluvy s dobrymi mravmi a otazky danosti nalichavého pravneho
zaujmu na oboch pozadovanych urCeniach sa odvolaci std podla nich odklonil od ustalenej
rozhodovacej praxe dovolacieho stidu, ¢o zakladd dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. a) C. s. p.

7. Zalovana 1/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedla, Ze sa v celom rozsahu stotoZiiuje s rozhodnutim sudu
prvej inStancie ako aj s rozhodnutim odvolacicho sudu. Poukazovala na to, Ze zalobcovia nadobudl
vlastnicke pravo k predmetnym bytom a nebytovym priestorom az kolaudaciou, preto ipadca bol aZz do
kolaudacie vyluénym vlastnikom rozostavaného bytového domu a tento mohol zatazit' zaloznym
pravom. Navrhla preto, aby dovolaci stid dovolanie Zalobcov zamietol.

8. Spravca konkurznej podstaty upadcu - povodne zalovaného 2/ sa k obsahu dovolania Zalobcov
nevyjadril.

9. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud*) po zisteni, ze
dovolanie bolo podané v¢as (§ 427 C. s. p.), na to opravnenymi osobami (§ 424 C. s. p.), zastupenymi
v sulade so zakonom (§ 429 ods. 1 C. s. p.), skimal, ¢i st splnené aj d’alSiec podmienky dovolacicho
konania a predpoklady pripustnosti dovolania, pri¢om dospel k zaveru, ze dovolanie proti rozsudku
odvolacieho stdu je pripustné a aj dovodné.

10. Podla § 419 C. s. p., proti rozhodnutiu odvolacicho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta.

11. Podla § 421 ods. 1 C. s. p., dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolaciecho studu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho stdu, b/ ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo ¢/ ktora
je dovolacim stidom rozhodovana rozdielne.

12. Podla § 432 ods. 1, 2 C. s. p., dovolanie pripustné podla § 421 C. s. p. mozno odovodnit’ iba tym,
ze rozhodnutie spo¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze



dovolatel uvedic pravne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne a uvedie v Com spociva
nespravnost’ tohto pravneho posudenia.

13. Vzhladom na to, ze okrem nespravneho pravneho postdenia veci dovolatelia uplatnili aj dovolaci
dovod podla § 420 pism. f) C. s. p., dovolaci sud sa z povahy tohto dovolacicho dévodu (jeho
existencia by zakladala nielen pripustnost’ ale zaroven bez d’alSicho aj dévodnost podaného dovolania)
zaoberal najprv nim. Za zmito¢nostnil vadu v zmysle uvedeného ustanovenia oznalili dovolatelia
nepreskimatelnost’ rozsudku odvolacieho sudu. Podl'a ndzoru vec prejednévajuceho senatu dovolacieho
sudu konanie pred odvolacim sidom takouto vadou postihnuté nebolo. I ked nepreskimatelnost’
rozhodnutia pre nedostatok jeho riadneho oddvodnenia je takym nespravnym procesnym postupom,
ktory je spOsobily znemoznit' sporovej strane, aby uplatiiovala svoje procesné prava v takej miere, ze to
ma za nasledok poruSenie prava na spravodlivy proces, v prejedndvanej veci o taky pripad neslo.
Dovolanim napadany rozsudok uvéadza skutkovy stav, ktory povazoval odvolaci sid za rozhodujuci,
stanoviska stran sporu k prerokuvanej veci, vysledky vykonaného dokazovania, obsah odvolania i
pravne predpisy, z ktorych vyvodil svoje pravne nazory vysvetlené v odévodneni. Treba mat’ na pamaiti,
ze konanie pred sidom prvej inStancie a pred odvolacim stidom tvori jeden celok a urCujuca spatost’
rozsudku odvolacieho sudu s potvrdzovanym rozsudkom vytvara ich organicku (kompletizujucu)
jednotu. Ak odvolaci sud v plnom rozsahu odkaze na dovody rozhodnutia stidu prvej in§tancie, staci, ak
v odovodneni rozsudku iba poukaze na relevantné skutkové zistenia a stru¢ne zhrnie pravne posudenie
veci; rozhodnutie odvolacicho sudu v sebe tak zahina po obsahovej stranke aj oddvodnenie rozsudku
sudu prvej inStancie. Posudzovanie riadneho oddvodnenia rozhodnutia pritom nemozno zamienat s
posudzovanim jeho spravnosti, t. j. spravnosti skutkovych a pravnych zaverov v fiom uvedenych.
Dovolatelia preto nedoévodne argumentovali, Ze rozsudok odvolacieho sudu je nepreskiimatelny.

14. Po zisteni, ze konanie pred odvolacim sidom nebolo postihnuté tzv. zmito¢nostnou vadou
vyplyvajicou z ust. § 420 pism. f/ C. s. p., pristpil dovolaci sud - vychadzajic z pravneho nazoru o
pripustnosti kumulacie dovolacich dévodov vysloveného v rozhodnuti velkého senatu najvyssieho stidu
sp. zn. 1 VCdo 1/2018, ktorym bol s analogickym pouzitim zésady lex posterior derogat legi priori
prekonany opa¢ny pravny nazor vysloveny v rozhodnuti velkého senatu najvyssSieho sudu sp. zn. 1
VCdo 2/2017 - k posudeniu pripustnosti dovolania aj z hladiska d’alsicho dovolatelmi uplatneného
dévodu pripustnosti dovolania, spojeného s pravnym postdenim v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ a pism.
b/ C.s. p.

15. O tom, ¢i je dana pripustnost’ dovolania podl'a § 421 ods. 1 C. s. p. rozhoduje dovolaci sud vylucne
na zaklade dovodov uvedenych dovolatelom v dovolani. Pokial' dovolatel vyvodzuje pripustnost’
dovolania z ustanovenia § 421 C. s. p., ma viazanost’ dovolaciecho stidu dovolacimi dovodmi (§ 440 C. s.
p.) klucovy vyznam v tom zmysle, ze posudenie pripustnosti dovolania zivisi od toho, ¢i a ako
dovolatel’ v dovolani argumenta¢ne odovodnil, Ze rozhodnutie odvolacieho stdu zaviselo od vyrieSenia
nim vymedzenej pravnej otazky. V danom pripade oddvodnili dovolatelia pripustnost’ dovolania podla §
421 ods. 1 pism. a/ C. s. p. tym, Ze pri posudeni existencie nalichavého pravneho zaujmu na uréeni
CiastoCnej neplatnosti zaloznej zmluvy sa odvolaci sud odklonil od ustdlenej rozhodovacej praxe
dovolacieho sudu; v suvislosti s tymto odklonom poukézali na rozhodnutie NajvyS$Sieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 1 Cdo 3/03 (R 48/2003). Pokial’ ide o pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 pism.
b/ C. s. p., uviedli ze rozhodnutic odvolacicho sudu pri posudeni navrhu na urCenie neexistencie
zalozného prava z vecného hladiska zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora doteraz nebola v
rozhodovacej praxi dovolacicho stidu rieSend, a to v podstate otazky, ¢i v danej veci upadca mohol
uzavriet’ platni zmluvu o zriadeni zalozného prava k rozostavanej stavbe, ku ktorej mal zapisané v
katastri nehnutelnosti vlastnicke pravo, naprieck tomu, ze pred jej uzavretim cast’ svojich prav a
povinnosti k rozostavanej stavbe vyplyvajicich zo zmluvy o vystavbe domu (v presne uréenom rozsahu
bytov a nebytovych priestorov) zmluvne postupil na Zalobcov, ktori o uzavreti zaloznej zmluvy nemali
vedomost’. Podl'a nazoru dovolacieho stdu predpoklady pripustnosti dovolania podl'a § 421 pism. a) aj
pism. b) C. s. p. boli splnené.

16. Pokial’ odvolaci sud dospel k zaveru, ze na urceni neplatnosti zaloznej zmlivy vo vymedzenom



rozsahu nie je dany nalichavy pravny zaujem, odklonil sa od ustalenej praxe dovolacieho sudu, podla
ktorej je takyto nalichavy pravny zéujem dany, ak na podklade pozadovaného uré¢enia mozno dosiahnut’
zmenu zapisu v katastri nehnutelnosti. Jeho pravny zaver v tejto otazke preto nebol spravny. Dovolatelia
opodstatnene poukazovali na novelizované znenie ustanovenia § 34 ods. 2, prva cast vety pred
bodkociarkou katastralneho zakona, podla ktorého ak stid rozhodol o neplatnosti pravneho tikonu alebo
o neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny trad vyznaci stav pred tymto pravnym tkonom alebo pred
dobrovolnou drazbou. Z citovaného ustanovenia vyslovne vyplyva, Ze na vyznaenie, resp. obnovenie
stavu, aky bol v katastri pred neplatnym pravnym tikonom, je potrebné rozhodnutie sidu o neplatnosti
pravneho ukonu. S prihliadnutim na ustavny princip dovery v platné pravo je takouto jasnou formulaciou
zakona bez d’alSicho dany nalichavy pravny zaujem na urceni neplatnosti pravneho tkonu, ak ide o taky
pravny utkon, na zaklade ktorého bol v katastri vykonany zapis a ak na zaklade rozhodnutia sidu o jeho
neplatnosti mozno v katastri vyznacit’ stav pred tymto pravnym tkonom. Vzhladom na platnt pravnu
upravu nie je preto na takyto pripad uplatnitelny zaver sudnej praxe (majici poévod v ¢eskom pravnom
prostredi), podla ktorého nalichavy pravny zaujem nie je dany, ak pozadované urenic ma povahu
predbeznej otazky vo vztahu k otazke existencie ¢i neexistencie prava alebo pravneho vzt'ahu. Existencia
nalichavého pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava, dand potrebou
vyznacenia stavu v katastri nehnutelnosti, aky tu bol pred neplatnym pravnym tkonom, vSak zaroven
nevyluCuje aj existenciu nalichavého pravneho zdujmu na urceni neexistencie zalozného prava. Konkrétne
okolnosti danej veci podl'a nazoru dovolacieho sidu odévodiuji zaver o existencii naliechavého pravneho
zaujmu zalobcov aj na ur¢eni neexistencie zalozného prava. Takymto ur¢enim mozno totiz dosiahnut’ aj
odstranenie pravnej neistoty, v ktorej sa zalobcovia ocitli v suvislosti s tkonmi smerujucimi k realizacii
zalozného prava na byty a nebytové priestory v ich vlastnictve, resp. v stvislosti s konkurznym
konanim na majetok tipadcu.

17. Dovolanie zalobcov je dovodné aj v Casti nespravneho pravneho posudenia veci odvolacim sudom v
otazke platnosti zaloznej zmluvy, resp. otazky, ¢i odporuje dobrym mravom, ak bola uzavreta za
zistenych okolnosti. Podla § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obc¢ianskopravnych vzt'ahov nesmie bez pravneho ddvodu zasahovat’ do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. V zmysle § 39 Obcianskeho zdkonnika neplatny je
pravny ukon, ktory sa prie¢i dobrym mravom (contra bonos mores). Pravny tkon sa prie¢i dobrym
mravom, ak sa jeho obsah ocitne v rozpore s dobrymi mravmi, t. j. so v§eobecne uznavanou mienkou
rozhodujicej Casti spolo¢nosti, ktord vo vzajomnych vztahoch medzi l'ud'mi, resp. subjektmi prava
urcuje, aky ma byt obsah pravneho ukonu (resp. aky ma byt vykon prava urobeny vo forme pravneho
ukonu), aby bol v sulade so zadkladnymi a vSeobecne reSpektovanymi zasadami mravného poriadku
demokratickej spolo¢nosti (napr. so zasadou slu$nosti, poctivosti, ¢estnosti, férovosti, tolerancie,
vzajomnej ucty a dovery).

18. Podl'a nazoru dovolacicho stdu zdsadam slu$nosti a poctivosti konania subjektov prava odporuje,
aby nadobudatelia buduceho bytu a nebytovych priestorov, ktori si podla platnej dohody o vystavbe
domu poctivo sphili svoje povinnosti poskytnutia finanénych prostriedkov za ucelom 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 sthlasu,
resp. bez pripadnej dohody s nimi, ktord by im umoznila zohladnit’ zat'azenie predmetu ich buduceho
vlastnictva zaloznym pravom, napr. zmenou rozsahu ich finan¢nej Gcasti na vystavbe domu. 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 mé uzavret zmluvu o vystavbe domu s dalSimi stavebnikmi, ktori sa po
dokonceni stavby domu maju stat’ vlastnikmi v ilom sa nachadzajicich bytov a nebytovych priestorov.
Dobré mravy teda vyzaduju, aby vlastnik rozostavanej stavby polyfunkéného domu s buducimi bytmi a
nebytovymi priestormi, pokial chce zat'azit' tato nehnutelnost” zaloznym pravom na zabezpecenie
pohladavky svojho veritela zmluvou o zriadeni tohto prava, uzatvaranou v ¢ase, ked’ uz predtym uzavrel
zmluvu o vystavbe domu s d’alSimi stavebnikmi, ktori za nimi poskytnuti finanéntl u¢ast’ na vystavbe
maji nadobudnut’ po dokonceni 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 zmliv, s ohl'adom na tito okolnost. Za danej situacie moze
byt len takéto konanie v§eobecne prijimané a uznavané ako slu§né, poctivé, férové a reSpektujiice tzv.
»zlaté* pravidlo sprévania, ktoré je v negativnej podobe v mnohych nédbozenskych 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 l'udia robili vam, to vietko aj vy robte im."
(por. Hanug, L. Pravni argumentace nebo svévole. Uvahy o pravu, spravedlnosti a etice. Praha: C. H.
Beck, 2008 s. 200). Ak niekto koné voc¢i inému poctivo, s doverou o¢akava, ze i druha strana bude voci
nemu konat’ rovnako poctivo. Dovolaci sid je presvedCeny, ze i upadca v tejto veci, pokial’ by niekto
konal vo¢i nemu tak, ako konal on voci zalobcom, povazoval takéto konanie sa nepoctivé a neférové, a
teda za odporujuce dobrym mravom. Ked’Ze sa vSak vysSie uvedenym moralnym pravidlom, majicim v
okolnostiach danej veci povahu pravneho pravidla neriadil, vykon jeho vlastnickeho prava urobeny vo
forme pravneho tkonu - zaloznej zmluvy, bol v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o malo za nasledok
neplatnost’ tohto pravneho tikonu.

19. So zretelom na uvedené dovolaci sud dovolanim napadnuty rozsudok odvolacieho stidu podla § 449
ods. 1 C. s. p. zrusil a podla § 450 C. s. p. mu vec vratil na d’alSie konanie, aby viazany pravnym
nazorom dovolacieho stdu (§ 455 C. s. p.) opitovne vo veci rozhodol s tym, Ze v novom rozhodnuti o
veci samej rozhodne podla § 453 ods. 3 C. s. p. aj o trovach dovolacieho konania.

20. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sidu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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