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Verejny ochranca prav

Ustavny sid Slovenskej republiky
Hlavn4 110

042 65 Koficey sud Siovanskei republiky
v KO.;IL'”u1

Dotlo: I 4 -03- 2012 v

; . &
Priloty: [ Ve

podla &l. 130 ods. 1 pism. f) Ustavy Slovenskej republiky v spojen s ustanovenim § 18 ods. 1
pism. f) a ustanovenim § 37 ods. 1 zédkona Narodnej rady Slovenskej republiky
8. 38/1993 Z. 2. o organizacii Ustavného stidu Slovenskej republiky, o konani pred nim
a o postaveni jeho sudcov v zneni neskorsich predpisov

Navrh

Navrhovatel: Verejny ochranca prav
Nevidzova 5, P. 0. BOX 1
820 04 Bratislava 24

Ucastnik: Narodna rada Slovenskej republiky
Namestie Alexandra Dubgeka 1
812 R0 Bratislava 1

na zadatie konania

o silade ustanoveni § 24 ods. 1 slov ,§ 6 az 8b,“ a § 32c ods.] aods. 2 zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov
] cl 1 ods. 1 prvou vetou, €l. 12 ods. 1, €1. 13 ods. 3 a 4 v spojeni s ¢1. 20 ods. 1 druhou vetou
a s ¢l. 46 ods.1 Ustavy Slovenskej repubhky a s ¢I. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru
o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobdd v spojeni s &l. 6 ods. 1 a ¢él. 14 Dohovoru
0 ochrane I'udskych prav a zakladnych slobdd a sulade poslednej vety v ustanoveni § 10 ods.1
zakona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov s €. 1 ods. 1 prvou vetou Ustavy Slovenske; republiky, €1. 2 ods. 3, ¢l. 12 ods. 1, ¢l
13 ods. 3 a 4 v spojeni s €. 20 ods. 1 druhou vetou Ustavy Slovenskej republiky a s &l. 1
Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane 'udskych prav a zakladnych slobdd v spojeni s
¢l. 14 Dehovoru o ochrane I'udskych prav a zakladnych slobod.



Dna 1. septembra 1993 nadobudol uéinnost’ zakon Narodnej rady Slovenskej
republiky ¢.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory bol viackrat
novelizovany (d’alej len ,,zékon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov®). Tento zakon
upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzijomné vztahy a prava k pozemku
(ustanovenie § 1 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Tymto zdkonom
sa v Slovenskej republike okrem iného umozZnila aj transformacia vlastnictva bytového fondu.

Podla ustanovenia. § 24 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného
a ucinného od 1. septembra 1993 (od nadobudnutia Géinnosti zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov) az do 30. jina 2007 platilo, Ze , wstanovenia tohto zdkona
sa primerane vit'ahujit aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu“.

Dnia 1. jula 2007 nadobudol U¢innost zédkon &. 268/2007 Z. z., ktorym sa meni
a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,novela®), prijaty Narodnou
radou Slovenskej republiky dita 17. méaja 2007. Zmena sa okrem iného dotkla aj ustanovenia
§ 24 ods.1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré bolo zmenené tak,
Ze za slovo ,zakona*“ sa vlozili slova ,,s vynimkou § 6 aZ 8b a § 29“ Od 1. jila 2007
tak predmetné zakonné ustanovenie bolo v nasledovnom zneni: ,, Ustanovenia tohto zdkona
s vpnimkou § 6 aZ 85 a § 29 sa primerane vztahujii aj na budovy, ktoré nemajti charakter
bytového domu.

Predkladatel' navrhu novely (vlada Slovenskej republiky), predloZil material
do Narodnej rady Slovenskej republiky (¢islo parlamentnej tlade 215), pri¢om si dal v Givode
ddvodovej spravy k tomuto navrhu nasledovny ciel’: ,, Ndvriiom zdkona sa upresnujii definicie
Jednotlivych pojmov, precizujit sa rozhodovacie procesy pri sprave bytového domu
a premietaju  sa  poznatky ziskané pri  praktickej aplikdcii zdkona.”  (zdroj:
hitp://www.nrsr.sk/web/Default. aspx?sid=zakony/zakon &MasterID=2130).

Dévodova sprava k novele uz konkrétne k zmene ustanovenia § 24 ods. 1 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uviedla: ,Navrhovana uprava spresfiuje tipravu
prevodu vlastnictva bytov v inych budovach, ako v bytovych domoch, vo vlastnictve obce
ato vpripade, Ze na vlastnika sa inak vztahuje povinnost' previest vlastnictvo bytu
v bytovom dome. Je plne na rozhodnuti vlastnika budovy, &i byt odpreda a budovu tak rozdeli
na byty anebytové priestory, ktoré budi samostatnymi predmetmi obé&ianskopravnych
vztahov alebo nepristupi k prevodu viastnictva bytu a budovu odpreda ako celok.*

Z uvedeného je zrejmé, Ze predkladatel novely zmenu ustanovenia od6vodnil len
vo vzt'ahu k ustanoveniu § 29 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory
upravuje podmienky prevodu bytu, garadZe alebo ateliéru v bytovom dome do vlastnictva




najomcu. Podl'a predkladatel'a sa tak touto vipravou malo docielit’, aby sa na prevod bytov,
garaZi alebo ateliéru vinych budovach ako v bytovych domoch nevztahovala povinnost
previest tieto priestory do vlastnictva ndjomcu podl'a tohto ustanovenia.

Predkladatel' novely viak v dovodovej sprave k zmene predmetnej pravnej normy
vobec neodévodnil, preCo vyludil zprimeranej aplikacie na pravne vzt'ahy vlastnikov
v nebytovych domoch aj ustanovenia § 6 az 8b, ktoré upravuji spravu domu.

V tejto suvislosti poukazujem na to, Ze novela okrem iného zaviedla aj novu legalnu
definiciu bytového domu, ako aj pojmu sprava, ktoré st upravené v ustanoveni § 2 ods.2
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, resp. v ustanoveni § 6 ods. 2 zikona
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré vnezmenenom zneni platia
od 1. jila 2007 do sucasnosti,

Jednym z problémov novely je aplikacia ustanovenia § 24 ods.1 zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni na pravne vzt'ahy v tzv. nebytovych domoch,
t. j. v domoch, ktoré podl'a ustanovenia § 2 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov od 1. jila 2007 nespifiaji charakter bytovych domov a v ktorych sa do 30. juna
2007 vykonavala sprava podl'a ustanoveni § 6 az 8b zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov,

Primarnym problémom vykladu a aplikdcie ustanovenia § 24 ods. 1 zikona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je len vyli¢enie ustanoveni o tzv. povinnej
sprave v tychto domoch (ustanovenie § 6 aZ 8b zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov), ale aj skutotnost’, Ze zikonodarca nedostatofme upravil v prechodnych
a zavereénych ustanoveniach to, aké privne dinky ma mat’ novela na pravne vzfahy
uZ vzniknuté pred adinnost'ou tejto novely.

Podl'a ustanovenia § 32c zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
ktoré bolo do tohto zdkona doplnené predmetnou novelou plati, Ze:
(1) Spolocenstvd, ktoré vznikli podla doterajsich predpisov v budovdch, ktoré nie sit bytovymi
domami, sa nepovafujti za spolocenstvd podla tohto zdkona a spravny orgdn ich
do 31. decembra 2007 vyciarkne z registra.
(2) Viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, sprdvcovia a predsedovia si povinni
zmluvy o vykone sprdvy alebo zmluvy o spolocenstve uzatvorené do 1. jula 2007 uviest
do suladu s tymto zdkonom do 31. decembra 2007. Tie casti zmluvy o vykone spravy
alebo zmluvy o spolocenstve, ktoré sit v rozpore s ustanoveniami tohto zékona, sit po uplynuti
tejto lehoty neplatné.

Ddvodova sprava k novele v tejto stvislosti opiit’ len struéne a nedostatoéne uvadza:
»Spolocenstvd, ktoré uz vznikli v rodinnych domoch alebo v inych budovich, nez v bytovych
domoch sa nebudit povaZoval' za spolocenstvd podia tohto zdkona aspravny orgdn ich
wéiarkne z registra. Takisto sa ustanovuje povinnost do konca roku 2007 uviest vietky
zmluvné vztahy do suladu s tymto zdkonom.
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Podl'a druhej vety ¢lanku 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky vlastnicke pravo
vietkych vlastnikov ma rovnaky zdkonny obsah a ochranu. Imanentnymi znakmi vykonu
vlastnickeho prava je stbor jednotlivych prav, v ramci ktorych je vlastnik opravneny
v medziach zdkona predmet svojho vlastnictva drzat’, uzivat, pozivat' jeho plody a uzZitky
a nakladat’ s nim. V ramci tychto oprdvneni je v sukromnopravnych vztahoch kazdému
vlastnikovi umoZnené vykondvat’ si spravu svojho majetku bud’ samostatne alebo méoze
vlastnik prenechat’ svo) majetok do spravy tretiemu subjektu (spravcovi) za dohodnutd
odplatu alebo pripadne bezodplatne. Od spravy vlastnictva v oblasti suokromnopravnych
vztahov treba odliSit’ sprévu v oblasti verejn¢ho préva, ktord sa v nafom pravnom poriadku
vyskytuje aj v slvislosti so spravou majetku $tatu podl'a osobitnych predpisov (napr. zakon
¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku §tatu v zneni neskorSich predpisov ako aj iné pravne
predpisy).

Podl'a ustanovenia § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je
spravou domu obstardvanie sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje
pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevdadzku, udribu, opravy a udriiavanie spolocnych casti domu, spoloénych
zariadeni domu, prilahlého pozemku a prislusenstva,

b} sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uctu domu v banke,

d) vymdhanie Skody, nedoplatkov vo fonde previdzky, udriby a oprdv a inych
nedoplatkov,

e} iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uZivanim domu ako celku jednotlivymi
viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Ked'Zze podla ustanovenia § 118 ods. 2 zdkona &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik
v zneni neskorSich predpisov byty a nebytové priestory sit samostatnym predmetom
obcianskoprdvnych vzfahov, prifom si vidy sGastou konkrétnej budovy, ktora
zo stavebnotechnického hladiska spifia charakter stavby podla ustanovenia § 43 zakona
¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny ziakon) v zneni
neskorSich predpisov oznafenej supisnej ¢islom, zdkonodarca od 1. septembra 1993 prijatim
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zohladnil osobitny charakter tohto
vlastnictva a jeho spravy v prisludnych ustanoveniach tohto zikona,

Od 1. septembra 1993 az do 1. jula 2007 nevznikli Ziadne pochybnosti o tom,
Ze by sa inStitat tzv. povinnej spravy domu, ktora si vlastnici bytov a nebytovych priestorov
vykondvaji bud’ formou spologenstva alebo prostrednictvom spravcu, neaplikoval
aj na tzv. nebytové domy. Charakterom bytového domu, tak ako je vymedzeny v ustanoveni
§ 2 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je primarne uréenie na byvanie
(viac ako polovica podlahovej plochy je uréend na byvanie a zdrovefi musia byt v tomto dome
viac ako 3 bytové jednotky), takZe ustanovenia tohto zdkona by sa mali Jogicky vztahovat
aj na iné budovy, ktoré na tento ucel sliZia len v malom rozsahu. V praxi ide najmd o rézne



podnikatel'ské a obchodné centra alebo tzv. hromadné gardaZové domy, v ktorych
sa nachadzaji najmi nebytové priestory, ale aj byty vo vlastnictve fyzickych oséb
alebo pravnickych osdb. Podstatou viak je, aby tieto budovy mali spoloéné £asti a spolo¢éné
zariadenia, spolofny pozemok pre vietkych vlastnikov a tito vlastnici na nich maja
urdity spoluvlastnicky podiel vymedzeny podla ustanovenia § 5 ods. 1 pism. b) zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Niet logického ani raciondlneho argumentu,
preto by mali byt neoddvodnenym zasahom zdkonodarcu tieto objekty vyfiaté zreZimu
spravy podl'a ustanoveni § 6 az 8b zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, tak
ako to bolo do nadobudnutia Gi¢innosti novely.

Jednym z prikladov problematickej aplikacie novely v praxi je okrem iného aj spravny
vyklad ustanovenia § 24 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
u¢innom od 1. jula 2007 a stym sivisiaca otdzka aktivnej legitimacie subjektov, ktoré
vykondvali pred nadobudnutim w&innosti zdkona &. 268/2007 Z. z spravu v tychto domoch,
resp. ktoré ju vykonavaju aj nad’alej po 1. juli 2007. Tito spravcovia boli totiZ v zneni platnom
a G€innom do 30. jula 2007 v stlade s ustanovenim § 8b tohto zdkona opravneni zastupovat
vlastnikov vo vietkych veciach tykajicich spravy vratane vymaéhania nedoplatkov spojenych
s Ghradami platieb do fondu prevadzky, GdrZby a oprav, ktoré su vSetci vlastnici povinni
platit’ podl'a ustanovenia § 10 ods.1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Od toho bola teda odvodena aj aktivna legitimacia spravcov podavat’ navrhy na zadatie
sadnych ainych konani podla ustanovenia § 8b ods. 1 zikona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (mapr. iniciovat’ sudne konanie proti neplatifom na vymahanie
pohlFadavok ostatnych vlastnikov vzniknutych pri sprave domu, podavat’ navrh na exekuéné
konania, ¢i ndvrhy na vykonanie dobrovolnej drazby pri vykone zékonného zilozného prava
podla ustanovenia § 15 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov).

V ramci obcianskeho sudneho konania nastali v suvislosti so zmenou ustanovenia
§ 24 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov téinnou od 1. jila 2007
aj problémy so zastupovanim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nebytovych domoch
v sudnych konaniach vzh'adom na tpravu zastupovania v ustanoveniach § 22 aZ § 26 zakona
¢. 99/1963 Zb. Obcéiansky sidny poriadok v zneni neskorsich predpisov.

Opravnenie spravcu zastupovat vlastnikov pred sudom (procesna legitimacia) vyplyva
z ustanoveni § 8b ods.1 a ods. 2 pism. e) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
ktoré zaviedla jeho novela (zdkon &. 367/2004 Z. z., ktorym sa meni a doplita zakon Nérodnej
rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor3ich predpisov) (¢inna od 1. jula 2004, Obgiansky sidny poriadok viak na tato
pravnu upravu umoziiujitcu spravcovi bytového anebytového domu vystupovat na stde
ako zastupca vlastnikov ex lege dostato¢ne nereflektoval. Blizsie k tejto problematike
poukazujem na uznesenic Najvy$licho sidu Slovenskej republiky spis. zn.
3 Cdo 180/2008, ktoré sa primarne zaoberalo otazkou aktivnej legitimécie spravcu
do u¢innosti zdkona ¢. 367/2004 Z. z. Z tohto uznesenia jednoznatne vyplyva skuto&nost,

»

Ze od uCinnosti zékona &. 367/2004 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov



vykonanej (od 1. juila 2004) je spravca opravneny pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vo svojom mene, na uéet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vymahat uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru
a thrady preddavkov do fondu prevadzky, GdrZby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktorého spravu vykonava.

Zatial' ¢o do 30. juna 2007 mohli spravcovia (v bytovych anebytovych domoch)
uplatiiovat’ prdva vlastnikov na sude ex lege, od 1. jila 2007 tak uz mdZu urobit’
len spravcovia v bytovych domoch, pricom zdkonodarca vobec nevyriesil pravne U¢inky
novely vo vzt'ahu k uz uplatnenym pravam vlastnikov do prijatia novely ¢. 268/2007 Z. z.

Podla ustanovenia § 24 Ob¢ianskeho sidneho poriadku ,, 4k nejde o zastupovanie
podla § 26, moZe si ucastnik zvolit za zdstupcu len fyzicki osobu.” Podla ustanovenia
§ 26 ods. 5 Obc¢ianskeho sudneho poriadku ,, Ing pravaickd osoba ako v odsekoch 1 aZ 4 méze
na zdaklade plnomocenstva v konani zastupovat ucaestnika, len ak tok ustanovi osobitny
zdkon, *

Hoci tieto ustanovenia sa tykaju zastupovania na zaklade plnomocenstva anie
zastupovania ex lege (ustanovenia § 22 a § 23 Ob¢ianskeho sidneho poriadku), v praxi
vieobecné sidy vykladaji ustanovenie § 24 ods. 1 zakona o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov v spojeni s ustanovenim § 24 a § 26 Obdianskeho sudneho poriadku tak, Ze hoci
spravca ako Zalobca bol legitimovany na podanie Zaloby v mene ana uget vlastnikov
do 30. jina 2007 (do u¢innosti zédkona &. 268/2007 Z. z.), po tomto datume tito svoju
procesni legitimaciu stratil a vieobecné sudy Zalobcom, ktorych spravcovia takto
postupovali, odmietaji poskytovat’ pravnu ochranu. Podobne postupovali vieobecné stdy
aj vpripadoch, kedy pohladavky vlastnikov bytov anebytovych priestorov uplatnili
vsudnych konaniach vo svojom mene spolofenstva vlastnikov zriadené v nebytovych
domoch, ktoré v3ak zdsahom zakonodarcu od 1. janudra 2008 prestali ex lege existovat,
nakolko zanikli podla ustanovenia §32c ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Takéto zdvazné nedostatky v pravnej tprave tak hmotného ako aj procesného
prava ovplyvitujice subjektivne prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v nebytovych domoch zasahujii do dstavnych prav tychto subjektov zarufenych &I 20
ods. 1 v spojeni s €l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky.

Vzhladom na uvedené skutofnosti su vlastnici zdkonom nepriamo nitent,
aby si na uplatfiovanie svojich prav v ob&ianskom sitdnom konani zvolili len fyzicky osobu
spdsobild na pravne ukony alebo advokatsku kancelariu, ktor je pravnickou osobou.

Ustavny sad  Slovenskej republiky uviedol, Ze: ,slovné spojenie ,prdvo
na ochrany®, ktoré je pouZité aj v ¢l. 20 ods. 1 ustavy, implikuje v sebe aj potrebu
minimalnych garancii procesnej povahy, ktoré si ustanovené priamo v tomto &l. 20 ods. 1
lstavy a ktorych nedodrzanie méZe mat’ za néasledok jeho poruSenie popri porufeni prava
na stidnu a int pravnu ochranu podla &l. 46 a nasl. Gstavy.“ (1. US 23/01-60)



Rovnako Eurépsky std pre l'udské prava pri rozhodovani o poruSeni ¢l 1
Dodatkového protokolu k dohovoru skima okrem iného i dodrZiavanie procesnych pravidiel
prislugnymi organmi (IT11. US 328/05-35).

Z doterajSej judikatury ustavného sudu vyplyva, Ze medzi obsahom zékladného prava
podla &l. 46 ods. 1 ustavy a obsahom prava podia ¢€l. 6 ods. 1 dohovoru nemoZno vidiet
zasadnu odlisnost’ (I. US 407/08).

Uvedena zmena ustanovenia § 24 ods. 1 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov umoZziuje vpraxi jej zneuZzitie vlastnikmi bytov anecbytovych priestorov
v nebytovych domoch, ktori neplatia povinné prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav
alebo in¢ poplatky, na ktorych sa vlastnici uzniesli. Tito tzv. ,,neplati¢i* vyuzivaju nedostatok
novely vo svoj prospech najmi v uz zacatych sidnych konaniach iniciovanych spraveami
¢ spolofenstvom, v ktorych tito vlastnici vystupujil v pozicii Zalovanych subjektov
a na strane Zalobcov vystupoval v mene vlastnikov spravca alebo spololenstvo ako ich
zakonny zastupca.

Ako vyplyva aj z pristupnych relevantnych zdrojov pravnych informéacii a komentarov
k uvedenému predpisu, nie je porozumitelné ani pravne oddvodnitelné, preCo by mali byt
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v inom ako bytovom dome diskriminovani zdkonom
ohl'adne spésobu vykondvania spravy svojho domu aich podielov na spoloénych
zariadeniach, spoloénych <astiach aspolonom pozemku. (ZIMMERMANN ],
ZIMMERMANNOVA J.: K novele zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov
. 268/2007 Z. z. In: Poradca €. 2/2008, s. 216).

V pripade, ak si vlastnici v nebytovych domoch na schédzi vlastnikov zdkonom
poZadovanou vicSinou hlasov neodsthlasia, Ze nebudu d’alej prispievat’ do fondu prevadzky,
udrZby a oprdv, tdto povinnost’ im ostdva zachovand aj vtedy, ak ich dom nie je kvalifikovany
ako bytovy dom podla ustanovenia § 2 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a obligatérna sprava v ich dome zanikla.

Uvedeny zaver vyplyva najmi z ustanovenia § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, ktoré (podobne ako ustanovenia § 9 ods. 2, § 14 a § 15 citovaného
zdkona) ncbolo ustanovenim § 24 ods. 1 G¢innym od 1. jila 2007 vyligené z aplikicie
na pravne vztahy vzniknuté v nebytovych domoch.

Dalsou z praktickych otdzok, ktoré zakonodarca nevyriesil, je postup v pripade
prekvalifikovania nebytového priestoru na byt, v dosledku ktorého by sa zvysil podiel
podlahovej plochy bytov v dome (podlahova plocha uréend na byvanie) na celkovej
podlahovej ploche v budove. V dosledku takejto skutoénosti automaticky vznika povinnost’
vykonu spravy domu podl'a ustanovenia § 6 a nasl. zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, aviak zdkonodarca neupravil to, kto a na zdklade informicie od koho by mal
potom v takomto pripade vykonavat’ potrebné kroky k za¢atiu vykonavania spravy, ani to, ako
by sa malo postupovat’ v pripade, ak sa takato sprava vykonavat' nezaéne. Obdobny deficit



explicitnej pravnej uUpravy existuje aj vopaénom pripade (t. j. vtedy, ak dojde
k prekvalifikovaniu bytu na nebytovy priestor a z bytového domu sa tak stane nebytovy dom).

III.

Ako vyplyva z ustanovenia § 32c¢ ods.] zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, iné ako bytové domy: ,,nemozno spravovat’ formou spolofenstva ani formou
spraveu, nakolko takyto vykon sprdvy domu by nebol v stlade so zikonom o vlastnictve
bytov. Tieto budovy mozno spravovaf’ len na zaklade rozhodnutia vlastnikov, ktori zveria
tretej osobe vykon spravovania domu, nie vSak za podmienok uvedenych v zakone
o vlastnictve bytov (napr. rozhodnutie o povereni subjektu vykonavajiiceho spravovanie domu
modZe byt prijaté vlastnikmi takéhoto domu len na schodzi, ktori zvolala $tvrtina vlastnikov,
aviak pre platné rozhodnutie postatuje len nadpolovi¢na véc¥ina hlasov pritomnych
vlastnikov).“ (ZIMMERMANOVA J., ZIMMERMAN 1J.: Nové definicia pojmu bytovy dom
a zanik niektorych spoloé¢enstiev vlastnikov podla zakona &. 268/2007 Z. z. In: Justiéna revue
¢.11/07, s. 1459). Na zaloZenic pravnickej osoby, ktord by plnila wOlohy podobne
ako spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, by uz v8ak bolo potrebné
rozhodnutie vietkych vlastnikov a tieZ aj ich podpis na zakladatel'skej zmluve (podl'a zakona
¢. 513/1991 7Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskor¥ich predpisov), alebo pisomnej zmluve
o zaloZeni tejto pravnickej osoby (podla Ob&ianskeho zakonnika).

V ustanoveni § 32c ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ulozil
zakonodarca vlastnikom bytov, nebytovych priestorov v dome, spraveom a predsedom
spoloenstiev v3eobecni povinnost uviest zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy
o spolodenstve wuzatvorené do 1. jila 2007 do siladu stymto zdkonom v lehote
do 31. decembra 2007.

Zaroven zdkonodarca v tejto pravnej norme zakotvil aj sankciu v podobe neplatnosti
tych Casti zmlav o vykone spravy alebo spolodenstve, ktoré st v rozpore s ustanoveniami
tohto zdkona po 31. decembri 2007. Vzhfadom na rdzne zmeny, ktoré boli v pravnej tiprave
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov novelou prijaté je zrejmé,
Ze toto ustanovenie sa malo vztahovat' najmi na existujuce zmluvy o vykone spravy
a spolo¢enstve v bytovych domoch. Ak vak zdkonodarca v tomto ustanoveni pouzil pojmy
»Spravea” a ,predseda spolofenstva“, nepochybne tym myslel aj spravcov a spoloéenstva,
kioré vykondvali do 1. jula 2007 spravu aj v nebytovych domoch. Potom je viak otzne
ako mali tieto subjekty spolu s vlastnikmi uviest’ do stladu tieto zmluvy, ak by bol zamer
zakonodarcu skutoCne taky, Ze od 1. janudra 2008 nie je moZné v Ziadnom nebytovom dome
vykondvat' spravu spoloéného majetku vlastnikov v stilade sustanoveniami zakona
o viastnictve bytov a nebytovych priestorov, a to ani vtedy, ak sa na tom vlastnici v tychto
domoch na schddzi vlastnikov nadpoloviénou vi&Sinou podla ustanovenia § 14 zikona
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov dohodnd. Takyto zamer, ako uZ bolo uvedené
vyssie, nemozZno nijako vyvodit’ ani z dévodovej spravy k zakonu, ktora sa vyjadruje len



k vyluceniu aplikacie ustanovenia § 29 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
na nebytové budovy.

Rovnako je zreymé, Ze zakonodarca oividne nemyslel na taky pripad, ked” vlastnici
v nebytovych domoch prejavia vol'u pokratovat’ vreZime vykonu spravy podla zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov aj nad’alej. Dokazom toho je aj nerieenie
vzniknutych pravnych vztahov a prav i povinnosti z nich vyplyvajicich do budicnosti (na ¢o
poukazujem v d’alSom texte tohto navrhu).

Podla mdjho nadzoru je upieranim subjektivnych prav vlastnikov v nebytovych
domoch avrozpore s&l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, ak je im zikonmom
obmedzena moZnost’ urcit’ si osobu, ktord bude ich majetok spravovat’, resp. rozhodnat’
sa o pokracovani v sprive, ako aj o povereni spraveu zastupovat’ ich pred prisluSnymi
organmi verejnej spravy, ¢i sidom so vSetkymi désledkami, ktoré z toho vyplyvajy, tak ako
tomu bolo do 1. jala 2007.

Po 1. jali 2007 teda vznikla absurdna situicia, ked’ spravcovia riadne vykonavajici
spravu v tychto objektoch podla predmetného ustanovenia § 24 ods.1 zakona o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov d’alej nemohli vykonavat’ spravu podla tohto zdkona so
vietkymi opravneniami a pravnymi dosledkami, ktoré stym si pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v takychto domoch spojené.

Domnievam sa, Ze je vrozpore s ratio legis zékonodarcu, aby zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov kogentne vylu¢oval moznost’ vykonavania spravy podla tohto
zékona aj v budovach, ktoré nemaju charakter bytového domu

V suvislosti s ustanovenim § 24 ods. 1 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni ufinnom od 1. jula 2007 dodavam, Ze charakterom bytového domu:
Dy malo byt urcenie na byvanie takZe by sa mali ustanovenia tohto zdkona vztahovaf
aj na iné budovy, ktoré neslizia na byvanie, alebo na tento ucel shizia len v malom rozsahu.
MoZe ist' o rézne , podnikatelské centra”, kde st nebytové priestory vo viastnictve réznych
viastnikov, garazové domy (tzv. hromadné garize), a pod. Podstatou viak je, aby tieto budovy
mali spoloéné Casti, spoloéné zariadenia, spoloény pozemok pre vietkych viastnikov a tito
viastnici by na nich mali urlity spoluviastnicky podiel.” (ZIMMERMANN 1J.,
ZIMMERMANNOVA J.: Zikon &. 182/1993 Z. z. s komentarom. In: Poradca &. 2/2008
s. 202.). Zakonodarca v3ak predmetnou pravnou Upravou tito ideu popiera.

V tejto sdvislosti je potrebné zddraznit' aj fakt, Ze v praxi sa nezriedka vyskytuju
aj také domy, v ktorych st napr. dva tak velké nebytové priestory, Ze desat’ d’aldich bytov ma
mensiu podlahovii plochu ako uvedené dva nebytové priestory. Pre vlastnikov bytov majucich
byty najastejSie v najvy$Sich podlaZiach tychto objektov je teda si¢asna privna uprava
nevyhodnd, nakolko po Uinnosti novely je starostlivost’ o spoloéné &asti a spoloéngé
zariadenia (ako si napr. strecha & vytah) chybajica alebo znagne skomplikovani. V tychto
pripadoch sa tzv. povinni spriva len bytovych domov stala ochranou vlastnikov



nebytovych priestorov a nie vlastnikov bytov (ZIMMERMANOVA J., ZIMMERMAN J.:
Nova definicia pojmu bytovy dom a zénik niektorych spologenstiev vlastnikov podl'a zikona
€. 268/2007 Z. z. In: Justicnd revue &.11/07, s. 1459). Naopak pri tzv. hromadnych
gardzovych domoch, & réznych administrativnych centrach s velkym podtom nebytovych
priestorov (spravidla obchodnych prevadzok) vlastnici tychto nebytovych priestorov
argumentuju, Ze oproti vlastnikom v bytovych domoch nemajii rovnakl ochranu a moZnosti
spolo¢nej spravy ich majetku, ktora im bola poskytovand do G¢innosti novely.

Ustanoveniami § 24 ods.1 a § 32c zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
je v praxi upierané pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nebytovych domoch
nechat’ si spravovat’ vlastny majetok spraveom, & spolofenstvom vlastnikov zriadenym
na tento el azdroveni sa tym vlastnikom podstatne staZila moZnost vymdhat svoje
pohFaddvky na sude. Uelom zakotvenia ustanovenia § 6 az 8b do ziakona bolo pritom
prave zjednodufi® proces vymahania nedoplatkov jednou splnomocnenou ana tento
ucel zriadenou osobou vykonavajiicou mandét v mene a na et vlastnikov (spolo¢enstvo
alebo spravca).

Ustanovenie § 32¢ prechodnych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov stanovuje ex lege zanik spoloCenstiev ako pravnickych osdb zriadenych za ti¢elom
vykonu spravy atym aj de facto zanik samotnych zmliv o spolodenstvach, ktoré boli
pravnym titulom na vznik spoloenstiev v tzv. nebytovych domoch v désledku nemoZnosti
plnenia podla ustanovenia § 575 Oblianskeho =zdkonnika. Zdroven zikonodarca
neustanovil explicitne ani zanik zmliv o vykone spravy uzavretych medzi vlastnikmi
v nebytovych domoch aich spravecom. Zikon stanovil len povinnost uviest pdvodne
uzavret¢ zmluvy do suladu s prijatou novelou.

Rovnako automatickd neplatnost’ vietkych riadne uzavretych zmluv o vykone spravy
¢i spolofenstve podla zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v nebytovych
domoch predstavuje merovnost’ a diskriminaciu vlastnikov v domoch bytovych oproti
vlastnikom v domoch nebytovych (napriek tomu, Ze v tychto budovach méze byt viac bytov
ako nebytovych priestorov).

Podl'a ustanovenia &l. 12 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky su Tudia slobodni
a rovni v dostojnosti i v prévach. Zakladné prava a slobody su neodiatel'né, nescudzitel'né,
nepremlatelné a nezruditelné. Podla ustanovenia ¢l. 13 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky
zdkonné obmedzenia zdkladnych prav a slobdd musia platit’ rovnako pre vietky pripady, ktoré
spitiajii ustanovené podmienky.

Ustanovenie ¢l. 14 Dohovoru o ochrane Pudskych prav a zakladnych slobdd explicitne
zakazuje diskrimindciu pri uZivani prav a slobod priznanych tymto dohovorom.

V tejto suvislosti poukazujem aj na nalez Ustavného stdu Slovenskej republiky

spis. zn. L. US 242/07, ktory judikoval: ,, Dalsim zdkladnym principom vykladu zmliv je
priorita vykladu, ktory nezakladd neplatnost’ zmluvy, pred takym vykladom, ktory neplatnost
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zmluvy zaklada, ak st moziné obidva vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany princip
autonomie Imluvnych stran, povaha stkromného priava a s nim spojend spoloéenskd
a hospoddrska funkcia zmluvy. Neplatnost’ zmluvy md byt’ teda vinimkou, a nie zdsadou.
Nie je teda tstavne konformné a v rozpore s principmi pravneho §tatu vyplyvajicim z &l 1
ustavy je takd prax, ked vseobecné sidy preferujii celkom opacmi tézu uprednostiiujiicu
vyklad vedici k neplatnosti zmluvy pred vikladom neplatnost zmiuvy nezakladajticim.

Ustavny sid Slovenskej republiky sa u¥ v minulosti zaoberal otdzkou, & neplatnost
celej zmluvy z ddvodu nesplnenia parcialnych podmienok, t. j. pre ,nezdkonny“ obsah
len urtitej Casti zmluvy je vo vztahu k dobromyselnosti zmluvnych strdn alebo len jednej
z nich spravodliva, priCom dospel k zaveru, Ze uplatnenie neplatnosti celej zmluvy priamo
z0 zdkona z d6évodu nesplnenia zakonnych podmienok len v &asti zmluvy ¢asto bez problému
oddelitel'nej od ostatnych ¢asti zmluvy, nezodpoveda vieobecnym principom uplatfiovanym
pri neplatnosti pradvnych tkonov (napr. podla § 41 Ob&ianskeho zdkonnika), narisa pravnu
istotu zmluvnych strdn do takej miery, Ze sa dostdva do rezporu s principom privnej istoty.

Ustavny sud by mal podobne ako vinych pripadoch aj vtomto zhodnotit’,
¢i sankcia neplatnosti zmluvy priamo zo zdkona nie je ,nespravodlivou® sankciou hlavne
pre ti zmluvnu stranu, ktord prejavila zdujem konvalidovat zmluvu v sdlade
s novou pravnou upravou. Pri zmluvach o spologenstve viak vlastnici nemali ani moZnost’
vzniknuty zmluvny vz'ah konvalidovat, nakofko spologenstva zaloZené tymito zmiuvami
v nebytovych domoch zanikli ex lege. Podobne aj pri zmluvdch o vykone sprivy ide
0 neoddvodnené sankcionovanie oboch zmluvnych stran bez ohl'adu na ich zdujem o Gpravu
zmluvného vzt'ahu, pretoZe (v intencidch novej zékonnej Gpravy) to tieZ nie je mozné. Takyto
zasah do zmluvnej volnosti aexistyjucich pravnych vztahoch vsak nie je v silade
s principmi pravneho §titu, najmi principom pravnej istoty.

1v.

Je otdzne, ¢i vObec zdmerom samotného zakonodarcu bolo, aby v désledku prijatia
novely sprava budov, ktoré nemaju charakter bytového domu, automaticky zanikla a takéto
budovy by nemohli byt spravované jednou zdanych foriem sprivy aj nadalej
podla ustanoveni zikona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Takyto tdel by sa
musel raciondlne a logicky zdévodnit', ¢o viak zékonodarca v danom pripade neurobil, &im
porusil legitimne ofakivania adresitov pravnych noriem (t. j. v danom pripade
predovietkym vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a spraveov v nebytovych domoch).

K definujucim znakom pravneho §tatu patri aj zakaz retroaktivity pravnych noriem,
ktory je vyznamnou demokratickou zarukou ochrany priv oblanov a ich pravnej istoty
(PL. US 16/95). V ustavnom poriadku Slovenskej republiky vieobecny zdkaz spitného
posobenia pravnych predpisov alebo ich ustanoveni mozno odvodit z &l 1 ods.1 Ustavy
Slovenskej republiky, podla ktorého je Slovenska republika pravnym statom. K imanentnym
znakom pravneho Stdtu neodmyslitel'ne patri aj poZiadavka (princip) pravnej istoty a ochrany
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dovery ob&anov v pravny poriadok, sucastou ¢oho je i zakaz spitného (retroaktivneho)
posobenia pravnych predpisov, resp. ich ustanoveni.

V ustavnom poriadku Slovenskej republiky plati zasada, podPa ktorej ten, kto
konal, resp. postupoval na ziklade dévery v platny a afinny privmy predpis (jeho
noriem), nemoéze byt’ vo svojej dovere k nemu sklamany spiitnym pdsobenim pravneho
predpisu alebo nicktorého jeho ustanovenia (PL. US 36/95).

Ustavny sid Slovenskej republiky sa uz vztahom pravej a nepravej retroaktivity
pravnych predpisov k ustavnosti zaoberal v ramci svojej rozhodovacej ¢innosti a zaujal k nim
aj svoje stanovisko,

Pravii retroaktivitu vymedzil ako stav, v ktorom nova pravna prava neuzniva
oprdvnenia a povinnosti zaloZené pravnymi vzfahmi len lex priori (napr. PL. US 37/99)
alebo stav, kedy zakon dodato¢ne a pozmefiujlico zasahuje do uZ pravne uzavretych minulych
skutkovych a pravnych vztahov (prav a povinnosti) (PL. US 3/00). Ustavny sid Slovenskej
republiky viackrit zretePne vyslovil, Ze prava retroaktivita je v rozpore s principom
pravneho §tatu.

Za neprava retroaktivitu povaZzuje stav, v ktorom nova prdvna Uprava nevytvara
ziadne pravne UCinky smerujice pred defi nadobudnutia G¢innosti, aviak kvalifikuje
tie pravne tkony, ku ktorym doslo edte pred nadobudnutim jej Gginnosti, v dosledku ¢oho
méZe dojst’ k zmene alebo zruieniu tych pravnych uéinkov, ktoré boli predtym spité s ich
uzavretim (PL. US 38/99). O nepravu retroaktivitu ide aj v pripade, ak zakon uzni skutkové
podstaty alebo pravne skutoénosti, ktoré vznikli pofas u¢innosti skorfieho zakona, sitasne
viak prinaSa urCité zmeny pravnych nasledkov, ktoré s nimi suvisia, pokial' tieto pravne
nasledky v ¢ase nadobudnutia iginnosti tohto nového zdkona este nenastali (PL. US 3/00).

Pri posudzovani charakteru retroaktivity je nutné rozlifovat' medzi zmenou pravidiel,
ktoré pochadzaju 7 minulosti, a zmenou pravidie! do minulosti (PL. US 16/09-51).

Ustavny sid Slovenskej republiky uZ tie vyslovil, Ze zakonodarca méze vynimocéne

- uplatnit’ retroaktivne ustanovenia na tpravu novych (existujucich) pravnych stavov, pricom

v takomto pripade musi preukdzat’ ,,zdvainé dévody vieobecného zAujmu, ktoré si méZu

vyZiadat’ alebo oddévodnit’ prelomenie zdsady zdkazu spitnej pdsobnosti v prospech

slobodnej tvorby privnej tipravy zo strany zikomodarcu® (PL. US 3/00). To znamen4,
Ze nepravu retroaktivitu nepovaZuje za §tandardny vstup do existujicich pravanych vztahov.

Ustavny sid Slovenskej republiky prihliada a] na ochranu uZ nadobudnutych prav,
ako vyplyva napriklad z uz spominaného néalezu spis. zn. PL. US 16/95: S instititom pravnef
istoty v prdvnom Stite tzko suvisi poziadavka zachovania legilne nadobudnutych prav.
Vo vieobecnom vyjadreni to znamend, Ze nikomu nemozno odiiat’ jeho riadnym spdsobom

s .Mtadobudnuté prava na ziklade neskorsie vpdaného pravneho predpisu. Zo Sirsieho hladiska
) poz’iada;.:ku treba chdpat’ tak, Ze je nepripustné odiial’ nadobudnuté prdva, resp. ich
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obmedzit' ex tunc, t. j. do minulosti, pred ucinnostou nového zdkona. Tato poZiadavka ako
imanentnd sucast’ pravnej istoty sa vztahuje predovietkym na zakladné prava a slobody, ktoré
su v zmysle ¢l. 12 ods. 1 ustavy neodriatelné, nescudzitelné, nepremlcéatelné a nezrusitelné.
V kontexte s tym nie je moind jednostrannd zmena alebo zruSenie siukromnoprdvnej
zmluvy, ¢o vyplyva nielen 7 jej podstaty ako vysledku dohody zmluvnych strdn,
ale i 7 podstaty uzndvanej poZiadavky zachovania riadne nadobudnutych prdv.*

Z uvedeného vyplyva, Ze hlavnym tuéelom zakazu retroaktivity je, aby sa nemenili
prava, ktoré subjekt prava dobrovol’ne, podla zmluvy, nadobudol v minulosti, teda
v obdobi, v ktorom uZ svoje priavne postavenie nemoze ovplyvnit’. Podl'a mé6jho ndzoru
v danom pripade ide o tzv. nepravu retroaktivitu, na ktori nebol zdkonodarcom v ustanoveni
§ 32c zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov naviazany taky mechanizmus,
ktorym by sa zabezpelilo, Ze pravne vztahy, ktoré vznikli na zdklade platnej pravnej Gpravy
lege artis pred uinnostou tejto novely &.268/2007 Z. z., mohli byt redlne v zdkonom
stanovenej legisvakacnej lehote zosuladené s novou pravnou tpravou. V désledku toho
dostala prijatd pravna tiprava jedného, resp. oboch ugastnikov tychto pradvnych vztahov
(vlastnikov bytov anebytovych priestorov v nebytovych domoch ako aj ich spraveov)
do horsieho postavenia ako mali, ked’ takyto pravny ukon (zmluvy o spoloenstve a zmluvy
o vykone spravy) boli uzavreté.

Tym sa zneistilo pravne postavenie subjektov ob¢ianskoprdvnych vzt'ahov, ktoré mali
v Case, ked’ platne vstupovali do pravneho vztahu. Naopak privne postavenie vlastnikov
a spravcov v bytovych domoch sa tym vyrazne neovplyvnilo, nakolko ti mohli aj nad’alej
po uCinnosti novely vykondvat' spravu svojich domov formou spoloenstva
alebo prostrednictvom spraveu. Museli viak uviest' do suladu uZ uzavreté zmluvy o vykone
spravy a zmluvy o spolo€enstvach do stladu s novelou (najmé pokial’ ide o iné zmeny, ktoré
tato novela zaviedla) podl'a ustanovenia § 32c ods. 2 zikona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Nesulad teda mozZno vidiet’ aj v poruSeni pravnej istoty, ktord vznikla z dévodu
zavedenia a aplikdcie nepravej retroaktivity. Z hladiska uZ uvedeného je evidentné,
Ze ustanovenia § 24 ods. 1 a § 32¢ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov maju
retroaktivny charakter, ktory vzisade mie je v demokratickom a priavnom State
pripustny. Takyto krok by bol ustavne konformny len za predpokladu, ak by preti boli dané
wZavazné dovody vieobecného zaujmu®, ktoré v tomto pripade absentujii a zikonodarca sa
na nich v dévodovej sprave, ani na inom mieste neodvolava.

Zrulenie starej a prijatie novej pravnej Upravy je spravidla vidy nutne spojené
a) so zdsahom do principu rovnosti a ochrany ddévery ob&ana v pravo. Dochadza k tomu
v désledku ochrany iného verejného ziaujmu alebo zikladného prava a slobody, pri¢om
vySSi stupeii intenzity verejného zAujmu, resp. ochrany zikladnych prav a slobéd
oddvodiiuje vyssiu mieru zdsahu do principov rovnosti a ochrany dévery ob&ana v privo
novou pravnou tpravou. Zikonodarca viak v danom pripade zvolil retroaktivny pristup,
ktorym narusil pravne vzt'ahy, ktoré uZ boli zalozené pred ti¢innost'ou novely, &o neoddvodnil
ani Ziadnym verejnym zaujmom na zabezpefeni primeranej a G&innej ochrany majetku
a ustanovil zaliatok uplatiovania uéinkov novej prdavnej tpravy Sest mesiacov
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po nadobudnuti U¢innosti napadnutého ustanovenia (fikcia neplatnosti dotknutych zmlav).
Tym sice vytvoril pre zmluvné strany relativne dostatoény Casovy priestor pre moznost
zosuladenia uZz uzavretych zmliv s novou pravnou tpravou, aviak toto plati vyluéne len
pre rezim bytovych domov, nie v8ak nebytovych, nakolko podla ustanovenia § 24 ods. 1
ucinného od 1. jala 2007 sa uZ v tychto domoch sprava podl'a ustanoveni zikona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov neméze vykonavat'.

Podmienkou deklardcie alebo realizacie verejného zaujmu je, aby takyto zaujem
upravil najmd zakon: ,Nie je viak nutné, aby zaujmy, ktoré si obsahom zakona, boli
explicitne vyhlasené tymto zdkonom za verejné zdujmy, ale aby takyto zaujem ako verejny
zaujem bolo moZné odvodit’ z cielov a celkového zmyslu a podstaty zakona* (PL. US 36/95).
V tomto pripade vSak verejny ziujem nemozno odvodit’ ani z cielov, celkového zmyslu
¢i podstaty zakona.

Zaroven bol tiez absolitne nezd6vodneny zasah zdkonodarcu pokial ide o zanik
spolofenstiev  zaloZenych v tychto nebytovych domoch za tgelom vykonu spravy
podl'a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Z postuldtu rovnosti (8. 12 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky) sice nevyplyva
poZiadavka vSeobecnej rovnosti vietkych so vietkymi, ale vyplyva znej poZiadavka,
aby pravo bezddvodne nezvyhodiiovalo jednych pred druhymi (8l 12 eds. 2 Ustavy
Slovenskej republiky). Nikoho nemoZno ztychto ddévodov poskodzoval, zvyhodhovat
alebo znevyhodfiovat. To znamend, Ze ani zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
nemdze privilegovat’ ur€itd skupinu vlastnikov (v bytovych domoch) vo vzt'ahu k ich naroku
na vyber formy spravy nehnutelnosti proti inym osobdm vrovnakom postaveni
alebo v porovnatelnom postaveni (vlastnici v nebytovych domoch), ktori maji rovnaké prava
a povinnosti v zmysle zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a ktori navySe mali
do 30. juna 2007 pravo spravovat’ si svoje vlastnictvo rovnakymi formami a prostriedkami
ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov vtzv. bytovych domoch. V tomto pripade
poZiadavka poskytnutia rovnakych prav za rovnakych podmienok bez neodévodnenych
rozdielov dikciou napadnutého ustanovenia § 24 ods. 1 zékona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov re$pektovana nie je.

Z hladiska naruenia principu rovnosti je moZné posidit’ dve hladiska. Z judikatiry
Ustavného stidu Slovenskej republiky vyplyva hladisko vyli¢enia dotknutia niektorého
zo zakladnych prav aslobdd. Podla ndzoru Ustavného stdu Slovenskej republiky
vyjadreného vrozhodnuti spis. zn. PL. US 14/98 (str. 95 Zbierky nalezov auzneseni
Ustavného sadu Slovenskej republiky 1999) |, poruSenie zdsady rovmosti v prdvach ma
charakter poruSenia zdikladného dustavného prdva iba viedy, ak je spojené zdrovert
s poruSenim aj iného zakladného prava.

Druhym hladiskom je vyla¢enie prejavu Fubovble zo strany zikonodarcu.

Zzkonodarca pri zvyhodneni pristupu k uréitej skupine oséb pred inymi, ktory je zaloZeny
na objektivnych rozumnych dévodoch (legitimny ciel zikonodarcu) musi dbat,
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aby medzi cielom a prostriedkami k jeho dosiahnutiu (pravne vyhody) existoval vztah
primeranosti. K chdpaniu Gstavného principu rovnosti sa stotoZiiujem s ndzorom, ktory bol
vyjadreny este Ustavnym stidom Ceskej a Slovenskej Federativnej Republiky ,,je vecou $tdtu,
aby v zdujme zabezpelenia svojich funkcii rozhodol, Ie urditej skupine poskytne menej
vwhod ako druhej. Ani tu nesmie postupova Pubovolne..“ (PL. US 22/92, néilez
z 8. oktobra 1992, Ciastka 96 str. 2791 Zbierka zakonov zroku 1992, Zbierka uzneseni
a nilezov Ustavného sudu Ceskej a Slovenskej Federativnej Republiky, str. 37). Podl’a nézoru
Ustavného sidu Slovenskej republiky vyjadreného v rozhodnuti PL. US 3/00 pri prijimani
zakona je vecou Uvahy zakonodarcu (Stitu), aby rozhodol aj ,,0 tem, ¥e jednej skupine
opravnenych oséb poskytuje menej vyhod ako inej skupine; nesmie viak postupovar’
svojvolne a z jeho rieSenia musit vyplyvat', Ze tak robi v zmysle ulelu zakona (a nie preto,
aby napr. zakryl imysly uréitych zdujmovych skupin )“.

Vzhladom na uvedené skuto¢nosti je potrebné podriadit’ prieskumu zo strany
Ustavného stdu Slovenskej republiky to, & bolo naozaj nevyhnutné presadit’ zdujem $tatu
(resp. verejny zaujem) v existujicich zmluvnych vzt'ahoch zédkonom a nie na zdklade dohody
zmluvnych stran (€o sa napriklad mohlo urobit’ v rdmei zakona ¢. 268/2007 Z. z. formulaciou
v novom ustanoveni § 24 ods.1 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, pokial
sa viastnici bytov a nebytovych priestorov v tchto domoch nedohodnit inak”),
aky ciel’ takymto krokom zakonodarca sledoval a &i postup, ktory zvoli, bol primerany cielu,
ktory sa tak mal dosiahnut’.

Z tychto dbévodov prijatim predmetnej prévnej upravy doslo k poruseniu principu
legitimneho ofakavania, ktory je obsiahnuty v principe pravnej istoty. V tejto sdvislosti
poukazujem na nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky tykajuci sa principu pravne;j istoty
vo vztahu k zikonodarcovi ,,Ze samotného vyrazu legitimne ocakdvanie vypljva, fe tcelom
tohto principu je ochrana sikromnych oséb pred nepredvidatePnym mocenskym zdsahom
do ich prdvnej situdcie, na vyustenie ktorej do uréitého vysledku sa spolichali, Legitimne
oCakdvanie je uiSou kategériou ako privna istota. Stit méte vertikdlnym mocenskym
zdsahom, napriklad nahlou tmenou pravidiel, na ktoré sa sikromné osoby spolichali
a ktoré spravidla suvisia s Pudskym prdvom, porusit’ legitimne oéakdvanie ako princip
pravneho $titu. Ide o jeden z mnozstva konkrétnych vyrazov principu materidineho pravaeho
Statu, v ktorom vSetci nositelia verejnej moci vrdtane parlamentu si podriadeni tistave a jej
principom. TaZiskom dstavného systému je jednotlivec a jeho sloboda, do ktorej nemozno
arbitrdrne zasahovat. Zakonodarca nevykondva voéi obcanom neobmedzenit moc a obéan nie
Jje len pastvnym adresétom vrchnostenskych predpisov.” (Nalez Ustavného siidu Slovenske;
republiky PL US 10/04, ktory sa tiez tykal zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov)

V.,

V obcianskom préave sa uplatiivje princip zmluvnej autonémie (slobody véle alebo
zmluvnej volnosti). Sukromnoprivne vztahy su zaloZené na individuélnej autondmii

15



a zmluvnej slobode subjektov, vramci ktorych tieto subjekty realizuji svoje individualne
zédujmy prostrednictvom trhovych transakcii (JUDr. JANCO, M.: Aktualne otazky koncepcie
absolitnej neplatnosti pravnych ukonov podla § 39 Ob¢ianskeho zdkonnika, 1. &ast’. Im:
Bulletin slovenskej advokacie ¢ 10/2008, s. 29). VicSina noriem sikromného prava ma
dispozitivny charakter (ius dispozitivum), ¢o znamend, Ze subjekty niclenZe slobodne
vstupujii do stkromnopravnych vztahov, ale v prevaZnej miere maji moZnost utvdrat
a formovat’ svoje vzdjomné prava a povinnosti podl'a vlastnej slobodnej véle, pokial nie si
vtomto spravani viazané kogentnymi normami. To znamena, Ze plati predovietkym to,
¢o si uastnici zmluvy dohodli, pokial’ to zdkon vyslovne nezakazuje alebo pokial z povahy
prislu§ného zakonného ustanovenia nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit'.

ZVvI45t v oblasti obcianskeho prava, t. j. v oblasti zmluvného prava plati toto tzv. lex
contractus, v dosledku ¢oho sa dohoda ucastnikov stava rovnako zaviznou ako sdm zakon.
Pri tejto Uprave sa vychadza z dlhoroénych skusenosti a poznatkov, ktoré svedéia o tom,
ze si to samy subjekty ob€ianskopravnych vztahov (fyzické a pravnické osoby), ktoré
na zaklade slobodného rozhodovania a sebauréenia o tom, aké povinnosti zmluvou prevezmu,
aké prava si zmluvou zaloZia, akych prav sa eventualne vzdaju atd’., mdzu najlepsie uplatnit’
svoje individualne zaujmy a potreby a tak si vytvarat’ predpoklady nielen pre rozvoj svojho
sikromného Zivota, ale jeho prostrednictvom zarovefi cestu k prosperite celej spolo&nosti.
Preto sa $tit ma v sulade s garanciou ustavného poriadku (2l. 4 ods.4 Listiny zékladnych
ludskych prav a slobdd) zdsadne zdrZovat v3etkych zbytotnych intervenénych
(reglementaénych) zasahov do stikromnopravnej oblasti, a tym do slobodného stikromného
rozhodovania a sebaurcenia fyzickych a pravnickych oséb.

Prava vyplyvajice zo zmluvnej autondémie nie su pravami, ktoré Stat ustanovuje,
ale prava, ktoré tat uznava (PL. US 16/09-51, PL. US 10/06-58). Siroky priestor zdkonodarcu
k nearbitrarnej modifikacii, ba k zruSeniu prava, je viak priznaény pre prava, ktoré 3tit
ustanovuje, nie viak pre prava, ktoré §tat uznava.

Stat by mal pravnou Upravou neplatnosti pravnych tkonov zasahovat do zmluvnej
slobody jednotliveov iba v rozsahu, ktory je nevyhnutny na vytvorenie vhodnych podmienok
na realizaciu individudlnych slobdd (JUDr. JANCO, M.: Aktuilne otazky koncepcie
absolutnej neplatnosti pravnych tkonov podla § 39 Obégianskeho zakonnika, 1. &ast. In:
Bulletin slovenske)j advokacie €. 10/2008, s. 29 - 30).

Je potrebné vziat’ do ivahy, Ze jednym z najzédvaZznejsich obmedzeni zmluvnej slobody
a autondmie zmluvnych stran je sankcia neplatnosti pravnych tikonov (JUDr. JANCO, M.:
Aktualne otazky koncepcie absolutnej neplatnosti pravnych ukonov podla § 39 Ob&ianskeho
zékonnika, 1. ¢ast’. In: Bulletin slovenskej advokacie &. 10/2008, s. 29).

Zasada pacta sunt servanda sa stava jednou z d’aldich ob&ianskopravnych zisad
vyplyvajucich z €l. 2 ods. 3 Listiny, ktord musi byt' v ob&ianskopravnom styku désledne
redpektovana (SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA M., HULMAK M. a kol.: Obéansky
zékonik. Komentat. 1. vydani, C.H. Beck, Praha 2008 s. 49 a 50). VzhFadom na uvedené
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preto nemoZno vylucit' kombinédciu prvkov zmliv zdkonom upravenych (pomenovanych)
so zmluvami zdkonom neupravenymi (nepomenovanymi). V takom pripade sa zmluva bude
spravovat okrem dojednania zmluvnych stran prvkami pomenovanej zmluvy,
ako aj ustanoveniami Ob¢ianskeho zakonnika, ktoré upravujii ob¢ianskopravne vzt'ahy, ktoré
su v zostavajucej ¢asti obsahom najblizsie (§ 853 Obcianskeho zdkonnika).

Je vrozpore sustavne garantovanym principom zmluvnej autonomie, ak zakon
kogentne vylu€uje moznost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nebytovych domoch
zaloZif’ si na ucel spravy spolofenstvo vlastnikov alebo zvolit’ si spravecu ako tretiu osobu,
ktora bude spravovat’ ich majetok a h4jit’ ich zaujmy, t. z. upravit’ svoj vzdjomny vzt'ah
v intenciach zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.,

Na podporu uvedenych nazorov uvadzam aj stanovisko Najvy3gieho sudu Slovenske;j
republiky podl'a ktorého ,,Medzi zdkladné zasady stikromného prava, predstavujiice pravidia
aj pre legislativne organy, subjekty sukromného prdava aj orgdny aplikdcie prdava, patri
zasada individudlnej autondmie, resp. autonémie véle (moZnost urobit’ prdavny vikon, zvolit
si jeho obsah a formu), zdsada, e je dovolené vietko, ¢o nie je vyslovne zakdzané, zdsada,
Ze zmluvy sa maju dodriiaval (pacta sunt servanda) a zdsada, Ze sa mozno odchylif
od pravnej upravy.” (Rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky, spis. zn. 2 Cdo
274/2004).

K tomuto zakladnému principu sukromného prava uZ aj Ustavny sud Slovenskej
republiky uviedol, e: ,,Cldnok 12 ods. I v spojeni s ¢l 46 ods. 1 Ustavy SR zakotvuje
ustavné privo na autonomiu véle stran. Obsahovym prvkom autondmie véle strdn (niekedy
tieZ oznacovaného ako prdvo na sebaurienie, samodispoziciu) je aj prdvo jedinca, aby svoje
hmotné a procesné prava uplatiioval na réznych Stitnych orgdnoch, a teda aj na siide
(¢l 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky).“ (nilez Ustavného sidu Slovenskej republiky
spis. zn. PL.US 43/95). K uvedenym nézorom mono uviest aj podporne nalez Ustavného
sidu Ceskej republiky, ktory zohl'adnil aj medzinaredna ochranu principu zmluvnej
voPnosti vo svojom naleze I. US 546/03.

Odhliadnuc od tstavne garantovanej slobody konat’ vietko to, &o zikon nezakazuje,
z ustanovenia § 2 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika moZno vyvodit, Ze pravidlom je moZnost’
odlisnej dohody udastnikov, teda dispozitivnost’ pravnych noriem a zékaz odchylnej
dohody je iba vynimkou. Inak povedané, iba vtedy nie je moZné sa dohodnut’, ak to zakon
zakazuje. Kogentné normy tak potrebuju urcité odévodnenie svojej kogentnosti. Ako ddvod
pre kogentnu Upravu byva &asto uvadzany ochranyhodny verejny zaujem, ochranyhodné
zdujmy jednej zmluvnej strany (napr. ochrana spotrebitela, ndjomcu, zamestnanca,
ale aj ochrana v obchodnopravnych vztahoch, &i ako ochrana dlZnika v rdmeci ustanovenia
§ 371 Obchodného zdkonnika) alebo tretich osdb, prdvna istota atd’. Ak neexistuje Ziaden
ddvod oddvodiujiici kogentnost’ normy, je potrebné normu povazovat’ za dispozitivnu.
Kogentnost’ ur€itej normy je vyrazom uréitého ziujmu na jej zdvéznosti. Je otizne, &i je
v konkrétnom pripade moZné, aby tento ziujem ustupil individudlnemu zaujmu, ktory by

17



dokazal lepsie presadit’ kogentny ciel. Ide vlastne o otazku, ¢i je abstraktne kogentné
ustanovenie vzdy kogentnym.

Pravne normy by vo sfére sikromného prava mali byt v zasade dispozitivne.
Pri pochybnostiach je potrebné dat, v sulade so zdsadami, ktorymi je obéianske pravo
ovladan¢, prednost’ zaveru, Ze norma ma dispozitivny charakter. NezmeniteI'ny charakter
ziskavaju, ak existuje dostato€ny dovod na ich kogentnost’. Dostatoénym dovodom mdze byt
ochrana verejného poriadku, iného vergjného zdujmu, ochrana uréitej osoby, pravna istota
atd. V danom pripade nie je ani vdévodove] sprave knovele zdkonodarcom nijako
odévodnend potreba upine obmedzit' rezim spravy podla zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v nebytovych domoch na dkor vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v tychto domoch. Vzhl'adom na dikeiu ustanovenia § 2 ods. 2 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v praxi naozaj nastavaji pripady, ked je bytov v dome viac,
ale ich celkova vymera je niz8ia ako jeden, &i dva nebytové priestory nachadzajice sa v dome.
Dévodova sprava k zakonu €. 268/2007 Z. z. vo vzt'ahu k ustanoveniu § 24 ods. 1 v tomto
smere doslova mléi. Neexistuje tu teda Ziadny verejny zaujem, ani ochrana tretich oséb,
pretoZe pravny vztah je v tomto pripade zaloZeny vyluéne medzi vlastnikmi a tret'ou osobou
(spravcom) ako subjektmi obfianskopravnych vztahov, prifom spravca v mene
ana Ulet vlastnikov spravuje tieto spolo¢né Casti a zariadenia domu ako aj ich majetok
v podobe prostriedkov na fonde prevadzky, udrzby a oprav na zéklade zmluvne dohodnutych
podmienok.

Dal3im znakom toho, Ze novela bola vo viacerych rovinich a aspektoch nekoncepcna,
nespravodlivd a v namietanych &astiach aj protinstavnd, svedéi aj dovodova sprava k zakonu
. 70/2010 Z. z., ktorym sa meni a dopiiia zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky
. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov

ktorym sa dopifia zikon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 118/1996 Z. =z.
o ochrane vkladov a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
V dbvodovej sprave k tomuto zdkonu sa uvadza: |, Pri aplikdcii ostatnej novely zdkona
o viastnictve bytov a nebytovych priestorov & 268/2007 Z. z., ktord sa stala cinnou
od 1.7.2007 dochadza v praktickej cinnosti sprdaveov k nejasnému vykladu a niekedy
aj dvojakému vykladu pravnych noriem v novele obsiahnutych, pricom nejednoznacné vyilady
staZujii postavenie oboch ucastnikov zdvizkového vziahu pri realizdcii vykonu sprdvy
bytového domu. Je potrebné anutné novelizovat tie ustanovenia, ktoré spésobujil
vrealizacnej  praxi sprdvcov  problémy atreba ich riesit. (zdroj:
http://www.nrsr.sk/web/Default.aspx ?sid=zakony/zakon&MasterID=3072)

0 O

Naprick nedostatkom zistenym pri aplikdcii zmien ustanoveni zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov zavedenymi vpraxi anedosiahnutiu ciefov, ktoré
si predkladatel’ pri predloZeni navrhu tohto zékona do Nérodnej rady Slovenskej republiky
v d6vodovej sprave z roku 2007 stanovil, na tieto nedostatky spojené s aplikéciou ustanovenia
§ 24 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viak vobec nereflektoval,
pretoZe ani v zdkone€. 70/2010.Z. z., ktory je uginny od 1. aprila 2010, tieto problémové
oblasti nevyrieSil. O to viac je dévodny tento navrh na vyslovenie nestiladu predmetnych
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prévnych noriem s Ustavou Slovenskej republiky. Naopak, ako vyplyva z&l. VI. tohto
navrhu, zdkonodarca prijal d’alSiu protiustavmi pravnu upravu pokial’ ide o zmenu d’alsieho
ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

VL

Predmetom tohto navrhu je aj vyslovenie nestladu poslednej vety ustanovenia
§ 10 ods.1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov s prislusnymi ustanoveniami
Ustavy Slovenskej republiky, Dohovoru o ochrane Pudskych prav a zakladnych slobéd
a Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane Fudskych prav a zakladnych slobdd.
Predmetné ustanovenie, ktoré zakotvuje povinnost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome poukazovat mesacne preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu,
sa v priebehu Géinnosti zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov niekol'’kokrat
zasahmi zakonodarcu menilo. Spornym je najmé spdsob uréenia pomeru, resp. mechanizmu,
podla ktorého vlastnici prispievajd do spoloéného fondu prevadzky, udrzby a oprav,
Podl'a poévodného znenia ustanovenia § 10 ods.1 v zneni Géinnom od 1. septembra 1993
do 31. oktobra 2005 platilo: ,, Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni
v sulade so zmluvou o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy prispievat’ na néiklady
spojené s prevddzkou, udrzbou a opravami spolocnych Casti domu a spolocnych zariadeni
domu, prislusenstva, pripadne pozemku. Ak zmluva neustanovuje inak, zndsajit viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome ndklady podla velkosti spoluviastnickeho podielu [§ 5
ods. [ pism.b}f.

Zakonom &. 469/2005 Z. z., ktorym sa meni a dopliia zikon Nérodnej rady Slovenske]
republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, ktory nadobudol G¢innost” dita 1. novembra 2005, sa posledna veta predmetného
ustanovenia upravujica sposob zna¥ania nakladov zmenila tak, Ze: ,,Viastnici bytov
a nebytovych priestorov zndsafit v dome ndaklady podPa velkosti spoluviastnickeho podielu
urceného podla § 5 ods. 1 pism. b).“

Nisledne sa v ddsledku prijatia zdkona &. 268/2007 Z. z., s i&innostou od 1. jula 2007,
toto ustanovenie opdf’ zmenilo tak, Ze: ,, Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondvaju tihrady do fondu prevddzky, udriby a oprav podPa velkosti spoluviastnickeho
podielu, ak sa dvojtretinovou vicSinou hlasov vietkpch viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome nedohodli inak. “

Zakonom ¢. 70/2010 Z. z. sa predmetnd ast zakonného ustanovenia naposledy
zmenila s G€innost'ou od 1. aprila 2010 tak, Ze ,, Mastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome vykondvajii thrady do fondu previdzky, ndriby a oprdav podPa velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak je siicast’ou bytu balkdn, lodfia alebo terasa, pre ilely tvorby
SJondu prevddzky, vidriby a oprdv domu sa zardtava do vePkosti spoluviastnickeho podielu
25% z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy.
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Zuvedeného je zrejmé, ze zatial ¢o pocas prvych 12 rokov uéinnosti zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platila zasada, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov prispievali do fondu prevadzky, udriby aoprav podla vysky svojho
spoluvlastnickeho podielu uréeného podla ustanovenia § 5 ods.l pism. b) zékona,
ak sa v zmluve o spoloéenstve alebo zmluve o vykone spravy nedohodli inak, v nasledujicom
obdobi zdkonodarca tuto autondémiu vole prelomil, resp. obmedzil, a to vySie uvedenymi
novelami zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. V obdobi od 1. januara 2006
do 31. decembra 2007 a v obdobi od 1. aprila 2010 v oboch pripadoch zakonodarca tento
vstup do zmluvnej autonémie véle nijako blizsie neod6évodnil. V dévodovej sprave k zakonu
¢. 469/2005 Z. z. sa len stroho konstatuje, Ze “wrdovanie preddavku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav vlucne podla spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu a nebytového
priestoru predchadza akejkolvek diskrimindcii viastnikov bytov pri vyklade zdkona a jeho
uplatneni v praxi.”

Takyto pristup zikonodarcu neodévodnene (a teda vrozpore s ¢l 13 ods. 4
Ustavy Slovenskej republiky) zasahuje do zmluvnej volnosti utastnikov
oblianskepravnych vzt'ahov, t. j. vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym je
v sii¢asnosti znemoZnené rozhodovat’ o inom spdsobe prispievania do fondu prevadzky,
udrzby a oprav neZ podl’a vySky ich spoluvlastnickeho podielu na spoloénych fastiach
a spoloénych zariademiach domu (t. j. de facto podl’a podlahovej plochy bytu
alebo nebytového priestoru v dome).

Podobnost’ s protitistavnost'ou namietanou v ¢l. I a? V. tohto niavrhu spotiva okrem
iného aj vtom, Ze rovnako ako v pripade zmeny ustanovenia § 24 ods. 1 zakonom
¢. 268/2007 Z. z., tak aj pri zmene znenia ustanovenia § 10 ods.1 zédkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (v tomto pripade dokonca opakovanej) zakonodarca zmenil
neodévodnene predmetné ustanovenia, ktorych reZim uplatiiovania v praxi dlhodobo
fungoval. V pripade poslednej zmeny ustanovenia § 10 ods.l1 bol naruSeny princip
rozhodovania o spdsobe prispievania do fondu prevadzky, Udrzby aoprav, ktory platil
prakticky 15 rokov (od 1. septembra 1993 do 1. novembra 2005 aneskér od 1. jula.2007
do 1. aprila 2010).

Poslednou novelou v podobe zakona €. 70/2010 Z. z. tak bola zrusena moZnost
vlastnikov bytov anebytovych priestorov vdome dohodnit sa otejto zaleZitosti
inak ako dvojtretinovou vécSinou hlasov vsetkych vlastnikov, tak ako to bolo moZné
do 31. marca 2010. Zmena tohto ustanovenia uz v predchadzajicom obdobi po novele
v podobe zdkona &. 469/2005 Z. z. bola zna¢ne kritizovand, nakol'’ko vlastnici museli platit’
do fondu prevadzky, udrzby aoprav de facto podla podlahovej plochy bez mozZnosti inej
dohody, no ich i¢ast’ na sprave a rozhodovani o pouZiti tychto platieb je obmedzend presne
jednym hlasom za kazdy byt alebo nebytovy priester vdome. Toto ustanovenie je
diskriminaénym vo vzt'ahu k vlastnikom s va¢8im spoluvlastnickym podielom aj s ohl'adom
na rozsah ich ucasti na rozhodovani, ktora ako uz bolo uvedené je rovnaka pre kazdého
vlastnika v dome.
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Okrem tohto dovodu je tu aj d'alsi poznatok z praxe, Ze v nicktorych domoch s bytmi
inebytovymi priestormi sa vlastnici na schodzi dohodli, Ze vlastnici nebytovych priestorov
(najmd garézi) budl prispievat’ do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v niZSom rozsahu
ako vlastnici bytov (napr. 50% z vysky prispevku za 1m® podlahovej plochy nebytového
priestoru). Takato vyska totiZ v praxi zohladiiuje mieru vyuZivania spoloénych &asti
a spoloénych zariadeni domu pre vlastnikov nebytovych priestorov, najmi ak ti
v predmetnom dome zaroven aj nebyvaja, ¢o je vicSinou pravidlom. Tito vlastnici v plnej
miere nevyuZivaji napr. osvetlenie a upratovanie v spoloénych priestoroch, nepouZivaju
vytahy, a spolo¢né stupacie vedenia rozvodov vody, plynu, elektriny atd’., nepotrebuji ani
zimnu Udrzbu atd'. a preto je v ich mesaénom prispevku do fondu prevadzky, (idrzby a oprav
zohl'adnena niZSia miera, ktorou vyuZivaj spoloéné &asti a spoloéné zariadenia domu.

Zasahom zékonodarcu vsak takato diferencidcia ohladom platieb uZ nie je moZna.
V désledku pnjatia zdkona &. 70/2010 Z. z., ktory sa dotkol aj zmeny ustanovenia § 10 ods.1
zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, uZ musia v3etci vlastnici prispievat
do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v rovnakej vyske, pricom ich ina dohoda ohl'adom vygky
prispevku je zdkonodarcom vylicend. V tejto sivislosti mozno poukazat’ aj na to, Ze velmi
Castou zmenou pravidiel ohl'adom tychto povinnych platieb zikonodarca zasiahol okrem
principu zmluvnej autonémic aj do prévnej istoty a legitimnych ofakdvani adresitov tejto
pravnej normy (ustanovenie § 10 ods.1 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov),
ktoré mozno z hl'adiska vlastnikov povaZovat za jedno z kI'i¢ovych v celom zakone. Od roku
2005 do roku 2010 sa totiZ toto ustanovenie menilo celkovo trikrat, pricom predtym platilo
v nezmenenom zneni 12 rokov. Za ucelom bliZ§ieho odbvodnenia tejto Casti navrhu
odkazujem na spominané principy zmluvnej autonémie, pravnej istoty a majority, ktoré su
blizgie §pecifikované v ¢l. II1. aZ V. tohto navrhu.

Tazko viak néjst’ dévod, osobitne dévod verejného zdujmu, ktory by popieral tvrdenie,
Ze tato otdzka by mala, podobne ako ostatné, ostat’ len v réZii samotnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v konkrétnom dome (bytovom i nebytovom), ktori najlepsie poznaji
svoje potreby, podmienky i pomery a preto sa vedia sami najlepiie rozhodnut aké kritérium
platenia do fondu prevadzky, udriby aoprav zvolia. Zaroveri je potrebné zdéraznit,
Ze tieto finaniné prostriedky si urfené pre potreby spravy majetku vich sikromnom
vlastnictve, resp. spoluvlastnictve. Legitimny austavne konformny postup zékonodarcu
prt novelizacii zékona by prichadzal do uvahy aj vtedy, ak by zikon len stanovil urgité
hlasovacie kvérum (napr. nadpoloviéni alebo dvojtretinovii vietkych vlastnikov,
tak ako to bolo v minulosti) na prijatie platného rozhodnutia vlastnikov o inom spbsobe
alebo vySke prispievania do spolotného fondu, prevadzky, udriby aoprav. Tym by sa
dostatoéne zabranilo ,,skrivodlivostiam®, ktoré zdkonodarca uvadza ako dévod prijatia zmeny
pravnej tpravy G€innej od 1. aprila 2010 a zérovedl by 3lo o Gstavne akceptovatePny zasah
Statu do vykonu vlastnickeho préva fyzickych osdb a pravnickych oséb.

Pri porovnani tejto pravnej Upravy s podobnou pravnou Upravou hlasovania

podielovych spoluvlastnikov o rozhodnutiach tykajicich sa spoloénej veci podfa ustanovenia
§ 139 Obéianskeho zikonnika, Ziadne takéto obmedzenie vo vykone vlastnickeho prava
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v takejto podobe neexistuje. Veobecna ob¢ianskopravna fiprava podielového spoluvlastnictva
(vratane rozhodovanma o nakladani so spolo¢nou vecou) je totiz zhladiska vecného
i pravneho obsahu podobna s pravnou tpravou zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov s vynimkou ustanovenia § 13 ods. 2 tohto zdkona. Princip subsidiarity
Ob¢ianskeho zdkonnika voci zdkonu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je vsak
zakotveny v generdlnej klauzule ustanovenia § 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Okrem toho takyto vyrazny zdsah do zmluvnej autonémie vlastnikov ohFadom
rozhodovania o vyske prispevkov, ktoré tvoria spoloéné prostriedky v3etkych vlastnikov
v dome, predstavuje aj zdsah do ich vlastnickeho prava rozhodovat’ spdsobom ustanovenym
zakonom (ustanovenie § 14 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) o ich
zéleZitostiach vyplyvajucich z vlastnickeho prava k spoloénym castiam a spolodnym
zariadeniam domu, resp. tykajicich spdsobu tvorby prostriedkov na fonde prevadzky, udrzby
a oprav,

Podra ustanovenia &l, 12 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky Fudia su slobodni a rovni
v ddstojnosti i v pravach. Ustanovenie ¢1. 14 Dohovoru o ochrane Tudskych prav a zdkladnych
slobdd stanovuje zakaz diskrimindciu pri uZivani prav a slob6d priznanych tymto dohovorom.
Tento zakaz je poruSeny vtedy, ak 3taty bez objektivneho arozumného ospravedlnenia
zaobchadzaji odliSne s osobami v analogickych situaciach (napr. rozsudok Thlimennos
vs Grécko zo 6. aprila 2000). Podl'a ustanoveni ¢l. 13 ods. 3 a 4 Ustavy Slovenskej republiky
zakonné obmedzenia zdkladnych prav a slobdd musia platit’ rovnako pre vetky pripady, ktoré
spifiaji ustanovené podmienky. Pri obmedzovani zékladnych prav a slobod sa musi dbaf
na ich podstatu a zmysel. Takéto obmedzenia sa m6Zu pouZit’ len na ustanoveny cierl.

Napriek tomu, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov si v analogickej situacii,
ako ini podielovi spoluvlastnici, plati pre nich odli$na prdvna iprava, a to bez toho, aby bolo
pre takyto pripad dané objektivne a rozumné ospravedinenie, resp. legitimny ciel’.

Si¢asna diskriminaénd prdvna tprava tak zdroveil zasahuje do prdva pokojného
uZivania majetku zarueného ustanovenim &l. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru
o ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobdd.

V stlade s principmi rovnosti a zmluvnej autonémie nie je ani difereciacia vysky
prispevku do fondu prevadzky, udrzby aopriv za balkdn, loggiu alebo terasu, ktord je
sucastou bytu. Ak zdkonodarca jednoznaéne vyligil dohodu o inej vyske prispevku ne?
podla ustanovenia § 5 ods.l pism. b) zikona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
pre akukolvek skupinu vlastnikov alebo jednotlivého vlastnika bytu alebo nebytového
pricstoru v dome, o to menej je racionalne a ustavne konformné, aby zakon kogentne stanovil,
Ze za urditu sucast’ bytu (loggia, balkén, terasa) sa do fondu prevddzky, (drzby a oprav plati
len vhodnote 25% z jej podlahovej plochy, resp. Ze aj tito sa zapotitava do vysky
spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu ureného podlPa ustanovenia § 5 ods.1 pism. b)
zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Ak su totiZ tieto priestory stavebne
pritlenené len k vyuZivaniu uréitého konkrétneho bytu (t. . s jeho neoddelitelnou sigastou),
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aj ked ich podlahova plocha nie je zahrmutd v celkovej podlahovej ploche bytu
podl'a ustanovenia § 2 ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nie je
logické a ani pravne oddvodnitel'né, aby sa za tieto siidasti bytu neplatila rovnakd vy3ka
prispevku ako za podlahova plochu bytu a jeho prislulenstva.

Ustavny sud Slovenskej republiky uZ viackrdt kon$tatoval, Ze: , Pri kaZdom
obmedzeni zdkladnych prdv a slobdd musi zdkonodarca brat’ na zretel ustavné prikazy
a limity vyplyvajiice z inych iistavnych noriem a tief (a najmd) z ustavnych principov
vrdtane principy prdvnej istoty a principu proporcionality.“ (Nalez Ustavného sidu
Slovenskej republiky PL US 67/07 a mutatis mutandis aj nalezy PL. US 52/99, PL. US 49/03
alebo PL. US 1/04).

K poZiadavkim vyplyvajiicim z principu (z4sady) proporcionality sa Ustavny sid
Slovenskej republiky vyjadril obsimejsie najmd v naleze spis. zn. PL. US 3/00, kde okrem
in¢ho uviedol, Ze , Tenfo princip predovietkym znamend primerany vztah medzi cielom
(ucelom) sledovanym Stdtom a pouZitymi prostriedkami. V tychto suvislostiach ciel (ucel)
sledovany Statom smie byt sledovany, prostriedky, ktoré Stdat poufije, smii byt pouzité;
pouzitie prostriedkov na dosiahnutie ucelu je vhodné; pousitie prostriedkov na dosiahnutie
ucelu je potrebné a nevyhnutne. "

V oboch namietanych pripadoch netstavnosti pravnych noriem (¥. I az V a &l VI
tohto navrhu) nemoZno hodnoti’ konanie zdkonedarcu ako zluéitePné s astavnymi
principmi pravnej istoty a proporcionality.

VIL.

Tymto navrhom ziroven Ziadam, aby Ustavny sGd Slovenskej republiky
podla ustanovenia ¢l. 125 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky v spojeni s ustanovenim § 38
ods.1 aods. 2 zikona ¢&. 38/1993 7. z. o organizdcii Ustavného sidu Slovenskej republiky,
o konani pred nim a o postaveni jeho sudcov v zneni neskorSich predpisov zikona po prijati
nivrhu na dalSie konanie, pozastavil (Zinnost napadnutych &asti ustanoveni zikona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nakolko ich d'alsie uplatiiovanie méze ohrozit’
zakladné préva a slobody fyzickych a pravnickych 0s6b v takom rozsahu, aky bol popisany
v tomto nivrhu.

doc. JUDr. Pavel Kandrag, CSc. .~
verejny ochranca prav
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