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- Problematicky vykon spravy
- nebytovych domov
(alebo iivahy nad kogentnostou
a dispozitivhostou
jednej pravnej normy)

. Cast
JUDr. Marek Valachovi¢

Podnetom na napisanie tohto ¢ldnku boli nase praktické skiisenosti s aplikdciou
noriem obsiahnutych v prislusnych ustanoveniach zékona ¢& 182/1993 7. z.
0 Vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,ZoVB*), ako a j interpretacné
problémy s tym spojené. Napriek pomerne jednoznaénému zneniu normativneho
textu zakona, su faktické dosledky aplikdcie prislusnych pra vnych noriem, ktorych

sa tento prispevok tyka pre vacSinu z jej adresatov neocakdvane nepriaznivé, ¢o
potvrdzuje aj ndm dostupnd rozhodovacia ¢innost vieobecnych sddov v tejto oblasti.
KedZe predmet tohto prispevku sa tyka pomerne velkého mnozstva subjektov
(Vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravcov & tretich osob), povaZujeme

za potrebné a vhodné na tiito tému upozornit aj $irsiu odbornd verejnost.”

Pésobnost ZoVB, predmet a rozsah jeho dpravy stanovuje jednak §1 ods. 1 ZoVB,? aviak rovnako
ich vymedzuije aj § 24 ods. 1 ZoVB, ktory znie nasledovne: ,Ustanovenia tohto zdkona s vynim-
kou § 6 az 8b, § 29 a § 29a ods. 1 sa primerane vztahujii aj na budovy, ktoré nemajti charakter
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bytového domu.”

Hoci sa to na prvy pohlad nezds, toto
ustanovenie mozno v stiasnosti povazovat
za jedno z najdéleZitejSich a najkontroverz-
nejsich v celom ZoVB aj napriek tomu, Ze
Je systematicky zaradené aZ do spolo&nych
ustanoveni, ktoré ndjdeme vo Stvrtej Easti toh-
to zakona.

Zdkon sa teda v zmysle citovaného ustano-
venia vztahuje primerane aj na budovy, kto-
ré nemaju charakter bytového domu (dalej
len ,nebytové domy*), s vynimkou § 6 - 8b,
§29 a§29aods. 1 ZoVB, t. j. okrem ustano-
veni'o povinnom vykone sprévy domu a po-
vinnosti niektorych pévodnych vlastnikov
domov previest byty alebo nebytové priesto-
ry v dome na jeho ndjomcu, na zéklade jeho
Ziadosti.

Ustanovenie § 24 ods. 1 ZoVB mozno in-
terpretovat rézne, pri¢om absurdnym vykla-
dom by sme dospeli k zdveru, Ze tento zdkon
sa (okrem vybranych ustanoveni) vztahuje
na vsetky budovy bez rozdielu (t. j. nielen

1 Na divod chceme uviest, 7e
tento prispevok, resp. jeho
podstatnd ¢ast sme mali
pripraveny na publikdciu uz
zaciatkom roku 2011, aviak
pod vplyvom prebiehaji-
cich stidnych konanf sme sa
rozhodli na jeho publikdciu
pockat aZ do pravoplat-
ného skonéenia vi&&iny
tychto sporov na vieobec-
nych sidoch. Dévodom
bolo jednak to, Ze pravna
argumentdcia uvedend
v tomto prispevku bola
z Casti pouZitd aj v prebie-
hajdcich sidnych kona-
niach, pri¢om procesné
protistrany boli zastdipené
advokdtmi, ale zdrover sme
chceli nami prezentované
nézory konfrontovat aj
s vysledkami rozhodovacej
praxe vieobecnych stdov.
To viak bolo moZné a#
po pravoplatnom skon&eni
tychto sporov.
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2 ,Tento zédkon upravuje
spésob a podmienky nado-
budnutia viastnictva bytov
a nebytovych priestorov
v bytovom dome, prdva
a povinnosti vlastnikov tych-
to bytovych domov, prdva
a povinnosti viastnikov by-
tov a nebytovych priestoroy,
ich vzdjomné vztahy a préva
k pozemku.”

3 Podla tohto ustanovenia:
~Bytovym domom (dalej
len dom ) sa na dicely tohto
zdkona rozumie budova,

v ktorej je viac ako polovica
podiahovej plochy urdend
na byvanie a md viac ako tri
byty a v ktorej byty a neby-
tové priestory si za podmie-
nok ustanovenych v tomto
zdkone vo vlastnictve alebo
spoluviastnictve jednotli-
vych viastnikov a spolocné
casti domu a spoloéné
zariadenia tohto domu

st sticasne v podielovom
spoluviastnictve viastnikov
bytov a nebytovych priesto-
rov.”

4 ZIMMERMANN, J. -
ZIMMERMANNOVA, J.;
Zikon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov
s komentdrom. Zilina :
Poradca, €. 2, 2008, s. 202.

5 V tejto stvislosti odka-
zujeme na stanovisko
UGK a K SR publikované
v katastrdlnom bulletine
€. 1/2010 ako odpoved
na otdzku €. 10, ktory je
dostupny na web stranke
wwwi.skgeodesy.sk.

6 MELZER, F.: Metodologie
nalézani prava. Uvod
do pravni argumentace.
1. Vydani. Praha: C. H.
Beck, 2009, s. 119,

na bytové domy, ale aj budovy, ktoré nie si bytovymi domamit. z. aj na vyrobné haly, sklady, ob-
chodné centrd, hotely, reStaurdcie atd.), Spravny vyklad tohto ustanovenia by viak mal bytpodla
ndsho nazoru taky, ktory vychddza z legdlnej definicie bytového domu obsiahnutej v § 2 ods. 2
ZoVB?* a tam uvddzanej charakteristiky, samozrejme, v rdmci Ustavnej konformity interpretacie
pravnych noriem.

Charakterom bytového domu je a priori jeho uréenie na byvanie, takZe ustanovenia tohto zdko-
na by sa mali vztahovat aj na iné budovy, ktoré nesliizia na byvanie alebo na tento ticel slizia len
v malom rozsahu. MdZe ist o rézne obchodné a administrativne centré, & polyfunkéné objekty
(ktorych najmé v poslednom desafro& na Slovensku znagne pribudlo), ako aj o tzv. gardzové
domy (tzv. hromadné garéze), v ktorych sa nachddzaju jednotlivé garaZové boxy ako nebytové
priestory zapisané v katastri nehnutelnosti vo vlastnictve roznych vlastnikov. Podstatnym znakom
tychto budov musi byt to, aby mali spolo¢né &asti, spolo¢né zariadenia, spolo¢ny pozemok pre
vietkych vlastnikov a vlastnici by na nich mali uréity spoluvlastnicky podiel, ktorého vygku uréuje
zdkon (§ 5 ods. 1 pism. b) ZoVB). Tento zdver podporuje nielen odbornd literatdra,* ale aj stano-
visko Uradu geodézie kartografie a katastra SR (dalejlen ,UGK a KSR”), podfaktorého ,prislusné
ustanovenia tohto zdkona sa vztahujd aj na iné budovy, ktoré neslizia na byvanie alebo na tento
Ucel sluzia len v malom rozsahu. Podstatou viak je, aby tieto iné budovy bolo mozné delit na jed-
notky - nebytové priestory a k nim prishichajici spoluviastnicky podiel na spolocnych &astiach,
spolocnych zariadeniach a na pozemku, na ktorom Jje dom postaveny a na prifahlom pozemku.“

Kldcovou pravnou otdzkou v nami nastolenej problematike, ktord zatial nevyriesila jedno-
znacne ani stidna prax, je préve miera primeranosti aplikcie ustanovenf ZoVB na pravne vztahy
v nebytovych domach, najmi v sdvislosti s tzv. povinnou spravou nebytového domu. Pre spravne
pochopenie vietkych nejasnostfa problémov je potrebné spomentit historicky vyvoj predmetnej
prdvnej normy.

Historicky vyklad § 24 ZoVB

Vzmysle § 24 ZoVB platného a G¢inného od 1. 9. 1993 (t. j- od nadobudnutia d¢innosti celého
zdkona) az do 30. 6. 2007 platilo, Ze ,ustanovenia tohto zdkona sa primerane vztahuji aj na bu-
dovy, ktoré nemajii charakter bytového domu*,

Dia 1. 7. 2007 nadobudol Géinnost zékon & 268/2007 Z. z., ktorym bol zmeneny a doplne-
ny ZoVB vo viacerych jeho ustanoveniach. Okrem inych prdvnych noriem sa zmena dotkla aj
§ 24 ods. 1 ZoVB, ktory bol zmeneny tak, e za slovo ,zdkona” sa vioili slovd ,s vynimkou § 6
az 8b a § 29“. Od 1. 7. 2007 tak predmetné zdkonné ustanovenie bolo v nasledovnom znenf:
~Ustanovenia tohto zdkona s vynimkou § 6 a2 8b a § 29 sa primerane vztahujd aj na budovy, ktoré
nemaji charakter bytového domu.” Pre tplnost uvddzame, Ze novelou ZoVB €. 70/2010 Z. z. bol
z vyslovnej aplikdcie na nebytové budovy vyriaty aj § 29a ods. 1 ZoVB.

Ddvodovd sprdva k novele ZoVB & 268/2007 Z. z. konkrétne k zmene § 24 ods. 1 ZoVB
uviedla Ze:,Navrhovand dprava spresiiuje dpravu prevodu viastnictva bytov v inych budovach, ako
v bytovych domoch, vo viastnictve obce a to v pripade, Ze na vlastnika sa inak vztahuje povinnost
previest vlastnictvo bytu v bytovom dome, Je plne na rozhodnuti viastnika budovy, ¢i byt odpredd
a budovu tak ju rozdelf na byty a nebytové priestory, ktoré budt samostatnymi predmetmi obéian-
skoprdvnych vztahov alebo nepristipi k prevodu viastnictva bytu a budovu odpredd ako celok.”

Z uvedeného je zrejmé, Ze predkladatel novely ZoVB ¢&. 268/2007 Z. z. (Ministerstvo financif
SR) zmenu predmetného ustanovenia odévodnil len vo vztahu k § 29 tohto zdkona, ktoré upra-
vuje podmienky prevodu bytu, gardze alebo ateliéru v bytovom dome do vlastnictva ngjomcu.
Podla predkladatela novely sa touto tpravou malo docielit, aby sa na prevod bytov, gard#f alebo
ateliérov v inych budovéch ako v bytovych domoch nevztahovala povinnost previest tieto prie-
story do vlastnictva ndgjomcu podla tohto ustanovenia.

Predkladatel ndavrhu zdkona, ktorého v zmysle subjektivne historického vykladu mozno
subsumovat pod pojem ,zikonodarca“s viak v dévodovej sprave k zmene predmetnej prav-
nej normy vébec neuviedol, preco vylicil z primeranej aplikdcie na pravne vztahy vlastnikov
vnebytovych domoch aj § 6 az § 8b upravujtici spravu bytového domu.
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Problematicka aplikacia § 24 ods. 1 ZoVB
po 1.7.2007

Jednym z klti€ovych problémoy, ktory prijatie novely ZoVB ¢. 268/2007 Z. z. v praxi vyvolalo
je prave aplikicia zmeneného § 2 ods. 2 v spojeni's § 24 ods. 1 ZoVB na prdvne vztahy v tzv.
nebytovych domoch. I5lo o domy, ktoré od 1. 7. 2007 v zmysle legdlnej definicie podfa § 2
ods. 2 ZoVB nespliiajui charakter bytovych domov a v ktorych sa do 30. 6. 2007 vykondvala sprva
v stlade s § 6 aZ 8b ZoVB. Inak povedané, ide o budovy, v ktorych existovali byty a nebytové
priestory vo vlastnictve viacerych 0sdb, ako aj spoloéné Zasti a spolo¢né zariadenia domu, aviak
nebola spinend niektord z nasledovnych zakonnych podmienok v zmysle § 2 ods. 2 ZoVB a to:

a) viac ako 50 % celkovej podlahovej plochy vietkych bytov a nebytovych priestorov v objekte
je ur€enych na byvanie;

b) existencia aspofi 4 bytov alebo nebytovych priestorov v dome;

©) tieto byty a nebytové priestory sti za podmienok ustanovenych v tomto zikone vo vlastnic-
tve viacerych vlastnikov;

d) v dome sa zdrovei nachddzaju aj spolo&né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia, ktoré s
sicasne v akcesorickom podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov.

Ak st v3etky tieto podmienky kumulativne splnené, ide o bytovy dom, v ktorom ex lege vznik4
jeho vlastnikom povinnost povinnej spravy. Len na spresnenie uvddzame, Ze sprava bytového
domu sapodla § 6 ods. 1 ZoVB mdze vykonavat len jednou z dvoch zékonom pripustnych foriem
spravy a to bud' (i) spoloéenstvom vlastnikov alebo (i) spravcom.

V rdmci naSej advoktskej praxe sme boli obozndment's viacerymi podnetmi a staZnostami
fyzickych a pravnickych oséb na problémy vznikajice pri aplikcii § 24 ods. 1 ZoVB v znenf
dcinnom od 1. 7. 2007, najmi v stvislosti s pravnym vykondvanim spravy tychto nebytovych
domov. Ide najmé o pripomienky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tychto nebyto-
vych budovéch, ale aj staznosti spolocenstiev viastnikov a sprdvcov tychto objektov, ktori do
30. 6. 2007 bez akychkolvek pravnych problémoy podla pdvodného znenia § 2 ods. 2 ZoVB’
a§ 24 ZoVB vykondvali pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tychto domoch spravu
vzmysle ZoVB.* Od sprévy vlastnictva v oblasti sikromnopravnych vztahov treba odli3it spravu
majetku v oblasti verejného préva, ktord sa v nasom pravnom poriadku vyskytuje v niektorych
osobitnych predpisoch (napr. zdkon & 278/1993 Z. 7. o sprdve majetku $tdtu v platnom znen),

Primarnym problémom vykladu a aplikicie § 24 ods. 1 ZoVB nie je len explicitné vylicenie
ustanovenf o tzv. povinnej sprave v tychto domoch (§ 6 a¥ 8b ZoVB), ale aj skutoénost, ze
zdkonodarca nedostato¢ne upravil v prechodnych a zavereénych ustanoveniach zdkona
€.268/2007 Z. ., aké pravne ti¢inky sposobi tito novela na pravne vztahy uz vzniknuté pred
nadobudnutim jej t¢innosti.

Vzmysle § 32c ods. 1 ZoVB, ktory bol prijaty predmetnou novelou, spolocenstvd, ktoré vznikli
podla doterajsich predpisov v budovich a ktoré nie s bytovymi domami, sa nepovazujii za spo-
locenstva podla tohto zdkona a spravny orgdn ich do 31. decembra 2007 vy&iarkne z registra,
Tento ndsledok sa viak dodnes v praxi tiplne nerealizoval, pretoZe eSte k dnesnému ditu mozno
ndjst v registri spolo€enstiev také spolo&enstva, ktoré uz de jure k 1. 1. 2008 nemali existovat.

Zarovefi zdkonodarca v § 32c ods. 2 ZoVB ulozil viastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome, sprdvcom a predsedom spolocenstiev uviest zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy
o spolocenstve uzatvorené do 1. jiila 2007 do siladu s tymto zdkonom do 31. decembra 2007.
Sankciou za nesplnenie tejto povinnosti bola absoliitna neplatnost tych casti zmldv o vykone
spravy alebo zmliiv o spolocenstve, ktoré boli v rozpore s ustanoveniami tohto zdkona, st po uply-
nuti tejto lehoty. Tomuto problému sa budeme blizgie venovat v druhej ¢asti tohto prispevku.

Podla ¢&lanku 20 ods. 1 veta druh4 Ustavy SR ,vlastnicke prdvo vsetkych viastnikov md
rovnaky zakonny obsah a ochranu.” Imanentnymi znakmi vykonu vlastnickeho prava je podla
§ 123 zdkona ¢&. 40/1964 Zb. Obcianskeho zdkonnika v platnom zneni (dalej len ,0Z“) stibor
jednotlivych prév, v ramci ktorych je vlastnik opravneny v medziach zdkona predmet svojho
vlastnictva drZat, uzivat, poZivat jeho plody a dZitky a nakladat' s nim. V rémci tychto opravnent
je v sikromnopravnych vztahoch kazdému vlastnikovi umoZnené vykondvat si spravu svojho
majetku bud’ samostatne alebo vlastnik méze prenechat svoj majetok do spravy tretiemu subjektu
(sprdvcovi) za dohodnutd odplatu, pripadne bezodplatne. V kontexte pravneho refimu ZoVB sa

bulletin
slavenske}
advokacie

7 V tejto siivislosti treba

zdbraznif, e do Géinnosti
spornej novely ZoVB

€. 268/2007 bola aj legdlna
definicia bytového domu
ind neZ je tomu v sdcasnosti
(vid' definiciu uvedend

v pozndmke & 2). Do

30. 6. 2007 sa totiZ nevyza-
dovala podmienka existen-
cie aspor 4 bytov a neby-
tovych priestorov, nakolko
bez ohladu na pocet bytov
a nebytovych priestorov
muselo ist o dom uréeny

na byvanie. Zakon pritom
pri definicii bytového domu
od svojej ticinnosti, t. j. od
1.9.1993 aZ do 30. 6. 2004
nevyZadoval ani tdto pod-
mienku (uréenie domu

na byvanie), ale stadililen
predpoklady bytového
domu uvedené v texte

pod pism. ) a d).

8 Podla ust. § 6 ods. 2 ZoVB

Sprdva domu je obstardva-
nie sluZieb a tovaru, ktorymi
sprdvca alebo spologenstvo
zabezpecuje pre vlastnikov
bytov a nebytovych priesto-
rov v dome

a) prevddzku, ddrzbu,
opravy a udrZiavanie
spoloénych &astf domu,
spolocnych zariadeni
domu, prilahlého pozemku
a prisluienstva,

b) sluzby spojené s uziva-
nim bytu alebo nebytového
priestoru,

c) vedenie Gétu domu

v banke,

d) vyméhanie $kody, nedo-
platkov vo fonde prevadzky,
ldrZby a oprdv a inych
nedoplatkov,

€) iné &innosti, ktoré bez-
prostredne sivisia s uZiva-
nim domu ako celku jed-
notlivymi vlastnikmi bytov

a nebytovych priestorov
vdome.
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9 ZANYIOVA, J.: Odborny
komentdr k novelizované-
mu zdkonu o vlastnictve
bytov a nebytovych pries-
torov s prikladmi, vzormi
a stivisiacimi predpismi,
Bratislava : EPOS, 1995,

5. 93,

0 V sti¢asnosti viak uz tito
typicky obcianskopravna
agenda prindleZi v zmysle
§13 zdk. & 575/2001 Z. z.
0 organizdcii €innosti viddy
a organizdcii dstrednej
Stdtnej sprdvy v platnom
zneni Ministerstvu spravod-
livosti SR. Tento fakt sa viak
v praxi Casto opomina a aj
napriek jednoznaénému
zneniu ,kompetenéného
zdkona” sa Ministerstvo
financii SR stdle povazuje
za gestora tvorby legislativy
v tejto oblasti, ¢o je z ndsho
pohladu zjavne nespravne.
V tejto sdvislosti nemozno
opomentit aj Gstavnoprav-
nu zdsadu legality zakotve-
nd v &l. 2 ods. 2 Ustavy SR
podla ktorej Stdtne orgdny
méZu konat iba na zakla-
de dstavy, v jej medziach
avrozsahu a spésobom,
ktory ustanovi zdkon.

pury

Dielo cit. v pozndmke &. 6,
s. 86 - 87.
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pod pojmom sprava spolo&ného majetku rozumeju najmd spolocné ¢asti a spoloéné zariadenia
domoyv, ich prisluSenstvo a prilahly pozemok, ktoré zakon definuje v § 2 ods. 4, 5, a 6 ZoVB.
Okrem toho viak ide aj o spravu spoloényich prostriedkov na titoch vlastnikov, na ktoré s vietci
vlastnici v dome bez vyinimky povinni pravidelne prispievaf v zmysle § 10 ZoVB.

Od 1.9. 1993 az do 30. 6. 2007 tak nevznikli Ziadne pochybnosti o tom, Ze by sa indtitit tzv.
povinnej spravy domu, ktord vlastnici bytov a nebytovych priestorov vykonavajd bud formou
spolocenstva alebo prostrednictvom spravcu neaplikoval aj na nebytové domy. Nadobudnutim
dcinnosti novely ZoVB & 268/2007 Z. z. viak neoddvodnenym zdsahom z&konodarcu boli tieto
objekty vyriaté z rezimu spravy podla § 6 aZ 8b, a preto je na mieste otazka, & m4 predmetné
ustanovenie kogentny alebo dispozitivny charakter.

Kogentnost alebo dispozitivnost pravnej tipravy

V praxi je teda spornou prdvnou otizkou to, (i) & sa ustanovenia ZoVB tykajlice sa spravy domu
vztahovali aj na spravu nebytovych domov pred dcinnosfou novely & 268/2007 Z. z., resp. (ii) ¢i
suCasné znenie § 24 ods. 1 ZoVB je kogentné alebo dispozitivne. Inak povedané, od 1. 7, 2007
je diskutabilnd moznost vlastnikov odchylif sa od tohto ustanovenia v tom smere, Ze by si tito
zriadili reZim sprdvy ich domu (jednou zo zakonom stanovenych foriem spravy) podfa ZoVB aj
v tzv. nebytovych budovdch. Pokial’ uz takyto rezim viastnici mali zalozeny pred 1. 7. 2007, otdzne
je, €i v flom vlastnici mohli, resp. mé2u nerugene a v sdlade so zdkonom pokracovat aj nadalej
alebo ¢i je takyto postup ex lege zakazany.

Na prvi otdzku mozZno v zésade odpovedat kladne, o &om svedif nielen samotné znenie
§ 24 ZoVB (cinné od 1.9. 1993 do 30. 6. 2007, ale aj ndzor jednej z autoriek tohto zikona pre-
zentovany v rdmci jej komentdra k § 24. V fiom sa uvddza, ¥e «pri prevode viastnictva nebytovych
priestorov a privykone spravy tychto nebytovych priestorov sa postupuje rovnako ako pri prevode
viastnictva bytov”.* Dévodovd sprava k pévodnému zneniu § 24 ZoVB ties len stroho uvddzala,
Ze ,podla ustanoveni tohto zakona sa postupuje aj pri predaji samostatnych nebytovych priestorov
vbudovdch, ktoré nemajii charakter obytného domu napr. kanceldrie v byvalych administrativnych
budovéch.” Napriek tomu sme v praxi zaregistrovali aj opacny ndzor, podla ktorého sa § 6 a¥ 8b
0 povinnej sprave, tykaji vylu¢ne spravy bytovych domov a nikdy neboli uréené aj na nebytové
domy. Je viak prekvapuijtice, Ze takéto stanovisko paradoxne zaujalo v roku 2010 aj Ministerstvo
financii SR, v jednom svojom verejne nepublikovanom stanovisku, s ktorym sme sa mali moZnost
obozndmit. V tejto sivislosti pripominame, Ze préve Ministerstvo financii SR malo ZoVB pévodne
Vo svojej gescii, " priom zhodou okolnosti JUDr. Zanyiova v mene tohto ministerstva prezento-
vala toto protichodné a rozporné stanovisko, s ktorym sa nestotoZriujeme.

Hoci sprava domov bola pri koncipovani tohto zdkona nepochybne len okrajovou oblastou
(p6vodné znenie zikona jej venovalo len § 6, § 7 a § 8), je nepochybné, Ze tento inétitit sa
nevztahoval len na bytové domy. Stanovisko Ministerstva financif SR je podlfa nasho nizoru
nespravne, pretoZe sicasné § 6 az § 8b nielene neboli v pbvodnom zneni ZoVB obsiahnuté,
ale Ziadne zdkonné ustanovenie explicitne nevylucovalo spravu nebytovych domov v rezime
ZoVB. Vychddzat len z toho, Ze legislativna skratka ,dom” je pouZitd v celom zdkone pre bytovy
dom definovany v § 2 ods. 2 ZoVB nepovazujeme to, vzhladom na existenciu § 24 ZoVB, za dos-
tatoCny argument pre retroaktivne vylienie spravy v nebytovych domoch aj pred t¢innostou
novely ZoVB ¢, 268/2007 Z. z.

Prave naopak, prax jednoznaéne potvrdzovala potrebu a Gcelnost takejto spravy aj v neby-
tovych budovéch spliajicich charakteristiky uvedené vyssie. Z judikatdry Ustavného sidu SR
navy3e vyplyva smerom k orgdnom aplikdcie prava poziadavka, aby v pripadoch nejasnosti
alebo nezrozumitelnosti znenia ustanovenia pravneho predpisu (umoZfiujliceho napr. viac
verzii interpretdcie) alebo v pripade rozporu tohto znenia so zmyslom a Gcelom prisluiného
ustanovenia, o ktorého jednoznacnosti niet pochybnosti, bol uprednostneny vyklad e ratione legis
pred doslovnym gramatickym (jazykovym) vykladom (napr. ndlez US SR spis. zn. il. US 341/07
z1.7.2008). Pod predpokladom raciondlneho zkonodarcu pritom musime rozumief poziadavku
Jinterpretovat” tak, aby interpretacny vysledok &o najviac reSpektoval existujlici pravny poriadok
a spolo¢enské podmienky.”
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Pokial ide o druh nastolend otdzku, ¢i predmetné ustanovenie (§ 24 ods. 1 ZoVB) obsahuje
kogentnt alebo dispozitivnu pravnu normu, odpoved'na tito otdzku nie je jednoduchi. Ked'ze
v obcianskom préve nie si kogentné normy taxativne uvedené v zdkone, ako je to napr. ob-
chodnom préve (pozri § 263 Obchodného zékonnika), podfa ndsho ndzoru je potrebné v tomto
pripade vychddzat najmi zo zakladnych principov a poZiadaviek, ktoré pri rozliZovani medzi
tymito kategériami pravnych noriem vyplyvaji z tedrie préva.’” Td totiz jednoznatne konstatuje,
Zev pripade, ak bude cielom prévnej Gipravy najmd ochrana urcitého pravneho statku, tak bude
v ochrannom predpise prirodzene previddat kogentny charakter pravnych noriem (to viak neplati
nevyhnutne, nakol'ko, aj dispozitivne pravidld by mohli sledovat ochranné ciele).

Podla V. Knappa prévnici v praxi vzdy poznaji kogentné normy, a to jednoducho intuiciou,
ktord nie je nejakou nadprirodzenou, metafyzickou intuiciou, ale vel'mi prirodzenou, opierajlicou
sa o vieobecny zdklad pravnického vzdelania a nim ziskaného pravnického spbsobu myslenia
a tieZ o niektoré vieobecné teoretické poznatky, ktoré sa ukladaji v ,zdsobdrni” ludskej mysli.
Ako zdstanca Sirsieho poiatia dispozitivnosti prof. Knapp dodava, Ze dispozitivna norma dovo-
luje nie to, aby sa ludia urcitym spdsobom spravali po préve, ale to, aby si sami svoje pravo inter
partes vytvorili.”

Naproti tomu dali vyznamny eurépsky pravnik E. Ehrlich uz v Gvode k svojej prevratnej praci™
uvddza, Ze je zdsadne potrebné opustit myslienku, Ze sikromné prdvo je vo vieobecnosti dispo-
zitivne. Takyto predpoklad podfa neho nehovorf ani v prospech dispozitivnosti ani kogentnosti
prdvnej tpravy. Tdto otdzku treba preskimat a zodpovedat v kazdom konkrétnom pripade oso-
bitne.

Odhliadnuc od dstavne garantovanej slobody konaf v3etko to, €o zdkon nezakazuje (&. 2
ods. 3 Ustavy SR), z § 2 ods. 3 OZ' mozno vyvodit, Ze pravidlom je moznost odlisnej dohody
ucastnikov, teda dispozitivnost pravnych noriem a zakaz odchylnej dohody je iba vynimkou.
Inak povedané, iba vtedy nie je mozné sa dohodnuit, ak to zikon zakazuje. Kogentné normy tak
potrebujii urcité odovodnenie svojej kogentnosti. Ako dévod pre kogentnu dpravu byva ¢asto
uvddzany dévodny ochrany hodny verejny zaujem, ochrany hodné zdujmy jednej zmluvnej
strany'® alebo tretich os6b, pravna istota atd. MoZnost odchylenia sa od pravnej normy nemusi
byt v texte zdkona vyslovne uvedend. Postaéi i mi¢anie zikona.”

Podstatou teoreticko-pravneho rozliSovania pravnych noriem kogentnej a dispozitivnej povahy
je hladisko teleologické. V pripade ak pravna norma vyslovné pravidlo o moznosti odchylenia
sa neobsahuje, je nevyhnutnym skdmanie, kedy z obsahu prdvnej normy vyplyva, Ze sa od nej
nemozno odchylit.® Ak neexistuje Ziaden dévod na kogentnost normy, je potrebné normu po-
vaZovat za dispozitivnu.

Kogentnost pravnej normy je vyrazom uréitého zaujmu na jeho zdvaznosti. Je otdzne, & je
v konkrétnom pripade mozné, aby tento zdujem ustdpil individulnemu zdujmu, ktory by dokdzal
lepsie presadit kogentny ciel. Ide vlastne o otizku, & je abstraktne kogentné ustanovenie vidy
kogentnym. Snaha zdkonodarcu vymedzenim niektorych kogentnych noriem sledovat ochranné
ciele je urcite legitimna a efektivna, najma ak sa fiou vytvdraji predpoklady pre samotné uskutoé-
nenie zmluvnej slobody. Sticasne ale nesmie bez rozumného dévodu neprimerane obmedzovat
tstavnd slobodu subjektov.

Vo vieobecnosti sa v obcianskom prave uplatiiuje princip zmluvnej autonémie (slobody véle
alebo zmluvnej volnosti). Prave stkromné pravo je svojou povahou a indtitdtmi uspdsobené tak,
aby sa uvedend slobodnd iniciativa mohla uskuto&iovat vo sfére jeho spdsobenia. Preto viEina
noriem siikromného prava md dispozitivny charakter (ius dispositivum), to znamend, Ze subjekty
nielenZe slobodne vstupuji do sikromnoprdvnych vztahov, ale v prevaznej miere maji moZnost
utvdrat a formovat svoje vzdjomné prava a povinnosti podfa viastnej slobodnej véle, pokial nie
s v tomto spravani viazané kogentnymi normami, To znamend, Ze plati predovietkym to, &o si
Gcastnici zmluvy dohodli, pokial to zakon vyslovne nezakazuje alebo pokial z povahy prislu§ného
zikonného ustanovenia nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit,

Zvla8t oblasti ob&ianskeho préava, t. j- v oblasti zmluvného prava plati toto tzv. lex contractus,
v désledku Eoho sa dohoda t&astnikov stdva rovnako zaviznou ako sim zakon. Zmluvné strany
tak legitimne urobili preto, lebo im zdkonom navrhovan4 €tandardng Uprava z nejakych dévodov
nevyhovuje. Pri tejto tprave sa vychddza z dlhoro¢nych skiisenosti a poznatkov, ktoré sveddia
O tom, Ze st to samy subjekty ob¢ianskopravnych vztahov (fyzické a pravnické osoby), ktoré
na zdklade slobodného rozhodovania a sebauréenia o tom, aké povinnosti zmluvou prevezmd,
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aké prava si zmluvou zalozia, akych prav sa eventudlne vzdaji atd. Len tak mdzu najlepsie
uplatnit svoje individudlne zdujmy a potreby a tak si vytvarat predpoklady nielen pre rozvoj svojho
sikromného Zivota, ale jeho prostrednictvom zérove cestu k prosperite celej spolo¢nosti. Preto
sadtitmd v silade s garanciou dstavného poriadku (¢l 4 ods, 4 Listiny zdkladnych ludskych prav
a slobdd) zdsadne zdrZovat vietkych zbytoénych intervencnych (reglementaénych) zdsahov
do stikromnoprévnej oblasti a tym do slobodného sikromného rozhodovania a sebauréenia
fyzickych a pravnickych oséb.

V tejto stvislosti je potrebné opétovne zdérazni, Ze &im je menej zdsahov $tdtu v sikrom-
nopravnej oblasti, tym viac sa uplatnf sloboda fyzickych a prdvnickych os6b. Ak vsak subjekty
obcianskopravnych vztahov uZ raz, podla viastného uvdzenia a sebaurdenia, urditd zmluvu (&i
uZ pomenovand alebo nepomenovand) uzavri, maji povinnost tito zmluvu plnit a dodrZiavat
v zmysle zdsady pacta sunt servanda a to i ked' by sa plnenie pre niektord stranu stalo ndsledne
nevyhodnym. Stét by do tychto vztahov nemal zasahovat bez toho, aby na to mal vazny dévod.
Uvedend zdsada pacta sunt servanda sa stava jednou z dalich obcianskopravnych zdsad vyplyva-
Jucich z €l. 2 ods. 3 Listiny zdkladnyich fudskych prav a slobad, ktora musi byt v ob¢ianskopravnom
styku dosledne reSpektovana.”

Vzhladom na uvedené preto nemozno vyliit kombindciu prvkov zmliv zékonom upravenych
(pomenovanych) so zmluvami zdkonom neupravenymi (nepomenovanymi). V takom pripade
sa zmluva bude spravovat, okrem dojednania zmluvnych strdn, prvkami pomenovanej zmluvy,
ako aj ustanoveniami Obéianskeho zdkonnika, ktoré upravujd obcianskopravne vzfahy, ktoré st
v zostdvajlcej Casti obsahom najblizSie (§ 853 OZ). Inak povedané, ak G&astnici obdianskoprav-
neho vztahu vyuZili priestor dany im § 2 ods. 3 OZ, maju ich zmluvné dohody prednost pred
dispozitivnymi ustanoveniami zdkona. Ak tento priestor nevyuzili, platf podporne na ich pravny
vztah dispozitivna pravna norma.20

Ceska judikattra dospela k zdveru, Ze ak nie je priamo v pravnom predpise obsiahnuty zoznam
kogentnych ustanoveni (napr. § 263 Obchodného zakonnika), treba usudzovat na kogentnost ¢i
dispozitivnost so zretefom na stvisiace ustanovenia pravneho predpisu, prip. pravneho poriad-
ku.*!

Domnievame sa, Ze by bolo v rozpore s dstavne garantovanym principom zmluvnej autoné-
mie, aby zdkon kogentne vylu¢oval moznost vlastnikov bytov a nebytovyich priestorov v nebyto-
vych domoch zaloZit si na el spravy spolocenstvo vlastnikov alebo zvolif si sprdvcu ako tretiu
osobu, ktord bude spravovat ich majetok a hdjit ich zaujmy, t. z. upravif svoj vzdjomny vztah
v intencidch ZoVB tak, ako to bolo mozné po&as 14 rokov jeho platnosti, resp. do Gicinnosti
spornej novely ¢. 268/2007 Z. z.

Pripustenim opacnej argumentdcie by sme dospeli k popretiu zdkladnych dstavnych principov
zmluvnej vol'nosti, rovnosti subjektov obcianskopravnych vztahov, ako aj ochrany a rovnakého
obsahu vlastnickeho préva vlastnikov v nebytovych domoch v porovnani's vlastnikmi v bytovych
domoch (blizsie k tomu odkazujeme na druhy &ast tohto prispevku),

Na podporu nasich nazorov uvddzame aj stanovisko Najvyssieho sidu SR prezentované
vrozhodnuti spis. zn. 2 Cdo 274/2004 v zmysle ktorého: ,Medzi zikladné zdsady sikromného
prava, predstavujiice pravidld aj pre legislativne orgdny, subjekty sikromného prava aj organy
aplikacie prava, patri zisada individudlnej autonémie, resp. autonomie véle (moZnost urobit’
pravny dkon, zvolit si jeho obsah a formu), zdsada, 7e Je dovolené vsetko, ¢o nie je vyslovne
zakdzané, zdsada, 7e zmluvy sa majii dodrziavat ( Ppacta sunt servanda) a zdsada, Ze sa mozno
odchyiit od pravnej upravy.“

K tomuto zakladnému principu sikromného prava Ustavny sdd SR uz ddvnejsie v ndleze
PL. US 43/95 uviedol, %e &lanok 12 ods. 1 v spojeni's ¢l. 46 ods. 1 Ustavy SR obsahuje tstavné
pravo na autondmiu véle stran. Obsahovym prvkom autonémie véle stran (niekedy tieZ ozna-
¢ovaného ako pravo na sebaurcenie, samo dispoziciu) je aj prdvo jedinca, aby svoje hmotné
aprocesné prdva uplatfioval v réznych $tétnych organoch, a teda ajnasdde (¢l. 46 ods. 1 Ustavy
SR). K uvedenym ndzorom mozno podporne poukazat aj na rozhodnutie Ustavného sddu CR,
ktory zohladnil aj medzindrodnd ochranu principu zmluvnej volnosti vo svojom néleze spis.
zn. 1. US 546/03.

Pravne normy st teda v zdsade dispozitivne. V pochybnostiach je potrebné dat, v siilade
s0 zasadami, ktorymi je ob&ianske privo ovlddané, prednost zaveru, ze norma ma dispozi-
tivny charakter (favor contractus).?? Nezmenitelny charakter ziskavajd, ak existuje dostato¢ny
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ddvod naich kogentnost. Dostatoénym dévodom moze byt ochrana verejného poriadku, iného
verejného zéujmu, ochrana uréitej osoby, pravna istota atd.

V danom pripade nie je, sledujdc v zmysle pravnej tedrie teleologicky pristup pri zistovani
charakteru prévnej normy zakotvenej v § 24 ods. 1 ZoVB, aniv dovodovej sprave k novele ZoVB
€. 268/2007 Z. z., zdkonodarcom nijako odévodnend potreba dplne obmedszit rezim spravy
podla ZoVB v nebytovych domoch na tikor vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tychto
domoch. Dévodovd sprava k novelizovanému § 24 ods. 1 ZoVB v tomto smere doslova mlé&f,
Neexistuje teda Ziadny verejny zdujem, ani ochrana tretich osob, pretoZe pravny vztah je v tomto
pripade zaloZeny vyluéne medzi vlastnikmi ako subjektami ob¢ianskopravnych vztahov a spray-
com ako podnikatelom, pri¢om ten na zaklade zmluvne dohodnutych podmienok spravuje
Vvmene a na tcet vlastnikov spolo&né €asti a spolo¢né zariadenia domu ako aj majetok vlastnikov
najmd v podobe finan¢nych prostriedkov na déte fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Vzhladom na dikciu § 2 ods. 2 ZoVB v praxi naozaj nastdvajl pripady, ked je v dome viac
bytov ako nebytovych priestoroy, ale ich celkov4 vymera je niZsia ako jeden, & dva nebytové
priestory nachddzajice sa v tomto dome. Rovnako nie je uspokojivo zdkonodarcom vyrieseny
ani postup v pripade prekvalifikovania nebytového priestoru na byt, v désledku Eoho sa zvysi
celkovy podiel bytov v dome (podlahova plocha uréend na byvanie) na celkovej podlahovej
ploche vietkych bytov a nebytovych priestorov v budove.

V désledku tejto skuto&nosti vzniké zo zakona povinnost vykonu spravy podla § 6 a nasl. ZoVB,
Zakonodarca viak neupravil, ktory subjekt by mal v takomto pripade vykondvat potrebné tkony
smerujlice k zacatiu vykonu spravy takto vzniknutého bytového domu, resp. ani to, ako by sa
malo postupovat v pripade, ak sa takato sprava vykondvat neza¢ne. Obdobny deficit v explicitnej
prdvnej iprave nastane aj v opa¢nom pripade (t. j,, ak ddjde k prekvalifikovaniu bytu na nebytovy
priestor, v dosledku ¢oho sa z bytového domu s existujlicou a fungujicou spréavou zrazu stane
nebytovy dom).

Dékazom, Ze novela zékona ¢. 268/2007 Z. z. bola vo viacerych rovindch a aspektoch nekon-
cepcnd, nespravodlivd a v niektorych &astiach na hranici dstavnosti sved<i aj dovodovd sprava
k predposlednej novele ZoVB, ktor4 bola vykonana zakonom &, 70/2010 Z. 2.2

Domnievame sa, Ze by bolo upieranim subjektivnych prdv vlastnikov v nebytovych domoch
avrozporescl. 2 ods. 3 a ¢l. 20 ods. 1 Ustavy SR, ak by im bola zékonom vyli¢end moZnost urit
si osobu spravcu, ktord bude ich majetok spravovat, resp. rozhodniit sa o pokracovanivo vykone
sprévy, ako aj o povereni spravcu zastupovaf ich pred prislusnymi orgdnmi verejnej spravy, ¢i
stidom so vietkymi désledkami, ktoré z toho vyplyvaju tak, ako tomu bolo do 1. 7. 2007. Ak raz
zdkonodarca umoznil takyto rezim pre vietky domy od Gcinnosti ZoVB a tento rezim platil takmer
14 rokov, niet rozumného a legitimneho dévodu, pre ktory by tdto moZnost mala byt zékonom
pre urcitd skupinu vlastnikov vylicend.

Od 1. 7. 2007 teda vznikla absurdn4 situdcia, ked’ spravcovia riadne vykondvajici spravu
v objektoch spadajuicich do kategérie nebytovyich domov by pri prijati Gstavne nekonformného
vykladu o striktnej kogentnosti interpretovanej prévnej normy dalej nemohli vykondvat spravu
podla ZoVB so vietkymi opravneniami a pravnymi désledkami, ktoré sd s tym pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v takychto domoch spojené (napr. spolo¢nd sprava majetku vrtane
fondu prevddzky, ddrby a oprav, zjednodugené vyméhanie pohladdvok od vlastnikoy v dome
vratane zastupovania v siidnych konaniach, uzatvéranie prévnych tikonov s tretimi osobami atd’.).

Podla ndsho ndzoru by bolo v rozpore s ratiom legis zékonodarcu, aby ZoVB kogentne vyluco-
val moZnost vykondvania spravy podra tohto zékona aj v budovich, ktoré nemajti charakter byto-
vého domu. O tomto svedéf historicky, systematicky i logicky vyklad predmetného ustanovenia.
UZz dovodovej spravy k pévodnému zneniu zakona, G&innému od 1.9, 1993 implicitne vyplyva,
Ze imyslom zdkonodarcu pri prijati pdvodnej formuldcie § 24 (ktory platil v nezmenenej podobe
azdo 30. 6. 2007) bolo zahrnif pod reZim tohto zakona nielen bytové domy spiitajiice definiciu
§ 2 ods. 2 ZoVB, ale aj iné ako bytové domy. To viak len za predpokladu, Ze charakteristickym
znakom tychto budov bolo, %e byty a nebytové priestory sa v nich nachddzajlice st za podmie-
nok ustanovenych tymto zékonom vo viastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov
a spolo€né asti a spoloéné zariadenia tohto domu st sdéasne v podielovom spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Vzhladom na rozmach trhového hospodarstva a vystavby novych administrativnych a obchod-
nych centier, rdznych polyfunkénych objekto, ako aj garaZovych domov existuje aj v si€asnosti
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23 Napriek tomu, Ze v predkla-
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jej dévodovej spravy uvie-
dol, Ze: ,pri aplikdcii ostat-
nej novely zdkona o viast-
nictve bytov a nebytovych
priestorov & 268/2007 Z. z,
ktord sa stala t¢innou od
1. 7. 2007 dochddza v prak-
tickej cinnosti spravcov

k nejasnému vykladu a nie-
kedy aj dvojakému vykladu
prévnych noriem v novele
obsiahnutych, pri¢om nejed-
noznacné vyklady staZuji
postavenie oboch dcastni-
kov zdvizkového vztahu
pri realizécii vykonu sprdvy
bytovéhe domu*,

ust. § 24 ods. 1 ZoVB sa
Ziadna vyraznd zmena
novelou & 70/2010 Z. z.
neuskuto¢nila a nami
spominany nedostatok

v platnej pravnej Gprave
stdle pretrvdva.



buiietin
slovenskej
advolidcie

24 V dal3ej Casti budeme
nase Uvahy prezentovat
na zdklade obsahu niekol-
kych stidnych rozhodnuti
tykajtcich sa skimanej
problematiky, ktoré si ndm
zndme z nadej advokdtskej
praxe alebo rozhodnuti,
ktoré st verejne dostupné,

CLANKY, STUDIE

dévodnd potreba na riadnej sprave tychto objektov, ktoré sice nemusia byt primarne ur¢ené len
na byvanie, ale spitiajii zakladné kritérium, ktoré sa vyZaduje na aplikiciu ZoVB. Tento zdver
podporuje tak odborn4 literatira ako aj stanovisko Uradu geodézie kartografie a katastra SR
prezentované v vode tohto prispevku,

Vtejto stvislosti treba zd6raznit aj fakt, Ze v praxi sa nezriedka vyskytujd aj také domy, v kto-
rych sd napr. dva tak velké nebytové priestory, ktoré maji viciu podlahovd plochu ako desat
a viac bytov spolu. Pre vlastnikov bytov najcastejsie v najvyssich podlaziach tychto objektov
je teda sticasnd pravna tdprava nevyhodnd, nakolko po tcinnosti novely ¢. 268/2007 Z. z. je
starostlivost o spolo&né &asti a spoloéné zariadenia, ako sd napr. strecha, &i vyfah, chybajica
alebo znacne skomplikovand. V tychto pripadoch sa obligatérna sprava len bytovych domov
stala ochranou vlastnikov v tychto domoch. Vice versa pri tzv. hromadnych gardZovych domoch,
¢i rbznych administrativnych centrach s velkym poctom nebytovyich priestorov (spravidla ob-
chodnych prevadzok) vlastnici tychto nebytovych priestorov argumentuiji, ze oproti vlastnikom
v bytovych domoch nemaji rovnakd ochranu a moznosti spoloénej spravy ich majetku, ktord im
bola poskytovand do G¢innosti novely & 268/2007 Z. z.

Restriktivnym vykladom § 24 ods. 1 ZoVB v spojeni s § 32¢ ZoVB je v praxi upierané pravo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nebytovych domoch nechat si spravovat vlastny
majetok spravcom, ¢i spoloéenstvom vlastnikov zriadenym na tento tiéel. Zdroveti sa tym vlastni-
kom podstatne staZila moznost vymahat svoje pohladavky na stde. Vlastnici sice mézu uzavrief
s takymto subjektom nepomenovand zmluvu o vykone sprévy, & prikaznd (mandatnu) zmluvu,
aviak tym nebudd poZivat vietky vyhody, ktoré vyplyvajii z ustanoveni o povinnej sprave domu,
Tymi sti napr. zastupovanie v zmluvnych vztahoch ex lege, jednoduchsie nakladanie so spolo¢-
nymi finanénymi prostriedkami vlastnikov, povinnost spravcu vykonat ro&né vydétovanie fondu
prevadzky, Gdrzby oprdv ako aj dhrad za plnenia v stanovenej lehote, singuldrna sukcesia novych
vlastnikov do v3etkych prav a povinnosti vyplyvajticich zo zmluvy o vykone spravy a zmluvy
o spolocenstve atd. Ucelom prijatia § 6 a% 8b do zékona bolo okrem iného aj zjednodusit proces
vymahania nedoplatkov jednou splnomocnenou a na tento Géel zriadenou osobou (spolo¢enstvo
alebo sprévca) vykonavajlicou mandat, & uz vo svojom mene alebo v mene a na Gicet vlastnikov.

Zastupovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v nebytovych domoch na stide

Osobitné a zdvazné problémy vznikaji v praxi najma pri zastupovani viastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov spravcami v budovich, ktoré nemaji charakter bytového domu po novele ZoVB
€. 268/2007 Z. z. v ob&ianskom sidnom konan,

Vzhladom na sti¢asnd dikciu § 24 ods. 1 ZoVB totiz previdda v stidnej praxi® ndzor, Ze vlastnici
v tychto domoch si nemoZu na vykon spravy zalogit spolocenstvo vlastnikov, ani nemézu zaloZit
zmluvny vztah so sprédvcom na zdklade zmluvy o vykone sprdvy podla prislusnych ustanovent
ZoVB. Tito sprévcovia boli pritom v zneni ZoVB platnom a tcinnom do 30. 6. 2007 v sdlade
s § 8b ods. 1 tohto zdkona opravneni zastupovat vlastnikov vo vlastnom mene vo vietkych veciach
tykajticich sa spravy vritane vymahania nedoplatkov spojenych s Ghradami platieb do fondu
prevadzky, (idrzby a oprav, ktoré s vietci viastnici povinniplatitpodfa § 10 ods. 1 ZoVB, nahrady
§kdd, &iinych pohladavok (pozri § 6 ods. 2 ZoVB).

Od toho je, samozrejme, odvodend aj aktivna legitimdcia spravcov podavat navrhy na za-
Catie stidnych a inych konani podfa § 8b ods. 1 ZoVB (napr. iniciovat stidne konanie vo¢i nepla-
ticom na vyméhanie pohladavok ostatnych viastnikov vzniknutych pri sprave domu, podavat
ndvrh na exekucné konania, & ndvrhy na vykonanie dobrovolnej drazby pri vykone zakonného
zdloZzného prdva podla § 15 ZoVB, zastupovat vlastnikov v stavebnom konanf atd’).

V stdnej praxi viak za uplynulé obdobie (od 1. 1. 2008) mozno sledovat, Ze vieobecné stidy
si nevedia dostato¢ne tstavnokonformne poradit s tymto problémom v konaniach, v ktorych
vystupoval sprévca (nebytového objektu) ako Zalobca vymahajidci vzniknuté nedoplatky v mene
a na tcet vlastnikov bytov a nebytovych priestoroy v tychto domoch. Zatial o do 30. 6. 2007
mohli sprévcovia (v bytovych a nebytovych domoch) uplatiiovat prava viastnikov vo vlastnom
mene na side ex lege, od 1. 7. 2007 tak, podla pravnej Upravy prijatej zdkonom &. 268/2007 Z. z.,
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uZ mbZu urobit len spravcovia v bytovych domoch a to v mene a na ucet vlastnikov (v zmysle
§8b ods. 1a2 ZoVB), pri¢om zdkonodarca vobec nevyriesil pravne cinky novely vo vztahu k uz
uplatnenym pravam vlastnikov do prijatia novely €. 268/2007 Z. z.

V praxi tak vieobecné stidy vykladaji § 24 ods. 1 ZoVB, v spojeni's § 24 a § 26 zdkona
€. 99/1963 Zb. Obdianskeho stidneho poriadku v platnom znenf (dalej len ,OSP*) tak, Ze hoci
sprdvca ako Zalobca bol legitimovany na podanie Zaloby vo svojom mene a na ti¢et vlastnikoy
do 30. 6. 2007 (do d¢innosti zakona &. 268/2007 Z. z.), po tomto ddtume tito svoju procesni
legitimdciu stratil. Vieobecné stdy tak alobcom, ktorych spravcovia takto postupovali odmietajd
poskytovat pravnu ochranu. Podobne, podfa nasich poznatkov, postupovali takto vieobecné stidy
aj v pripadoch, kedy pohladdvky viastnikov bytov a nebytovych priestorov uplatnili v stidnych
konaniach vo svojom mene spologenstva viastnikov zriadené v nebytovych domoch, ktoré viak
zasahom zdkonodarcu od 1. 1. 2008 prestali ex lege existovat, pretoZe zanikli v zmysle § 32¢
ods. 1 ZoVB. V tychto pripadoch v désledku zaniku spolocenstiev zo zdkona bez pravneho
ndstupcu museli vieobecné stidy konania v zmysle 107 ods. 4 OSP zastavit.

Takéto zdvazné nedostatky v pravnej tprave tak hmotného ako aj procesného prava
ovplyviiujiice subjektivne prava a povinnosti viastnikov bytov a nebytovych priestorov v ne-
bytovych domoch ohrozujii istavné prdva tychto subjektov v zmysle él. 20 ods. 1, 12 ods. 2,
vspojenis ¢l. 46 ods. 1 Ustavy SR ako aj ustavné principy pravnej istoty a zmluvnej autono-
mie upravené v &l. 1 ods. 1, €l. 2 ods. 3 Ustavy SR.

V neposlednom rade ide predovietkym aj o plynutie preml¢acej doby vo vztahu k pohladav-
kam viastnikov vzniknutyich pri vykone sprdvy, ktoré uplatiovali do 30, 6. 2007 sprdvcovia alebo
spolocenstvé na stidoch vogi neplati¢om vo vlastnom mene. Po nevyhnutnom zastaveni stidnych
konani (pre znik spologenstiev ex lege) alebo pri zamietnuti Zaléb z dévodu nedostatku aktivnej
vecnej legitimécie sprévcov v nebytovych domoch (zanik ich oprdvnenia vystupovat v mene
viastnikov na stide podla § 8b ods. 1 ZoVB) potom nastdva stav predpokladany v § 112 Oz2
a contrario. V oboch pripadoch sa totiZ pri nérokoch uplatni hypotéza § 112 OZ, podla ktorého
hmotnoprévny ndrok nebol na stide riadne uplatneny, hoci v &ase podania Zaloby na stide bol
uplatneny oprévnenou osobou. To m4 za nasledok, e premi€acia doba v3ak pocas stidneho
konania ani neprestala plynut a uplatnend pohladavka vlastnikov sa tak mohla medzi¢asom
premicat.

Pri ndroku uplatnenom spologenstvom ako Zalobcom je to z ddvodu zastavenia konania pre
zanik pravnej subjektivity spolocenstva vlastnikov, ktor4 jeho zdnikom na vlastnikov neprechddza.
Pri naroku uplatnenom spravcom nebytového domu zasa 3-roénd vieobecnd premléacia doba
podia § 101 OZ uplynie z dévodu, Ze narok neuplatnila osoba opravnena v mene vlastnikov tento
nérok vymdhat v Case vyhldsenia rozsudku (§ 154 ods. 1 OSP). Tito skutocnost md za nasledok
zamietnutie Zaloby pre nedostatok aktivnej legitimécie na strane sprdvcu. Tu treba povedat, 7e
stidy takto rozhoduju aj pri pohladdvkach, ktoré v ¢ase podania Zal6b (t. j. pred 1. 7. 2007) boli
uplatnené aktivne legitimovanym spravcom nebytového domu, aviak v Ease rozhodnutia stidu
(po 1.7.2007) u spravca ex lege aktivnou legitimdciou nedisponuje.

Konkrétny pripad z praxe, na ktory by sme v tejto stvislosti cheeli poukdzat je situdcia, kedy
vlastnici nebytovych priestorov v nebytovom dome prejavili vélu, aby ich v stidnych sporoch
zacatych uz pred 1. 7. 2007 zastupoval aj nadalej ich doterajsi spravca - pravnick4 osoba, ktord
si zvolili na zaklade vi&inového rozhodnutia prijatého v stilade s ust. § 14 ZoVB. Tomuto sprav-
covi viastnici udelili aj osobitné pisomné plnomocenstvo, nakolko vzhladom na pravnu tpravu
§24 0ds. 1 ZoVB po 1.7. 2007, véeobecné sudy odmietali sprvcov v nebytovych domoch uznat
za sposobilych zdstupcov viastnikov v zmysle § 8b ods. 1 a ods. 2 ZoVB.

Vzhladom na dikciu § 24 OSP* a § 26 ods. 5 OSP?” vEak podla va&siny vieobecnych sidoy
(nachddzajicich sa v bratislavskom kraji), na ktorych spravca v nami spominanom pripade uplatnil
prava viastnikov, takéto zastupovanie nie je pripustné. V désledku prijatia tohto zaveru vyplyva-
Juceho z aplikdcie prislugnych noriem, st viastnici v nebytovych domoch zikonom nepriamo
niteni, aby si na uplatiiovanie svojich prav v obéianskom stidnom konani zvolili len fyzicka
osobu spdsobilii na pravne tikony alebo advokatsku kanceldriu, ktord je pravnickou osobou.

Vyssie uvedeny postup vieobecnych stidov je pritom v rozpore s rozhodnutim Najvyssieho
sidu SR sp. zn. 3 Cdo 180/08,% ktory sa tejto problematike (aktivnej legitimacie spraveu v sdd-
nych sporoch) vyslovne zaoberal. Najvyssi'stid SR v rdmci podrobného rozboruy relevantnych usta-
noveni ZoVB uviedol: ,Ked'Ze prdvna dprava ticinnd od 1. Jula 2004 opravnenie (a povinnost)
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25 , Ak veritel'v premlcacej
dobe uplatni prdvo na stide
alebo u iného prislusné-
ho orgdnu a v zacatom
konani riadne pokracuje,
premicacia doba od tohto
uplatnenia po dobu konania
neplynie. To plati aj o préve,
ktoré bolo privoplatne
priznané a pre ktoré bol
na sdde alebo u iného pri-
slusného orgdnu navrhnuty
vykon rozhodnutia.”

26 ,Ak nejde o zastupovanie
podla § 26, méZe si tcastnik
zvolit za zdstupcu len fyzic-
ki osobu,“

27 ,Ind prdvnickd osoba ako
vodsekoch 1 aZ 4 méze
na zdklade plnomocenstva
v konani zastupovat déast-
nika, len ak tak ustanovi
osobitny zdkon.”

28 Rozhodnutie bolo publiko-
vané v Easopise Zo stidnej
praxe & 6/2009 pod &. 63.



