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zmlav o vstavbe a nadstavbe

JUDr. Marek Valachovi¢

Dna 3. jila 2013 vyhlsil Ustavny sid SR ( dalej len ,US SR* alebo Justavny stid”) rozhodnutie
vkonani'sp. zn. PL. US 110/2011 ( dalejlen ,Ndlez*), ktoré sa tykalo suladu § 14 ods. 3 a § 21
a § 22 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

(dalejlen ,ZoVB“) s ¢l. 20 ods. 1 a 4, v spojeni's ¢l. 1 ods. 1 Ustavy SR.

Vzhladom na aktudlnost a zdvaznost tohto rozhodnutia pre pravno-aplikaénd prax, povazu-
Jjeme za potrebné odbornd i laickd verejnost aspori strucne obozndmit's tymto rozhodnutim,
ku ktorému si dovolujeme pripojit niekolko pozndmok. Mame toti# za to, e rozhodnutie

vdplnom zneni

Uvod do problematiky

Nalez* tak predovsetkym vyriesil v pravnickej verejnosti, najma na strdnkach Bulletiny slovenskej
advokdcie dlhé roky® pertraktovand otazku vy3ky hlasovacieho kvéra, ktoré zdkon v § 14 ods. 3
ZoVB* vyZaduje pre rozhodnutie o vstavbe a nadstavbe, v tzkej vizbe s § 21 a § 22 ZoVB,® kde
sa vyslovne neuvddza, ktorf viastnici musia zmluvu o vstavbe a nadstavbe aj uzavriet. Cast auto-
rov zastdvala ndzor, Ze na uzavretie zmluvy o vstavbe a nadstavbe sa vyZaduije stihlas vietkych
viastnikov,® inf autori sa domnievali, e dvojtretinovii vi&Sinu v zmysle § 14 ods. 3 ZoVB moZno
vztahovat aj na samotny akt uzavretia zmluvy o vstavbe a nadstavbe,

Argumentmi prvého nazorového pridu zastévaného najmd prof. Voj¢ikom’ bolo, e na zakla-
de tejto zmluvy sa menia spoluvlastnicke podiely doterajsich spoluvlastnikov spolo¢nych &asti
a spolocnyich zariadeni domu, v désledku &oho nevyhnutne vietci vlastnici prichddzaji o &ast
svojho vlastnickeho prava, ktoré sa zmensi vykonanou vstavbou & nadstavbou, Inak povedané,
tito vlastnici sa vzddvaji Zasti svojho podielu k spolo¢nym &astiam a spolo¢nym zariadeniam
domu, pripadne aj pozemku v prospech novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré
sa v dome vstavbou alebo nadstavbou vytvoria. Argumentovalo sa nemoZnosfou uplatnenia
vddinového principu a tiez tstavnou ochranou vlastnickeho prava podla &l. 20 ods. 4 Ustavy SR
a§ 128 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika.®

S tymto ndzorom nesuihlasil druhy ndzorovy prid zastdvany najmi Stevéekom® a Valkom.™ Tito
autori naopak poukazovali na fakt, ze spoluvlastnictvo spolognych Easti a spolocnych zariadenije
vlastnictvom sui generis, ktoré nemozno zrusit (§ 19 BytZ), pri¢om na toto spoluvlastnictvo nie je
moZné aplikovat ust. § 139 ods. 2 z4kona &. 40/1964 Zb. Obéianskeho zakonnika v platnom znenf
(dalejlen ,0Z“). Na vykone vlastnickych prav sa po uzavreti zmluvy o vstavbe & nadstavbe ni¢
nezmeni, ked?e spoluvlastnici budy aj nadalej uzivat svoj predmet viastnictva ako pred uzavretim
predmetnych zmldv. Tento nazorovy prid teda odmietal tedriu o odriati vlastnickeho prava z hla-
diska jeho obsahového vymedzenia, ale podla neho dochddza v désledku vstavby a nadstavby
len k zmene matematického vyjadrenia tohto podielu, ktory na konkrétny vykon vlastnickeho
prdva nemd Ziaden dopad. Stevéek v tejto sivislosti uviedol, Ze zmluva o vstavbe a nadstavbe

" by malo nielen vyznamnym sposobom zjednotit vyklad dotknutych
zakonnych ustanoveni v prdvnej praxi, ale zdrovers moze ovplyvnit interpretdciu
aj dalsich ustanoveni Zo Vs, predovsetkym v judikatdre vieobecnych sidov.

1 Pod dplnym znenim mame

na mysli nielen samotné
odbdvodnenie rozhodnutia,
ale aj odli&né stanovisk4
Styroch dstavnych sudcov,
pricom osobitne v tejto
stvislosti chceme vyzdvih-
nat stanovisko sudcu

L. Mészdrosa. Ten napriek
stihlasu s vitinovym na-
zorom pléna v merite veci
toto rozhodnutie doplnil vo
viacerych linidch. Proble-
matikou vlastnictva bytov sa
zaoberal v Sirfom spektre

a dovolime si tvrdif, 7e

v judikatdre vieobecnych
stidov i US SR dosial nevi-
danym spasobom. Vzhfa-
dom na celospolotensky
vyznam institdtu vlastnictva
bytov mozno vnimat jeho
odlisné stanovisko ako
mimoriadne inSpirativne,
nielen pre pravno-aplika&ni
prax, ale aj pre zikono-
darcu, na ktorého tento
Ustavny sudca apeloval

v stivislosti s prijatim zod-
povedajicej pravnej dpravy
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v tejto oblasti. Kompletné
znenie Nélezu je dostupné
na www.concourt.sk.

2 V predmetnej veci bolo
konanie na US SR inicio-
vané na zdklade navrhu
Okresného stidu Nitra,
ktory vo svojom ndvrhu
podfa &l. 125 ods. 1 pism. a)
Ustavy SR v nim prejednd-
vanej veci dospel k ndzoru,
wZe obsah § 14 ods. 3 zdkona
¢.182/1993 Z. z. v spojent

s obsahom §§ 21 a 22 tohto
zdkona nie s navzdjom
vsilade, naopak, s kontro-
verzné, &o spésobuje vykla-
dové a aplikaéné problémy”.

3 V stvislosti s Ndlezom treba
uviest, Ze toto konanie
nepredstavovalo jediny po-
kus vieobecného sddnictva
o vyrieenie stavnej kon-
formity uvedenych zikon-
nych ustanoveni's Ustavou
SR. Na US SR sa uz od roku
2010 viedlo konanie pod
sp. zn. PL. US 91/2011 o to-
toZnom meritérnom ndvrhu
Krajského sidu v Banskej
Bystrici, ktoré viak bolo
diia 23. 3. 2011 zastavend
bez meritérneho prejedna-
nia na zdklade spifvzatia
ndvrhu navrhovatela. Je
trochu prekvapujlice, e
hoci v rdmci sprévneho stid-
nictva bolo podané zna¢né
mnoZstvo Zaléb na preskd-
manie zakonnosti rozhod-
nuti spravnych organov

na tseku katastra nehnutel-
nosti, ktoré odmietli vyko-
naf zdpis vlastnickeho prava
s ohfadom na sporny vyklad
predmetnych pravnych no-
riem, len jeden vieobecny
stid sa podla zverejnenych
informdcif obrtil s touto
otdzkou na US SR,

4 Podla§ 14 ods. 3 ZoVB pr-
vej vety ,Ak viastnici bytov
a nebytovych priestorov
vdome rozhodujii o divere
a 0 zabezpedeni dvery,

o zmluve o vstavbe alebo
nadstavbe bytov alebo
nebytovych priestorov
vdome a o zmene formy
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nie je zmluvou o prevode vlastnickeho préva, kedZe spolo&né &asti a spologné zariadenia nie sii
sposobilé byt predmetom akéhokolvek prevodu samostatne ( § 13 ods. 1 BytZ)."

V stivislosti s touto rozsiahlou odbornou diskusiou, ktord v odbornych kruhoch pretrvavala
prakticky od roku 2003, mézeme len doplnif, Ze z dovodu tejto nejednoznacnosti sa aj v apli-
kacnej praxi bolo mo#né stretnut s réznym vykladom predmetnych ustanoveni najma pri zdpise
pravnych dcinkov vyplyvajicich z tychto zmldy do katastra nehnutelnosti?

Stanoviska vlady SR a NR SR

Narodnd rada SR (dalej len ,NR SR”) vo svojom stanovisku adresovanom US SR na margo argu-
mentov navrhovatela v konanf vedenom pod sp. zn. PL. US 110/2011 okrem iného poukdzala
na pravnu Gpravu zdkona & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti (najma § 34-37 a § 46). Podla
nej akdkolvek pochybnost o tom, ¢i je zmluva uzavretd v silade so zakonom, odstrani kataster

nehnutelnostitym, Ze v konkrétnom pripade zmliv o vstavbe a nadstavbe podla§ 21 ods. 1 ZoVB

zaznam vykond alebo nevykond. Podla NR SR
je tak spréva katastra ako orgdn Stdtnej spravy
poslednou moZnostou, ako odstranif stav pri-
padnej neistoty o tom, ako a kolko 0séb m4
zmluvu podpisat. Namietany nesdlad napad-
nutych ustanoveni ZoVB s &l. 20 ods. 1 a 4 Us-
tavy NR SR teda nevidela, pri¢om analogicky
poukdzala aj na prévnu dpravu podielového
spoluvlastnictva podfa § 139 OZ. Podla nej
rozhodnutie vi&siny spoluvlastnikov tiez nie
je porusenim vlastnickeho prava tych vlast-
nikov, ktori s takymto nalozenim nesdhlasili
a nepredstavuje to ani vyvlastnenie ani nte-
né obmedzenie vlastnickeho prava v zZmys-
le &l. 20 ods. 4 Ustavy SR. Podla NR SR by
dbslednd snaha o ochranu kazdého vlastnika
v bytovom dome mohla viest k tomu, ze by sa
rozhodnutia v urcitych veciach mohli prijimat
len jednomyselne, Stcasne by takdto tprava
mohla redlne viest k ohrozeniu viastnickeho
prdva tych vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov, v zdujme ktorych by bolo prijatie
urcitého rozhodnutia, ktoré by pri poZiadavke
jednomyselnosti iny viastnik zablokoval.

§ JUDr. Marek Valachovi¢
Je absolventom Pravnickej
fakulty Trnavskej univer-

| zity z roku 2004.

Na tej istej univerzite v ro-
ku 2007 dspesne vykonal
rigoroznu skdsku, v rdmci
ktorej obhdjil rigoréznu pracu na tému
Wykon zélozného prdva.

Od roku 2004 pésobi v advokicii, pricom
advokétom so sidlom v Bratislave Je od roku
2008. Popri vykone advokdtskej praxe prile-
Zitostne predndsa a publikuje na rézne témy
z oblasti obcianskeho a obchodného prdva.
Je clenom skdsobného sendtu SAK pre advo-
kdtske sktisky a od jila 2012 je &lenom Komi-
sie pre rekodifikdciu Obcianskeho zdkonnika
zriadenej Ministerstvom spravodiivosti SR,

V sticasnosti je externym doktorandom

na Fakulte prava Paneurdpskej vysokej gkoly
v Studijnom programe obcjanske prdvo.

Vldda SR (dalej len ,vidda”) vo svojom stanovisku k ndvrhu okresného stidu ties poukdzala
na praktickd stranku problému, t. j- fakticka nemoZnost vykonat opravu alebo obnovu domu v pri-
pade, ak by sa vyzadovala jednomyselnost pri hlasovani, Prévna dprava vyZaduijtca dvojtretinovd
vacsinu hlasov vietkych vlastnikov je pritom podla vlddy kompromisom. Ten na jednej strane
umoZiiuje, aby rozhodnutia boli prijimané vacsinovym sposobom, pricom rozhodnutia, ktoré
priamo zasahuiji do viastnickych prav, sa musia schvalovat dvojtretinovou vi&sinou. Na druhej
strane zasa ochrariuje jednotlivych viastnikov, ktorym umozfiuje napadniit rozhodnutia vacsiny
viastnikov siidnou cestou. Tento spdsob schvalovania tkonov prevddzky domu je mozné pova-

Zovat za vyvdZeny a praxou osvedceny,

Dalej pritom vldda poukdzala na viacero osobitosti a odli¥nostf medzi obomi pravnymi dprava-
mi spoluviastnictva, pri¢om viac menej prezentovala totozné argumenty pravnej vedy zastdvané
Stevéekom a Valkom, ktoré vyplynuli z uz spominaného diskurzu k danej problematike. Vlida
poukdzala tiez na to, Ze &iselné zmengenie spoluvlastnickeho podielu je v danom pripade odplat-
né, kedZe kazdému spoluvlastnikovi za to patri finanénd alebo vecnd nahrada. Zdéraznila tiez,
Ze podiel na spolo¢nyich &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu sa v tychto pripadoch zmeni,
aviak zakladnia, z ktorej sa tento podiel vypoéita, sa vstavbou alebo nadstavbou méze Zvysit,
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Ratio decidendi Nalezu

V Casti Il 2 IV nédlezu sa po citdcii relevantnych zakonnych ustanovent dstavny stid venoval aj
dstavnym poZiadavkdm na tvorbu zakonov a prikazu smerujicemu k zikonodarcovi, aby prdvne
normy v ich jazykovom vyjadreni formuloval dostato&ne urcite, jasne, prehladne a zrozumitel'ne.
V tejto suvislosti Gstavny stid odkazal na svoju judikatdru, ako aj viaceré rozhodnutia Eurépskeho
stdu pre fudské prava, z ktorych tdto judikatira vychddza.

Ustavny siid SR ndsledne v rémi hodnotenia tstavnej konformity § 14 ods. 3, § 21 a §22BytZz
s¢l.20 ods. 1 a4 v spojenis &l. 1 ods. 1 Ustavy SR vo svojom rozhodnuti aj s poukazom na dalsie
relevantné zakonné ustanovenia uviedol, 7e dany problém md len interpreta¢ny charakter,” ktory
je moZné odstranit uplatnenim metédy logického vykladu. Na zéklade toho Ustavny sid sice
uznal, Ze §21a§22 BytZ mohol zdkonodarca fcrmu[ovat’jednoznaénejéie, alevich spojeni's § 14
ods. 3 BytZ, mozno identifikovat jeho dmysel pouzitim Standardnych metéd vykladu prévnych
noriem. Aj s poukazom na svoju doktrinu o tstavno konformnejinterpretdcii pravnych noriem ts-
tavny sid uzavrel, 7e na ,,samotné uzavretie zmluvy o vstavbe a nadstavbe nie je potrebnysihlas
vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov (vyjadreny podpisom takejto zmluvy), pretoze
v opacnom pripade by ust. § 14 ods. 3 BytZ bolo nadbytocné, nezmyselné a nevykonatelné,
ked'ze platne (zdikonom ustanovenym sp6sobom) prijaté rozhodnutie dvojtretinovej vicsiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by prakticky nevyvoldvalo Ziadne pravne tiCinky.«

Absoltitna, resp. prinajmengom doslednejsia ochrana kazdého vlastnika (spoluvlastnika) bytu
alebo nebytového priestoru pri rozhodovani o veciach tvoriacich predmet spoluvlastnictva by sa
legislativnou cestou mohla naplniten tak, e ZoVB vyZadoval, aby sa v uréitych veciach mohli
rozhodnutia prijimat len jednomyselne, t. j- hlasmi v3etkych viastnikov bytov a nebytovych pries-
torov vdome,

Vo vztahu k ndmietke nestiladu §140ds.3a§21a§22ZoVBs&l. 20 ods. 1 a4 Ustavy SR, sa
Gstavny stid stotoznil s argumentmi NR SR a vlady ked' konstatoval, e ,prdvna dprava, v zmysle
ktorej by sa k niektorym rozhodnutiam vyZadoval sihlas vietkych viastnikoy bytov a nebytovych
priestorov v dome, by vo svojej podstate mohla smerovat k spochybneniu koncepényich zakladov
instititu spoluvlastnictva k spolocnym castiam domu podla zékona o viastnictve bytov, kede by
vo svojich désledkoch bola spésobils zabranit Jeho funkénosti, vzhladom na nemoznost dospiet
ku konsenzu vo veciach, ktoré si nevyhnutné na zabezpedenie klticovej funkcie bytového domu
(riadne uZivanie bytov a nebytovych priestorov), napr. v pripade potreby rozhodndit o prijatf iveru
na nevyhnutné opravy a pod.“'s

V nadviznosti na uvedené pravne ndzory dstavny stid zdoraznil, ze v posudzovanej veci treba
zohladriova, Ze v nej nejde o preskiimavanie prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
kich individudlnemu viastnictvu, ale ich prav spojenych s ich spoluvlastnictvom k spolo¢nym
castiam domu, k spolocnym zariadeniam domu a spolo¢nym nebytovym priestorom, resp.
spoluvlastnictvom alebo inymi spolo&nymi pravami k pozemku.

Ustavny siid sa tiplne stotonil s argumentom vlddy akcentujticim fakt, Ze podielové spoluvlast-
nictvo spolonyich &asti a spolo¢nych zariadent domu je, so zretefom na jeho vznik a moZnosti
s nim nakladat, spoluvlastnictvom suj generis. Pokial' ide teda o obsah spoluvlastnictva, usta-
novenia ZoVB maji prednost pred dpravou OZ, v zmysle prévnej zdsady lex specialis derogat lex
generalis. Ustavny stid SR v tejto stivislosti poukazal, Ze uz v Obeianskom zdkonniku ako vieobec-
nom vntrostdtnom pravnom predpise upravujlicom vlastnicke vztahy je obsah spoluvlastnictva
upraveny inak (§ 136 a nasl. OZ), ako obsah individulneho vlastnictva. Z hfadiska podstaty
namietok okresného stdu je potom podla tstavného stidu ddlezité poukazat najmd na spésoby
rozhodovania o veciach, ktoré patria do spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
k spolocnym ¢astiam domu. ZoVB, totiz rozliSuje medzi (beznym) rozhodovanim nadpoloviénou
vacsinou hlasov vietkych vlastnikoy bytov a nebytovych priestorov v dome a kvalifikovanym
rozhodovanim (o taxativne vymedzenych veciach) dvojtretinovou vi&inou hlasov vietkych
vlastnikov, pri¢om iadny iny spdsob rozhodovania uz tento zdkon neupravuje,

Dalej Ustavny sid dodal, Ze k mitenému obmedzeniu vlastnickeho prava v zmysle ¢l. 20
ods. 4 Ustavy SR moze ddjstlen na zaklade rozhodnutia prislusného orgdnu statnej sprdvy
formou individudlneho aktu (rozhodnutia) a nie na zaklade pravnych iicinkov klasického
sikromnopravneho instititu, akym je zmluva uzavretd medzi subjektmi sikromného prava,
ako to bolo v posudzovanom pripade.

[%;]
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vykonu sprévy, rozhoduje
sa hlasovanim na schédzi
viastnikov dvojtretinovou
vdcSinou hlasov vsetkych
viastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome.”

Podla § 21 ods. 1 ZoVB
Mastnictvo bytov a neby-
tovyich priestorov v dome
méZe vznikniit na zdklade
zmluvy o vystavbe, vstavbe
alebo nadstavbe domu
uzavretej medzi stavebnikmi
alebo medzi doterajsimi
vlastnikmi bytov a neby-
tovych priestorov v dome

a stavebnikmi. Stavebnikom
méZe byt prdvnickd osoba
alebo fyzickd osoba.”
Podla. § 21 ods. 2 ZoVB
wzmluvou sa vymedzia vza-
Jjomné préva a povinnosti pri
vystavbe medzi stavebnikmi
alebo pri vstavbe alebo
nadstavbe domu medzi sta-
vebnikmi a viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov

v dome,

Podla ust. § 21 ods. 3 ZoVB
~zmluva a jej zmeny sa
zapisujui do katastra nehnu-
telnosti.“

V § 22 ZoVB sd definované
len kogentné néleitosti
zmluvy o vystavbe, vstavbe
a nadstavbe, pricom ich
citdcia je na dcely tohto
€lanku nadbytoéna.

6 V tejto sivislosti treba
uviest, Ze polemika v od-
bornej verejnosti existovala
tak pred 1. 7. 2004, ked'
uvedend otdzka nebola
v ZoVB vébec riesend,
ale pretrvala aj po noveli-
zdcii ust. § 14 vykonanej
zdkonom &.367/2004 Z. z.,
ktory dvojtretinové kvérum
na rozhodovanie vlastni-
kov o vstavbe a nadstavbe
do predmetného ustanove-
nia zaviedol.

7 VOJCIK, P; Viicsina
nestaci, suhlasit musia
vsetci. Bulletin slovenskej
advokdcie, 2003, & 2,

5. 71-72 aVOJCIK, P
K zmluvdm o vstavbe
a nadstavbe - ziver disku-
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sie po druhykrdt, Bulletin
slovenskej advokdcie,
2005, ¢. 8, 5. 46-47. Nazor
prof. Vojtika zdielali aj
LUDIK, Z. - ZABORSKY,
T.: Rozhodnutie vi&iny
ako spasob nadobudnutia
vlastnickeho prava? Bul-
letin slovenskej advokdcie,
2003, &, 5-6,s. 71-79,
STRHAN, M.: Vlastnictvo
bytov a nebytovych pries-
torov - zmluvy o vstavbe
alebo nadstavbe Ad:
Zmluva o vstavbe alebo
nadstavbe. Bulletin sloven-
skej advokdcie, 13, 2007,

€. 4,5.33-36, & ZIMMER-
MANN, J. - ZIMMERMAN-
NOVA, J.: Zikon o vlast-
nictve bytov a nebytovych
priestorov s komentirom.
Zilina: Poradca, 2008, &. 2,
s. 188.

8 Z ndvrhu na US SR v ko-
nani PL. US 110/2011 je
ocividné, Ze prive tieto
argumenty pouZil vo svojej
argumentdcii aj okresny
stid.

9 STEVCEK M.: Niektori

za vietkych alebo naozaj
musia sihlasit vietciz Bul-
letin slovenskej advokdcie,
2003, & 5-6, 5. 80-86.

10 VALKO, E. - MILKOVA, A.:

K niektorym problémom
uzatvdrania zmluv o vstav-
be a nadstavbe podla
zdkona €. 182/1993 7. ».
Bulletin slovenskej advo-
kdcie, 2003, & 2, 5. 62-70;
VALKO, E. - MILKOVA, A.:
Este raz k zmluvam

o vstavbe a nadstavbe.
Bulletin slovenskej advokd-
cie, 2003, & 5-6, s. 87-91;
VALKO, E. = MILKOVA, A.:
K zmluvdm o vstavbe

a nadstavbe po tretikrdt.
Zaver diskusie. Bulletin
slovenskej advokdcie, 2004,
€. 5,5.48-49 2 VALKO, E.

- MILKOVA, A. - STEVCEK,
M.: K zmluvam o vstavbe

a nadstavbe - zaver disku-
sie po druhykrit. Bulletin
slovenskej advokdcie, 2005,
. 8,s.48-50.

CLANKY, $TUDIE

Nad rdmec ndvrhu sa viak US SR zaoberal aj efektivnostou, resp. tstavnou akceptovatelnos-
tou § 14 ods. 4 ZoVB, " ktoré ochrariuje prehlasovanyich spoluvlastnikoy v bytovom dome. Hoci
nestlad tohto ustanovenia s dotknutymi ¢lénkami Ustavy SR okresny sdd vo svojom ndvrhu
nenamietal, dstavny sid povaZoval za potrebné sa k nemu vyjadrit, nakolko podla neho bolo
v pricinnej stivislosti so sidom napadnutymi ustanoveniami.

Po historickom vyvoji § 14 ods. 4 ZoVB tstavny stid riesil, podfa neho, zasadni otdzku, & touto
Zalobou méZe spoluvlastnik namietat na side len »procesny aspekt” rozhodnutia spoluvlastni-
kov alebo ho méZe napadniit aj z vecného hladiska. Odévodnil to aj tym, Ze k vykladu tohto
ustanovenia neexistuje jednotnd a dostatoéne stabilizovand judikatra vieobecnych stidov, ani
zjednocujice stanovisko Najvysieho sidu SR. Ani tieto skuto¢nosti viak podla natho nazoru
neoddvodriovali tstavny prieskum tohto ustanovenia v posudzovanom pripade. V tejto stvislosti
vyznieva prinajmenom zvl4§tne veta vyslovens v Naleze »neexistuje dévod na to, aby bol (pozn.
autora: tento Standardny spdsob pravnej ochrany prehlasovanych spoluvlastnikov) z dstavného
hladiska spochybiiovany”. Z navrhu, ani zo stanovisk NR SR avlddy totiz nevyplyvalo, Ze by toto
ustanovenie bolo v konanf niektorym z jeho t&astnikov spochybriované.

V sivislosti s neexistenciou jednotnej a stabilizovanej judikatdiry vztahujlicej sak § 14 ods. 4
ZoVB uvddzame, Ze v tomto pripade sa dd hovorif skér o absencii akejkolvek relevantnej judi-
katdry tykajticej sa sporov vyvolanych spoluvlastnictvom bytovych domov. Této skuto&nost je
sposobena viacerymi faktormi. Predovéetkym je to dané nie velmi velkou ochotou a odhodlanim
»prehlasovanyich spoluvlastnikov” sa niekolko rokov sddif so véetkymi ostatnymi spoluvlastnikmi
bytového domu, ktoryich je v praxi nie zriedka niekolko desiatok. Odhliadnuc od toho, 7e podan
Zaloba nemd ex lege suspenzivny G&inok na napadnuté rozhodnutie spoluvlastnikov, do popredia
vystupuje aj dal3f faktor. Tym je nielen relativne krtka 15 diiova prekluzivna lehota na podanie
zaloby pre prehlasovanych viastnikov, ale aj problematickost pri formuldcii zalobného petitu.
S tym maji Casto problémy nielen vlastnici, ale aj advokati zastupujdci klientov v tychto sporach.
Vsetky tieto hlavné faktory potom znamenajd, Ze v drvivej va¢Sine tych mala pripadov, ktoré sd
predmetom stidneho prieskumu je vysledkom konania zamietnutie Zaloby pre (i) zmeskanie
prekluzivnej lehoty alebo (i) nedostatok pasivnej legitimdcie Zalovanych, & (iii) nespravnu
skladbu a formuliciu Zalobného petitu,

Vzhladom na obsah, ti¢el a formulaciu § 14 ods. 4 ZoVB mame za to, Ze v doterajsej judika-
tire a pravnej vede nebol spor ani pochybnost o tom, & moZno rozhodnutie prijaté vlastnikmi
napadat len z dévodu jeho procesnych vdd. Zaloba na ochranu mensinovych spoluvlastnikov
predstavuje totiZ jediny zdkonny prostriedok stanoveny priamo v tomto hmotnopravnom usta-
novent tykajticom sa rozhodovania spoluvlastnikov.”

K takémuto zéveru napokon dospel aj sém Ustavny std v analyzovanom Naleze,

Odlisné stanoviska sudcov k Ndlezu

Vsetky $tyri stanoviskd dstavnych sudcov, ktorf svoje odlisné nazory pripjili k rozhodnutiu pléna
USSRv predmetnej veci st svojim spdsobom zaujimavé. Dvaja oponujlici sudcovia sa stotoZnili
s0 samotnym vyrokom Nalezu, avéak nesthlasili s niektorymi astami jeho odévodnenia a dvaja
sudcovia nesthlasili aj s meritornym vyrokom,

Sudkyni Gajdosikovej napriklad prekazalo, ze plendrne rozhodnutie sa odvoldvalo na judika-
tru sendtov v konaniach o individudlnych staznostiach podla &l. 127 Ustavy SR a nie na plendrnu
judikatdru v konaniach poda &l. 125 Ustavy, do ktorej kategdrie patrila aj posudzovand vec, V tejto
stvislosti uviedla, Ze judikatdra tykajiica sa dstavno-stiladného vykladu pravnych noriem je rele-
vantna pre aplikaén prax a nie pre konanie o stlade pravnych predpisov. Zastala tiez nazor, 7e
jasnost, zrozumitelnost a uréitost napadnutého § 14 ods. 3, § 21 ods. 1 prvej vety a § 22 ods, 2
druhej vety ZoVB s ¢l. 1 ods. 1 Ustavy SR ete nie je zdruka jeho dstavnej konformnosti, resp. ze
nastoleny interpretacny problém nie je mozné preklentit metédamilogického vykladu. Rovnako
sa tstavnej sudkyni zdalo nenslezité argumentovat moznostou domahat sa ochrany na orgdne
verejnej moci (pozn. autora: ¢o je zjavnd nardzka na posudzovanie § 14 ods. 4 ZoVB tstavnym
stidom), o podla nej este nevylucuje nestlad dotknutych ustanoveni's Ustavou SR.
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Sudkyia Gajdosikova vytkla odévodneniu Nalezu 3j to, Ze podla jej ndzoru nereflektuje
namozné vyvlastnenia, resp. obmedzenia vlastnickeho prava &l. 20 ods. 4 Ustavy SR. Hoci s pred-
chddzajicimi ndmietkami oponuijticej sudkyne sa mo#no stotoZnit, v pripade tejto jej vyhrady
si myslime, Ze plendrne oddvodnenie dostatoéne jasne uviedlo, pre€o nemozno rozhodnutie
vlastnikov tykajice sa spravy domu povazovat za vyvlastnenie, resp. nitené obmedzenie viast-
nickeho préva (vid' bod IV. 2 Nalezu).

Sudca Lalik pripojil k N4lezu svoje nesthlasné stanovisko z dvoch dévodov:

a) Nilez je podla neho v rozpore s ustalenym vykladom ¢&l. 144 ods. 2 Ustavy a s va¢sinovymi

aplikatnymi postupmi distavného stidu podla tohto &lanku a

b) odévodnenie Nélezu neredpektuje Gstavnopravnu dimenziu ochrany mensinovych spolu-

vlastnikov.

Ad a) Z ndsho pohladu mozno v celom rozsahu sdhlasif s nazorom tohto sudcu, Ze povaha
predmetného sporu, ktory bol podkladom na zacatie konania o sdlade pravnych predpisov
na US SR, (resp. na obligatérne prerusenie zékladného konania vedeného na okresnom stide)
vyluCovala, aby tdto vec bola predmetom dstavného prieskumu v konani podla § 125 ods. 1
Ustavy SR.™ Z toho ndsledne logicky vyplyva, Ze, ak vieobecny sid napriek tomu, Ze nie su spl-
nené tieto dva kumulativne predpoklady jeho aktivnej legitimécie na podanie ndvrhu na za¢atie
konania pred dstavnym sidom o sdlade pravnych predpisov, poda névrh na také konanie, zjavne
ho podala neopravnend osoba.

Ad b) K tejto Casti stanoviska sudcu alika mono mat uréité pripomienky, ani nie tak z ob-
sahového ako formédlneho hladiska,!” Z vecnej stranky sa totiz ocividne tento oponujiici sudca
argumentacne priklonil k prvému nazorovému pridu (uvedenému v tvode tohto prispevku),
ked vo svajom stanovisku uviedol ,zmluvu o vstavbe a nadstavbe musia uzavriet vietci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov, ak sa m4 v sdlade s &, 20 ods. 1 dstavy menit ich spoluviastnicky
podiel”. Podla Lalika ide 0 zmenu doterajich spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych ¢astiach
aspolocnych zariadeniach a teda aj stratu uréitého spoluvlastnickeho prava vietkych vlastnikov
v dome k tomuto predmetu vlastnictva, pripadne aj pozemku. Na tom ni¢ nemenf ani ich stidna
ochrana podla § 14 ods. 4 ZoVB, ktor4 podla sudcu nesliZi ako podmienka na mo2né zbavenie
Casti spoluvlastnickeho podielu. V zdvere svojho stanoviska Lalik nesdhlasil s nazorom pléna
vtom, Ze v tomto pripade nedochadza k obmedzeniu vlastnickeho prava, priom poukazuje na:

(i) vkladovy princip (pozn. autora: ktory viak uz v si¢asnosti pri zapise pravnych dcinkov zo
zmliv o vstavbe a nadstavbe neplati - vid nage poznamky pod &iarou & 12 a 19),

(i) argument, Ze pre prehlasovanych viastnikov neméze bytzmluva platnd, ked ju nepodpitu.
Lalik pritom plénu vytkol formalisticky a izolovany pristup pri interpretdcii predmetnych
ustanoveni, pricom neprihliadol na zdsady dstavného prdva vztahujice sa na ochranu
vlastnickeho prava. V tejto stvislosti uviedol, Ze ~Vykon Ziadneho prava, prava vé&sinovych
spoluvlastnikov na nakladanie so spolocnou vecou nevynimajic, neméze byt pldstom
zakryvajticim odfiatie tohto viastnickeho prdva bez akejkolvek nahrady.”

V tomto pripade vak sihlasime s nazorom vadsiny pléna dstavného stidu v tom smere, 7e
dvojtretinova vi&Sina hlasov vlastnikov dostato&ne legitimizuje takyto zdsah do vlastnickych prav
prehlasovanych viastnikov z dévodov uz uvedenych. Tu treba zdéraznit, ze namietané , odiatie”
vlastnickeho prava sa v praxi nerealizuje bez akejkolvek odplaty, ale tito je v urcitej forme (pe-
RaZnej &i nepenaZnej) takmer vzdy dohodnuta v zmluve o vstavbe alebo nadstavbe. V pripade,
ak by tomu tak nebolo alebo by podla prehlasovaného vlastnika tito odplata nebola primerand,
méZe sa podla ndsho ndzoru tento vlastnik domdhat jej primeraného uréenia aj v rdmci sidneho
konania za predpokladu, ze napadne uznesenie o vstavbe, & nadstavbe Zalobou podla § 14 ods. 4
ZoVB.V principe totiZ vlastnik nemusf nestihlasit s realiziciou samotnej vstavby alebo nadstavby,
ale len s dohodnutou formou alebo vyskou odplaty, za ktord sa »odpredaj“ spoloénych &asti
a spolo¢nych zariadeni domu realizuje.?

V tejto stvislosti chceme poukézatna to, Ze prave argumenty ohfadom osobitného charakteru
spoluvlastnictva k bytovému domu ako celku v savislosti s tvrdenim o nemoZnosti odiiat vlastnic-
ke pravo kohokolvek bez odplaty s podla nd$ho ndzoru rozhodujtice. Tieto sa, Zial, v plendrnom
rozhodnutf spolu s inymi argumentmi trochu stratii.

Prdve fakt, ze s tymto akcesorickym spoluvlastnictvom neméze viastnik bytu alebo ne-
bytového priestoru samostatne pravne disponovat bez dispozicie s hlavnym predmetom
vlastnictva (bytom alebo nebytovym priestorom) sposobuje, Ze na vykone vlastnickych
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Dielo cit. v poznamke &, 9,
s. 83.

Do 31. 3. 2010 sa pravne
Géinky vyplyvajice zo
zmliv o vstavbe a nadstav-
be zapisovali do katastra
nehnutefnosti vkladom.

Od 1. 4. 2010 sa v désledku
novelizdcie ust. § 21 ods. 3
ZoVB vykonanej zdkonom
€.70/2010 Z. z. forma
zdpisov prav z tychto zmldv
zmenila na zéznam. K tejto
novele bliZie pozri VALA-
CHOVIC, M.: Niektoré
problematické aspekty
poslednej novely zikona
€. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych
priestorov. Justién4 revue,
2011, &. 4, 5. 568-574,

V tejto sivislosti dstavny
sid konstatoval, Ze. § 14
ods. 3 BytZ je dostato¢ne
urcité, jasné a zrozumitelné
a preto samo o sebe nepo-
chybne splita poZiadavky
vyvoditelné z &l. 1 ods. 1
prvej vety Ustavy SR,

14 Vid' €. IV Nélezu, na ktoré-

ho Uplné znenie odkazuje-
me za dcelom hibsieho skii-
mania dévodov zamietnutia
ndvrhu Okresného sidu
Nitra.

15 Vid' &. IV, 2 Ndlezu. US SR

v tejto stivislosti poukdzal
aj na dikciu &. 20 ods. 3
ustavy, podla ktorej , Vlast-
nictvo zavdzuje. Nemosno
ho zneuZit na ujmu prav
inych...”, z ktorej mozno
vyvodit poZiadavku, aby
kaZdy vlastnik bytu, resp.
nebytového priestoru

v dome nezneuZival svoje
préva vyplyvajtice zo spolu-
vlastnictva spoloénych Zasti
domu na dkor ostatnych
vlastnikov bytov a nebyto-
vyich priestorov v dome,
ktori maju k spolo¢nym
€astiam domu rovnaké
prdva a povinnosti,

16 Porovnaj dikciu ust. § 14

ods. 4 ZoVB.

17 Tento ndzor, s ktorym sa

mimochodom stotoZnil aj
L. Mészdros vo svojom od-
lisnom stanovisku k Ndlezu
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18 BliZSie k tomu pozri

19 Po prvé mozno poukazat,

20 Je viak pravdou, Ze

(vid' niZsie), sme vyjadrili uz
vinej publikdcii. Podrobnej-
Sie pozri VALACHOVIC, M.
- GRAUSOVA, K. - CIRAK,
J.: Zakon o vlastnictve by-
tov a nebytovych priesto-
rov. Komentdr. Praha: C. H.
Beck, 2012, 5. 919 a nasl.

relevantni ¢ast odligné-
ho stanoviska M. lalika

k Nélezu oznageného ako
+K bodu 14,

Ze v ramdi prijimania roz-
hodnuti podla. § 14 ZovB
(od dcinnosti tohto zdkona)
bolo vzdy determinantom
na urcenie vyky kvéra vié-
Sina poditanej podla hlasov
a nie podla vysky podielov
ako sa uvddza v stanovisku
(porovnaj s ust. § 14 ods. 4
ZoVB). Po druhé treba
uviest, Ze podla platnej
prévnej dpravy saod 1. 4,
2010 prévne d&inky vyply-
vajice zo zmluvy o vstavhe
a nadstavbe nezapisuji

do katastra nehnutelnosti
vkladom, ale ziznamom
{(porovnajust. § 21 ods. 3
ZoVB), ktory md len dekla-
ratérny charakter,

vhadnejlie by bolo, aby
prdvo na primerand odplatu
prehlasovanym spoluvlast-
nikom vyplyvalo priamo

z dikcie zdkona, €o v sticas-
nosti absentuje (porovnaj
§21a§22ZoVB). To by
prehlasovanym vlastnikom
o nieco ulahilo aj poziciu
Zalobcov v stidnom konani
O priznani primeranej
ndhrady. Rozsah a formu
ndhrady pochopitelne ne-
mozno stanovit s ohladom
nardzne Specifické okol-
nosti jednotlivych domov
aindividudlne poZiadavky
vlastnikov paugdlne zgko-
nom. Naopak o jej vyike,
resp. o pripadnom doplatku
oproti odplate dohodnu-
tej v zmluve o vstavbe ¢
nadstavbe by na navrh
prehlasovaného vlastnika
mal rozhodovat siid.

prav k bytu i nebytovému priestoru (hlavnému predmetu vlastnictva) sa po uzavreti zmluvy
o vstavbe ¢i nadstavbe ni¢ nezmeni, ked'ze spoluvlastnici domu budii aj nadalej uzivat svoj
hlavny predmet viastnictva ako pred uzavretim predmetnych zmluv. Nijako sa nezmenf ani
vdha ich hlasov pri rozhodovani spoluvlastnikov o spréve vedlajsieho (akcesorického) predmetu
vlastnictva (domu a pozemku), pretoZe podla platnej pravnej dpravy patri kazdému vlastnikovi
bytu a nebytového priestoru jeden hlas bez ohladu na vy3ku jeho spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu.

V tejto stvislosti moZno poukdzat, Ze jednou zo zékladnych povinnosti vlastnikov je pravidelné
prispievanie do fondu prevadzky, Gdrzby a oprdv ako aj na niektoré dhrady za plnenia spojené
s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru. Zapis zmluvy o vstavbe a nadstavbe nebude mat
na rozsah tejto povinnosti Ziadny vplyv. Prispievanie vlastnikov je totiz zo zékona kogentne na-
viazané na vysku spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu (porovnaj § 10 ods. 1 a 6 ZoVB), ktory je na liste vlastnictva vyjadreny zlomkom. Ide
teda o jeho konkrétny Citatel vyjadrujici podlahovi plochu bytu alebo nebytového priestoru
a nie spolo¢ny menovate/ predstavujlci stic¢et podlahovych pléch vietkych bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spolo¢ny menovate! sa sice v dsledku vykonanej vstavby alebo nadstay-
by logicky zvi&si, ale této skutoénost nebude mat vplyv na vysku platieb ostatnych vlastnikoy
do spolo¢ného fondu prevadzky, ddrzby a oprdv. To sice samo o sebe neznamend, Ze o ¢ast tohto
spoluvlastnictva moZno kohokolvek a kedykolvek pripravit alebo e by toto vlastnicke pravo ne-
pozivalo dstavnii ochranu podfa €. 20 ods. 1 a 4 Ustavy SR, ale spolu s dalsimi uz spominanymi
argumentmi tento fakt zdsah do majetkovej sféry prehlasovanych vlastnikov podla nds dostato¢ne
legitimizuje.

Sudca Briidk sa rovnako ako jeho kolega Lalik nestotoznil s vyrokom Nalezu, ked’ podla neho
tstavny sid v odévodneni Nalezu nedal Ziadnu relevantndi odpoved' na navrhovatelom prezen-
tované nosné dovody a vébec nereagoval na otazku:

(i) Civ pripade vstavby/nadstavby bytového domu redlne dochddza ku kvalitativnej zmene/

strate (spolu)vlastnictva doterajsich vlastnikoy bytov v dome, a ak dno,

(i) preco o takejto zmene/strate mozno (dstavne konformne) rozhodndit aj bez sdhlasu -
dokonca proti vdli - niektorého z dotknutych viastnikov bytu v dome, ba navyse, bez
poskytnutia primeranej nahrady.

Podobne ako predchddzajici dvaja sudcovia mal aj sudca Briidk vyhrady k tomu, ako sa
vadsina pléna tstavného stidu vysporiadala s otazkou vyvlastnenia, resp. nditeného obmedzenia
vlastnickeho prava. Podla tohto sudcu z &. 20 ods, 4 Ustavy SR explicitne nevyplyva, Ze k také-
muto zdsahu je oprdvneny len §tdt a nie aj stkromny prejav véle na zéklade vacsiny, ktord stanovil
zdkon. K tymto ndmietkam odkazujeme na nase vy33ie uvedené stanovisko.

Ako sme uZ avizovali v tdvode, osobitnd pozornost si v tomto prispevku vyZaduje odlisné
stanovisko sudcu L. Mészarosa (dalej v skratke len ,LM“). Toto je oproti stanoviskdm ostatnych
sudcov nielen rozsiahlejsie (¢o je paradoxné, ked'se s meritérnym rozhodnutim ako aj hlavnymi
argumentacnymi liniami plendreho nalezu tento sudca sahlasi), ale aj mimoriadne in3pirativne
pre pravnu prax i legislativnu &innost zakonodarcu v tejto oblasti de lege ferenda. Podobne ako
pri ostatnych sudcoch, povaZujeme za potrebné poukdzat na niektoré z hlavnych myslienok
a nosnych bodov, ktorymi sa sudca LM vo svojom stanovisku zaoberal,

PredovSetkym treba ocenit hned’ zakladn myslienku sudcu LM, ktort prezentoval v tvode
svojho stanoviska, ked’ uviedol, Ze: ,kazdé rozhodnutie Ustavného sddu tykajiice sa bytového
zakonodarstva tak bude mat - chtiac & nechtiac - vyznamny spolocensky vplyv dany prave tou
socidlnou realitou v oblasti byvania... dstavny sud preto podla méjho nazoru musi'v tychto pripa-
doch mat ambiciu pésobit takpovediac profylakticky, teda vyslovit podia okolnostf i Sirsie prdvne
tivahy, nielen také, ktoré sa bezprostredne vztahujii na prerokdvand vec, aby poskytol sidom navod
na riesenie typovo zhodnych alebo podobnych dstavnopravnych otazok v buddcnosti. '

Sudca LM sa zaoberal najma vztahom § 9 ods. 2 ZoVB k § 139 ods. 1 OZ, ktoré zaklad4 soli-
daritu spoluvlastnikov bytového domu v pravnych vztahoch voéi tretim osobdm. Préve tdto
skutocnost je podta nasho nazoru v praxi Casto opominand. Aj z nasich skdsenostivyplyva, Ze vie-
obecné stidy solidaritu v sporoch tykajticich sa bytového vlastnictva neradi akceptuju, najmi ak s
len niektorf viastnici bytov v pozicii Zalovanych za zavizky tykajtice sa ,celého bytového domu”,
Vzhladom na dikciu prislusnych zdkonnych ustanovenf a subsidiaritu Ob&ianskeho zdkonnika
vo vztahu k ZoVB (§ 3 ods. 1 ZoVB)* viak o aktivnej alebo pasivnej solidarite viastnikov, podla
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nds nemoZno mat Ziadne pochybnosti.2* Napriek tomu LM nastolil otdzku, kto méze vykonat
také pravne tikony, ktoré zavdzuji vietkych spoluvlastnikov, ked%e § 14 ods. 3 a § 21 a 22 ZoVB
ani Obciansky zakonnik takiito osobu vyslovne neuréujui. Poukdzal pritom na nemeckd, polskd
arakdsku pravnu dpravu, ktoré na rozdiel od nasej tito otdzku explicitne riegia,*

Zdrove viak LM poskytol ndsledne aj viacero moZnosti vykladu relevantnych ustanovenf
ZoVB, ktorymi by sa zabezpecilo, aby vicsinovd véla prejavend v hlasovanf spoluvlastnikov
spolo¢nych priestorov sa prejavila voéi druhej zmluvnej strane zmluvy o vstavbe & nadstavbe so
zavaznymi Gcinkami pre vietkych spoluvlastnikov,?s

Vo vztahu k sdladu napadnutych zdkonnyich ustanoveni's &l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy SR je podfa
LM nepochybné, Ze § 14 ods. 3 ZoVB mozno povaZovat len za zakonné urcenie obsahu viast-
nickeho préva, aké ma na mysli &. 20 ods, 1 tstavy, amoZno ho testovat len vo vztahu k tomuto
odseku €l. 20 dstavy. Nasledne celkom sprdvne a vystizne LM zhrnul celd podstatu pravnych
tcinkov zmluvy o vstavbe a nadstavbe ked uviedol, ze »Zmluva o vstavbe alebo nadstavbe ma
tak v takomto pripade za ndsledok zmengenie onoho »spolocného koldca”, ktory sa ,rozkra juje”
na jednotlivé spoluviastnicke podiely, a tym aj za ndsledok zmensenie idedlnych Casti ,kold&a*,
ktoré k tymto spoluvlastnickym podielom prislichaji, a to aj v pripade, Ze by podiely doterajsich
spoluviastnikov vyjadrené zlomkami zostali nezmenené. Vzhladom na to, Ze désledkom vstavby
Ci nadstavby je vznik nového bytu alebo nebytového priestoru, je viak zarovers nevyhnutné i pre-
pocitanie zlomkov jednotlivych spoluviastnikov [v zmysle § 22 ods. 1 pism. c) z. o v. b.], v ktorych
Citatel zostane rovnaky (ked%e podlahové plochy jednotlivych bytov a nebytovych priestorov sa
nemenia), menovatel'sa vsak zvysi o podlahovi plochu vstavaného, resp. nadstavaného bytu alebo
nebytového priestoru.”

Velmi trefné je zo strany LM aj ndsledné porovnanie tejto situdcie so vieobecnou dpravou
spoluvlastnictva v § 139 ods. 2 Obéianskeho zdkonnika, z ¢oho ndsledne prameni jeho zdver
o odli¥nosti obsahu spoluvlastnickeho prava k domu podla ZoVB a spoluvlastnictva k inym
veciam neZ domom. Préve existencia takejto dpravy sui generis musi podla LM nijst svoje
dstavné ospravedinenie v urcitych dstavne akceptovatelnych dévodoch (v rozdielnostiach
v povahe réznych druhov veci, moznostiach ich ziskania, uzivania, ako aj vo verejnom zdujme
apod.).

Podstatu bytového spoluvlastnictva zhrnul LM nasledovne: +UZivatelnost a funkénost pri-
zemného bytu v bytovom dome zavisf rovnako od podlahy bytu nad nim a v konecnom désledku
od funkénej strechy a opornych murov, ktoré ju drZia, ako existencia, bezpecnost a uzivatelnost
podkrovného bytu zdvisi od riadnych zakladoy a funkénych opornych mdrov, ktoré ho dria, Vietky
priestory domu tak v zdsade sliZia kazdému bytu a nebytovému priestoru v iiom, preto je délezité,
aby mal vlastnik kazdého z nich svoje prava vo vztahu k tymto priestorom.“? Prive tdto podstatu
bytového vlastnictva v praxi Casto opominajd najma viastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori
maju asto odmietavé a neochotné stanovisko k rozhodovaniu o otdzkach, ktoré sa uZivaniaich
bytu & nebytového priestoru bezprostredne netykajd. Prave uvedomenie si vietkych zdkladnych
aspektov bytového vlastnictva (byvania v bytovom dome) vritane pochopenia podstaty akce-
sorického spoluvlastnictva je zakladom pre neruseny vykon vlastnickych prav z tohto vlastnictva
prameniacich,

V bode 4. 4 svojho stanoviska uviedol LM svoje stanovisko aj na posudzovanie § 14 ods. 4
ZoVB, pricom tieZ zastal ndzor, e predmetné zdkonné ustanovenie nie je pri posddeni dstavnosti
Upravy § 14 ods. 3 ZoVB klti¢ové. Hoci LM spravne poukazuje, Ze § 14 ods. 4 ZoVB je problém
v praxi vobec interpretovat, pretoze sa textualne vyCerpdva uz vo svojej formuldcii (prehlasovany
vlastnik sa méZe obritit na siid, aby vo veci rozhodol”), pokdsil sa ndjst viaceré kritérid, ktoré by
mal podla jeho nazoru vieobecny stid v konani o Zalobe podla § 14 ods. 4 zohladnit.?* Mézeme
tieZ vyslovit plny sihlas so zdverom LM, e #princip pravneho $tdtu vyzaduje, aby pravna pozicia
Jednotlivcov - a medzi nimi aj viastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori medzi sebou vedt ko-
nanie podla § 14 ods. 4 ZoVB bola ¢o na jjednoznaénejsie odvoditelna predovsetkym zo samotného
zdkona, a nie z judikatdry vSeobecnych siidov (pozn. autora: ktors je navy3e u nds v tejto oblasti
prdva z hladiska kvalitativnej i kvantitativnej stranky na nizkej trovni), alebo dokonca z pravidiel
formulovanych v jednom odlisnom stanovisku Jedného sudcu dstavného sidu.”

S vacSinou ndzorov vyslovenych LM v jeho stanovisku teda suhlasime, s niektorymi mozno
polemizovat, ¢o nie je momentdlne G&elom tohto prispevku,
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21 Bod 1 odli$ného stanoviska
sudcu L. Mészdrosa k Nale-
zu.

22 Porovnaj § 3 ods.1 ZoVB.

23 K tomu bliZsie pozri
dielo cit. v pozn. & 17,
5.664-665 as. 684 ako aj
GRAUSOVA, K.: Rozsah
zodpovednosti vlastnikov
bytov a nebytovych pries-
torov v bytovom dome vo
vztahu k tretim osobdm.
Bulletin slovenskej advoka-
cie & 1-2,2012,s. 21 a 23.

24 BliZSie pozri bod 2.2-2.4
odlidného stanoviska sudcu
L. Mészdrosa k Ndlezu.

25 TamtieZ bod 2.6.

26 BliZSie pozri bod 4.2
odlidného stanoviska sudcu
L. Mészdrosa k Nalezu,

27 TamtieZ.

28 V podrobnostiach pozri
bod 4.5 odli#ného stano-
viska sudcu Mészdrosa
k Nalezu.

29 Ministerstvo financii SR ako
pévodny gestor ZoVB md
vzmysle z uznesenia vlddy
SR €. 96 z 3. 2. 2010, ktorou
bola schvélens Koncepcia
stdtnej bytovej politiky
do roku 2015 pripravovat
novelizdciu ZoVB, napriek
tomu, Ze v zmysle zdkona
€. 575/2001 Z. z. (kompe-
tenény zdkon) nemd ex lege
kompetenciu pripravoval
legislativu v tejto oblasti,
Zdroveii md v zmysle
uvedeného vlddneho
materidlu, doplneného
uznesenim vlddy SR ¢ 326
z6.7.2012 (Sprdva o plneni
zdmerov Koncepcie Stdtnef
bytovej politiky do roku
2015) Ministerstvo dopravy,
vystavby a regiondlneho
rozvoja SR do konca roku
2014 pripravif dplne novy
zdkon o podmienkach
vykonu sprévy bytovych do-
moyv, ktory md platit popri
ZoVB. No a popri tom u#
niekolko rokov prebiehaji
pod dozorom Ministerstva
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spravodlivosti SR prace

na rekodifikdcii ob¢ianske-
ho prava, kde sa v ramci
pripravy nového Qbéian-
skeho zékonnika uvazuje

o rozsahu zahrnutia dpravy
vlastnictva bytov a nebyto-
vych priestorov do nového
kédexu.

30 Porovnaj napr. ndvrh novely
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zdkona & 70/2010 Z. z.,
ktord bola len mechanicky
schvdlend NR SR na pod-
net dvoch poslancov bez
pripomienkovania zo strany
nielen odbornikov z praxe,
ale ani legislativcami

z prislusného ministerstva,
Aj z tohto dévodu zmeny
vyplyvajtice z tejto novely
dodnes sposobuiji znaéné
vykladové problémy v praxi,

Podla § 11 zékona &,
575/2001 Z. z (kompetené-
ny zdkon) je len minister-
stvo spravodlivosti kompe-
tentné pri tvorbe legislativy
z oblasti civilného prava,
Vzhladom na prebiehajice
rekodifika¢né prace pre
celé civilné prdvo by teda
akékolvek &innosti tykajice
sa pripravovanej legislativy
v oblasti bytového zako-
nodarstva mali byt vopred
prerokované a schvélené

s €lenmi rekodifikacnej ko-
misie pre novy Obc¢iansky
zdkonnik. BohuZial v praxi
tomu tak nie je.

32 Pod zdkonodarcom treba

rozumiet nielen samotny
zdkonodarny zbor (t. j. NR
SR), ale vietky kompetent-
né orgdny, resp. osoby,
ktoré sa & uZ formdlne
alebo neformdlne podielajui
na priprave urcitého zdko-
nodarného aktu. Spravidla
pbjde o dradnikov kon-
krétneho ministerstva (tzv,
legislativcov), ktorf viak
nemusia vidy mat a spra-
vidla ani nemaju predstavu
o praktickych désledkoch
navrhovaného predpisu

v praxi. Uvedeny zdver plati
najma v pripade bytového
zdkonodarstva o to viac,

CLANKY, $TUDIE

Zaver

Po vyssie uvedenom struénom rozbore Nélezu ostdva len verit, e rozhodnutie, ktorym US SR
zrejme definitivne vyriesil dlhodobo spornu otdzku vstavieb a nadstavieb sa dostane do pove-
domia nielen odbornej a laickej verejnosti, ale najma sidom a spravnym orgdnom v katastral-
nom konanf denne aplikujticim dotknuté normy v praxi. Podobne ako sudca L. Mészros, aj my
opdtovne apelujeme na zdkonodarcu, aby vSetky odbornou verejnostou vytykané nedostatky
sticasnej prévnej tipravy, ktoré sa za takmer 20 rokov platnosti ZoVB naakumulovali (nielen tie,
ktoré vyplyvaji z Nalezu) &im skér odstranil prijatim zodpovedajticej Gpravy. Pri tom by viak
mal podla ndsho ndzoru postupovat systematicky, koordinovane a racionglne, aby predpoklad
raciondlneho zakonodarcu nebol len vagnym pojmom vyuzivanym v prdvnej teérii, ale aby tito
prezumpcia bola naplnend aj v praxi. Tomu viak neprispieva skuto¢nost, ak v sti¢asnosti tri réz-
ne ministerstvd** (z toho dve s rydzo verejnopravnym charakterom, kompetenciami a tdlohami)
nezdvisle od seba a bez vzdjomnej koordinacie pripravujd buddcu legislativu v oblasti viastnictva
bytov. Ak sa popri tom z &asu na &as vyskytnd navySe aj legislativne iniciativy niektorych poslancov
parlamentu,* (hoci vedené aj v Gprimnej snahe zlepsit bytové zakonodarstvo), ktoré viak nie st
prerokované a konzultované s jedinym kompetentnym orgdnom (Ministerstvom spravodlivosti
SR),* & odbornikmi z prdvnej praxe, o nejakej koncepénosti, resp. koordinovanej, premyslenej
a systematickej ¢innosti zdkonodarcu® tu nemozno hovorit.

V tejto sivislosti poukazujeme aj na aktudlnu zikonodarnd iniciativu dvoch poslancov viddnej
strany, o ktorej kvalite, koncepé&nosti i ti¢elnosti mozno mat dévodné pochybnosti. Navrh tejto
novely, ktord vyznamne modifikuje ZoVB vratane sporného ust. § 14 bol parlamentom schvdleny
1.7.2014 a po jeho predpokladanom podpise prezidentom nadobudne tento zikon G&innost
dfa 1.10.2014. Této novela® sa vyznamne dotkne aj ust. § 14 ZoVB, v ramci ktorého bola prijatd
Uprava, podla ktorej sa okrem dvojtretinovej vicsiny hlasov V8etkych vlastnikov pri rozhodovanf
o vstavbe a nadstavbe bude vyzadovat aj stihlas vietkych vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov v dome na najvy$som poschodi, ak pojde o rozhodnutie o nadstavbe alebo o vstavbe
v podkrovi alebo povale. Takito tiprava je uZ prima facie v rozpore s principom rovnosti hlasov
vietkych vlastnikov v dome, pretoze privileguje hlas ur¢itej skupiny spoluvlastnikov domu nad
hlasy ostatnych, ¢o je pri podielovom spoluvlastnictve a priori nepripustné, Toto ustanovenie
nepochybne tak, ako celé znenie tejto novely ZoVB prinesie v praxilen dalsie vykladové problé-
my, ktoré zrejme vyvolajii podanie daléiecho ndvrhu na jeho dstavny prieskum, Tito novela opat
mnoZstvo dlhodobo problematickych ustanoveni ZoVB obchddza, ¢o svedéio nekoncepénosti,
neochote a asi aj 0 neschopnosti kompetentnyich legislativnych orgdnov riesit skuto¢né problémy
v tejto oblasti.

Uvedeny legislativny stav povazujeme za dlhodobo nevyhovujiici a aZ alarmuijtici. Preto aj
touto cestou apelujeme na kompetentné organy, aby spolu vzdjomne kooperovali a konzultovali
svoje kroky s odbornikmi z pravnej praxe. Nekoncepénost a neodbornost pri priprave buddcej
legislativy (nielen) v tejto oblasti civilného prava totiz méZe ohrozit pravnu istotu a uplatiovanie
subjektivnych prav sikromnych oséb vratane ochrany jedného z najvyznamnejgich z nich, ktorym
je viastnicke pravo. Redlne totiz hrozi, Ze ak nedéjde k zdsahu zo strany vykonneji zakonodarnej
moci, resp. minimdlne k respektovaniu platného pravneho stavu vymedzujiceho kompetencie
medzi jednotlivymi dstrednymi organmi $tatnej spravy, zakladné atribdty institdtu vlastnictva
bytov mézu v blizkej budtcnosti upravovat paralelne tri samostatné pravne predpisy rovnakej
pravnej sily. ||

RESUME

K ustavnej siladnosti pravnej upravy schvalovania a uzatvdrania zmliv

o vstavbe a nadstavbe.

Autor v cldnku rozoberd vyznamny ndlez Ustavného sddu SR, ktory sa tyka problematiky schva-
lovania a uzatvdrania zmlav o vstavbe a nadstavbe, ¢im nadvizuje na predchddzajticu odbornd
diskusiu, ktord v tomto periodiku v minulosti prebehla. Na zdklade podrobného rozboru hlavnych




bodov rozhodnutia tstavného sddu pripdja autor k jednotlivym bodom svoje ndzory, pri¢om
v texte €ldnku uvddza a &astoéne hodnotf aj odlisné stanoviskd sudcov dstavného stidu, ktoré
boli k predmetnému nalezu pripojené. V zdvere prispevku autor poukazuje na si¢asni nekon-
cepcnost a nesystémovost tvorby buddicej legislativy v oblasti vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov.

SUMMARY

Compliance of Legislation Governing the Approval and Making of Agreements

on Internal Structural Alterations and Storey Extensions with the Constitution

The author in his article analyses the significant Finding of the Slovak Constitutional Court, dealing
with the issues related to the approval and making of agreements on internal structural alterations
and storey extensions; this article is a follow-up to the discussion opened up in the Bulletin in the
past. The author on the basis of a detailed analysis of main clauses of the Decision made by the
Constitutional Court expresses his opinions on individual clauses, and in the text of his article,
he also provides and partially assesses dissenting opinions of the Constitutional Court Judges
which were annexed to this Finding. In the end, the author points to current misconception and
non-systematic nature of drafting future legislation in the area of ownership of residential and
non-residential premises.

ZUSAMMENFASSUNG

Zur verfassungsmiRigen Harmonisierung der Rechtsregelung der Genehmigung

und des Abschlusses der Vertriige iiber den Einbau und Aufbau

Der Autor analysiert im Artikel den bedeutenden Befund des Verfassungsgerichtes der Slo-
wakischen Republik zur Problematik der Genehmigung und des Abschlusses von Vertrdgen tiber
den Einbau und Aufbau, wodurch er auf die fachliche Aussprache ankniipft, die in diesem Peri-
odikum bereits in der Vergangenheit abgehalten wurde. Aufgrund einer ausfiihrlichen Analyse
der Hauptpunkte der Entscheidung des Verfassungsgerichtes, werden vom Autor seine Anschau-
ungen zu einzelnen Punkten angefiihrt, wobei im Text des Artikels von ihm auch abweichende
Stellungnahmen der Richter des Verfassungsgerichtes, die zum betreffenden Befund beigefiigt
wurden, angefiihrt und teilweise analysiert sind. Am Ende des Beitrages verweist der Autor auf
Konzeptionslosigkeit und Systemlosigkeit bei der Bildung der kiinftigen Legislative im Bereich
des Wohnungs- und Nichtwohnriumeigentums.
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33 Uplné znenie tohto v NR
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