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' Problematicky vykon spravy

Vprvej Casti prispevku sme vieobecne nacrtli problematiku vykonu spravy nebytovych
domov pred a po nadobudnuti dcinnosti zdkona & 268/2007 Z. z., ktorym sa novelizoval
zdkon €. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni
(dalejlen ,ZoVB*). Na rozbore platnej pravnej dpravy sme opisali zakladné problémy,
ktoré zo zmeny pravnej dpravy vznikli, pricom z teoretického hladiska sme rozobrali

aj delenie pravnych noriem na kogentné a dispozitivne. V tejto Casti clanku sa budeme
zaoberat praktickymi désledkami platnej pravnej dpravy spréavy nebytovych domov

a zdroveri uvedieme dévody, pre ktoré sa domnieva me, Ze platnd pravna dprava

je vo viacerych aspektoch protidstavna,

Pravne moznosti spravy spolo¢ného majetku vlastnikov
po 1. juli 2007

Okrem nds sa aj inf autori zhoduju v tom, Ze novela ZoVB ¢&. 268/2007 Z. z. zaviedla do ndsho
pravneho poriadku vo viacerych smeroch rozporni pravnu dpravu, ktord je nejasnd, rozne
interpretovand, pri¢om v praxi sposobuje nemalé problémy najmi v otazke opravneni spravcu
vykondvaf spravu v nebytovych domoch podta ZoVB. Ako vyplyva z odbornych prispevkoy
k uvedenému predpisu, nie je porozumitelné, ani pravne oddvodnitelné, pre¢o by mali byt
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v inom ako bytovom dome diskriminovan zakonom
ohladne spdsobu vykonavania sprdvy svojho domu a ich podielov na spolocnych zariadeniach,
spolo¢nyich ¢astiach a spolo&nom pozemku.’

V pripade, ak si vlastnici v nebytovych domoch na schédzi viastnikov z&konom poZadovanou
vacsinou hlasov neodstihlasia, Ze nebudd dalej prispievat do fondu prevadzky, Gdrzby a oprdy,
tato povinnost im ostiva zachovani aj vtedy, ak ich dom nie je kvalifikovany ako bytovy dom
vzmysle § 2 ods. 2 ZoVB a obligatéma sprava v tomto dome zanikla. Uvedeny zéver vyplyva
najmaz§ 10 ods. 1 ZoVB, ktoré napr. spolus § 9 ods. 2 ako aj dalsimi ustanoveniami tohto zdkona
(napr.§11,§ 12,§ 13,§ 14 a § 15) neboli znenim § 24, G¢innym od 1. 7. 2007, vyslovne vylti¢ené
Z primeranej aplikdcie na pravne vztahy vzniknuté v nebytovych domoch. Ak totiz zékon nevy-
lucuje také ustanovenia ako napr.:

= §9 ods. 2 upravujlci zaviznost pravnych tkonov tykajdcich sa domu prijatych nadpolo-

vi¢nou vi&Sinou vlastnikov pre vietkych viastnikov v dome alebo

= §7100ds. 1 a 6 o povinnostiach vlastnikoy platit preddavky do fondu prevddzky, udrzby

aoprav a preddavkov na Ghrady za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych pries-
torov, &i

= § 14 tykajici sa rozhodovania o spolo¢nyich veciach vlastnikov, vyplyvajticich zo spravy

domu alebo

1 ZIMMERMANN |,
ZIMMERMANNOVA, J.:
K novele zikona
o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov
€.268/2007 Z. z.
Poradca, €. 2, 2008, s, 216.
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2 Podla § 10 ods. 1 prvej vety
#Mastnici bytov a nebyto-
vych priestorov v dome sii
povinni'v silade so zmlu-
vou o spolocenstve alebo
so zmluvou o vykone spra-
vy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu
prevddzky, ddriby a opray,
a to od prvého dria mesiaca
nasledujiiceho po vklade™
vlastnickeho prava do kata-
stra nehnutelhosti.”

3 Porovnaj ZIMMERMANN,
)., ZIMMERMANNOVA,
J.: Nova definicia poj-
mu bytovy dom a zdnik
niektorych spolocenstiev
vlastnikov podla zikona
€. 268/2007 Z. z., Justitns
revue, €. 11, 2007, s. 1459.

4 Mlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov v dome
uzatvoria so sprdvcom
pisomnd zmluvu o vykone
sprdvy. Zmluva o vykone
sprdvy, jej zmena alebo jej
zdnik sa schvaluje nadpo-
loviénou vicSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov
vdome. Schvdlend zmluva
o vykone sprévy alebo jej
zmena, alebo jej zdnik je
zdvizny pre vietkych viast-
nikov bytov a nebytovych
priestorovv dome, ak je
podpisany nadpoloviénou
vicSinou vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov

vdome a spravcom,“
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= §15 0 zdkonnom zdloZnom préve vznikajicom k jednotlivym bytom a nebytovym priesto-
rom na zabezpecenie pohladdvok vetkych vlastnikov v dome,
bolo by nelogické a v rozpore s ratio legis zdkonodarcu, ako aj v rozpore s principom zmluvnej
autonémie, aby zakon kogentne vylu¢oval moznost vlastnikom zvolif si spravcu podla tohto
zdkona, resp. poveri tretiu osobu na spravovanie ich zdleZitosti v stlade s ZoVB.

Inak by bolo potrebné pripustit teériu, podila ktorej by, pri nedostatku zmluvnej dpravy medzi
vlastnikmi o spréve ich spolo&ného majetku, kazdy pravny tkon musela schvdlit nadpolovi¢nd
véd&ina viastnikov podla § 14 ZoVB.

Otédzne potom je, ktory z vlastnikov a v akom rozsahu méze pri absencii takéhoto vi&inového
rozhodnutia nakladat so spolo&nymi finanénymi prostriedkami viastnikov a ako sa v praxi uplat-
ni povinnost vylictovania zdlohovych platieb
poukazovanych vlastnikmi so skutoénymi
ndkladmi na cely dom. Toto vydiétovanie je
zo zakona povinny v bytovyich domoch usku-
to¢nit sprévca alebo spolo€enstvo najneskor
do 31. mdja kazdého roka za prislusny kalen-
ddrny rok (§ 7b ods. 3 a § 8a ods. 2 ZoVB).
Tieto kogentné ustanovenia viak § 24 ods. 1
explicitne vylicuje z aplikdcie v nebytovych
domoch.

Ako je viak uvedené vysgie, v zmysle § 10
ods. 1 a 6 ZoVB maju povinnost prispievat
do fondu, platit Ghrady za plnenia spojené
s uZivanim bytov a nebytovych priestorov (tzv.
sluzby) vietci vlastnici v bytovom i nebytovom
dome. Toto zakonné ustanovenie vak vyslov-
ne predpokladd® bliZsiu dpravu platobnyich
podmienok dohodnutych v zmluve o vyko-
ne sprdvy alebo v zmluve o spolocenstve,
ktorych uzavretie po 1. 7. 2007 paradoxne
a nelogicky zakonodarca vyliéil v § 24 ods. 1
ZoVB. Je nepochybné, Ze vyictovanie by
mala uskutocnit odborne spésobild osoba.
Pokial niektory z viastnikov nebude mat také-
to skisenosti (adekvdtnu kvalifikdciu), resp. i ochotu vyiétovania vykonat, neostane vlastnikom
ni€ in€, iba si tito sluzbu objednat zmluvne u nejakej spravcovskej organizacie alebo Gétovnej
spolo¢nosti na zdklade prijatia va&&inového rozhodnutia.

Hoci vlastnici v nebytovom dome po zaniku spologenstva maju k dispozicii fond prevddzky,
tdrZby a oprav, po 1. 1. 2008 viak uz nemaju ex lege osobu, ktora by ich zo zdkona mohla zastu-
povat vo veciach tykajticich sa sprévy ich majetku vo vztahu k tretim osobam a nim samotnym
(napr. povinnost vykonat ro&né vytiétovanie nakladov a pod.). Tento zaver plati mutatis mutandis
aj pre vykon sprévy v nebytovych domoch formou spravcu.

Niektori autori® uvddzajt, Ze tieto budovy mozno spravovatlen na zaklade rozhodnutia viastni-
kov, ktori'zveria tretej osobe vykon spravy domu, nie viak za podmienok uvedenych ZoVB. Toto
rozhodnutie méZe prijat na schodzi aj nadpolovién vicsina viastnikoy pritomnych na schodzi
hodinu po jej zacati podla § 14 ods. 2 ZoVB. Teoreticky méZu teda vlastnici uzavrief s trefou
osobou manddtnu, prikaznd alebo inomintnu zmluvu, ktorej ticelom a obsahom bude nahra-
dit absentujiicu zmluvu o vykone spravy. Otdzne viak je, ¢i by takyito pravny dkon so vetkymi
ndleZitostami zmluvy o vykone spravy podla § 8a ods. 1 ZoVB stid nevnimal ako rozporny pre
obchddzanie zakona podla § 39 OZ, kedZe pravny kon sa neposudzuje podla jeho formalneho
jazykového oznacenia, ale najmi podla obsahu a amyslu zmluvnych strdn existujliceho v Zase
jeho uzavretia.

Bude takto uzavretd zmluva zdviznd pre vietkych viastnikov v dome aj na zdklade rozhodnutia
prijatého nadpolovi¢nou vi&sinou viastnikoy pritomnych na schédzi hodinu po jej zacati? Priama
aplikdcia § 8a ods. 1 ZoVB,* ktoré podmieriuje platnost a zdviznost zmluvy o vykone spravy jej
schvdlenim ako aj podpisanim nadpolovi¢nou vi&Sinou vSetkych vlastnikov a spravcom je pri

JUDr. Marek Valachovié¢
Je absolvent Pravnickej fakulty Trnavskej
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nebytovych domoch vyli¢end. Prave tdto skutoénost mée oslabovaf legitimitu takéhoto #Sprav-
cu”, vystupujiceho na zdklade mandatnej & inej obdobnej zmluvy v mene vietkyich vlastnikov
vo vztahu k tretim osobam, ak mu nadpolovién4 va&sina z nich pisomné splnomocnenie neudelr.
Niektori dodavatelia sluzieb, & &titne organy sa viak v praxi neuspokojuj s prijatim uznesenia
zo schddze vlastnikov, ktoré je len vysledkom tvorby kolektivnej véle viacerych osob, pretoze
toto nemd charakter prdvneho tikonu a teda neméaze priamo zavézovat tretie osoby.’ Vzhfadom
na uvedené méZeme len hddat, & bolo naozaj imyslom zdkonodarcu urobif takéto zdsadné
pravne rozdiely v procese schvalovania »spravcovskej zmluvy” medzi vlastnikmi v bytovych
a nebytovych domoch.

Dalsim savisiacim praktickym problémom je, kto v mene vietkych vlastnikov uzavrie s trefou
osobou zmluvu o doddvke tovarov, & sluzieb pre dom, pripadne vykond v mene vlastnikov
po 1. 1. 2008 potrebny pravny Gkon, napr., ak vlastnici odhlasujd pouZitie fondu na urity Gel.

Ak by sme vychddzali z § 9 ods. 2 ZoVB,* ktoré je takmer celé prevzaté zo vSeobecnej pravnej
upravy podielového spoluvlastnictva upravenej v OZ (§ 139 ods. 2 OZ), dospeli by sme k zaveru,
Ze pri pravnych dkonoch vo¢i tretim osobdm méze konat ktorykolvek z podielovych spoluvlast-
nikov z titulu solidarity. Voéi tretim osobam by teda mohli konat vlastnici spolo¢ne a nerozdielne
vzmysle § 9 ods. 2 ZoVB, ¢o by sposobovalo znaénd pravnu neistotu v pravnych vztahoch (napr.
ktorykolvek vlastnik by mohol uzavrief zmluvu s trefou osobu, uznaf zavizok, & podat zalobu,
pricom iny vlastnik by mohol nasledne tieto pravne dkony znegovat & korigovat).” Na druhej
strane je tu ale rezim § 14 ZoVB, ktory sa v zmysle § 24 ods. 1 ZoVB aplikuje aj na pravne vztahy
vlastnikov v nebytovych domoch, o znamend, ze kazdé rozhodnutie tykajlice sa spolo¢nej veci
(t.j. nebytového domu) musia schvilit viastnici na schédzi viastnikov nadpolovi¢nou viésinou.

Urcité rieSenie sa pondka vo forme spinomocnenia, udeleného rozhodnutim vlastnikov kon-
krétnej osobe, & uz niektorému z viastnikov v dome alebo osobe opravnenej na spravu majetku
vlastnikmi na domovej schédzi. Autor J. Zimmermann v tejto stvislosti pripusta, aby vlastnici
vykondvali spravu tak, Ze splnomocnia uréitd osobu na nakladanie s fondom prevadzky, Gdrzby
a oprav Ci uZ v konkrétnom pripade alebo ur€itym spdsobom aj pre dlhgie obdobie.? S tymto
ndzorom v zdsade moZno stihlasit s tym, 7e takouto osobou mége byt bud ktorykolvek vlastnik,
pripadne dplne ind osoba (napr. spravca bytovych domov). Ten viak nebude méct uplatiovat
vsetky vyhody vyplyvajlice zo zékonného mandatu spravcu podla § 8 az 8b ZoVB, &o je na skodu.
Na urcité beZné a pravidelne sa opakujtice dkony alebo naopak, jednorazové zélezitosti vi&sieho
vyznamu, by si mali vlastnici spomedzi seba v kazdom pripade urcit osobu, ktord ich bude v kon-
krétnom pripade zastupovat presne stanovenym spésobom (napr. notdr & advokat, ktorf mézu zo
zakona vykondvat v zmysle prisluinych predpisov” aj spravu cudzieho majetku). Je viak otszne,
ako by sa k splnomocneniu, udelenému na nakladanie s fondom prevddzky, Gdrzby a opray, len
niektorymi vlastnikmi (napr. nadpoloviénou va&sinou vlastnikov pritomnych na domovej schédzi),
postavili tretie osoby, napriklad banka pri dispozicii s tymto bankovym ti¢tom alebo napriklad
podnikatelia vykondvajlici stavebné Gpravy domu.

Z uvedeného vyplyva aj otazka konania vlastnikov v nebytovych domoch v inyich pripadoch,
netykajtcich sa priamo nakladania s fondom prevédzky, tdrzby a oprdv, napriklad zastupovania
v sddnych sporoch, ¢&i pred organmi verejnej spravy (v pripade stavebného, & iného konania),
pri uzatvdrani zmltv s tretimi osobami alebo aj pri vykone zdloZného prava k bytom a neby-
tovym priestorom v stlade s § 15 ZoVB. St¢asn4 prdvna dprava je v praxi oproti vlastnikom
v bytovyich domoch znaéne komplikovand. Vychddzajtic z analégie s pravnou Gpravou konania
spoluvlastnictva podlta zékona ¢. 40/1964 Zb. Ob&ianskeho zdkonnika v platnom znenf (dalej
len ,OZ"), by bolo spravne, aby tretie osoby re3pektovali udelené oprdvnenie zdstupcu vlast-
nikov konat v mene vlastnikov na zdklade ich rozhodnutia zdkonom ustanovenym spésobom
(§ 14 ZoVB).

Sme toho ndzoru, Ze pravne konanie vo vzfahu k tretim osobdm je aj v pripadoch vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v budovach, ktoré nemaji charakter bytového domu, regulova-
né tymto zdkonom (najmi § 9 ods. 2 ZoVB), z &oho vyplyva solidarita zdvizkov pre ostatnych
spoluvlastnikov domu. Obe ustanovenia je viak potrebné, podta nasho nézoru, vykladat vo
vzajomnej sivislosti, kedZe obe nie st znenim § 24 ods. 1 ZoVB vyli¢ené z primeranej aplikicie
v nebytovych domoch. To znamen, ze pri nedostatku zmluvnej tpravy medzi vlastnikmi alebo
absencie splnomocnenia udeleného v prospech niektorého z vlastnikov, by kazdy pravny tikon
tykajici sa vykonu spravy nebytového domu mal pred jeho uskutonenim podliehat rozhodnutiu
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5 K prdvnej povahe uzneseni
vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov pozri blizie
n&$ podrobny pravny roz-
borv diele VALACHOVIC,
M. GRAUSOVA, K., CIRAK,
J.: Zdkon o vlastnictve by-
tov a nebytovych priesto-
rov. Komentar., C. H. Beck,
2012, 5.907 az 919.

6 ,Pravne dkony tykajtice sa
domu, spoloénych casti
domu a spolo¢nych zaria-
deni domu, prislusenstva
a pozemku zavizuji spolo-
censtvo, a ak sa spolocen-
stvo nezriaduje, zavédzuji
vietkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov
vdome.”

7 K tomu bliZSie pozri
GRAUSOVA, K.: Rozsah
zodpovednosti viastni-
kov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom
dome vo vzfahu k tretim
osobdm. Bulletin slovenskej
advokdcie, & 1-2, 2012,
s.20 - 23 alebo dielo
uvedené v pozndmke &, 5,
s. 674 - 687. Pravne zdvery
uvedené v tychto dielach
ohladom solidarity vlastni-
kov méZeme aplikovat aj pri
vlastnikoch v nebytovych
domoch, nakolko ust. § 9
ods. 2 ZoVB nie je podla
ust. § 24 ods. 1 vylicené
z aplikdcie v pravnych vzfa-
hov vlastnikov v nebytovyich
domoch.

8 Dielo cit. v pozndmke & 1,
s. 216.

9 Vzmysle § 5 pism. ¢) zdko-
na ¢.323/1992 Zb. o no-
tdroch a notdrskej cinnosti
v platnom znenf notdr v sd-
vislosti s vgkonom notdrskej
¢innosti méZe fyzickym oso-
bém a prdvnickym osobdm
vykondvat sprivu majetku
a zastupovat'ich v sdvislosti
so spravou ich majetku, ak
zdkon neustanovuje inak.
Podla § 1 ods. 2 zdkona ¢
583/2003 Z. z. o advokdcii
v platnom zneni Viykonom
advokdcie je zastupovanie



bulletin
slovenskej
advolidcie

klientov v konani pred stid-
mi, orgadnmi verejnej moci
a inymi pravnymi subjektmi,
obhajoba v trestnom kona-
ni; poskytovanie prdvnych
rdd, spisovanie listin o prav-
nych tkonoch, spractivanie
prédvnych rozborov, spréva
majetku klientov a dalsie
formy pravneho poraden-
stva a prdvnej pomoci,

ak sa vykondva ststavne

a za odmenu.

10 Ani aplikdcia tohto usta-
novenia viak tieZ nie je
pri nebytovych domoch
Uplne bezproblémovs,
pretoZe napr. pri vyhldseni
pisomného hlasovania
nebude v dome existovat
subjekt, ktory by bol oprav-
neny pisomné hlasovanie
vyhldsit. Spravca, zdstupca
vlastnikov ani predseda
spoloenstva v tomto dome
vzhladom na vylii¢enie,
§ 6 a7 8b ZoVB v dome
existovat nemédzu, Z tohto
dovodu méZe byt prob-
lematické aj zvoldvanie
schédzi viastnikov, kede
tieto uZ nebude zvoldvat
rada spoloéenstva alebo
sprdvca, ale vzmysle, § 11a
ZoVB len Stvrtina vlastnikov
bytov a nebytovyich priesto-
rovv dome.
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podla § 14 ZoVB." Az po jeho schvaleni by mal pravne zavdzovat vlastnikov i tretiu osobu, ktord
by mala mat nielen preukazané, 7e kond s vlastnikmi v nebytovom dome, ale najma by jej mal
byt predloZeny relevantny dékaz, preukazuijici oprévnenie osoby konajicej v mene vietkych
vlastnikov konat na zdklade udeleného manditu s touto trefou osobou,

Ustavnoprévny rozmer pravnej tipravy

Prechodné ustanovenie § 32¢ ZoVB stanovuje ex lege zénik spologenstiev ako pravnickych
0s0b zriadenych za ti¢elom vykonu spravy a tym aj de facto zanik samotnych zmldv o spolo-
Censtvdch, ktoré boli pravnym titulom na vznik spolocenstiev v tzv. nebytovych domoch. Zanik
tu podla ndsho ndzoru nastéva v désledku nemoznosti plnenia podla § 575 OZ. Zarover viak
zakonodarca explicitne neustanovil aj zanik zmldv o vykone spravy uzavretych medzi vlastnikmi
v nebytovych domoch a ich sprévcom. Zakon ulozil pre vietky dotknuté subjekty len povinnost
uviest pdvodne uzavreté zmluvy do siladu s prijatou novelou, avak jednoznaéne neupravil, e
povodne zaloZeny pravny vztah medzi vlastnikmi a sprdvcom v nebytovom dome sa po novele
€. 268/2007 Z. z. nemdZe aj nadalej spravovat reZimom ZoVB. Ako je moZné pravne vztahy
vzniknuté v nebytovych domoch mozné zostladif so znenim zikona sa viak us z textu zdkona,
Ci dovodovej spravy k nemu vydedukovat neda.

Zdkonodarca teda v uvedenom prechodnom ustanoveni pouZil prisny sankény prvok za ne-
splnenie povinnosti zostladit zmluvy o spolocenstve a zmluvy o vykone spravy podia ZoVB.
Od 1. 1. 2008 st ustanovenia zmliiv o spoloéenstve a zmliv o vykone spravy, ktoré si v roz-
pore s kogentnymi ustanoveniami platného a i¢inného ZoVB neplatné. Subjekt vykondvajlici
Spravu na ne pri svojej &innosti neprihliada a Spravuje sa priamo ustanoveniami ZoVB vztahuju-
cimi sa ku konkrétnej problematike.

V désledku aplikdcie tejto pravnej normy tak v praxi do3lo jednak k zrugeniu spolocenstiev
zo zdkona s tym, Ze tieto spolocenstvd nemézu po 1. 1.2008 (ak k ich vymazu u? nedoglo skér)
dalej vykondvat spravu nebytovych domov. Zaroves do tohto terminu mala byt vykonand aj ich
likvidécia, za predpokladu, Ze tieto spolodenstva disponovali nejakym majetkom. Spolocenstva,
ktorych sa toto ustanovenie dotklo boli v pravnom postaveni pravnickej osoby zaloZenej na vykon
sprdvy podla tohto zdkona. Tieto spolocenstva tak od 1. 7. 2007 nemézu dalej vykondvat spravu
domu, ktory po (cinnosti novely ¢. 268/2007 Z. z. nemal charakter bytového domu v zmysle
jeho novej legalnej definicie, ktord zaviedla prave predmetnd novela (porovnaj § 2 ods. 2 ZoVB
vznenido 30. 6. 2007 a v platnom zneni, ktoré boli uvedené v prvej Casti nasho prispevku). Vzhla-
dom na zdkonnd dikciu teda méZeme zosumarizovat nasledovné pravne ndsledky postihujtice
spolocenstvd, ktorych sa uvedens zmena zikona dotkla:

) Od 1. 7. 2007 sa tieto subjekty nepovazuji za spolocenstva podia tohto zékona, pri¢om
mali implicitne stanovenu povinnost do 31. 12. 2007 vykonal likviddciu podfa § 7d ods. 4
ZoVB, ktoré sa aplikuje aj na spolotenstvo zrudené ex lege; to pochopitelne neplati, ak
spolocenstvo nemalo Ziadny majetok, ktory by sa mohol likvidovat. Ak spolocenstvo dispo-
novalo majetkom, ktory likvidaciou do uvedeného d4tumu nevysporiadalo v zmysle zakona,
nebrdni to zdniku spolo¢enstva, ktorého vymaz bol prislusny obvodny trad povin ny vykonat
najneskér k 31, 12. 2007, Na likvidaciu spologenstva bol véak zdkonodarcom podla ndsho
ndzoru udeleny len relativne kratky Casovy priestor, pri€om obvodny drad mohol vykonat
vymaz spolocenstva kedykolvek aj pred uplynutim 6-mesacnej lehoty. Ak prisludny spravny
organ vymazal spolocenstvo z registra, likvidator uz nemohol dalej za spolo&enstvo kona,
pricom v zdkone nie je stanoveny dalgf postup ohfadom majetku spolo¢enstva.

Dal$im pravnym nasledkom vyplyvajticim z prechodného ustanovenia § 32¢ ZoVB je fakt,

Ze spoloenstva zaloZené vlastnikmi v nebytovych domoch uz nemohli dalej vabec vykond-

vatspravu akéhokolvek cudzieho majetku podla tohto zékona. Spolo&enstv4 s totiz inou

formou vykonu spravy nez spravcovia, pri€om nie si zaloZené za Gcelom podnikania, ¢o

majd zdkonom vyslovne zakdzané (§ 7b ZoVB);

) Zmluvu o spolocenstve, ktorou bolo takéto spologenstvo zalozené nemozno povazovat
za zakladatelskd listinu inej pravnickej osoby, ktord by bola predpokladom vykonu ¢innosti
spojenych so spravou domu; kedZe zmluva o spologenstve ako osobitny zmluvny typ sui

b

—




generis nadobudnutim d¢innosti zdkona €. 268/2007 Z. z. ex lege nezanikla. De iure v&ak
s pravnym zdnikom spolocenstva zanikli aj jeho volené organy a vykon prav vlastnikov,
ako aj plnenie ich zmluvnych povinnosti, vyplyvajticich zo zmluvy o spologenstve sa stalo
objektivne nemoznym pre absenciu subjektu, ktorého existencia je nevyhnutnym predpok-
ladom vykonu tychto prav a povinnosti. Zarove bol vznik spolocenstva aj hlavnym ti¢elom
atieZ aj pravnym dévodom uzavretia zmluvy o spolocenstve. Zavizky z tychto zmliv preto
zanikli podla § 575 ods. 1 OZ tykajiceho sa objektivnej nemoznosti plnenia.

Zdkonodarca vsak nedal na pripadni transformaciu spolocenstva na ind pravnickd osobu
dostatocny ¢asovy priestor, pretoe zdkon &. 268/2007 Z. z. vysiel v Zbierke zdkonov diia 16. 6.
2007 a dcinnost tdto novela nadobudla uz 1. 7. 2007, pricom v tento deri sa vetky spolocenstv4
zriadené v nebytovych domoch zrusili zo z&kona (€0 mozno vyvodit zo zakonnej dikcie ,sa ne-
povaZujii za spolocenstvd podla tohto zdkona“). V désledku tejto skuto&nosti tak nemohlo dojst
ani k pokraCovaniu vykonu spravy nebytového domu prévnym ndstupcom spolodenstva, nakol'ko
spoloCenstvo muselo bezpodmieneéne zaniknuit bez vynimky ex lege.

Pre eventudlny vykon spravy iného ako bytového domu by bolo nevyhnutné prijat viastnikmi
osobitné rozhodnutie, ktoré sa uz spolocenstva netykalo. Nemohlo by ho viak uz prijaf zhromaz-
denie ako najvy33i orgdn spologenstva, ale jednotliviviastnici bytov a nebytovyich priestorov ako
samostatné subjekty a podielovi spoluvlastnici domu. Jedinym sposobom sa vyhniit zskonnému
zruseniu spolocenstiev v nebytovych domoch ako ultima ratio bola moznost prevziat aj spravu
bytovych domov. To znamenalo nutnost zlGéif sa bud' s inym spolo¢enstvom, ktoré tieto bytové
domy spravuje alebo presvedgit viastnikov v bytovych domoch spravovanych spravcom, aby pri-
stupili k takémuto spolo&enstvu, ktorému hrozil zanik pre spravu nebytovych domov. Vzhladom
na mimoriadne kratku (15-difov) legisvaka&nd lehotu, plynticu medzi platnosfou tohto zgkona
(t. j. od publikovania zdkona ¢. 268/2007 Z. z. v Zbierke zdkonov) do nadobudnutia jeho u¢in-
nosti, by vSak dodrzanie takéhoto postupu aj vzhladom na lehoty ustanovené tymto zakonom
(na registraciu zmien, zvolanie schddze, & zhromazdenia vlastnikov) bolo v praxi pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v tychto domoch neredlne.

Podla ndsho ndzoru nemozno v pravnom $téte v Ziadnom pripade pripustit, aby v désledku
prijatia predmetnej novely zdkona &. 268/2007 Z. z. sprdva budov, ktoré nemajud charakter by-
tového domu automaticky zanikla a takéto budovy by nemohli byt spravované jednou z foriem
spravy aj nadalej podla ustanovenf tohto zdkona. Taky'to (icel by sa musel racionalne a logicky
zddvodnit, ¢o viak zdkonodarca v danom pripade neurobil, &im porusil legitimne o¢akdvania
adresdtov prévnych noriem (. j. in concreto vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a spravcov
v nebytovych domoch, ale aj tretie osoby, s ktorymi mali vlastnici uzavreté prostrednictvom
spravcu alebo spolo¢enstva zmluvy tykajtice sa sprdvy tychto domov).

Porusenie principu rovnosti
a zasah do prava na uzivanie majetku

Z postuldtu rovnosti (¢l. 12 ods. 1 a 2 Ustavy SR) sice nevyplyva poZiadavka vieobecnej rovnosti
vsetkych so v3etkymi, ale vyplyva z nej poZiadavka, aby pravo bezdévodne nezvyhodiiovalo
jednych pred druhymi. Nikoho nemozno z tychto dévodov poskodzovat, zvyhodiovat alebo
znevyhodfiovat. To znamend, 7e ani ZoVB nemése privilegovat ur€itd skupinu vlastnikov (v by-
tovych domoch) vo vztahu k ich ndroku na vyber formy spravy nehnutelnosti voti inym osobdm
vrovnakom postavenialebo v porovnatelnom postaveni (vlastnici v nebytovych domoch), ktorf
majd rovnaké prdva a povinnosti v zmysle ZoVB. Navyse tito vlastnici mali do 30. 6. 2007 rov-
naké prdvo spravovat si svoje vlastnictvo rovnakymi formami a prostriedkami ako vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v tzv. bytovych domoch.

Z uvedeného vyplyva, 7e poziadavka poskytnutia rovnakych prav za rovnakych podmienok
bez neodévodnenych rozdielov dikciou novelizovaného § 24 ods. 1 ZoVB re$pektovand nebola
a nie je ani v sticasnosti. Postup zvyhodfiujici vlastnikov v bytovych domoch je podla ndsho
ndzoru contra constitutionem, resp. s prislu§nymi ustanoveniami Ustavy SR.

Z narusenia principu rovnosti je moné postidit dve hladiskd. Z judikatiry Ustavného sidu
SR vyplyva jednak hfadisko vyli¢enia dotknutia niektorého zo zakladnych prav a slobéd. Podla
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11 K svojvéli zdkonodarcu pri

12 ,Kazdd fyzickd alebo

13 KMEC, |., KOSAR, D., KRA-

prijimani zdkonov odkazu-
jeme aj na ndlezy Ustavné-
ho stidu SR PL US 16/06

a PL.US 12/05.

prdvnickd osoba md pravo
pokojne uzivat svoj maje-
tok. Nikoho nemozno zbavit
jeho majetku s vynimkou
verejného zdujmu a za pod-
mienok, ktoré ustanovuje
zdkon a vieobecné zdsady
medzindrodného prava,
Predchddzajiice ustano-
venie nebrdni pravu §tdtov
prijimat zdkony, ktoré po-
vaZuji za nevyhnutné, aby
upravili uzivanie majetku

v sulade so vSeobecnym
zdujmom a zabezpecili pla-
tenie dani a inych poplatkov
alebo pokdt.”

TOCHVIL, J., BOBEK, M.:
Evropska tdmluva o lid-
skych privech. Komenta¥.
1. vydani. Praha

C.H. Beck, 2012, 5, 1269,

ndzoru Ustavného stidu SR, vyjadreného v rozhodnuti'spis. zn. PL. US 14/98: ,porusenie zdsady
rovnosti v pravach md charakter porusenia zakladného tstavného prdva iba vtedy,
zdroveri s porusenim aj iného zékladného préva.”

Druhym hladiskom je vyli¢enie prejavu fubovéle zékonodarcu. Zakonodarca pri zvyhodneni
pristupu urcitej skupine 0s6b pred inymi, ktory je zaloZeny na objektivnych rozumnych dévodoch
(legitimny ciel zdkonodarcu) musi dbat, aby medzi ciefom a prostriedkami k jeho dosiahnutiu
(pravne vyhody) existoval vztah primeranosti. Pri posudzovani tstavného principu rovnosti sa
mozZno stotoznit s nézorom, ktory vyjadril Ustavny stid SR v rozhodnuti PL. US 3/00, podfaktoré-
ho pri prijimani zdkona je vecou tivahy zdkonodarcu (tétu ), aby rozhodol aj o tom, Ze jednej
skupine opravnenych osdb poskytuje menej vyhod ako inej skupine; nesmie viak postupovat
svojvolne a z jeho riesenia musi vyplyvat, 7e tak robiv zmysle ucelu zdkona (a nie preto, aby
napr. zakryl imysly urcitych zaujmovych skupin)."

A] Eurdpsky sud pre ludské prava (dalejlen ,ESEP“) v ramci svojej rozhodovacej &innosti opa-
kovane pripomina, Ze hlavnym ciefom &l. 1 Dodatkového protokolu €. 1 k Dohovoru o ochrane
ludskych prdv a zdkladnych slobdd™ je ochrana jednotlivca pred svojvolnymi zdsahmi verejnej
moci do prédva na pokojné uZivanie majetku. Podla odbornej literattry,” ako iné zdsahy do uve-
deného préva budi vyhodnotené opatrenia, ktoré sa vecne dotykajii majetku v poiati ¢l. 1
Dodatkového protokolu ¢, 1, pri¢om nie st ani zbavenim, ani tipravou uzivania majetku. Zdsah
do préva na pokojné uZivanie majetku je moZné podla judikattry ESLP vieobecne ospravedInit
len vtedy:

(i) pokial k nemu doslo na zéklade zkona (princip legality);

(i) pokial sa sledoval legitimny ciel v podobe verejného/vSeobecného ziujmu (princip

legitimity) a napokon

(iii) pokial bola pri realizdcii zdsahu dosiahnuta spravodlivd rovnovaha medzi zdujmom

na ochrane majetku jednotlivca a Sir&imi spolocenskymi zdujmami (princip proporciona-
lity).

Pri skiimant, ¢ je mozné zdsah na pokojné uZivanie majetku ospravedinit, ESLP postupne sku-
ma splnenie v3etkych troch vysSie uvedenych predpokladov. Hoci v posudzovanom pripade netlo
0 priame zbavenie majetku viastnikov v nebytovych domoch, bolo narugené prdvo na pokojné
uzivanie ich majetku, ktoré bolo zdkonodarcom garantované 14 rokov od platnosti a G&innosti
ZoVB do 1. 7. 2007. Pri Sirokom chdpani rozsahu aplikicie €. 1 Dodatkového protokolu &, 1
k Dohovoru mozno preto v danom pripade uvaZovat ak nie o zdsahu do Upravy uZivania majetku
(vytvorenie podstatne nevyhodnejsich podmienok pre spravu majetku vlastnikov v nebytovych
domoch oproti vlastnikov v bytovyich domoch), &o sa ndm javi ako jednoznaéné, tak minimalne
hovorif 0 inom zdsahu do pokojného uzivania k majetku v zmysle vy33ie uvedenej kategorizdcie
zdsahov do prava na pokojné uZivanie majetku.

Podla ndsho ndzoru zésah slovenského zikonodarcu vykonany zdkonom €. 268/2007 Z. z. vo
vztahuk § 24 ods. 1a § 32¢ ZoVB nespliia poZiadavky kladené ESLP na ospravedinitelny zésah
do prava na pokojné uZivanie majetku. Restriktivnym a dstavne nestladnym vykladom pravnych
noriem vieobecnymi sidmi, ktoré sa aplikuji na prévny vztah medzi vlastnikmi bytov a neby-
tovych priestorov v nebytovych domoch a ich sprdvcami sii okrem toho popierané aj principy
zmluvnej autonémie, dispozitivnosti pravnych noriem, pravnej istoty, rovnosti, majority,
zasady pacta sunt servanda. V kone¢nom désledku je tym ohrozend aj garancia rovnakého ob-
sahu a ochrany vlastnickeho prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovyich domoch
avbudovdch, ktoré nemaju charakter bytového domu, ako ajich pravo na stidnu ochranu podla
¢l. 46 ods. 1 Ustavy SR.

ak je spojené

Porusenie principov zakazu retroaktivity a pravnej istoty

VyuZzitie zdkonnych ndstrojov na presadenie verejného zdujmu (zdujmu $tdtu) aj do zmluvnych
vztahov nie je ni¢im neobvyklym v nagom pravnom poriadku. Stét by viak nemal zasahovat
do existujuicich pravnych vztahov.

Ako uZ bolo spominané vy3sie, zakonodarca v § 32c ods, 2 ZoVB uloZil viastnikom bytov a ne-
bytovych priestorov v dome, spravcom a predsedom spolocenstiev uviest zmluvy o vykone spravy
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alebo zmluvy o spolo¢enstve uzatvorené do 1. jula 2007 zostiladit s tymto zakonom v lehote
do 31. decembra 2007. Sankciou za nesplnenie tejto povinnosti bola absoliitna neplatnost tych
Casti zmliv o vykone spravy alebo zmliv o spolocenstve, ktoré po uplynuti tejto lehoty boli
Vrozpore s ustanoveniami tohto zdkona. T4to neplatnost viak méze mat len Géinky ex nunc,
pretoZe dévody neplatnosti nastavaju aZ uplynutim zdékonom stanovenej lehoty, v ramci ktorej
sa dotknuté subjekty méZu tomuto nasledku dobrovolne vyhniit, ak prijmd také rozhodnutia,
ktorymi sa dosiahne konformita so zdkonom &, 268/2007 Z. z.

K definujticim znakom pravneho $tatu patri aj zakaz retroaktivity pravnych noriem, kto-
ry je vyznamnou demokratickou zdrukou ochrany prav ob&anov a ich pravnej istoty (ndlez
PL.US 16/95). V dstavnom poriadku Slovenskej republiky vieobecny zakaz spitného poésobenia
pravnych predpisov alebo ich ustanoveni mozno odvoditz &, 1 ods. 1 Ustavy SR, podla ktorého
je Slovenskd republika pravnym 3tdtom. K imanentnym znakom pravneho &titu neodmyslitel'ne
patri aj poZiadavka (princip) pravnej istoty a ochrany dévery obcanov v pravny poriadok, si¢astou
¢oho je i zdkaz spatného (retroaktivneho) pdsobenia pravnych predpisov, resp. ich ustanovent.
V dstavnom poriadku Slovenskej republiky platf dalej zdsada, podla ktorej ten, kto konal, resp.
postupoval na zaklade dévery v platny a dcinny pravny predpis (jeho noriem), neméze byt vo
svojej dovere k nemu sklamany spatnym pésobeniim prévneho predpisu alebo niektorého jeho
ustanovenia (ndlez PL. US 36/95). Ustavny stid SR sa uz vzfahom pravej a nepravej retroaktivity
pravnych predpisov k tstavnosti zaoberal v rémci svojej rozhodovacej &innosti a zaujal k nim aj
svoje stanovisko.

a) Pravi retroaktivitu vymedszil ako stav, v ktorom nova pravna Uprava neuzndva opravnenia

a povinnosti zaloZené pravnymi vztahmi len lex priori (napr. PL. US 37/99) alebo stav, kedy
zdkon dodatoéne a pozmeriuijtico zasahuje do uZ prévne uzavretych minulych skutkovych
a pravnych vztahov (prdv a povinnosti) (PL. US 3/00). Ustavny std SR viackrdt zretelne
vyslovil, Ze pravd retroaktivita je v rozpore s principom pravneho §titu.

b) Za nepravii retroaktivitu povaZuje stav, v ktorom novd pravna tprava nevytvdra Ziadne
pravne Ucinky smerujlice pred defi nadobudnutia Gcinnosti, aviak kvalifikuje tie pravne
dkony, ku ktorym doslo este pred nadobudnutim jej tcinnosti, v désledku &oho méze dajst
k zmene alebo zrueniu tych pravnych dcinkov, ktoré boli predtym spité s ich uzavretim
(PL.US 38/99).0 nepravd retroaktivitu ide aj v pripade, ak zakon uzn4 skutkové podstaty
alebo pravne skuto¢nosti, ktoré vznikli pocas dcinnosti skorsieho zdkona, sicasne viak
prindsa urcité zmeny prévnych nésledkov, ktoré s nimi stvisia, pokial tieto pravne ndsledky
v Case nadobudnutia ticinnosti tohto nového zakona este nenastali (PL. US 3/00).

Ustavny siid SR u? tiez vyslovil, Ze zdkonodarca mée vynimoéne uplatnit retroaktivne ustano-
venia na dpravu novych (existujticich) pravnych stavov, pri¢om v takomto pripade musi preukdzat
»2dvazné dévody vseobecného zaujmu, ktoré si mézu vyZiadat alebo odévodnit prelomenie zdsady
zdkazu spétnej pésobnosti v prospech slobodnej tvorby pravnej dpravy zo strany zakonodarcu*,"
To znamend, Ze nepravti retroaktivitu nepovazuje za Standardny vstup do existujticich pravnych
vztahov.

Ustavny stid SR prihliada aj na ochranu u# nadobudnutych prav, ako vyplyva napriklad z uz
spominaného ndlezu PL. US 16/95, podla ktorého: S institdtom prdvnej istoty v pravnom §tdte
uzko stvisi poZiadavka zachovania legéine nadobudnutych prav. Vo vieobecnom vyjadreni to
znamend, Ze nikomu nemozno odrat jeho riadnym spésobom nadobudnuté prava na zaklade
neskorsie vydaného pravneho predpisu. Zo Sirsieho hladiska tito poZiadavku treba chépat tak,
Ze je nepripustné odriat nadobudnuté prava, resp. ich obmedzit ex tunc, . j. do minulosti, pred
dcinnostou nového zdkona. Tito poziadavka ako imanentns scast pravnej istoty sa vztahuje
predovsetkym na zakladné prava a slobody, ktoré su v zmysle &. 12 ods. 1 Ustavy neodriatel-
né, nescudzitelné, nepremicatelné a nezrusitelné. v kontexte s tym nie je moznd jednostrannd
zmena alebo zrusenie sikromnopravnej zmluvy, o vyplyva nielen z jej podstaty ako vysledku
dohody zmluvnych strdn, ale i z podstaty uzndvanej poZiadavky zachovania riadne nadobud-
nutych prdv,“s

Z vySsie uvedenych dévodov prijatim predmetnej pravnej Gpravy mohlo dojst aj k poru-
Seniu principu legitimnych o&akdvant (Legitimate expectation, der Vertrauenschutz), ktory je
obsiahnuty v principe pravnej istoty. V tejto stivislosti poukazujeme na n4lez US SR spis. zn.

PL. US 10/04 (tykajtici samimochodom tie ZoVB) alebo rozhodnutia US CRspis.zn. IV. US 814/06
all. Us 787/08,
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14 Ndlez Ustavného stidu SR
sp. zn. PL. US 3/00.

15 Mutatis mutandis aj ndlez
Ustavného stdu SR sp. zn.
PL. US 37/99 alebo I. US
30/99.
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Ustavny sdd SR vo svojej rozhodovacej ¢innosti teda u? dlhodobo zddraziiuje poZiadavku
materidlneho pristupu k chdpaniu pravneho $tatu.'s Ak je atribdt legitimneho o¢akdvania tizko
spojeny s poZiadavkou pravneho $ttu na zachovavani pravnej istoty, tak by zdkonodarca mal
za kazdych okolnost zohladiiovat doteraj¥i pravny stav a vietky jeho zmeny vykondvat uvdZene
alen v takej miere, ktord je nevyhnutna na dosiahnutie vytyCeného ciela reguldcie spolocenskych
vzfahov v kontexte s legitimnym verejnym zaujmom. Atribut legitimneho o¢akdvania nemozno
v modernom pravnom §tdte stotoziovat so zikazom zmeny pravnej tipravy, ale s potrebou
toho, aby zdkonodarca pri zmendch pravnej upravy volil také spdsoby, ktoré budu v ¢o
najvicSej miere zohladnovaf fakt, 7e adresati pravnych noriem boli dosial’ niteni prispé-
sobovat svoje sprdvanie existujticej pravnej tiprave vychadzajticej z uréitych koncepénych
vychodisk a zdsad (pozri napr. nalez PL. US 19/08). Ak v désledku novelizécie zikona dojde
k takejto zdsadnej - koncepénej zmene, tak posudzovanie jej Ustavnej akceptovatelnosti z hla-
diska materidineho chapania prévneho $tatu nevyhnutne musf zahfat aj atrib(t reSpektovania
legitimnych o¢akdvani,

V prdvnom 3tdte sa teda zdsadne ochrafiuje dévera v to, ¥e zakonné pravne ndsledky spité
s uzavretymi skutkovymi stavmi sa uzndvaj, resp. ostatnd uznané aj po zmene pravnej dpravy.
Zakonodarca musi aj pri zmene chraneného postavenia subjektov pravnych vztahov vychidzat
z principu proporcionality, ktory je vlastny pravnemu §tatu. Ak tito povinnost nedodr#f legitimita
takéhoto zasahu bude z tstavnopravneho hladiska spochybnend.

Zrusenie starej a prijatie novej pravnej dpravy je teda vZdy nutne spojené aj so zdsahom
do principu ochrany dévery ob&ana v pravo. Dochédza k tomu spravidla v désledku ochrany iné-
ho verejného zéujmu alebo zékladného prava a slobody, pricom vys§i stupefi intenzity verejného
zaujmu, resp. ochrany zakladnych prav a slobéd oddvodriuje vy3iu mieru zasahu do principov
rovnosti a ochrany dévery obcana v pravo novou pravnou dpravou.

Zakonodarca v3ak v danom pripade zvolil Zjavne retroaktivny pristup, ktorym narusil pravne
vztahy, ktoré uz boli zalozené pred Giginnostou novely €. 268/2007 Z. z., o neoddvodnil ani Ziad-
nym verejnym zdujmom (zdujmom $tdtu) na zabezpeceni primeranej a G¢innej ochrany majetku
a ustanovil zaciatok uplatiiovania G¢inkov novej pravnej tpravy Sest mesiacov po nadobudnuti
ucinnosti predmetného ustanovenia (fikcia neplatnosti vietkych dotknutych zmldv). Tym sice
vytvoril zmluvnym strandm relativne dostato¢ny Casovy priestor pre zostladenie uz uzavretych
zmldv s novou pravnou tpravou, aviak toto plativyluéne len pre reim bytovych domov, nie bu-
dov s nebytovym charakterom, pretoze podla § 24 ods. 1 G&inného od 1. 7.2007 sa uZ v tychto
domoch sprava formou spolo&enstva viastnikov alebo spravcu podla ustanoveni ZoVB vykonavat
nemdoze.

Z uvedeného vykladu vyplyva, 7e hlavnym G¢elom zakazu retroaktivity je, aby sa nemenili
prava, ktoré subjekt préva dobrovolne, podra zmluvy, dobromysel'ne nadobudol v minulosti, teda
v obdobf, v ktorom u svoje prévne postavenie neméze ovplyvnit. Podla ndsho nazoru v danom
pripade islo o porusenie principov tav. nepravej retroaktivity, na ktord zdkonodarca v § 32¢
ZoVB nenaviazal taky mechanizmus, ktorym by sa zabezpecilo, ze prdvne vztahy, ktoré vznikli
na zdklade platnej prvnej tpravy lege artis pred Gcinnostou novely & 268/2007 Z. z., mohli byt
redlne v zdkonom stanovenej lehote zostiladené s novou prdvnou dpravou. V désledku toho do-
stala prijatd pravna tiprava jedného, resp. oboch G&astnikoy tychto pravnych vztahov (vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v nebytovych domoch ako aj ich spravcov) do horgieho postavenia
ako mali, ked' takyito pravny tikon (zmluvy o spologenstve a zmluvy o vykone sprdvy) boli uzavreté.
Tym sa zneistilo pravne postavenie subjektov obgianskopravnych vztahov, ktoré maliv ¢ase, ked"
platne vstupovali do tohto pravneho vztahu. Naopak, prévne postavenie viastnikov bytov a neby-
tovych priestorov a spravcov v bytovych domoch, na ktorych sa ten isty zékon rovnako vztahoval
sa tym vyrazne neovplyvnilo, nakolko ti mohli aj nadalej po ti¢innosti novely & 268/2007 Z. z.,
vykondvat spravu svojich domov formou spolocenstva alebo prostrednictvom spravcu. Museli
viak uviest do siladu uz uzavreté zmluvy o vykone spravy a zmluvy o spolo&enstvéch do siladu
s predmetnou novelou (najmi pokial ide o iné zmeny, ktoré tdto novela zaviedla) v zmysle § 32¢
ods. 2 ZoVB.

Protitistavnost novely ZoVB ¢, 268/2007 Z. z. teda moZno vidiet aj v poruseni pravnej istoty,
ktord vznikla z dévodu zavedenia a aplikicie nepravej retroaktivity. Z hfadiska uz uvedeného je
evidentné, Ze § 24 ods. 1 v spojeni's § 32¢ ZoVB majti zjavne retroaktivny charakter, ktory nie je
v demokratickom a pravnom $tite pripustny.
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Vlastnici vykondvajici sprévu v tychto domoch prostrednictvom spolocenstva, ktorym takito
forma spravy dlhodobo vyhovovala, boli zrazu konfrontovan's prdvnou Upravou, ktord vyrazne
zasiahla do ich autonémie véle, prejavenej v uzavretych zmluvdch o spolo¢enstve. Zikonodar-
ca viak prijatou prévnou tipravou spésobil zanik vietkych spolocenstiev zriadenych vlastnikmi
v nebytovych domoch ex lege a tym de facto zrusil aj uzavreté zmluvy o spolocenstvach vlastni-
kov. Tito vlastnici tak nemali Ziadnu pravnu moznost, ako svoje zmluvy o spolocenstvach uviest
do sdladu so ZoVB ako im to prima facie § 32c ukladalo. Viastnici bytov a nebytovych priestorov
v tychto nebytovych domoch tak ostali bez vykonu spravy a museli hfadat iné rieenia vzniknu-
tého stavu.

Podla ndSho ndzoru automatickd neplatnost vietkych riadne uzavretych zmliv o vykone spravy
i spoloCenstve podla ZoVB v nebytovych domoch spésobila nerovnost a diskriminaciu viastnikov
v bytovych domoch oproti vlastnikom v domoch nebytovych (napriek tomu, Ze v tychto budovéch
m&Ze byt poctom viac bytov ako nebytovych priestorov). V tejto stvislosti poukazujeme na ndlez
US SR spis. zn. I. US 242/07, ktory judikoval: , Dalsim zakladnym principom vykladu zmliv je
priorita vykladu, ktory nezaklad neplatnost zmluvy, pred takym vykladom, ktory neplatnost
zmluvy zakladd, ak st mozné obidva vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany princip autonémie
zmluvnych strdn, povaha sukromného prava a s nim spojend spolocenskd a hospoddrska funkcia
zmluvy. Neplatnost zmluvy md byt teda vynimkou, a nie zasadou. Nie je teda ustavne konform-
néav rozpore s principmi pravneho statu vyplyvajiicim z él. 1 tstavy je takd prax, ked'vseobecné
sudy preferujii celkom opacnii tézu uprednostriujiicu vyklad vediici k neplatnosti zmluvy pred
vykladom neplatnost zmluvy nezakladajticim.

Ustavny stid SR sa u? viackrat zaoberal aj otdzkou, i neplatnost celej zmluvy z dévodu nespl-
nenia parcidlnych podmienok, t. j. pre ,nezakonny“ obsah len urcitej asti zmluvy je vo vztahu
k dobromyselnosti zmluvnych strén alebo len jednej z nich spravodlivd. Ustavny sid SR dospel
k zdveru, Ze uplatnenie neplatnosti celej zmluvy priamo zo zakona, z dévodu nesplnenia zdkon-
nych podmienok len v ¢asti zmluvy, €asto bez problému oddelitelnej od ostatnych &asti zmluvy,
nezodpovedd vieobecnym principom uplatfiovanym pri neplatnosti pravnych dkonov (napr.
podla § 41 OZ), narti$a pravnu istotu zmluvnych strdn do takej miery, %e sa dostdva do rozporu
s principom pravnej istoty. Navy3e, vo svojej rozhodovacej &innosti uz vyslovil, Ze o neplatnosti
pravnych dkonov rozhodujt vyluéne vieobecné stidy podla podmienok a kritéri, ktoré ustano-
vuje zakon.”

Zaver

V kazdom pripade predmetn4 novela ZoVB &. 268/2007 Z. z. zaviedla pre tzv. nebytové domy
novy rezim, podla ktorého uz od 1. 1. 2008 nie je moZné spravovat iné ako bytové domy formou
spologenstva zaloZeného podla ZoVB a vykon sprdvy prostrednictvom spravcu podla tohto
zdkona je v désledku aplikdcie § 24 ods. 1 ZoVB minim4lne diskutabilny. Tieto budovy tak je uz
mozné podla vicSinového ndzoru (kolegov advokitov i sidov) spravovat len na zdklade rozhod-
nutia vlastnikov, ktorym zveria tretej osobe vykon spravovania domu dodavatelskych spésobom
(zrejme formou mandatnej, prikaznej alebo inej nepomenovanej zmluvy). Rozhodnutie o pove-
reniiného subjektu vykondvajiceho spravu mézu prijat vlastnici takéhoto domu len na schédzi,
ktordi zvolala Stvrtina vastnikov, pricom pre platné rozhodnutie postacuje nadpolovién4 vaésina
hlasov pritomnych vlastnikov. Spravovanie takéhoto domu je mozné aj bez sicinnosti s trefou
osobu samotnymi vlastnikmi, ktori vo vztahu k tretim osobsm vystupujl podla § 9 ods. 2 ZoVB
ako solidami dlznici i veritelia KaZdy jednotlivy tikon tykajici sa spravy nebytového domu by viak
v takom pripade mal by, v zdujme pravnej istoty, schvleny nadpolovi¢nou vi&sinou viastnikov
vsulade s § 14 ZoVB.

Len Ustavny siid SR ako jediny kompetentny orgdn disponujici rozhodovacou prdvomocou
v tomto pripade méZe zhodnotit, & sankcia neplatnosti zmluvy priamo zo zdkona je v tomto
pripade ,nespravodlivou” sankciou, najma pre t zmluvnd stranu, ktord prejavila zdujem konvali-
dovatzmluvu v sdlade s novou pravnou tpravou. Pri zmluvich o spolo¢enstve uzavretych medzi
vlastnikmi bytov a nebytovyich priestorov v nebytovych domoch, tito ani nemali monost vznik-
nuty zmluvny vztah konvalidovat, nakolko spolocenstv4 zalozené tymito zmluvami v nebytovych
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domoch zanikli ex lege. Podobne aj pri zmluvéch o vykone spravy uzavretych za éelom spravy
nebytovych domov podriadenych pod rezim ZoVB, ilo podla ndsho ndzoru o neodévodnené
sankcionovanie oboch zmluvnych stran bez ohfadu na ich zdujem o Upravu zmluvného vzfahu.
Domnievame sa viak, Ze takyto zdsah do zmluvnej volnosti a existujcich pravnych vztahov nie
je v sulade s principmi pravneho $tétu, najmi s principom prdvnej istoty.

V pravnom Stdte rovnako nemoZno v Ziadnom pripade pripustit, aby v désledku prijatia pred-
metnej novely zdkona ¢&. 268/2007 Z. z. spriva budov, ktoré nemaju charakter bytového domu
automaticky zanikla a takéto budovy by nemohli byt spravované jednou z dvoch pripustnych
foriem vykonu spravy aj nadalej podfa prislusnych ustanoveni ZoVB. Takyito déel by sa musel
raciondlne a logicky zdévodnit, o viak zdkonodarca v danom pripade neurobil, &m porusil
legitimne ocakdvania adresdtov pravnych noriem (t. j- v danom pripade vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov a spravcov v nebytovych domoch).

Je prekvapujlice, Ze takdto prdvna deformacia & uz zo strany zdkonodarcu alebo vieobec-
nych stidov [formou ndvrhu podla § 109 ods. 1 pism. b) OSP] dosial nebola nijakym spsobom
korigovand, hoci sme ako pravni zastupcovia spolu s dal3imi kolegami vyvinuli snahu minimélne
v stdnych konaniach, aby sme konajticich sudcov presveddili o spravnosti nasich argumentov aj
z Ustavnoprdvneho hladiska.

Verime, ze Ustavny stid SR v buddcnosti meritérme preskdma, ¢i intenzita zdujmu $tatu
in concreto prekroéila moznosti vyuzitia ndstrojov platného préva a & bolo naozaj nutné presadit
zdujem $tdtu v existujiicich zmluvnych vztahov zékonom a nie na zdklade dohody zmluvnych
strén. To sa napriklad mohlo urobit v rémci prijimania novely ZoVB ¢. 268/2007 Z. z. doplnenim
§ 24 ods. 1 ZoVB na konci dovetkom ,pokial'sa viastnici bytov a nebytovych priestorov v tychto
domoch nedohodnd inak”. V takom pripade by takto znejici § 24 ods. 1 ZoVB bolo mozné
povaZovat za tstavne konformny (respektujtice zdsady zmluvnej volnosti, rovnosti a pravneho
Statu). Vychddzajiic vsak z teoretickych argumentov uvedenych v prvej asti tohto prispevku
moZno konstatovat, Ze prdvna norma uvedend v § 24 ods. 1 ZoVB m4 pri ml¢ani zakonodarcu
s ohfadom na principy stikromného prava dispozitivny charakter.

Pokial viak Ustavny sid SR nerozhodne o nestlade § 24 ods. 1 vspojeni's § 32c ZoVB s rele-
vantnymi ¢ldnkami Ustavy SR, budd tieto ustanovenia platnou sti¢astou pravneho poriadku SR
so vSetkymi negativnymi dosledkami a vykladovymi nejasnostami, ktoré sme sa snazili nagrtndt
v tomto ¢ldnku. Ugelom tohto prispevku viak bolo primédrne upozornit prdvnu prax na tento
problém a sekundarne zdrovef aj poskytndt kolegom advokdtom moznosti pravnej argumentdcie
v sporoch, ktor€ sa tykaji nami skimanej problematiky. Prostrednictvom raciondlnych a logic-
kych dévodov bude mozné apelovat na véeobecné stidy, aby dali Ustavnému stdu SR podnet
na zacatie konania o preskdmanie sdladu relevantnych ustanoveni ZoVB za predpokladu, Ze
tieto sa budd aplikovat v prejednavanej veci. To by malo mat za ndsledok obligatérne prerusenie
konania podla § 109 ods. 1 pism. b) OSP.

Uplne na zdver ndm ostava len vyslovit viery, Ze v zdujme pravnej istoty vietkych dotknutych
subjektov sa tak Coskoro stane a aspon jeden konajtici sudca alebo senat sa nad predmetnou
prdvnou lpravou v naértnutych dstavnych intencidch hibgie zamysli a rozhodne sa podat ndvrh
na jej tstavny prieskum na Ustavny sdd SR, V tejto stvislosti treba zdéraznit, Ze vieobecné
stdy maja byt v zmysle judikatdiry Ustavného stidu SR ochrancami nielen zdkonnosti, ale aj
Ustavnosti.’ g
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RESUME

Problematicky vykon spravy nebytovych domov

Autor sa v €ldnku zaoberd praktickymi problémami vykonu spravy v nebytovych domoch, ktoré
v praxi nastali po novele zdkona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
dcinnou od 1. 7. 2007. V prvej Easti prispevku autor uvadza vyklad prislusnych pravnych noriem
ana zéklade teoretickej koncepcie delenia pravnych noriem na kogentné a dispozitivne prezen-
tuje argumenty v prospech dispozitivnosti prdvnej tpravy tykajicej sa predmetu élanku. Opacny
nédzor zastavany niektorymi stidmi autor konfrontuje s dalsimi hmotnopravnymi i procesnymi
normami i vybranymi rozhodnutiami Najvy3ieho stidu SR a Ustavného sddu SR. Za podpory
relevantnej judikatdry autor v druhej &asti prispevku poukazuje aj na tstavnopravny rozmer plat-
nej pravnej lpravy, pri¢om v svislosti s jej prijatim a aplikdciou naznacuje porusenie viacerych
ustavnych principov.

SUMMARY

Problematic Building Management of Non-Residential Premises

The author deals with practical problems related to the building management of non-residential
premises which have arisen in practice after the amendment to Act No. 182/1993 Coll. on the
Ownership of Flats and Non-Residential Premises effective as from 1 July 2007. In the first part
of his article the author interprets relevant legal rules and on the basis of the theoretical concept
of the classification of legal rules as mandatory and optional, he provides arguments in favour of
the optional nature of legal rules applicable to the subject of this article. The author compares
opposing views taken by some courts with other substantive and procedural norms and selected
judgements of the Supreme Court of the Slovak Republic and Constitutional Court of the Slovak
Republic. With the support of relevant case-law, the author in the second part of the article also
points to the constitutional dimension of the applicable legislation, whereas he implies a breach
of several constitutional principles in connection with its adoption and application,

ZUSAMENFASSUNG

Problematische Verwaltung von Nichtwohnhiusern

Der Autor befasst sich im Artikel mit den praktischen Problemen bei der Ausiibung der Verwal-
tung von Nichtwohnhéusern, die nach der Novelle des Gesetzes Nr. 182/1993 der Gesetzsamm-
lung tiber das Wohnungs- und Gewerberdumeigentum vom 1. 7. 2007 in der Praxis aufgetreten
sind. Im ersten Teil des Beitrages werden vom Autor die betreffenden Rechtsnormen ausgelegt
und aufgrund der theoretischen Konzeption der Einteilung von Rechtsnormen in kogente und
dispositive werden in Bezug auf den Gegenstand dieses Artikels Argumente zu Gunsten der
dispositiven Rechtsregelung angefiihrt, Die von einigen Gerichten vertretene abweichende An-
schauung konfrontiert der Autor mit weiteren materiellrechtlichen und prozessualen Normen und
mitausgewdhlten Entscheidungen des Obersten Gerichtes der SR und des Verfassungsgerichtes
der SR. Mittels der relevanten Rechtssprechung weist der Autor im zweiten Teil seines Beitrages
auf das verfassungsrechtliche AusmaR der geltenden Rechtsregelung hin, wobei in Zusammen-

hang mit deren Erlassung und Anwendung die Verletzung von mehreren Verfassungsgrundstzen
angedeutet wird.
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