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Autor v ¢lanku rozobera ustanovenie zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, ktoré od roku 2014 umoZznilo viastnikom nebytovych
priestorov domahat sa voci ostatnym vilastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome plnenia zakonnej povinnosti zohladnit mieru vyuZivania spolocnych casti
a spolocnych zariadeni bytového domu viastnikmi nebytovych priestorov. Na za-
klade praktickych skusenosti autor rozobera vyklad dotknutej pravnej normy, pri-
¢om uvadza viaceré argumenty svedciace o jej protiustavnosti. Zaroveri autor po-
ukazuje na zmenu prdvnej upravy, ktora v suvislosti s predmetnym ustanovenim
nastala od 1. novembra 2018 a analyzuje jeho dosah na pravnu prax v buducnos-
ti.

In this article the author deals with the provisions of the act no. 182/1993 Coll. on
ownership of residential and non-residential premises, which in 2014 enabled to
the owners of non-residential premises to claim their rights against the remaining
owners to fulfill their statutory obligations to take into account the proportion of
use of the common parts and common facilities of the residential building by the
owners of the non-residential premises. On the basis of his practical experience,
the author discusses the interpretation of the above mentioned legal norm, which
might be unconstitutional, as it results from the arguments of the author. Simulta-
neously the author points to the amendment of the legislation that came into force
in connection with the respective provision from 1 November 2018 and analyzes
its impact on legal practice in the future.

Dnia 1. oktdbra 2014 nadobudla ucinnost novela zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej aj ,BytZ"), ktora priniesla viacero podstatnych, ale aj kontro-
verznych zmien.") Jednou z nich bolo aj zavedenie nového kritéria pre uréenie vysky prispevku
do fondu prevadzky udrzby a oprav (dalej aj ,Fond oprav*), do ktorého su vlastnicibytov a ne-
bytovych priestorov v bytovom dome povinni mesacne prispievat v zmysle ust. § 10 ods. 1
BytZ. Dovtedy kogentné pravidlo? o prispievani do Fondu oprav podia velkosti spoluvlastnic-
keho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach sa doplnilo o novu vetu v na-

1) K hlavnym zmendm, ktoré tato novela priniesla, pozri: VALACHOVIC, M.: K poslednej novele zékona o viastnictve
bytov a nebytovych priestorov; in: Justicna revue. ¢. 4, 2015, s. 546 — 563.

2) Ustanovenie § 10 ods. 1 BytZ, ktoré nebolo vzdy kogentné pocas existencie tohto zdkona. K tomu bliZsie:
VALACHOVIC, M.: Niektoré problémové aspekty poslednej novely zékona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov; in: Justicnd revue. ¢. 4, 2011, s. 563 — 583.
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sledovnom zneni: ,,Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su viastnici by-
tov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spolocnych casti
domu a spoloénych zariadeni domu viastnikmi nebytovych priestorov a garaZi v dome.”

Hned na uvod musime zdéraznit, Ze takéto znenie poslednej vety ust. § 10 ods. 1 BytZ platilo
do 31. oktébra 2018, kedy bolo nahradené novym znenim zavedenym pomerne rozsiahlou no-
velou BytZ ¢.283/2018 Z. z., ktora nadobudla U¢innost dfia 1. novembra 2018. Na prvy pohlad
sa v dikcii tohto ustanovenia vela nezmenilo, avSak pre pravnu prax ide o zmenu dost vyz-
namnu (pozri dalej).

V pripade citovanej vety, zavedenej novelou BytZ ¢. 205/2014 Z. z., iSlo 0 mimoriadne spor-
nu a nesystémovu pravnu Upravu, ktora je v praxi tazko realizovatelna, t. j. spésobuje znaéné
problémy a naru8a vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nielen v bytovom
dome. O kontroverznosti tejto Upravy sved¢i aj mnozstvo kritickych nazorov publikovanych
v odbornych a verejne dostupnych periodikach.3 Napriek zmenenému zneniu, prijatému no-
velou €. 283/2018 Z. z., nad vykladom predmetného ustanovenia stale existuju viaceré otazni-
ky. Hoci sme sa pravnej Uprave v ust. § 10 ods. 1 in fine BytZ venovali ¢iasto¢ne uz v naSom
predchadzajlicom prispevku,® vydanom kratko po uéinnosti novely &. 205/2014 Z. z., rozhodli
sme sa v tomto ¢lanku na zaklade viac ako Stvorro¢nych skusenosti's aplikaciou predmetného
ustanovenia zaujat podrobnejSie stanovisko k Uskaliam, ktoré pri jeho interpretacii vznikli
Vv praxi.

I Zohladnenie miery vyuzivania spoloénych ¢asti a zariadeni domu
ako povinnost

Ustanovenie § 10 ods. 1 BytZ, ako jediné uz od ucinnosti BytZ (1. 9. 1993) stanovuje vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov povinnost prispievat do Fondu oprav mesacne v sulade so zmluvou
o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy podla velkosti spoluvlastnickeho podielu
na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu. Od 1. aprila 2010 v dosledku nove-
ly BytZ €. 70/2010 Z. z. a po modifikacii zavedenej poslednou novelou BytZ &. 283/2018 Z. z. plati,
ze ak k bytu alebo nebytovému priestoru prilieha podla ust. § 19 ods. 4 BytZ balkén, lodzia alebo
terasa, na ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlas-
tnickeho podielu 25 % len na Ucely platieb do Fondu oprav z podlahovej plochy balkdna, lodZie
alebo terasy.

3) JURCAKOVA, Z.: Novela zékona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Spravca bytovych
domov, é. 5, 2014, s. 52. KRAJCIOVA, A.: Stét prikazuje vlastnikom bytov financovat cudzie opravy, tvrdi ZdruZenie
bytového hospoddrstva na Slovensku; Sprévca bytovych domov, ¢. 5. 2014, s. 41. PELIKANOVA, M.: Co ndm pri-
niesla novela zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Sprdvca bytovych domoy, &. 6, 2014, s. 42 — 43.
JANKURA, J.: Uskalia zakona ¢&. 182/1993 Z. z. a jeho poslednej novely v praxi; Spravca bytovych domov, é. 6,
2014, s. 46 — 47; ZIMMERMANN, J. — ZIMMERMANNOVA, J.: O zmendch zdkona o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov podla zékona ¢. 205/2014 Z. z.; Justiénd revue, 2014, &. 12, 5. 1536 — 1548. LESKOVSKA, O.: Préva
a povinnosti vlastnikov bytov a spolocenstiev pri sprave bytového domu; zverejnené dria 7. 6. 2016 na:
<https://www.asb.sk/sprava-budov/prava-apovinnosti-viastnikov-bytov-aspolocenstiev-pri-sprave-bytoveho-domu>
SURIN, L.: Fond prevédzky, udrzby a oprav — Zohladnenie miery vyuZivania spolocnych éasti a zariadeni domu;
zverejnené dna 25. 11. 2016 na:
<https://blog.lukassurin.sk/fond-prevadzky-udrzby-a-oprav-zohladnenie-miery-vyuzivania-spolocnych-casti-a-zari
adeni-domu/>
KOLLAROVA, Z.: Novela zdkona o vlastnictve bytov viac komplikuje ako riesi; zverejnené dria 10. 9. 2014 na:
<https.://www.etrend.sk/financie/novela-zakona-o-viastnictve-bytov-viac-komplikuje-ako-riesi.htm/>

4) Dielo cit. v pozndmke €. 1, s. 552 — 555.
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Novela ¢.205/2014 Z. z. teda doplnila do ust. § 10 ods. 1 BytZ €.205/2014 Z. z. taku (ako po-
slednu) vetu, ktorou sa v§ak sp6sob prispievania do Fondu oprav nezmenil. BytZ od 1. oktdbra
2014 stanovil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov pri uréeni preddavkov do Fondu oprav
povinnost zohladnit mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni viastnikmi ne-
bytovych priestorov a garazi.Zakonodarca v$ak nestanovil absolutne ziadne kritéria, na za-
klade ktorych by sa miera vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni mala zohladnit.

Rovnako nie je z gramatickej dikcie zakona zrejmé, pre€o uvedené kritérium o zohladneni
miery vyuzivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu neplati recipro¢ne aj vo vztahu k vlastni-
kom bytov, resp. nevztahuje sa aj na mieru vyuzivania zastavaného a prilahlého pozemku
len niektorymi vlastnikmi. Dévodova sprava k novele BytZ ¢. 205/2014 Z. z. vo vztahu k pred-
metnému ustanoveniu pritom vyslovne uvadza, Ze ,,... novo ustanoveny spésob tvorby fondu,
prevadzky, udrZzby a oprav domu v pripadoch, ked' s bytom a nebytovym priestorom je spoje-
né uZivanie len urcitych spolocnych Casti alebo spoloc¢nych zariadeni domu”. Normativny text
spornej vety vSak smeruje k zohladneniu miery vyuzivania spolo€nych Casti a spolo¢nych zaria-
denilen vo vztahu k vlastnikom nebytovych priestorov (a nie aj viastnikom bytov). Do 31. oktdbra
2018 boli este opravnenymi vlastnikmi, v zmysle tohto ustanovenia, popri vlastnikoch nebyto-
vych priestorov nepochopitelne aj vlastnici garazi (hoci tie st vzdy aj nebytovym priestorom). Od
1. novembra 2018 uz boli slova ,a garazi vdome” zo zakonného textu vypustené.

Praktickym dosledkom pravnej Upravy, zavedenej zakonom €. 205/2014 Z. z., bolo, ze oka-
mzite po nadobudnuti i€innosti tejto novely zagali niektori vlastnici nebytovych priestorov v byto-
vych domoch (¢asto aj za pomoci spravcov) apelovat na vlastnikov bytov, aby si splnili svoju za-
konnu povinnost a zohladnili mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni v pro-
spech vlastnikov nebytovych priestorov vo vyske prispevkov do Fondu oprav. V praxi teda viast-
nici nebytovych priestorov zZiadali ,zlavu® na prispevku do Fondu oprav v réznom rozsahu. Na
zaklade naSich poznatkov tato zlava bola od 20 % do 80 % z vysky prispevku do Fondu opray,
ktory bol stanoveny vlastnikom bytov na meter Stvorcovy podlahovej plochy bytu a nebytového
priestoru. V praxi to znamenalo, Zze ak mali vlastnici v dome stanoveny prispevok vo vyske 1 eu-
ra na 1 m? podlahovej plochy bytu/nebytového priestoru, viastnici nebytovych priestorov ziadali
zlavu vo vyske 20 az 80 centov na 1 m2. Argumentacia vlastnikov nebytovych priestorov je zalo-
zend Casto na pomere celkovych vydavkov, ktoré boli z Fondu oprav vynalozené za urcité obdo-
bie najma v suvislosti s celkovou obnovou bytového domu. S poukazom na dévodovu spravu
k zakonu €.205/2014 Z. z. (pozri €l. I tohto prispevku) — vlastnici nebytovych priestorov tvrdia, ze
z oprav, udrzby a rekonstrukcie spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu, ako su napr. loggie, schodis-
kové steny, vymena vstupnych bran a okien v bytovom dome, nemaju ziaden osoh. Toto Cerpa-
nie Fondu oprav vlastnici nebytovych priestorov U¢elovo rozdeluju na €ast, ktora je vynalozena
len v prospech vlastnikov bytov a len v prospech vlastnikov nebytovych priestorov. Takuto argu-
mentdaciu vSak nemozno povazovat za spravnu z viacerych dévodov.

Bytovy dom je jedna stavba v spoluvlastnictve vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov, ktori sa na tvorbe Fondu oprav podielaju podfa svojich spoluvlastnickych podielov na spo-
lo€nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach. V kazdom bytovom dome sa podla BytZ vytvara
len jeden Fond oprav a to pre cely bytovy dom, do ktorého su povinni podla ust. § 10 ods. 1 BytZ
prispievat vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Nie su teda vedené osobitné fondy len
pre vlastnikov bytov a len pre vlastnikov nebytovych priestorov, pretoze byty a nebytové prie-
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story sa nenachadzaju vo ,vzduchoprazdne® a nedaju sa z bytového domu realne vyclenit &i
oddelit.

Akékolvek diferenciacia platieb Fondu oprav je bezpredmetna, pretoze aj vlastnici nebyto-
vych priestorov su spoluvlastnikmi obnovenych loggii, okien, bran i schodisk tak, ako aj ostat-
nych spolo¢nych ¢asti a spolo€nych zariadeni bytového domu. Skuto¢nost, Ze tieto spolo¢né
Casti a zariadenia kazdy den vlastnik nebytového priestoru nevyuziva, je v3ak irelevantna
z hladiska znasania nékladov na ich Udrzbu, opravy a obnovu, ktoré su zavislé od ich vlastnic-
tva a nie realneho uzivania. Vlastnici nebytovych priestorov pritom maju realny uzitok aj z ob-
novy tychto spolo¢nych Easti a zariadeni bytového domu (znizenie nakladov na teplo, zvySenie
hodnoty nebytovych priestorov, zvySenie estetického vzhladu objektu atd.). Tymto sa zhod-
nocuje aj majetok vilastnikov nebytovych priestorov z titulu existencie akcesorickych
spoluvlastnickych podielov na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach bytové-
ho domu (ust. § 13 a § 19 BytZ).

Pokial ide o financné vycislenie takejto zlavy z prispevku do Fondu oprav, na ilustraciu moz-
no uviest priklad bytového domu s 50 bytmi bez lodzii, balkonov a teras s celkovou rozlohou
3 000 m2 a 1 nebytovym priestorom spolu s rozlohou podlahovej plochy 300 m2. Poziadavka
vlastnika tohto nebytového priestoru napr. na 50% zlavu z prispevku do Fondu oprav oproti
vy8ke, ktorl maju schvalenu vlastnici bytov, potom predstavuje mesaénu tvorbu oprav 3 000
eur mesacne za byty a 150 eur za nebytovy priestor. Za rok ide u vlastnika nebytového priesto-
ru o usporu na tvorbe Fondu oprav vo vySke 1 800 eur. V pripade dlhodobého zavazku vset-
kych vlastnikov (napr. iver na zateplenie) so splatnostou 30 rokov by takato zlava (v pripade,
ak by nedoslo k zmene v jej vyske Ci splatnosti Uveru) uz nebola zanedbatelnou finan¢nou Us-
porou, kedze by iSlo o sumu 54 000 eur. Pre viastnikov bytov to vSak predstavuje stratu na ich
strane, pricom tento rozdiel by museli vo svojich prispevkoch do Fondu oprav pocas doby
splacania uveru uhradit. Na velkosti ich spoluvlastnickych podielov na spoloCnych ¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach by sa po¢as celého obdobia ni¢ nezmenilo.

Aj z na8ej praxe si nam zname pripady, ked vlastnici nebytovych priestorov dosiahli svoj ciel
a vlastnici bytov im odsuhlasili pozadované zlavy na mesa¢nom prispevku do Fondu oprav.
Pre uplnost dodavame, ze na platnost hlasovania o tejto otazke BytZ, ucinny od 1. oktébra
2014 do 31. oktébra 2018, vyzadoval rozhodnutie nadpoloviénou vacsinou hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (ust. § 14 ods. 3 a 7 BytZ, u€inné do 31. oktdbra
2018). Na tomto kvore sa ni€ nezmenilo ani po nadobudnuti i€innosti novely BytZ ¢.283/2018
Z.z.(porovnaj ust. § 14b ods. 1 pism.k BytZ, u¢inné od 1. novembra 2018). Boli v8ak aj bytové
domy, v ktorych vlastnici tento navrh neakceptovali, t. z. vlastnikmi nebytovych priestorov po-
zadované znizenie prispevku do Fondu oprav neschvalili, resp. mieru vyuzivania spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni uréili v nulovej hodnote.

Il Viastnicke pravo versus uzivacie pravo

V suvislosti s uz uvedenym, pri precitani ustanovenia § 10 ods. 1 BytZ sa kazdému logicky
vynori otazka, ako mozno spravodlivo urcit mieru uzivania spolo¢nych Casti a zariadeni byto-
vého domu?

Predkladatelia novely BytZ ¢. 205/2014 Z. z. (poslanci vtedy vladnej strany A. Martvon a O.
Brixi) zdévodnili potrebu prijatia uvedenej zmeny takto: , Tvorba fondu prevadzky, udrzby a
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oprav je upravend inak v tych pripadoch, kedy viastnici nebytovych priestorov neuZivaju spo-
lo¢né zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né casti domu, teda nemaju osoh z ich opra-
vy alebo rekonStrukcie. Prax ukazala, Ze napr. v domoch sa nezatepluju garaZe alebo neby-
tové priestory v prizemi, aj ked' ich viastnici sa preddavkami do fondu prevadzky, udrzby a
oprdv domu podielaju na financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani tveru.“Ta-
kéto uvazovanie je vSak v rozpore so zakladnymi principmi nielen vlastnictva bytov a nebyto-
vych priestorov, ale aj s racionalnou Uvahou a elementarnou logikou. Zakonodarca, resp.
predkladatelia novely BytZ ¢. 205/2014 Z. z. tu predovsetkym zmieSali dva r6zne pojmy, resp.
inStituty, a to:

— vlastnicke pravo k bytu/nebytovému priestoru, s ktorym je nerozluéne spojené spoluvlas-
tnictvo k spoloénym ¢astiam a spoloénym zariadeniam bytového domu (ust. § 13 a § 19
BytZ), a

— uzivacie pravo k spolo¢nym Castiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu, ktorého
mieru (teda rozsah) maju vlastnici zohladnit v rozhodnuti o vySke prispevku do Fondu
oprav.

Je nepochybné, Ze uZzivacie pravo patri pod jedno zo zakladnych vlastnickych prav, ktorym
je pravo vlastnika uzivat predmet vlastnictva (tzv. ius utendi)® v zmysle ust. § 123 zékona
€. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v platnom zneni (dalej v texte aj ,0Z"). V kontexte BytZ
teda ide o mieru vyuzivania celého bytového domu, resp. jeho spolo€nych €asti a spolo€nych
zariadeni jednotlivymi vlastnikmi. Dovolime si tvrdit, Ze ur€enie tejto miery je bez stanovenia
zakonnych kritérii objektivne nemeratelna veli¢ina. V tejto suvislosti je potrebné polozit a zod-
povedat jednoduché otazky.

a) Akym spésobom vyuzivaju vlastnici nebytovych priestorov strechu, obvodovy plast
budovy, zaklady domu, rozvody kurenia, teplej alebo studenej vody, kanalizaciu atd.? Menej
alebo viac ako vlastnicibytov vdome? V akej miere uziva napr. vlastnik bytu na 1. poschodi by-
tového domu s dvoma vchodmi strechu alebo schodisko nachadzajuce sa v druhom vchode
toho istého bytového domu oproti vlastnikovi bytu na 5. poschodi druhého vchodu, ktory tiez
nechodi ani na strechu bytového domu ani do spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni nacha-
dzajucich sa v prvom vchode?

b) Nemaju snad aj vlastnici nebytovych priestorov osoh (teda uzitok) z toho, ze fasada
bytového domu a strecha je zateplena?, alebo z faktu, ze na dome sa odstranili systémové po-
ruchy? Ved vykonanim celkovej obnovy domu, a teda aj zateplenim fasady sa nevyhnutne zni-
Zi spotreba tepla (znizia sa aj prestupy tepla do bytov a spolo¢nych ¢asti domu) aj viastnikom
nebytovych priestorov, ¢im sa znizia aj celkové naklady spojené s uzivanim nebytovych prie-
storov.

c) Neziskaju nebytové priestory vySSiu trhovu hodnotu a atraktivitu, ak sa nachadzaju
v zateplenom a obnovenom bytovom dome, ktory bude mat prijemnejsivzhlad v porovnani so
zanedbanym domom s naru$enou statikou, padajicou omietkou, zatekajucou strechou &i ne-
opravenymi rozvodmi tepla, vody a kanalizacie?

Odpovede na uvedené otazky su absolutne jednoznaéné. Po ich zodpovedani mozno bez
zavahania konstatovat, Ze v praxi je takmer nemozné urcit, ktory viastnik a v akej miere vyuZzi-

5) K obsahu viastnickeho prava odkazujeme napr. na rozhodnutie NS SR, sp. zn. 5 Cdo 49/2010, z 29. 3. 2011.
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va konkrétnu spolo¢nu €ast i spolo€né zariadenie domu. V pripade kazdého bytového domu
by sa v8etkymi prostriedkami mala podporovat rovnaka miera zodpovednosti za cely bytovy
dom, viaZzuca sa na vSetkych vlastnikov v dome, ktorého su byty a nebytové priestory neodde-
litelnou sucastou.

V tejto suvislosti poukazujeme na nazor ustavného sudcu L. Mészarosa z jeho odlisného
stanoviska k nalezu Ustavného sudu SR, sp. zn. PL. US 110/2011, z 3. jula 2013, ktoré vyrie$i-
lo dlhodobo spornu otazku ustavnej stladnosti suhlasu 2/3 vaésiny vlastnikov k realizacii vsta-
vieb a nadstavieb v bytovych domoch. Podstatu instititu vlastnictva bytov a nebytovych prie-
storov zhrnul L. Mészaros v tomto néleze takto: ,UZivatelnost a funkénost prizemného
bytu v bytovom dome zavisi rovnako od podlahy bytu nad nim a v kone¢nom désledku
od funkénej strechy a opornych miurov, ktoré ju drzia, ako existencia, bezpecnost a uzi-
vatelnost podkrovného bytu zavisi od riadnych zakladov a funkénych opornych mdrov,
ktoré ho drzia. VSetky priestory domu tak v zasade slizZia kazdému bytu a nebytovému
priestoru v nom, preto je délezité, aby mal viastnik kazdého z nich svoje prava vo vztahu
k tymto priestorom.“6)

Préave tuto podstatu vlastnictva bytov v praxi opominaju vlastnici nebytovych priestorov, ktori
maju odmietavé stanovisko k rozhodovaniu o otazkach, ktoré sa uzivania ich nebytového prie-
storu bezprostredne netykaju. Uvedomenie si v8etkych zakladnych aspektov bytového viast-
nictva (byvania v bytovom dome), vratane pochopenia podstaty akcesorického spoluvlastnic-
tva, je zakladom pre neru$eny vykon vlastnickych prav z tohto vlastnictva prameniacich. Vlast-
nikov nebytovych priestorov predsa nikto nenutil nadobudnut nebytové priestory v bytovom
dome. Ak im vySka mesacnych platieb, ktoré maju vlastnici v dome nastavené, nevyhovuije,
vzdy maju moznost svoje nebytové priestory previest na inu osobu.

Co je v8ak najpodstatnejsie na celej veci, miera vyuZivania spoloéného vlastnictva (bytové-
ho domu) nezbavuje Ziadneho vlastnika povinnosti starat sa o svoj majetok. Je predsa nespo-
chybnitelné, ze v Cl.20 ods. 3 Ustavy SR je stanovené — , Vlastnictvo zavédzuje. NemoZno ho
zneuzZit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vseobecnymi zaujmami chranenymi zakonom.*

Nespochybnitelnym faktom je tieZ to, ze vlastnici nebytovych priestorov su v rovnakej miere
zodpovedni za technicky stav a funkénost bytového domu ako celku, ako vlastnici by-
tov. Aj vlastnici nebytovych priestorov by teda mali mat zaujem napr. na oprave zatekajucej
strechy, vytahu &i spolo€nych rozvodov vody, tepla, plynu. Ak tieto rozvody prechadzaju aj cez
nebytové priestory, mal by byt ich zaujem este vyraznejsi. Z titulu zlého technického stavu by-
tového domu potom aj vSetci vlastnici bytov a aj nebytovych priestorov zodpovedaju za
Skodu tymto stavom sposobend.

Miera vyuzivania niektorych spolo&nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu sa ma, podfa
ust. § 10 ods. 6 BytZ, zohladnit prioritne v stanoveni inej vySky zalohovych platieb za sluzby
spojené s uzivanim nebytovych priestorov, nez maju vlastnici bytov v dome. Inak povedané,
vysku preddavkov za sluzby spojené s uzivanim spoloénych Casti a zariadeni domu moéze
spravca alebo spoloc¢enstvo upravit v mesaénom zalohovom predpise aj tak, Ze urcité polozky

6) Bod 4.2 odlisného stanoviska sudcu L. Mészdrosa k ndlezu Ustavného stidu SR, sp. zn. PL. US 110/2011,z 3. 7.
2013 (dostupné na www.concourt.sk). Odlisné stanovisko vSak bolo len pokial ide o dopinenie odévodnenia roz-
hodnutia vécsiny pléna Ustavného sudu SR, s ktorou sudca Mészéros vo vyroku vo veci samej ako aj s hlavnymi li-
niami jeho argumentacie suhlasil.
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znizi alebo Uplne vypusti na zaklade ust. § 10 ods. 6 BytZ alebo zmluvy o vykone spravy
a zmluvy o spoloCenstve.

Platby do Fondu oprav su tak z povahy veci viazané vyluéne na vlastnictvo spolo¢-
nych ¢asti a spoloénych zariadeni a nie na mieru ich vyuzivania.

Il Ustavno-konformny vyklad ust. § 10 ods. 1 BytZ

Premietnutim Ustavného prikazu,vlastnictvo zavazuje“ do BytZ v kontexte s citovanou dévo-
dovou spravou dospejeme k zaveru, ze kazdy vlastnik bytu a nebytového priestoru ma povin-
nost starat sa o svoje vlastnictvo a zakonom stanovenym spdsobom prispievat do Fondu
oprav. V ziadnom pripade nemozno uvedent normu interpretovat ako povinnost zohlad-
nit konkrétnu mieru vyuzitia spoloénych ¢asti a spolo€énych zariadeni vlastnikmi neby-
tovych priestorov.

Uvedeny nazor zastavame napriek tomu, ze zakonodarca (v rozpore s dévodovou spravou)
v normativnom texte ust. § 10 ods. 1 BytZ in fine, G¢innom do 31. oktébra 2018, pouzil slovné
spojenie ,vlastnici su povinni®. Ak v8ak tuto normu interpretujeme systematicky, logicky a aj te-
leologicky (v zmysle citovanej dévodovej spravy), ustavno-konformnym vykladom dospejeme
jednoznacne k tomu, ze musi ist len o pravo a nie povinnost vlastnikov bytov zohladnit mieru
vyuzivania spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni. V tomto pripade bolo potrebné odchylit
sa od gramatického znenia zékona v sulade s vykladom, ktory poskytol Ustavny sid SR v na-
leze I. US 341/07 z 1. jula 2008:

,,Pri vyklade a aplikacii ustanoveni pravnych predpisov je nepochybne potrebné vy-
chadzat prvotne z ich doslovného znenia. Sud vsak nie je doslovnym znenim zakonné-
ho ustanovenia viazany absolutne. MéZe, ba dokonca sa musi od neho (od doslovného
znenia pravneho textu) odchylit v pripade, ked to zo zavaZnych dévodov vyzZaduje tcel
zakona, systematicka suvislost alebo poZiadavka Ustavne suladného vykladu zakonov
a ostatnych vSeobecne zavaznych pravnych predpisov (¢l. 152 ods. 4 ustavy). Samozrej-
me, Ze sa v takychto pripadoch musi zaroven vyvarovat svojvéle (arbitrdrnosti) a svoju inter-
pretaciu pravnej normy musi zaloZit na raciondlnej argumentacii.

V pripadoch nejasnosti alebo nezrozumitelnosti znenia ustanovenia pravneho pred-
pisu (umozniujuceho napr. viac verzii interpretacie) alebo v pripade rozporu tohto zne-
nia so zmyslom a ucéelom prislusného ustanovenia, o ktorého jednoznacénosti niet po-
chybnosti, mozZno uprednostnit vyklad e ratione legis pred doslovnym gramatickym (ja-
zykovym) vykladom.

Viazanost statnych orgdanov zakonom v zmysle ¢l. 2 ods. 2 ustavy totiz neznamena vylucénu
a bezpodmienecnu nevyhnutnost doslovného gramatického vykladu aplikovanych zakonnych
ustanoveni. Ustanovenie ¢l. 2 ods. 2 ustavy nepredstavuje iba viazanost Statnych orga-
nov textom, ale aj zmyslom a uéelom zakona.“ (Zvyraznenia M. V.)

Uvedeny zaver opierame o tieto fakty.

(i) Sam zakonodarca v dévodovej sprave k zakonu €. 205/2014 Z. z. nehovoril o ,povin-
nosti“, ale o tom, Ze ,Navrhovana uprava ma umoZznit, aby boli pri tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav zohladnené Specifika niektorych domov a obmedzené uZivanie spolo¢nych
priestorov vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi pri zachovani principu velkosti spolu-
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vlastnickeho podielu. Viastnikom nebytovych priestorov alebo gardzi bude umoznené po-
dielat sa na tvorbe fondu inou vyskou preddavku, nez viastnikom bytov, ktora vsak taktieZ bu-

de vychadzat z velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garazZe.“ (Zvyraz-
nenia M. V.)

Z uvedeného vyplyva, ze zdmerom zakonodarcu bolo jednoznaéne ponechat konkrétne
rozhodnutie o zohladneni miery vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni domu
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vzhladom na okolnosti konkrétneho pripadu a teda
Specifika réznych bytovych domov.

(ii) Ako sme uz uviedli, zakonodarca ani len prikladmo neustanovil ziadne kritéria, na
zaklade ktorych by sa miera vyuzivania mala zohladnit. Ide teda o pravnu normu s relativne
neurcitou hypotézou, t. j. o pravnu normu, ktorej hypotéza nie je priamo ustanovena pravnym
predpisom, ale ktora tak prenechava sudu, aby podla svojho uvazenia v kazdom jednotlivom
pripade sam pri aplikacii vymedzil hypotézu pravnej normy zo Sirokého, vopred neobmedze-
ného okruhu okolnosti. Urcit preto na uc€ely tvorby Fondu oprav spravodlivo mieru vyuzivania
spolo¢nych Casti a spolo€nych zariadeni z pohfadu vlastnikov nemozno, kedze tento druh
pravnej normy s relativne neurcitou hypotézou ,,obsahuje pojmy istého stupna abstraktnosti
(napr. verejny zaujem, ochrana verejného poriadku atd.). Takto uréena hypotéza je taktiez
urcita, no kladie na Statne organy iné naroky, ako to je pri relativne konkrétnejSich hypo-
tézach.“”) (Zvyraznenia M. V.)

Toto ur€enie miery vlastného ,vyuzivania®, resp. nevyuzivania spoloénych ¢asti a spolo¢-
nych zariadeni domu neméze uréit svojvolne sam vlastnik nebytového priestoru. (Tento
pravny nazor vyslovil aj Krajsky sud v Bratislave v aktualnom rozhodnuti sp. zv. 4Co/105/2018
z 31. oktdbra 2018.) Napriek tomu tak ale v praxi niektori viastnici nebytovych priestorov postu-
povali, ¢im nereSpektovali vélu ostatnych viastnikov bytov a sami sa rozhodli, Ze budu prispie-
vat do Fondu oprav v mensom rozsahu, ako prispievali vlastnici bytov. Kedze na rozdiel od
inych pripadov® Ziadne kritéria pre uréenie miery vyuZivania spoloénych ¢asti a spolocnych
zariadeni v BytZ nie su upravené, vlastnici mézu rozhodnut o zohladneni miery vyuzitia spo-
lo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni aj tak, ze ich zohladnia v nulovej hodnote. Ni¢ nevylucuje
ani zohladnenie tejto miery tak, ze vlastnici nebytovych priestorov budu povinni prispievat vo
vy§Som rozsahu do Fondu oprav ako vlastnici bytov. Aj ked v praxi su tieto pripady ojedinelé,
pravna norma takéto rozhodnutie vlastnikov nevylucuje. Kazdé rozhodnutie vlastnikov (alebo
rozhodnutie sudu) o zohladneni miery vyuzivania by vSak malo byt dostato¢ne a raciondlne
odbvodnené.

(i)  Rozhodovanie na schoédzi vlastnikov, ako aj v pisomnom hlasovani o akejkolvek
otazke je jednoznaéne vykonom hlasovacieho prava a nie povinnostou. Z toho je zrejmé, ze
nikto, ani zdkonodarca ,silou zakona“ nemdéze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nutit,
aby hlasovali a prijali rozhodnutie, ktorym zohladnia konkrétnu mieru ,zlavy” z prispevku do
Fondu oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov v porovnani's vySkou stanovenou pre vilast-
nikov bytov. Rovnako to plati aj naopak, ked v pripade nadmerného vyuzivania spolo¢nych

7) BROSTL, A. a spol.: Tedria prdva; 2. vydanie, KoSice: Univerzita Pavla Jozefa Safdrika, 2004, s. 71.

8) 'V ramci komparédcie mozZno uviest, Ze pri spésoboch zrusenia podielového spoluviastnictva podla ust. § 142 ods. 1
0OZ, zakon priamo urcuje zakladné kritérid, ku ktorym je sud povinny prihliadnut, ak zrusuje a vyporiadava podielo-
vé spoluvlastnictvo a bezpodielové spoluviastnictvo (ust. § 150 OZ).
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Casti a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov nikto nedonuti viastnikov
prijat rozhodnutie, ktorym zvysia prispevok do Fondu oprav vlastnikom nebytovych priestorov.
V pripade, ak by sa citovana pravna norma mala interpretovat ako kogentna povinnost zohlad-
nit konkrétnu vysku, ktoru pozaduje vlastnik nebytového priestoru, iSlo by o vyklad v rozpore
s inymi ustanoveniami zakona, a to predovSetkym s ust. § 14 a nasl. BytZ, so zakladnym prin-
cipom hlasovania, ako aj s Ustavnym principom zmluvnej autonémie (Cl. 2 ods. 3 Ustavy SR).

Ustavny sud SR k principu autonémie véle uviedol, Ze:,,Zmluvna volnost je pravny princip
umozriujuci zmluvnym stranam upravit si vzajomné pomery tak, aby to ¢o najlepsie vy-
hovovalo ich potrebam a zaujmom. Preto i sustava objektivneho zavdzkového prava pone-
chava ucastnikom zmluvnych vztahov pomerne velku volnost pri zmluvnej Uprave vzdjom-
nych prav a povinnosti. Zodpoveda to tstavnému principu autonémie konania subjektov prava
ca pri uspokojovani jeho prdvom chranenych potrieb a zaujmov v demokratickej spoloc¢nosti.
Pravo v tejto sfére pini iba korekénu a preventivnu funkciu voci takej zmluvnej tprave
vo vzdjomnych vztahoch sikromno-pravnych subjektov, ktora by s ohladom na vse-
obecne akceptované moralne, mravné i etické hodnoty spoloénosti nespravodlivo zvy-
hodhnila, resp. znevyhodnila niektorého z kontrahentov.*®) (Zvyraznenia M. V.)

Zakonodarca tak nemoéze vstupit do autonémie véle vlastnikov a prikazat im, ako maju hla-
sovat o urCitej otazke tykajucej sa ich vlastnictva (stanovenie vysky prispevku do Fondu
oprav), kedze ide o neodévodneny zasah do ich sukromnopravnych vztahov. Ide nielen o za-
sah do platnej a uc€innej zmluvy o vykone spravy, v ktorej je vyska tohto prispevku spravidla
uvedena, ale aj do autonomie védle vlastnikov, pokial ide o prijatie rozhodnutia v tejto veci, kto-
ré:

— uvedenu mieru bud nezohladni vébec (. j. vlastnik nebude vobec o tejto otazke hlasovat),
alebo

— sa vlastnik vyjadri tak, ze navrh na zmenu vy$ky prispevku s poukazom na ust. § 10 ods. 1
BytZ zamietne, pripadne ho zohladnitak, ze bude hlasovat za nulovu mieru zohladnenia vy-
uzivania spolo¢nych €asti a spolo€nych zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov.

Na takomto kroku, ktorym by sa zasiahlo do uvedenej autonémie vble, nemdze byt v prav-
nom S$tate legitimny zaujem, pretoZe otazka rozsahu vyuzivania spoloéného majetku nie-
ktorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov je vo vztahu k nutnosti znasat nakla-
dy na jeho opravu a rekonstrukciu bezpredmetna. Analogicky mozno poukazat, Ze pri na-
kladoch na udrzbu a opravu stavby v rezime podielového spoluvlastnictva podla ust. § 136
a nasl. OZ (napr. rodinného domu) je irelevantné, &i niektory zo spoluvlastnikov tuto stavbu &i
uz celu alebo len jej Cast redlne uziva, pripadne ju neuziva vobec. Tieto naklady totiz znasaju
vSetci spoluvlastnici podla vysky ich spoluvlastnickych podielov na spolo€nej veci, ak sa nedo-
hodnu inak (ust. § 137 0Z).

V rezime BytZ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome tiez prispievaju do
Fondu oprav podla svojho spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych za-
riadeniach domu, a v tomto pomere znasaju aj naklady spojené s ich udrzbou, opravami, re-
konstrukciou a modernizaciou, ak sa nerozhodnu inak (to im umoznuje prave ust. § 10 ods. 1
BytZ in fine).

9) Nalez Ustavného stdu SR, sp. zn. lll. US 48/2012, z 28. 3. 2012.
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IV Argumenty v prospech protitistavnosti ust. § 10 ods. 1 in fine BytZ

Vybocenie z medzi Ustavne akceptovanej zasady rovnosti pri hlasovani je protiustavné, a to
s prihliadnutim na jednotny obsah vlastnickeho prava (Cl. 20 ods. 1 a 3 Ustavy SR), ktoré by
aplikaciou ust. § 10 ods. 1 in fine BytZ smerovalo k diskriminacii urcitej skupiny vlastnikov.
Ustavny stud SR v naleze PL. US 38/95 z 3. aprila 1996, publikovanom v Zbierke zakonov pod
¢.135/1996 Z. z., uviedol, Ze ,Ustava Slovenskej republiky v ¢l. 20 ods. 1 neustanovuje abso-
lutne rovnaky obsah viastnickeho prava vsetkych viastnikov ku vsetkym veciam, ktoré mézu
byt predmetom vlastnictva. Uréuje vSak rovnaky zakonny obsah vlastnickeho prava vset-
kych viastnikov. Z uvedeného vyplyva, Ze viastnici druhovo rovnakej veci musia mat
rovnaky zakonom stanoveny obsah svojho vlastnickeho prava.“ (Zvyraznenia M. V.)

Podla iného rozhodnutia Ustavného sudu SR, ktoré sa tykalo BytZ — ,Priamou diskrimina-
ciou je prdvna uprava urcujuca, Ze s uréitou skupinou oséb sa zaobchadza v porovnatel-
nej situdcii menej vyhodnym spésobom ako s inou skupinou oséb, ak sa tak deje na za-
klade tzv. kvalifikovaného kritéria. Ustavny sud hodnoti porudenie rovnosti hlavne v stvis-
losti s porusenim iného zakladného prava alebo slobody (rovnost pridruzend, akcesoricka).
Naznacuje to text ustavy ¢l. 12 ods. 2: ,Zakladné prdva a slobody sa zarucuju... bez ohladu
na...“ a vyplyva to z déleZitosti ochrany slobody pred Statom. Principy zakazu diskriminacie a
rovnosti ludi nie su spravidla chrdnené samy osebe, ale len v suvislosti s porusenim iného za-
kladného préva a slobodly.“10)

V pripade ust. § 10 ods. 1 BytZ v8ak rovnost obsahu vlastnickeho prava zachovana nie je,
lebo vlastnici rovnakej veci (bytového domu) nemaju rovnaky obsah vlastnickeho prava. Viast-
nici nebytovych priestorov boli do 31. oktdbra 2018 zvyhodnenitym, Ze pravna Uprava uklada-
la vlastnikom bytov expressis verbis povinnost zohladnit mieru uzivania spoloénych Casti
a spolo¢nych zariadeni len v prospech vlastnikov nebytovych priestorov. Recipro¢ne, teda
v prospech vlastnikov bytov to uz neplati, v désledku ¢oho su vlastnici bytov znevyhodneni
v porovnani s vlastnikom nebytovych priestorov, pretoze sa nemohli s Uspechom domahat &i
uz v ramci hlasovania alebo nasledne na sude spinenia rovnakej povinnosti voci vlastnikom
nebytovych priestorov.

Na tejto skuto€nosti ni€ nezmenila ani novela BytZ €.283/2018 Z. z., ktora uvedenu diskrimi-
néaciu v texte zakona zachovala. Vlastnicibytov tak nadalej nemaju pravnou normou vytvorenu
rovnaku moznost domahat sa znizenia prispevku do Fondu oprav s poukazom na mieru vyuzi-
vania spolo¢nych &asti a spolo€nych zariadeni domu. Odstranenim ,povinnosti“ z dikcie ust.
§ 10 ods. 1 BytZ in fine sa uvedena diskriminacia medzi vlastnikmi bytov a vlastnikmi nebyto-
vych priestorov neodstranila. Zékon totiz vébec nepripusta aj rozhodovanie viastnikov o zoh-
ladneni miery vyuzivania spolo€nych Casti a spolo€nych zariadeni v prospech vlastnikov by-
tov. Z toho vyplyva aj neexistencia dalSich prav viastnikov bytov v porovnani s vlastnikom ne-
bytovych priestorov (napr. prava domahat sa na sude prava podfa ust. § 14a ods. 8 BytZ, aby
sud vo veci nepriaznivého rozhodnutia vlastnikov rozhodol o vySke prispevku do Fondu oprav
s poukazom na ust. § 10 ods. 1 BytZ in fine).

Na druhej strane sme toho nazoru, ze ak by zakonodarca takuto moznost vlastnikom bytov
legislativne upravil, otvoril by tym pomyselnu ,pandorinu skrinku®. Spory o zohladnenie miery

10) Nalez Ustavného stdu SR, sp. zn. PL. US 10/04, zo 6. 2. 2008.
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vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu, ktoré v dosledku su¢asnej pravnej
Upravy existuju len medzi vlastnikmi bytov a vlastnikmi nebytovych priestorov, by nevyhnutne
vznikli aj medzi vlastnikmi bytov navzajom. UrCite by sa v praxi vyskytli absurdné spory o to,
ktory z vlastnikov bytov chodi viac po schodoch, kto viac vyuziva vytah Ci kocikaren, fasadu
alebo strechu, kde maju niektori vlastnici ¢asto namontované klimatizaéné jednotky, antény Ci
satelity. K tomuto presvedCeniu nas vedu jednak historické skusenosti s roznym znenim ust.
§ 10 ods. 1 BytZ,1") ako aj samotny faktor medziludskych susedskych vztahov v bytovom
dome a s tym spojené prejavy [udskej povahy, ako je ludské zavist €i pocit krivdy a nespravod-
livosti. Tento jav sa pri sprave bytovych domov vyskytuje najma pri rozuctovani plneni spoje-
nych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, ktoré realizuje na zaklade tzv. osobomesiacov,
teda pocétu 0s6b byvajucich v byte podas roka.?)

Uvedenému zaveru o protiustavnosti ust. § 10 ods. 1 BytZ in fine, téinnom do 31. oktdbra
2018 sa bolo mozné, podla nasho nazoru, vyhnut len Ustavno-konformnou interpretaciou tex-
tu ust. § 10 ods. 1 BytZ, smerujucou k tomu, Ze ide o pravo a nie povinnost vlastnikov, tak ako
je uvedené skoér. Pri tejto interpretacii je potrebné vyuzit aj vSetky ostatné metddy vykladu
pravnych noriem, najma systematicky a logicky vyklad, a zohladnit ustavné pravne principy
rovnosti, ochrany dobrej viery a zasady ochrany nadobudnutych prav.

Zaver — alebo ako dalej po novele BytZ ¢. 283/2018 Z. z.

Dria 13. septembra 2018 bola NR SR prijatd pomerne rozsiahla novela €. 283/2018 Z. z.,
ktora nadobudla u€innost dfia 1. novembra 2018. S u€innostou od tohto datumu totiz zakono-
darca vypustil z ust. § 10 ods. 1 posledna veta BytZ slovo ,povinni“a od 1. novembra 2018 teda
tato veta znie: , Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav viastnici bytov a ne-
bytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolocnych casti domu a spolo¢nych
zariadeni domu viastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.”

Doévodova sprava, respektive spolocna sprava vyborov NR SR €. 975 (bod 19) k novele
€. 283/2018 Z. z., presnejSie k tejto zmene uvadza: ,,Vzhladom na navrhovanu dpravu vyluc-
ného uZivania spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva v § 19 je
potrebné aj spresnenie s tym suvisiaceho ustanovenia. Zarover sa vzhladom na aplikacné
problémy a spory medzi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome upravuje zne-
nie poslednej vety.”

Je teda zrejmé, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov tak maju od 1. novembra 2018 uz
priamo z dikcie zakonného ustanovenia len pravo (a nie povinnost) zohladnit uvedenu mieru
vyuzivania spolo¢nych &asti a spolo¢nych zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov. Tuto
zmenu mozno jednoznacne hodnotit pozitivne. V su€asnosti, t. z. par tyzdfiov po nadobudnuti
ucinnosti novely €. 283/2018 Z. z., sa eSte neda zhodnotit, do akej miery nova dikcia ust. § 10
ods. 1 BytZ odradi vlastnikov nebytovych priestorov od ich vilastnych poziadaviek voci vlastni-
kom bytov o Upravu prispevku do Fondu oprav. V kazdom pripade vSak v pripadnych sudnych
sporoch, vyvolanych predmetnym ustanovenim, bude v rukach viastnikov bytov dal$i podstat-

11) K jednotlivym novelizaciam tohto ustanovenia pozri blizsie dielo cit. v pozndmke ¢. 2, s. 568 — 574.

12) Blizsie k problémom spojenym s tymto legislativne nikde neupravenym institutom tzv. osobomesiacov pozri
KANTNER, M.: Osobomesiace ako illizia spravodlivosti; Zlepsovak, ¢. 2, 2018, s. 35— 36. Clanok Jje dostupny na:
<https://lepsiasprava.sk/wp-content/uploads/2018/07/LS-Zlep % C5%A 1ovak-2_2018-A4-web.pdf>
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ny argument, na zaklade ktorého by mohli Uspesne ¢elit pripadnej Zalobe vlastnika nebytové-
ho priestoru, ktory sa aj po 1. novembri 2018 bude domahat zlavy z prispevku do Fondu oprav
pod hrozbou ,nesplnenia zakonnej povinnosti®.

V tejto suvislosti treba dodat, ze v dosledku absencie prechodného ustanovenia k novele
€. 283/2018 Z. z., tykajuceho sa ust. § 10 ods. 1 BytZ, je potrebné vychadzat zo vSeobecnych
pravnych principov a zakazu retroaktivity pravnych noriem. To v praxi znamena, ze platné roz-
hodnutia vlastnikov, prijaté v obdobi od 1. oktébra 2014 do 31. oktébra 2018 (t. z. za ucinnosti
ust. § 10 ods. 1 BytZ in fine v zmysle novely BytZ ¢.205/2014 Z. z.) o zohladneni miery vyuziva-
nia spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov zostavaju
zadkonom €. 283/2018 Z. z. nedotknuté. Rovnako tak sudy, ktoré budi na navrh prehlasova-
nych vlastnikov preskimavat predmetné rozhodnutia vlastnikov v konaniach podla ust. § 14
ods. 8 BytZ, u¢inného do 31. oktébra 2018, budi musiet na vec aplikovat pravnu normu platnu
a ucinnu v ¢ase prijatia rozhodnutia vlastnikov. To vSak nevyluéuje, aby vlastnici bytov nemohli
uplatnit vodi tejto pravnej Uprave, zakotvenej v ust. § 10 ods. 1 in fine BytZ (G¢innom do 31. ok-
tébra 2018), namietky vratane tych, ktoré sme uviedli v tomto ¢lanku.
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