tdcle vyzadovalo presunutlie” praviyeh Gprav nastiojov (ako surdpsky zatykacl rozkaz ale
prikaz na zaistenie majetku alebo dokazov v EU) taktie? do samostatnych hidv piato] Sastl T
Ak by k takejto novelizacil TP predsa len doslo, vyZiadalo hy ll 10 2rufionio relevantnych praviy
predpisov (napr. zakon &. 154/2010 Z. z. o eurépskom zatykacom rozkaze, zakon ¢, 650/30
Z. z. o vykonani prikazu na zaistenie majetku alebo dékazov v Eurépske] tnii), no pre budton
by sme, z vy$sie uvedenych dovodov, trestnopravnu legislativu k takejto alternative smere

mali. K zmene pravneho zakladu uz zavedenych instititov by nedoslo, nakolko doter I ' problémové “P"‘W pOﬂGdrIEI novely Zéko.na
samostatné zakony a TP disponuju rovnakou pravnou silou, len by sa do oblasti takychto I -' /1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

tutov zaviedol v naSom pravnom poriadku prehladny systém.

Ad 2) Vhodnou alternativou je aj vytvorenie samostatného pravneho predpisu pre prikag Marek VALACHOVIC
konfiskacie a jemu podobné intitdty z dielne EU. To by taktiez znamenalo zrusenie rolovi |
nych pravnych predpisov. Ohladne praktickosti takéhoto kroku a pravneho zakladu uz #i
denych institutov plati vyklad obdobne ako pri novelizacii TP. Jednotlivé instituty by &
obsiahnuté v samostatnych hlavach a pre pripad dalSieho instittu pribuznej povahy sa jod : VALACHOVIG, M.: Niektoré problémove aspekty poslednej novely zékona &. 182/1993 . 2, 0 viasl
ducho doplni dal$ia hlava, ¢im by sa charakter slovenského trestného préava ako kodifile U g bytov a nebytovych priestorov; Justicna revue, 63, 2011, &, 4, s, 563 ~ 668,
ného odvetvia prava neatomizoval do samostatnych zakonov. Takyto zakon by obsahu: :
taktiez prilohu pre kazdy institit — vzor konkrétneho institutu (ak existuje). Autor v Elénku reaguje na prispevok uverejneny v Justicnej revue & 8-9/2010, prl
¢om sa zaobera najmé problematikou poslednej novely zakona & 182/1993 7 ».
o viastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanef zakonom & 70/2010 2. ¢,

Pouzité pramene: o 3 ko ' Rozobera pritom vybrané okruhy problémov, ktoré v praxi od déinnosti prodmotie)
[1] Green paper on the approximation, mutual recognition and enforcement of criminal &8 _ novely vznikli, vratane instititu zmidv o vystavbe, vstavbe, nadstavbe a lch zdplaoy
ctions in the European Union. COM(2004) 334. , do katastra nehnutelnosti. Autor sa v prispevku zaoberé aj pravnou povaliou vyhli:
. ) 5 i iminal Law in Euroiin : senia §pravcu alebo predsedu spolocenstva viastnikov o nedoplatkoch viasinika,

[2]HUSABG, E J 'STRAN DB.AKKEN , A.: Harmonization of Cri : po; j ktoré je prilohou zmiuvy o prevode viastnictva k bytu alebo nebytovému priesion,
twerpen — Oxford: Intersentia, 2005. a zaroveri v praxi je af jednou z nevyhnutnych podmienck povolenia vikladu viasl

[3] Mutual Recognition of Final Decisions in Criminal Matters. COM(2000) 495. o nickeho prava k bytu a nebytovému priestoru do katastra nehnutelnost,
[4] Oznamenie o vzajomnom uznavani sudnych rozhodnuti v trestnych veciach a o poslli

vzajomnej dévery medzi ¢lenskymi Statmi. KOM(2005)195.
[5] Réamcové rozhodnutie Rady 2006/783/SVV zo 6. oktébra 2006 o uplatfiovani zi

vzajomného uznavania na prikazy na konfiSkaciu. e
[6] Recognition and execution of confiscation orders [online]. Europa: Summaries of ELl
gislation. Dostupné [2011-01-04] liénej revue &. 8-9/2010 bol uverejneny ¢lanok autorov J. Zimmermannovej a J. Zim-
<http:/feuropa.euflegislation_summariesfjustice_freedom_security/judicial_cooperation | i, ") ktori poukézali na zmeny v pravnej tprave zékona &. 182/1993 Z. z. o viastnicive
criminal_matters/133202_en.htm> . .bytov;’rch priestorov (dalej len ,ZoVBaNP"), ktoré zaviedla jeho posledna novela
[7] Sprava Komisie na zaklade &lanku 22 Ramcového rozhodnutia Rady 2006/783/SV Mind v Zbierke zékonov pod €. 70/2010 Z. z. Vzhladom na skutoénost, ze od Géinnostl
6. oktébra 2006 o uplatiovani zasady vzajomného uzndvania na prikazy na konfidk# bl uplynul uz rok a v praxi sa za toto obdobie a v suvislosti s tymito zmenami vyskytlo

KOM(2010) 428. _ kladovych problémov, tymto prispevkom chceme reagovat nielen na élanok uvedenyach
ile najma prezentovat nas nézor na niektoré zavedené inovécie, ako aj problémy, klord
¢ praktickych skusenosti pri aplikacii tohto zakona.,

k spoloéenstva vlastnikov ex lege

acujua novelizované ust. § 7 ods. 2 a ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP, v pripade vzniku
va vlastnikov ma spravca zo zakona povinnost zabezpecit proces registracie tejlo

MANN J. = ZIMMERMANNOVA, J.: K posiednej novele zékona o vlastnicive bytov a nebytovych prin:
#‘aﬂd‘né revue, 62, 2010, ¢.8-9, 5. 1003 - 1013.
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pravnicke) osoby do registra spolatenstiey, vedenom na prisiudnom obvodnom rade, Takdto
situdcia mo2e nastat viedy, ak spriver domu vypovedal 2miuvi o vykone spravy a viastnicl
bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku diu skontonia vypovadne| lehoty, resp, anl
rok po Jef uplynutl uzavretl zmluvi o vykona spravy & inym spraveom alebo nimi nie je zalozo-
né spolotenstvo viastnikov (prvd veta ust, § Ba ods, 8 ZoVBaNP). Spravea domu v takom pri-
pade nemdze ukondit spravu skor, ako uplynie uvedenda lehota, resp. nez sl spini svoje
zakonné povinnosti. Pokial'ide o podanie navrhu na registraciu spolocenstva spraveom, ktory
vypovedal zmluvu o vykone spravy, v tejto stvislosti poukazujeme na urcitt nelogickost a ne-
dbslednost zakonodarcu, ktorej sa dopustil pri prijati zakona ¢. 70/2010 Z. z., ktorym sa nove-
lizoval ZoVBaNP. Ako vyplyva z dikcie ust. § 7 ods. 2 zakona, na registraciu spolocenstva jo
potrebné predlozit pisomnu zmluvu o spolocenstve, ktorej podstatné naleZitosti si uvedent
v ust. § 7a ods. 3 ZoVBaNP. Bez tychto néleZitosti je zmluva absolutne neplatna a spolocen-
stvo, samozrejme, nemozno z tohto dévodu zaregistrovat na obvodnom urade. A tu, podla
nasho nazoru, nastava zasadny vykladovy problém.

Z4konodarca totiz pri véeobecnej Uprave pravnickych osdb, zakotvenej v ust. § 19 zakona
&. 40/1964 Zb. Obgianskeho zakonnika v platnom zneni (dalej len ,0Z), ako aj pri pravnej
uprave obchodnych spolo¢nosti, upravenej v ust. § 57 a § 62 zakona €. 51 3/1991 Zb. Obchod-
ného zakonnika v platnom zneni (dalej len ,ObZ"), dosledne rozlisuje medzi zriadenim, resp.
zalozenim a vznikom pravnickych osob. Ide o dve osobitné a nezavislé pravne skutocnosti,
priom plati, Ze vznik pravnickej osoby (ktory nastava spravidla rozhodnutim prislusného or-
ganu o zapise do prisludného registra) sa podmiefiuje jej zalozenim (t. i- prejavom vdle zakla-
datelov tejto pravnickej osoby). V kontexte s pravnou Upravou spolo&enstiev, v zmysle ust. § 7
ods. 1 ZoVBaNP, to znamena, ze spolo&enstvo sa zaklada uzavretim, resp. schvalenim zmiu-
vy 0 spologenstve, zakonom predpisanym sposobom (ust. § 7a ods. 1 v spojeni s ust. § 14 Zo-
VBaNP).

V pripade vzniku spolotenstva ex lege, podla ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP, je vSak faza zalo-
Zenia spoloenstva opomenutd. Napriek tomu zakonodarca vyzaduje nielen proces registra-
cie spolodenstva, ale v ramci neho Ziada po spravcovi, ale aj ako navrhovatelovi v konani
o registracii spolotenstva, aby predloZil, okrem inych obligatornych nalezitosti, aj zmluvu
o spolodenstve v dvoch vyhotoveniach (ust. § 7 ods. 2 druhd veta ZoVBaNP). Hoci novela
&.70/2010 Z. z. plati zatial relativne kratko, uz sme sa v praxi stretli s pripadom, ked bol sprav-
ca povinny v zmysle ust. § 7 ods. 2 ZoVBaNP spoloCenstvo zaregistrovat, hoci to vznikd zo
zakona. Napriek protichodnosti ust. § 7 ods. 1 a ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP ohladom momentu
vzniku spologenstva, si dovolujeme vyslovit nazor, Zze v pripade vzniku spolocenstva zo za-
kona by mala mat registracia spoloéenstvalen deklaratorny charakter,? podobne ako je
to napr. pri zapise skutoénosti do katastra nehnutelnosti v rdmci tzv. zaznamoveého konania
podla ust. § 34 a nasl. zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v platnom zneni (dalej
len ,KatZ“). Ak pravna Uprava viaze moment vzniku pravneho subjektu ako urcitej pravnej
skuto&nosti na splnenie zakonom stanovenych podmienok, zakotvenych v konkrétnej pravnej
norme (v nasom pripade v ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP), uz kumulativnym splnenim tychto pod-
mienok dochédza k naplneniu hypotézy pravnej normy a tym aj k vzniku pravnych ucinkov,

2)  Vlomio pripade by teda registracia spolocenstva mala mat' rovnaké Gcinky ako je to v pripade vzniku spoloGenstva
podia ust. § 10 Geského zakona &. 72/1994 Sb. o viastnictvi byt v platnom zneni.

- licky zo zakona (ust. § 7a ods. 1 ZoVBaNP) zavazna pre véetkych viastnikov bytov a nab

~ len vo vynimoénych pripadoch. Typickym pripadom, pri ktorom k takémuto autoritativiiel

-

O 8L 8 lym #po T ORARAIA VNI spolodenatva ako subjektu prava so veetkymi pr
mia povinnostami). V teflo suvislost mono poukdzat a) na znenie ust, § 19 ods, 2 0Z, pe
ktorého , Pravnicke oaoby venikaji diom, ku ktorému st zapisané do obchodného alebo
ho zc.ékonom uréendho regisire, pokial' osobitny zdkon neustanovufe ich vznik In
Vzhladom na princlp subsidiarity OZ k ZoVBaNP, upraveny v ust, § 3 ZoVBaNP, o prive
slodna cast citovaneho ustunovenia ©Z, podla nasho nazoru, rozhodujuca pri posuden
mentu vzniku spolocenstve,

\ Ako vyplyva z povahy zmluvy o spoloGenstve (ust. § 7a ods. 1 a 3 ZoVBaNP), tanto prd
tikon by mal predstavovat prejav véle jednotlivych viastnikov bytov a nebytovych priestoro
| konsenzus viacerych zmluvnych stran na jej obsahu. KedZe spravea nie je Géastnikom |
Zmluvy (s vynimkou pripadu, ak by sam viastnil v dome, ktory spravuje, byt alebo nabyt
priestor), zakonodarca ho prijatim novely &. 70/2010 Z. z. de facto nuti, aby nahradzal ol
dom obsahu zmluvy o spologenstve vélu vietkych viastnikov bytov a nebytovych prinsto
v dome, v prospech ktorych vykonava registraciu spolocenstva. Tato zmluva je toti2 auto

v?ch priestorov v dome, v ktorom vzniklo spologenstvo. Nahradenie prejavu vole subje
obcianskopravnych vztahov, vyjadrenych v zmluve inym subjektom, je v rovine obélansk
préva, ktoré je ovlddané zasadou zmluvnej volnosti a rovnosti, podia nasho nazoru, neg
vodnenym zasahom zakonodarnej moci do zmluvnej slobody (autonémie véle) kazdého ud
livea. Takyto zasah v demokratickej spolocnosti a pravnom $tate musi byt legitimny a pripu

z‘as_ahu dochadza, je aj rozhodnutie sidu o nahradeni prejavu vdle Ucastnika zmiuvy, vyply
Juci zo zavézkovo-pravneho vztahu (spravidla zo zmluvy o budicej zmluve). Avéak o) v
komto pripade je vyrok stidneho rozhodnutia podla ust. § 161 ods. 3 zakona & 99/1964
C?béianskeho sudneho poriadku v platnom zneni v prvom rade zavisly od navrhu opravier
(i¢astnika konania. NavySe, nevyhnutnym predpokladom nahradenia prejavu véle Zalova
ho rozhodnutim stdu je preukazanie poruSenia zavazku Zalovaného uzavriet so alobo
Zmiuvu s urcitym obsahom. V tomto pripade tu vSak Ziadny takyto zavézok zo strany vlas
kov nie je. Zakonodarca chcel zmenou pravnej Upravy nepochybne odbremenit sprévol
Eanwo neobmedzeného vykonu spravy v dome, v ktorom uz bol zmluvny vztah vypoved
spra}vcu ukonceny. Dévodova spréva k tomu uvadza, ze ,Nie je zékonny dévod K tomu,
spravea vykonaval spravu cudzieho majetku bez Easového obmedzenia, teda aj po rokil
uplynutia vypovednej doby. Uvedenym névrhom sa uréuje povinnost spravcu zalo2il spe
censtvo zo zakona v désledku neéinnosti jednotlivych viastnikov bytov a nebytovych pries
rov.f" Vlastrvlici su vznikom spoloCenstva ex lege de facto potrestani za svoju vy$e rok a
trvaj'ucu'rhlecinnost', Co sice na jednej strane moZno pochopit, avsak pre taky pripad mal b
podla nasho nazoru, zvoleny iny mechanizmus o$etrenia pravnych vztahov v ramei spolot
stva.3) Predmetnd pravna norma totiz implicitne prikazuje spravcovi, aby za viastnikov podpl

3) S-‘ovensk]’,r zdkonodarca sa mohol pre tento pripad napr. indpirovat Seskou pravnou Upravou vzniku spolodana
ktoré vznika zo zdkona. V zmysle ust. § 9 zékona ¢. 72/1994 Sh. o viastnictvi bytii v platnom zneni, fo toli} »
maZdenie wastmkovvpovfnné uskutoCnit do 60 dni schédzu, na ktorej sa majti zvolit orgdny spo!odenéfva o qoh
stanovy. Ak zhrpmazdenie v uvedenej lehote stanovy neschvali, riadia sa pravne pomery spolodenstva L2y, Vil
vymi sta:novamf, ktoré vydava vidda formou nariadenia. V tejto suvislosti treba pre dplnost uviest, 7o Zm‘r'!il'"dtll e
pravna Uprava ne{)ozpa pojem zmluva o spoloéenstve a vnutorné pomery &lenov spolodenstva sa spravufu vy
ne stanovami, nasa uprava pozna oba prévne dokumenty, pricom zmiluva o spoloéenstve je obligatdma pil
dom spolo¢enstve, zatial ¢o stanovy su fen fakultativne. /
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zmluvu, o spolotenstve ktorel musi obsah sam naformulovat, Vychadzajue ¢ redlne) situdcle,
ked spravea, ktory vypovedal zmiuvu o vykone spravy, uzavretd s viastnikmi bytov a nebyto-
vych priestorov (a tf sl zaroved v zakonom stanovenej lehote nenasll Indho spraveu, alebo si
nezriadili sami spolodenstvo), nemusi mat spravca zaujem vlastnikom pomoet, ale naopak,
moze naformulovat takd zmluvu, ktora bude pre vlastnikov nevyhodna alebo diskriminaéna,
Samozrejme, vlastnici nebudui mat moznost v procese registracie spolo¢enstva obsah zmluvy
koncipovat, avSak v takychto pripadoch je potrebné len odporuéit, aby spravca pri formulacii
obsahu zmluvy spolupracoval minimalne so zastupcami vlastnikov. Ak by sa tak nestalo, vlast-
nici maji moznost podmienky zmluvy sami modifikovat len postupom podla ust. § 7aa § 14
ZoVBaNP, ¢o vSak v niektorych domoch s vysokym poétom vlastnikov méze byt z hladiska
zakonom vyzadovaného hlasovacieho kvéra problematické. Dévodova sprava k novele zako-
na ¢. 70/2010 Z. z. v tejto suvislosti len velmi véeobecne a stroho uvadza: , V pripade, ak spo-
loéenstvo vzniké zo zékona a névrh zépisu do registra podava spravca. Uvedenym navrhom
sa sleduje ciel, aby ucastnikom spravneho konania pri zakladani spolo¢enstva vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov bol aj spravca. Tymto sa riesi aj presun vykonu spré vy Zo spraveu
na novozaloZené spolo¢enstvo viastnikov bytov.“ Vzhfadom na uvedené mozno vyslovit na-
zor o nevyhovujdcej pravnej tprave registracie spolocenstva spravcom ex lege, a to nielen
z praktického hladiska &i rozpornosti viacerych pravnych noriem ZoVBaNP (ust. § 7 ods. 1

a ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP), ale aj z hladiska ustavno-konformného vykladu pravnych no-
riem.4)

K uvedenému zaveru ostava len konstatovat, Ze rozpor medzi ust. § 7o0ds.1a§8aods. 8
ZoVBaNP ohladom momentu vzniku spologenstva z hladiska obvodnych tradov je neZiadu-
cim prvkom v si¢asnej pravnej tprave vlastnictva bytov a nebytovych priestorov. Z nasich po-
znatkov vyplyva, Ze spravcovia su nuteni predkladat nimi vypracované a podpisané zmluvy
0 spolocenstve na obvodny rad, hoci nie st ich U&astnikmi. Bez doloZenia tejto nalezitosti
vSak k zapisu spolocenstva do registra spologenstiev neddjde, nakolko, podla nazoru obvod-
nych dradov, spologenstvo nevznikne. Dalsou odchylnostou od bezného reZimu uzatvarania
zmluvy o spolocenstve je, Ze pri registracii spoloCenstva ex lege ur¢i predsedu spolodenstva
spravca domu. Spravca si tak méze vybrat akukolvek osobu, ktora bude ochotna vykonavat
funkciu predsedu spologenstva, pricom popri vSeobecnych podmienkach na vykon tejto funkcie
(ust. § 7c ods. 2 ZoVBaNP) méze byt predsedom aj nevlastnik bytu alebo nebytového priesto-
ruv dome. Problém vSak v praxi nastava vtedy, ak spravca nikoho nepresvedéi, aby dobrovol-
ne vykonaval aspon docasne tato funkciu. Pokial spravca takuto osobu nendjde, neméze
logicky ani zabezpectit registraciu spolocenstva do registra, nakolko podstatnou nalezitostou
navrhu je aj vypis z registra trestov predsedu spoloéenstva. Ten viak register trestov vyda len
konkrétnej osobe, ktorej sa to tyka, alebo jej spinomocnenému zastupcovi, a nie spravcovi,
lakZe spravca jednoducho neméze uréit za predsedu spoloCenstva osobu, ktora s tymto ne-
suhlasi. Ak sa spravcovi nepodari najst takuto osobu ani z radov vlastnikov v dome, neméze si

1) Ktomu uz Ustavny stid SR viackrét Judikoval, e ,Zo zésady Ustavne konformného vykiadu vyplyva tiez poZiadav-
ka, aby v pripadoch, ak pri uplatneni standardnych metéd vykladu prichddzajii do dvahy rézne vykiady suvisiacicl
prdvnych noriem, bol uprednostneny ten, ktory zabezpeéi pinohodnoind, resp. plnohodnotnejsiu realizéciu
ustavou garantovanych prav fyzickych oséb alebo pravnickych oséb. Vsetky orgény versjnef moci st preto po-
vinné v pochybnostiach vykladat prévne normy v prospech realizdcie Ustavou (a tieZ medzindrodnymi zmluvami)
garantovanych zékladnych prév a slobéd...” (napr. II. US 148/06, 1ll. US 348/06, IV. US 209/07, mutatis mutand/a
af l. Us 262/07),

AR .

Niektoré pirol pakly posledne) novely zdkona &. 182/1003 Z. z.

ani spinit sveju registratng povinnost v zmysle ust. § 8a ods. 8 BytZ. Spolodenstvo tak
Jednej strane ex lege venikne, ale na druhej strane nebude tento zapis premietnuty
registra spolotenstiev, t. |. nebude publikovany voéi tretim osobam a, navyse, za s
loenstvo nebude mat v pravnych vztahoch ani kto konat. Inak povedané, ak aj spra

domu bude chciet formélne spravu ukongit odovzdanim celej spravecovske| agendy, nebu
tak moct urobit, pokial' nendjde osobu ochotnli prevziat mandat predsedu, resp. pokial't

0soba nebude zaregistrovana spolu so spologenstvom v registri spolocenstiev v zmysle
§ 7 ZoVBaNP.

KedZe spravny orgén do splnenia tychto zakonnych podmienok zapis do registra spolote
stiev nevykonad, spologenstvu nebude pridelené identifikaéné &islo (ICO) — podla ust. §
0ds.6 ZoVBaNP, v spojeni s ust. § 27 zakona &. 540/2001 Z. z. o Statnej Statistike v platng
Zneni — ktoré spolo¢enstvo musi pouzivat vo vietkych pravnych vztahoch voci vetkym traf
osobam a organom verejnej spravy ako jednoznaény identifikétor pravnickej osoby,

Zéakonodarca stanovuje pre spravny organ dva druhy lehét, v ramai ktorych vykonid za
Spolocenstva do registra, pokial je navrh na zépis perfektny. V $tandardnom konani jo stan
vena lehota na vykonanie zapisu 15 dni od zagatia konania, pri¢om tato plynie doruceniim ria
neho navrhu alebo jeho naslednym doplnenim o potrebné zakonné nalezitosti, Pri zme
formy spravy, ktora nadvézuje na predchadzajtice ukon&enie zmluvy o vykone sprivy, G
Z podnetu vlastnikov alebo spravcu, sa zépis vykona v nasledujdci den po ukonceni platne
zmluvy o vykone spravy. KedZe v takychto pripadoch je obligatérnou naleZitostou navehiu
platné vypoved dorucena druhej zmluvnej strane spolu so zapishicou zo schodze viastiniko
détum ukon&enia zmluvy by mal byt spravnemu orgénu zrejmy. Problémom sa véak Javi regl
trcia spoloCenstva, ktoré vznikio ex lege v zmysle ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP. Odhliadnue o
loho, Ze v takomto pripade sa z pochopitelnych a logickych dévodov nevyzaduje rozhodnut
vlastnikov o zmene formy spréavy a tym ani zapisnica o hlasovani, spravny organ maoze upd
def vzniku spoloCenstva len na zaklade vypovede, podla ktorej sa da uréit def vzniku apale
Genstva. V praxi je vSak problém v tom, Ze spravny organ takyto zapis so spatnym datumao
nevykona, pretoze z dikcie zdkona nevyplyva, Ze by takyto zapis mal mat deklaratér
charakter. Z povahy veci viak tento pravny nasledok zapisu spologenstva vzniknutého ox o
do registra spoloGenstiev jednoznaéne rezultuje, a preto by, podla nasho nazoru, tak z hiad
ska pravnej tedrie ako aj pri pouZiti réznych metéd vykladu mal byt spravny postup taky, 2
spravny organ by mal vydat len tradny zaznam o vzniku spoloenstva ex lege Kk uréitému diu,
To by v praxi znamenalo, Ze prislusny obvodny trad by nemal na zaklade takéhoto n
vrhu vykonat konstitutivny zapis do registra. V praxi sme sa totiz stretli aj s pripadom, ka
spoloCenstvo viastnikov vzniklo za spinenia podmienok v ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP ox lng
1.10. 2010, av8ak spravny organ vydal rozhodnutie na zaklade navrhu spraveu az 19, 10, 2010
pricom tento zépis bol uvedeny aj v registri spologenstiev ako def jeho vzniku. Uvedand nedd

) Vtejto stvislosti poukazujeme na podobny postup, aky spravny organ uplatriuje napr. pri ozndameni zmion obvo
nému tradu, tykajicich sa tidajoch o podnikateloch uvedenych v Zvnostenskom registri na zdklade zmeny sup
sanych skutocnosti v obchodnom registri v zmysle ust, § 49 zdkona &, 455/1991 Zb, o 2ivnostenskom podnlkant
platnom nent Sdroven poukazujeme na fakt, Ze konanie o registracii spolodenstiov a zdplsu zmivn v roglati pog
i st § 7 #Akona o oxobitnym konanim sui generis, v rdmel ktorého spraviy orgdn nevydava formblng rozhodi
fie o 2djlae 86 VERILYIE ndladitostam! sprévneho rozhodnutia, nakolko podia ust, § 7 ods, 11 2o VBaNFP s na to
konan/s (eve Wi sibnididrne, vseobecny prodpis o spravaom konani (zakon & 711087 2b. o e
nom Konank 00 mudno povaovat za urditd anomaliu v nadom praviom portadi.




slodnost zdkonodarcu, vyjadrend v ust, § 8a ods, 8 ZoVBaNP, tik misks SEORANILY pris prav-
nu nelstotu v pravaych vztahoch viastnikov bytov a nebytovyeh priestaray, ake ) lretich os6b
ohlndom datumu prechodu prév a povinnosti, tykajicich sa zmliy, ko stvisis so spréavou
domu, zo spraveu na spolodenstvo.

V predmetnom ustanoveni je tiez zakotvena povinnost spravneho organu do 8 dnl po zépise
do reglstra zaslat jedno vyhotovenie zmluvy o spologenstve, na ktorom vyznadi def vykona-
Nnif zdpisu do registra. Okrem toho, Ze v naértnutom pripade je sporny nielen defi vzniku spo-
lotenstva (ktory sa uvadza tak v registri spologenstiev, ako aj na zmluve o spoloéenstve,
Kloref jeden rovnopis zasiela spravny organ spologenstvu), dalsi otaznik spoéiva aj v uréeni
Adresdta tejto zasielky. Hoci navrhovatelom registracie spologenstva je v danom pripade
spravea, zmluva o spoloéenstve (ktord je spravea povinny nielen naformulovat, ale aj predlo-
2t na lcely registracie spologenstva) sa zasiela vyluéne spolodenstvu. To uz ma svojho Statu-
lrmeho zastupcu, ktorého musel uréit pri podani navrhu na registraciu spravca, takze
v 1omio smere by z hladiska doru¢ovania nemal nastat problém. Na jednej strane je takyto
POSIUp Upine logicky, avsak spravca ma v zmysle ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP, okrem povinnosti
subezpadit registraciu spolocenstva, aj notifikadna povinnost oznamit viastnikom vznik spolo-
funatva, Tato povinnost pritom podra dikcie zakona dokonca predchéadza registraénu povin-
NERt spraveu vodi viastnikom.

Ak by mal mat zapis spolocenstva konstitutivny charakter aj v pripade vzniku spolo&enstva
#0 2iikona (Co je nelogicke), spravea by sa mohol o datume registracie dozvediet bud'od pred-
sudu spolocenstva alebo az z registra spologenstiev, kedze jemu uz spravny organ zmluvu
0 spalodenstve aniiné oznamenie zo zakona nedoruduje. Z gramatického a logického vykladu
Uslanovenia § 8a ods. 8 ZoVBaNP vsak, podla nasho nazoru, jednoznadéne vyplyva, Ze sprav-
A Najskor oznami viastnikom datum vzniku spologenstva zo zakona a aZ nasledne zabezpedi
J8ho registraciu na spravnom organe. Z toho dévodu mozno jednoznagne vyslovit nazor, ze
Iaglstricla spolo¢enstva podla ust. § 8a ods. 8 ZoVBaNP ma len deklaratorny charakter, na-
kolko spoloGenstvo v takom pripade vznika uz na zéklade pravnej skuto€nosti, ktorou je uply-
Nulle zdkonom stanovenej lehoty po ukonéeni predchadzajticej zmiuvy o vykone spravy.

I, NemoZnost dohody o inej vyske prispevku do fondu prevadzky, tdrzby
o oprav

Dalsou vyznamnou zmenou, ktoru priniesol zakon €. 70/2010 Z. z., je novelizacia ust. § 10
ds. 1 ZoVBaNP ohladom povinnosti viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome — pri-
splavat do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske zodpovedajucej ich spoluvlastnickeho
podielu, uréeného podfa ust. § 5 ods. 1 pism. b) ZoVBaNP.6) Predmetné ustanovenie, ktoré
sukotvuje povinnost viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome poukazovat mesacne
pradeavky do fondu prevadzky, idrzby a oprav domu, sa v priebehu platnosti ZoVBaNP niekol-
Kokrit zdsahmi zékonodarcu menilo. Sporym je najméa sposob ur&enia pomeru, resp. mecha-
filzmu, podla ktorého viastnici prispievaji do spoloéného fondu prevadzky, udrzby a oprav.

0 Podla oit. ustanovenia, vymedzenie vefkosti spoluviastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome na spoloényeh éastiach domu, spolocnych zariadeniach domu, na prislusenstve, na pozemku zastavanom
damom a na peilahlom pozemku je uréend podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu
padiahovych pldch viatkyeh bytov a nebytovych priestorov v dome.

S e ———
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Vtojto stvislontl jo vivsdid pripamendt si historicky vyvoj pravnej Gpravy predmetného usta-
hovenia, a to o sametie) ubinnost zdkona, nakolko tato pravna norma bola najmé v posled-
nych rokoch viackrat novellizovana,

Podla pévodnéhe enenia ust. § 10 ods. 1, v zneni od 1. 9. 1993 do 31. 10. 2005, platilo;

W Viastnicl bytov a nebytovych priestorov v dome st povinniv stfade so zmluvou o spoloden-
stve alebo so zmluvou o vykone spravy prispievat na naklady spojené s prevédzkou, Udr2bou
@ opravami spolo¢nych castidomu a spoloénych zariadeni domu, prislusenstva, pripadne po-
Zemku. Ak zmluva neustanovuje inak, znasaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome naklady podia velkosti spoluvlastnickeho podielu [§ 5 ods. 1 plsm. b)]."

Zéakonom &. 469/2005 Z. z., ktory nadobudol G&innost diia 1. 11. 2005, sa posledna vela ait,
ustanovenia, upravujlca spdsob znagania nakladov, zmenila tak, ze: ,Vlastnici bytov a neby-
tovych priestorov znésaju v dome naklady podia velkosti spoluviastnickeho podielu urée-
ného podla § 5 ods. 1 pism. b).“

Po tcinnosti daldej novely zakona &. 268/2007 Z. z., ucinnejod 1. 7. 2007, sa toto ustanove-
nie opat zmenilo, a sice tak, ze , Viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykondvaju
thrady do fondu prevédzky, tidrzby a oprév podra velkosti spoluviastnickeho podielu, ak
$a dvojtretinovou védcésinou hlasov vietkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome nedohodli inak*“,

Zékonom ¢&. 70/2010 Z. z. sa predmetna &ast zakonného ustanovenia naposledy zmanlln
§ Ucinnostou od 1. 4. 2010 tak, ze , Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vyko-
navaju thrady do fondu prevadzky, udriby a oprav podia velkosti spoluviastnickeho
podielu; ak je suéastou bytu balkon, lodzia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 26 %
Z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy.”

Z uvedeného je zrejmé, Ze zatial &o pocas prvych 12 rokov platnosti ZoVBaNP platila zdsn-
da, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov prispievali do fondu prevadzky, tdrzby a oprdv
podla vysky svojho spoluvlastnickeho podielu, urCeného podla ust. § 5 ods. 1 pism. b) zdkona,
ak sa v zmluve o spoloéenstve alebo zmluve o vykone spravy nedohodli inak, v nasleduj-
com obdobi zakonodarca tuto autonémiu véle prelomil, resp. obmedzil, a to konkrétne novelami
ZoVBaNP &. 469/2005Z. z. a naposledy €. 70/2010 Z. z. V oboch pripadoch v$ak zakonodar-
ca tento vstup do zmluvnej autondmie véle nijako blizSie nezdévodnil. V dévodovej sprave
6. 469/2005 Z. z. sa len stroho kon$tatuje, Ze “.. uréovanie preddavku do fondu previadzky,
Udrzby a oprav vyluéne podia spoluviastnickeho podielu viastnika bytu a nebytového priestory
predchadza akejkolvek diskriminécii viastnikov bytov pri vyklade zakona a jeho uplatnenfv praxi "

Posledn( zmenu tohto ustanovenia, vykonant novelou &. 70/2010 Z. z., predkladatel odb-
vodnil tym, Ze ,,... dpravou by sa malo predist skrividfivostiam pri tvorbe fondu prevadzky,
ldrzby a oprav domu. Prax ukézala, Ze viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nie su
schopni sa dohodnuit na inej spravodiivej forme tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
tak, aby nedochddzalo k znevyhodriovaniu uréitej skupiny viastnikov bytov v dome, Pro udel
platieb do fondu previdzky, udrzby a oprév domu sa k podlahovej ploche bytu alebo nebyto-
vého priestoru prpeditava a tast podlahovej plochy balkéna, lodie alebo terasy, protole z fondu
prevédzky, Udrdby & Oprav sa hradia af ich opravy, pricom tieto priestory uZivaju vyluéne len

—-—-———”_—
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viastniel bytov, ktorl maji na nich vyluéne vstup. Takdlo I 8l ako dote

raz platné a odstréni trecie ploohy medzi viastnikmi bytoy, Ktor! maju batkony, lodtie a ktorlich
nemaf,

Sme toho néazoru, Ze takyto pristup zakonodarcu neoddvodnene zannhuje do zmluvs
nej volnosti ucastnikov obéianskopravnych vztahov, t. J. viastnikov bytov a nebyto«
vych priestorov, ktorym je v stiéasnosti znemoznené rozhodovat o inom sposobe
prispievania do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, nez podla vysky ich spoluvlastnicke«
ho podielu na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu (t. j. de facto pod-
Ia podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru v dome).

Suhlasime tak s nazorom J. Zimmermanna a J. Zimmermannovej, Ze takato pravna tprava |o
diskriminaéna a protitistavna, avsak z inych dévodov nez uvadzaju tito autori vo svojich prispey:
koch.”) Protitistavnost st&asnej Gpravy vidime, okrem iného, aj v tom, Ze pri zmene znenia usl,
§ 10 ods. 1 zakona (v tomto pripade dokonca opakovanej) zakonodarca neodévodnene a nahlo
zmenil pravidld, ktorych rezim uplatiiovania v praxi dlhodobo fungoval. V pripade posledne
zmeny ust. § 10 ods. 1 zakona bol naruseny demokraticky princip rozhodovania o spdsobe pil-
spievania do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory platil prakticky 15 rokov (od 1. 9. 1993 do
1. 11. 2005, neskér od 1. 7. 2007 do 1. 4. 2010).

Poslednou novelou zékona ¢. 70/2010 Z. z. tak bola zru§ena moznost viastnikov bytov a no-
bytovych priestorov v dome dohodniit sa o tejto zalezitosti inak, ako dvojtretinovou vadésinou
hlasov vSetkych viastnikov, tak ako to bolo mozné do 31. 3. 2010. Zmena tohto ustanoveniu
uz v predchadzajlicom obdobi po novele zékona &. 469/2005 Z. z. bola znadne kritizovand,
nakolko vlastnici museli platit do fondu prevadzky, udrzby a oprav de facto podla podiahove|
plochy svojho bytu alebo nebytového priestoru v dome bez moznosti inej dohody, ale ich
ucast na sprave a rozhodovani o pouziti tychto platieb je obmedzena presne jednym
hlasom za kazdy byt alebo nebytovy priestor vdome. Podia vy$Sie uvedenych autorov, (o«
to ustanovenie je diskriminanym vo vztahu k viastnikom s va&sim spoluvlastnickym podielom
aj s ohfadom na rozsah ich U¢asti na rozhodovani, ktora, ako uz bolo uvedené, je rovnaka pra
kazdého vlastnika v dome.

Okrem tohto d6vodu si dovolujeme uviest ako dalsi poznatok z praxe aj to, Ze v niektorych
domoch s bytmi a nebytovymi priestormi sa viastnici na schédzi dohodli, Ze vlastnici nebylo-
vych priestorov (najméa garazi) budu prispievat do fondu prevadzky, udrzby a oprav v niz§om
rozsahu ako viastnici bytov (napr. 50 % z vysky prispevku za 1 m2 podlahovej plochy nebyto-
vého priestoru). Takato vyska totiz v praxi zohladnuje mieru vyuZivania spoloénych Gastl
a spolo¢nych zariadeni domu pre vlastnikov nebytovych priestorov, najma ak ti v predmetom
dome zaroven aj nebyvaju, €o je v beznom zivote Castym javom. Tito vlastnici tak v plnej miera
nevyuzivaji napr. osvetlenie a upratovanie v spoloénych priestoroch, nepouzivaju vylahy
a spolocné stupacie vedenia rozvodov vody, plynu, elektriny v dome, nepotrebujd ani zimnt
udrzbu atd., a preto je v ich mesaénom prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav zohlad-
nena aj nizsia miera, ktorou vyuzivaji spoloéné &asti a spolocné zariadenia domu. Zasahom
zakonodarcu vSak takato diferenciacia ohladom platieb, ktora je v praxi medzi vlastnikmi tipl-
ne bezna, uz nie je mozn4, nakolko podra novely &. 70/2010 Z. z. uz musia vietci viastnici do

7). Dielo cit. v pozndmke é. 1, ako aj ZIMMERMANN, J. - ZIMMERMANNO VA, J.; Spréva bytov a nebytovyeh priegto:
rov; Zilina, Poradca, & 11, 2008, 8, 170,
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fondu provadziy, Uiy lwmll\mf v rovinake| vy&ke, pricom oh ind dohoda ohlador
VyBky prispeviku [ sakanadaroom vyltitend, V tejto savislosti moZno kondtatovat, 2o vel
Bastou zmenou pravidiel shisdam tyehto povinnych platieb zakonodarca zasiahol do prinlp
luvnej autondmie | do pravie) (stoty a legitimnych ocakavani adresétov tejlo pravne| nof
(ust. § 10 ods. 1 ZoVBANP), kloré moZno z hladiska viastnikov povazovat za jedno z kit
wyeh v celom zdkona, Od raku 2005 do roku 2010 sa totiz toto ustanovenie menilo celko
Arikrat, pricom preditym platilo v nezmenenom zneni 12 rokov.

Zrusenie starej a prijatie novej pravnej Gpravy je spravidla vzdy nutne spojend a) 8o zias
Jom do principu rovnosti a ochrany dévery ob&ana v pravo. Docha‘tdza k tomu v dbsled
iht}!‘lmﬁy iného verejného zaujmu alebo zakladného prava a slobody, pﬁrrcom vyS&( stupen |
Iflnzity verejného zaujmu, resp. ochrany zakladnych prav a slobod odovodhujt? vy&&Iu mie:
2lsahu do principov rovnosti a ochrany dévery ob&ana v pravo novou pravnou upravolu. Ve
10 50vislosti poukazujeme najmé na principy zmluvnej autondmie a pravnej i.stoty‘ ktory v seh
2ahria aj princip tzv. legitimnych ogakavani. K tomu uz Ustavny sud SR judikoval, 26 ,Zo &
motného vyrazu legitimne oakavanie vyplyva, Ze iéelom tohto principu e ochra
Wukromnych 0séb pred nepredvidatelnym mocenskym zasahom do ich pravne] situdel
na vyustenie ktorej do uréitého vysledku sa spoliehali. Legit:’mne-oéakémnle Je uzdo
Kategoriou ako pravna istota. Stat méZe vertikalnym mocensk;?fn zasahom, napriklad n
hlou zmenou pravidiel, na ktoré sa stikromné osoby spoliehali a ktoré spravidia suvis
r ludskym pravom, porusit legitimne ocakavanie ako princip pravneho §tatu. ldo o |
en z mnoZstva konkrétnych vyrazov principu materiadlneho pravneho $tétu, v ktorom vie
ﬁﬂoﬂreﬁa verefnef moci vratane parlamentu st podriadeni tstave a jej principom, Ta2isko
\Ustavného systému je jednotlivec a jeho sloboda, do ktorej nemozno arbitrarne zasalovit
Zikonodarca nevykonava vodi obéanom neobmedzent moc a obéan nie je len pasiviyim ag
Iesdtom vrchnostenskych predpisov. "8)

I - - -
V/ obcianskom prave sa uplatiiuje princip zmluvnej autonomie (slobody vole alobo zmilu

1ej volnosti). Prave sukromné pravo je svojou povahou a ingtitdtmi uspr?lsobend tak, aby
Livedena slobodna iniciativa mohla uskutocnovat vo sfére jeho spdsobenia. Preto vadiing e
Ilem sukromného prava ma dispozitivhy charakter (ius dispozitivum), to znamend, zo su'h]ak
nielenze slobodne vstupuju do sukromnopravnych vztahov, ale v prevaznej miere majti mao
nost utvarat a formovat svoje vzajomné prava a povinnosti podi'a viastnej slobodne] vole, polk
fnie st v tomto spravani viazané kogentnymi normami. To v praxi znamené. ze plati protit?vil
'k)';m to, ¢o si Ucastnici zmluvy dohodli, pokial to zakon vyslovne nezakazm? alebo pgklnl 2
vahy prislusného zakonného ustanovenia nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit. 2yl
v oblasti ob&ianskeho prava, t. j. v oblasti zmluvného prava plati toto tzv. lex contractus, v di
sledku coho sa dohoda Ucastnikov stava rovnako zavaznou ako sam zakon, Zmluvné slra

i) Nélez Ustavného sudu SR PLUS 1 0/04, ktory sa mimochadom tieZ tykal zdakona c 182/1993 Z._ z, K prinoipu leg
timnych ocakavani aj Ustavny sid CR, napr. v néleze IV. US 811/06’. v krororp c{vredof.' WUstavni soud selrvali
poming spfatost principu predvidatelnosti disledkd pravniho predpisu s principy pravniho statu, Zakonooare
musi pfi zméné pravni regulace zohledriovat dosavadni pravni stav a zmény mus( provadél oHHvli af
v mife nezbytné pro dosaZeni cile regulace. Trvat na takovém chovéni zakonoddrce je nutné, nebol se
garantuje stabilita sféry svobodného jednani. Zakony vymezuji zfikfadnlf strukturu, v fejfim2 rdmel ue roa
zuji svobodné aktivity. Jsou-lj nejisté hranice zakonnych poZadavka, 1. rlm,rsuu-ﬂ reapektovina logithmnl odek
vanf zaloZena na zakonu, je nejistd i svoboda. Proto fe ochrana legitimniho odekdvant integralnd Soucast viad
priva, Vyge uvedendé véak nezbavuje soudy, stejné jako i dalii organy vefefnd moel, pownrwlﬂfﬂlpf
interpretaci a aplikaci prava k pravni jistoté osob a tim k napinéni jefich legitimnich odekdvdni.




tak urobilf proto, lebo im zdkonom navihovarnd AMRIRIINA AIRYE & 1o

[0zvoj svojho siikromného Zivota, ale jeho prostrednictvom zaroven cestu k prosperite coln|
Spolocnosti. Preto sa $tat ma v sdlade s garanciou Ustavného poriadku (&1, 4 ods. 4 Listiny zaklad-
nych ludskych prav a slobéd) zésadne zdrzovat vSetkych zbytoénych intervenénych (reglo-
mentacnych) zasahov do sukromnopravnej oblasti, a tym aj do slobodného siikromnéhg
fozhodovania a sebauréenia fyzickych a pravnickych oséb (Clanok 2 ods. 3 Ustavy SR a usl.
§§ 2 ods. 3 OZ). V tejto suvislosti treba Znovu zdoraznit, Ze ¢im menej je zasahov Statu
V sukromnopravnej oblasti, tym viac sa uplatni sloboda fyzickych a pravnickych oséb,

Podla nasho nazoru, je vrozpore s Ustavne garantovanym principom zmiuvnej autonomia,
uby zdkon kogentne vylu€oval moznost viastnikov bytov a nebytovych priestorov upravit 4
Prisplevanie do fondu prevadzky, udrzby a oprav podia svojho vlastného uvézenia, t. z. aj od-
chylne od zakona. Pripustenim opacnej argumentacie by sme dospeli k popretiu jedného 20
2ikladnych ustavnych principov, ktorym zmluvna volnost nepochybne je.

Na podporu uvedenej argumentdacie si dovolujeme parafrazovat stanovisko Najvyssieho
Sldu SR, v zmysle ktorého Medzi zékladné zasady sukromného préva, predsta vujuce pra-
vidla aj pre legislativne organy, subjekty stkromného préva aj organy aplikacie préva, patrl
Zdsada individuginej autondmie, resp. autonémie véle (moznost urobit prévny tkon, zvolit sl
[8ho obsah a formu), zésada, Ze je dovolené vietko, &o nie je vyslovne zakézané, zasada, 2o

Zmluvy sa maji dodrziavat (pacta sunt servanda) a zdsada, e sa moZno odchylit od préavne|
upravy.“9)

K uvedenym nazorom mozno uviest podporne nalez Ustavného sudu CR,

ktory zohladnil a|
medzinarodni ochranu principu zmluvnej volnosti vo svojom naleze |.

US 546/03.

Vzhladom na uvedené sa dom nievame, Ze rozhodnutie o spdsobe a vyske prispievania do
§polocného fondu by malo, rovnako ako aj ostatné jej podobné zaleZitosti, ostat len v rézii sa-
motnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome, ktori najlepsie poznajl
Avoje potreby, podmienky i pomery, a preto sa vedia sami najlepsie rozhodnut, akeé kritérium
platenia do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav zvolia. Legitimny a tstavne konformny postup
#ikonodarcu pri novelizacii zakona by bol napineny vtedy, ak by zakon len stanovil uréité hla-
sovacie kvorum (napr. nadpoloviénu alebo dvojtretinovii vietkych viastnikov, tak ako to bolo
V minulosti), potrebné na prijatie platného rozhodnutia viastnikov. Vtedy by i8lo o Ustavne ak-
Goplovatelny zasah $tatu do vykonu vlastnickeho préva o inom spdsobe prispievania do spo-
locného fondu, prevadzky, Gdrzby a oprav, ne stanovuje zdkon, resp. tak ako to platilo v}
dIhé roky pred prijatim spornych noviel ¢.469/2005 Z. 7. a &. 70/2010 Z. z. Prave takymito pri-
slupom by sa dostatoéne zabranilo »skrivodlivostiam*, ktoré zakonodarca uvadza ako dévod
prijatia zmeny pravnej Upravy, cinnej od 1. 4. 2010.

W Rozsudok NajvysSieho stdu SR, spis. zn. 2 Cdo 274/2004.
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QR lkyoh dovodov nevy:
hovuje. Pritejto Uprave sa vychadza » dihorodnyon skusenost u posnatkov, ktoré sveddln
0 1om, Ze su to samy subjekty obcianskapravinyeh vetuhioy (fy#loka u praviické osoby), ktord
na zéklade slobodného rozhodovania a sebauréenia 0 1om, 26 akdé povinnosti zmluvou pre:
vezmu, akeé prava si zmluvou zalozia, akych prav sa eventudine vadaju atd’, takymi mozu naj:
lopsie uplatnit svoje individuaine zaujmy a potreby. Tym si vytviraju predpoklady nielen pra

FAVE SUCASNA PEAVIA L, Mo neumoziuje ind dohodu medzi viastnikmi v dome, vytvi.
priostor pro nospravodive o nedinduce ucinky tejto novely vodi uréite] skupine ylustnlkov.' Pri
nrovnani tejto pravne| Hpravy & padebnou pravnou tpravou hlasovania podielovych apotuv; u;-
lkov o rozhodnutiach, tykajucich sa spoloénej veci podia ust. §139 0z, moinol konstatovat, e
lutne takéto obmedzenis vo vykone viastnickeho prava v takejto podobe neexistuje, Visobeo.
i obéianskoprdvia (pravas podielového spoluvlastnictva (vrétane rozhodovania o nakladan|
40 spolocnou vecou) je totl2 z hladiska vecného i pravneho podobnévs_ prévnou Upravou ZoVBaNP,
wiimkou ust. § 13 ods. 2 tohto zékona. Princip subsidiarity OZ voci ZoVB_aNP je, na}vyée. zakots
o y aj v ust. § 3 ZoVBaNP. Okrem toho, takyto vyrazny zasah do zr'nluvn‘ej autonomie viastnikoy
hladom rozhodovania o sposobe uréenia vysky prispevkov, ktoré tvoria spoloéné prostriadiy
' utkych vlastnikov v dome, predstavuje aj zasah do ich vlastniskehEJ prava —(rozlrjondovaf Sp0.
ubom ustanovenym zakonom (ust. § 14 ZoVBaNP) o ich zaleZitostiach vyr{lyv.alj UF:ICh z Viast-
ukeho prava k spoloénym ¢astiam a spolocnym zariad%niam domu. resp. tykajucich spbsobiy
vorby spoloénych prostriedkov na fonde prevadzky, udrzby a oprav.

‘Podl'a nasho nazoru, opatovna zmena zakona zo strany za’koncldarcu v ’Eakejlo v'{rzz:namnu]
lazke z pohladu vlastnikov nebola zékonodarcom dostatoérlle'or‘:loyodneﬁna, a prfzto zasllal:jln
o ich principu zmluvnej volnosti ako aj pravnej istoty. Pokial' si tglo otazka vyzgdova ado
. 8. 2010 suhlas 2/3 vacsiny viastnikov, domnievame sa, e ta|.<e1o obn:uedz'enle zmluvne|
volnosti, resp. stanovenie kvora zaviznosti takéhoto rozhodmlltla pre vse’tkych vlastnikov
) dome bolo dostatocnym obmedzenim ich slobody rozhodovania v tejto otazke.

Rovnako nie je celkom v sulade s principmi rovnosti a zm[uv’nej autqnémie ani diferencidicla
Wyéky prispevku do fondu prevadzky, adrzby a oprav za balkqn, lpggju alepo terasu, klorc‘:jj.u
licastou bytu. Ak zakonodarca jednoznagne vylagil dohodu o inej vyske pr!spevkEJ nez podla
lst. § 5 ods. 1 pism. b) ZoVBaNP pre akukolvek skupinu \;f!astn.:kmf, a|eb(?]edh0t“\féh0 viaat:
"I'll'ka bytu alebo nebytového priestoru v dome, o to menej je ramon}aine a Ustavne konformng,
by zakon kogentne stanovil, Ze za urcitt sucast bytu (loggia, bglkon, terasa) sa dq fondu pres
vidzky, udrzby a oprav plati len v hodnote 25% z jej podlahove{ ploﬂchy, resi,:n. Ze aj talo ae; P8
Titava do vysky spoluvlastnickeho podielu viastnika bylu.,v urcengho podla 'LfSt. § 5 oc :. 1
plsm. b) ZoVBaNP. Ak st totiz tieto priestory stavebne prlglengr}e len k vyuzivaniu uréitého
konkrétneho bytu (t. j. st jeho neoddelitelnou stéastou), aj ked ich podlahova p.Ioc?ha nie j&
zahrnuta v celkovej podlahovej ploche bytu v zmysle ust. § 2 ods.7 ZOYB?,NP' n!e je logickd
ani pravne odévodnitelné, aby sa za tieto stcasti bytu neplatila ernakle vyskg prr§pevkli ako
20 podlahovu plochu bytu a jeho prisluSenstva. Toto konétatov‘t:tm? plati o IO'VIE-:IC. Zev ?:n!ysla
ust. § 10 ods. 3 ZoVBaNP sa z prostriedkov fondu prevadzky, Ejdrzby a opra\.f,flnancuju a} op-
ravy balkénov a lodzii (nie viak terds). Vetci viastnici takbzo zakor:la fmancujju.opravy a l(lidd:
bu tychto priestorov, ktoré su de iure spoloénymi éasfam:'ciom‘u (Casto t\{ona jeho obvo kot:y
plast), ale z druhého pohladu st zaroven aj ,nebytovou® stucastou bytu pristupné len kon .r t.-
nemu vlastnikovi, ktory byt vyluéne uziva pre svoje potrem{. De fegg ferenda by preto bult':
vhodné jednoznacne vymedzit, aki povahu maju tieto bglkony, loggie ?l terasy, Ktoré nie s
pristupné vsetkym vlastnikom v dome (napr. ich legislativnym zahrnutim pod prislusenstve
bytu, vymedzend v ust, § 121 ods. 2 OZ, ak su pristupné len z bytu). Zakonodarca sa tento
problém v prisplevant do spoloéného fondu, z ktorého by sa rnth g‘e .*egg lata uhradzat a| op{rl-
vy balkénov & logail, Ko s fakticky uzivatelné len viastnikmi niektorych bytov v dome, slce

-
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1, W i, nebolo naj-
L = 1‘; ‘c'-.'h““ "

snnzil prifatou novelou vyriedit, aviak, podia nasdho n
Stustnojdlo.

Wstavny sud SR uZ viackrat judikoval, Ze ,, Pri kazdom ebmedseen l“ﬁlﬂﬂﬂh prév a slo-
bod musi zékonodarca brat' na zretel ustavné prikazy a limity vyplyvajuce z inych
wstavnych noriem a tiez (a najma) z ustavnych principov vrdtane principu pravnej isto-
ly a principu proporcionality.“10)

K poZiadavkam vyplyvajicim z principu proporcionality sa Ustavn;‘r sud SR vyjadril obSirnejsio
napr, v naleze spis. zn. PL. US 3/00, kde okrem iného uviedol, ze Tento princip predovSetkym
snamend primerany vztah medzi cielom (Uéelom) sledovanym $tatom a pouZitymi prostried-
kami. V tychto suvislostiach ciel (i¢el) sledovany Statom smie byt sledovany; prostriedky, kto-
(0 Stat pouZije, smu byt pouZité; pouZitie prostriedkov na dosiahnutie ti¢elu je vhodné; pouZitie
vrostriedkov na dosiahnutie tcelu je potrebné a nevyhnutné.”

V pripade predmetnej pravnej normy nemozno, podlia nasho nazoru, hodnotit konanie zako-
nodarcu ako suladné s Ustavnymi principmi pravnej istoty, zmluvnej volnosti a proporcionality.
V konecénom désledku viak o pripadnom nestlade predmetného ustanovenia s prisludnymi
gltnkami Ustavy SR mdze rozhodnut len Ustavny stid SR v konani podia &l. 125 ods. 1 pism. a)
LIstavy SR, a to na navrh niektorej z legitimovanych 0sob, uvedenych v &l. 130 ods. 1 Ustavy
SR, Tento ¢lanok tak moéze byt minimaine navrhom na diskusiu v ramci odbornej verejnosti
alabo podnetom na zamyslenie sa prislusnych organov, ktoré maju v kompetencii legislativny
proces, resp. tvorbu a schvalovanie zakonov.

Ill. Absencia vyhlasenia podla ust. § 5 ods. 2 ZoVBaNP pri navrhu
na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti

Dalsou zaujimavou otazkou, na ktort by sme v suvislosti s vykladom ZoVBaNP chceli upo-
zornit, je aj postup sprav katastra pri absencii potvrdenia o nedoplatkoch, ktoré sa priklada
1ko jedna z priloh k ndvrhu na vklad vlastnickeho prava k bytu alebo nebytového priestoru do
katastra nehnutelnosti v zmysle ust. § 5 ods. 2 ZoVB. Podla ndzoru autorov J. Zimmermanno-
vo| a J. Zimmermanna,') v pripade existencie nedoplatkov alebo absencie potvrdenia o ne-
axlstencii nedoplatkov ako prilohy navrhu na zapis zmeny vlastnika bytu alebo nebytového

Ilustoru, by sprava katastra ex lege nemala vykonat vklad nového vlastnika k prevadzanému
: 1l alebo nebytovému priestoru. Uvedena situdcia zaroven, podla tychto autorov, umoznuje
ﬂzlnﬂttif zaplatit nedoplatky mnohokrat aj v pripade, ak by pravo na ich zaplatenie bolo uz pre-
miéané, . j. v sidnom konani uz nepriznatelné v pripade vznesenia namietky premicania diz-
Hikom.

§ tymto nazorom sa nestotoziujeme, hoci pripustame, Ze ma raciondlny zaklad. V kontexte
% Inymi ustanoveniami hmotnopravnych (ZoVBaNP a OZ), & procesnych predpisov, akym jo
iKntZ, zastavame opacné stanovisko nez vyssie uvedeni autori.

e ——

10) Nitlez Ustavného sidu SR PL US 67/07 a mutatis mutandis aj nélezy PL. US 52/99, PL. US 49/03 alebo PL. US 1/04,
11) ZIMMERMANN, J. - ZIMMERMANNOVA, J.: Sprava bytov a nebytovych priestorov; Zilina, Poradea, &. 11, 2008,
8 170,
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Z dikcio ust. § 5 ade. £ ZOVBRNIY sia vyplyva, 2o vyhldsenie o nedoplatikoch prevodou e pri-
[ohou zmiuvy o praviode nelndeinost, aviak KatZ, ako procesny predpls upravujicl postup
spray katastra pri povolovant vidadu visstniekych a inyeh prav k nehnutelnostiam, upravuje oso-:
bitné nalezitost ndvihu na vk visstnickeho prava do katastra, ako aj postup prisiusného organu
il rozhodovani o pavolant viladu. Faktom je, ze v ust. § 30 ods. 5 KatZ tato priloha uvedend nie

o, a1 to zrejme z dovodu, 20 vyplyva z osobitného hmotnopravneho predpisu (ust. § 6 ods, 2 Zo-
V/BaNP), Sprava katastra by tak mala, pri absencii tejto prilohy, konanie o vklade viastnickeho
priva k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, v zmysle ust. § 31a pism. ¢) KatZ, v pr-

‘vom rade prerusit a vyzvat navrhovatela na prediozenie tohto vyhlasenia, spravcu alebo prodse-

‘i spoloenstva, o neexistencii nedoplatkov. Otazne viak je, ako by mala sprava katastra dalo|
postupovat, ked takéto vyhlasenie ani dodatocne predloZzené nebude, alebo naopak, ak sice bu:
le sticastou navrhu ako jeho priloha, av§ak bude sa v fiom kon$tatovat existencia dihu, resp. no-
doplatku viastnika — prevodcu ako jedného z ucastnikov katastralneho konania.

Pri prvej alternative, ak U¢astnik konania o vklade vyhlasi, Ze spravca alebo predseda spo-
loGenstva viastnikov mu odmieta takéto potvrdenie vyhotovit, ¢o st v praxi zrejme ojedineld
‘pripady (napr. v dosledku zlych vztahov medzi predsedom spolocenstva a prevadzajucim
vlastnikom, & existencia sidneho sporu medzi spolo¢enstvom vlastnikov a dotknutym viastni-
lkom), by si sprava katastra mala, podla nasho nazoru, sama vyziadat od prislusného spraveu
ulebo spolodenstva takéto potvrdenie z Gradnej moci, a to v ramci svojich kompetencil podla
prislusnych ustanoveni zakona &. 71/1967 Zb. spravneho poriadku v platnom zneni,'? ktory
88 na konanie o vklade subsidiarne vztahuje (pozri ust. § 22 ods. 5 KatZ). Nasledne, ak by anl
v dodatoénej lehote takéto potvrdenie sprave katastre nebolo doruéené, mala by tato, podia
Nnasho nazoru, napriek tejto skutocnosti rozhodndt o povoleni vkladu vlastnickeho prava, i o
za predpokladu, Zze s tym bude najmé nadobudatel bytu sthlasit. Ten totiZ pri absencll ti
lkéhoto vyhlasenia ide do rizika, Ze v zmysle ust. § 7a ods. 2 ZoVBaNP, resp. ust. § 8a ods. /
Z0VBaNP bude povinny uhradit aj dihy svojho pravneho predchodcu, ktoré vyjdi najavo ik po
prevode vlastniciva k bytu alebo nebytového priestoru. Za Géelom eliminacie financne| straty
prevodcu na svojom majetku by tato otdzka mala byt zmluvne oSetrena najma medzi provod:
gom a nadobudatelom v zmluve o prevode viastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru,
V/ tejto stvislosti poukazujeme aj na starsie stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR, k postupu sprav katastra pri absencii vyhlasenia spravcu alebo predsedu spoloGenstvi
ako prilohy k zmluve o prevode vlastnictva k bytu alebo nebytového priestoru.'?

12) , Prilohou zmluvy o prevode vlastniciva bytu alebo zmluvy o prevode viastnictva nebytového priestoru [e
vyhldsenie spravcu alebo predsedu spoloéenstva vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, 1o
viastnik bytu nema Ziadne nedoplatky na uhraddch za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového
priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrZby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod viastnictva byfu, Ak
ide o prvy prevod viastnictva bytu alebo nebytového priestoru, prilohou zmluvy o prevode viastnictva bylu aleho
zmiuvy o prevode viastnictva nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Ze najomea bylu alebo
nebytového priestoru nemd Ziadne nedoplatky na najomnom a na uhradach za plnenia spojend s uZivanim bytu
alebo nebytového priestoru.”

18) Podla ust. § 32 ods. 3 zdkona &. 71/1967 Zb. spravneho poriadku v platnom zneni: ,Na Ziadost spravnoho orgdiu
sU $tatne orgdny, orgédny tzemnej samospravy, fyzické osoby a prévnické osoby povinné ozndmit skutodnont,
ktoré maju vyznam pre konanie a rozhodnutie.”

[4) Podla tohto stanoviska by sprdva katastra mala konanie o vklade viastnickeho préava pri absenci potvrdenta
spréaveu alobo prodasdu spolodenstva o nedoplatkoch viastnika najskor prerusit, a pri nedoloZeni by mala vklada:
vé konanie zastavit Stanovisko bolo publikované v katastrdinom bulletine 6. 3/2004, ako odpoved na otdeku
&, 29, ktory fo dostupny na webstrdnke www, skgeodesy. sk
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V pripade, ak nastane druhé alternativa, 1. | vyl s pradsedu spoloten
/i viastnikov o nedoplatkoch prevodeu bytu alabe i 0 IRl poskytnuté podia
L § 5 ods. 2 ZoVBaNP na ugely katastralneho Konania, bude obsahoval tvidenie o existen-
dihov prevadzajiceho viastnika, domnievame s, 20 o) napriak tafto skutotnost by prislusnd
riiva katastra po spineni ostatnych néleZitostl ndvihu mala v Zmysl ust. § 91 KatZ navrhy
hovl{er. V prvom rade mozno uviest, Ze pravomoc rozhodovat o existencil uréite) pohladavky
I vyske, ktord vyplyva z obcianskopravnych vztahov, ma v pripade rozporov medzi uGast-
milen vSeobecny sud. Preskimavat hmotnopravne otazky tykajlce sa existencie urcitého
'0ku veritela, ako aj namietky dlznika o neexistencii tohto naroku, pripadne spornost vysky
athovane; pohladavky nemoze spravny organ v konani o vklade vecnych prav k nehnutel-
itlam. Pravomoc spravy katastra je obmedzena vyluCne na skiimanie otazok stvisiacich 80
Iuvo.u 0 vecnom prave k nehnutelnostiam. Sprava katastra v zmysle dikcie ust. § 31 KatZ
Wskumava takuto zmiuvu z hiadiska, & obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, & je tkon

beny v predpisanej forme, &i je prevodca oprévneny nakladat's nehnutelnostou, & st pre-

y vile dostatodne urdité a zrozumitelné, ¢i zmluvné volnost alebo pravo nakladat s nehnu-

10810U nie st obmedzend, & zmluva neodporuje zakonu, & zakon neobchadza a & sa

i dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada spréva katastra aj na skutkové a

Vne skutoénosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu.*

nmgtny vyklad ust. § 5 ods. 2 ZoVBaNP teda nie je ani z pohl'adu &innosti katastra nehny-
081l v praxi jednoznaény. Zo stasného znenia ust. § 31 KatZ totiz vyplyva, Ze v ramci
\dového konania sprava katastra skama aj platnost zmluvy, na zaklade ktorej ma byt roz-
Nuté o povoleni vkladu vecného prava k nehnutelnostiam. Ak k navrhu na vklad nie je do-
INé potvrdenie spravcu alebo spoloCenstva vlastnikov o tom, ze vo vztahu k predmetne|
Nutelnosti nie st nedoplatky, v uvedenom pripade ide len o naplnenie procesnej podmien-
slorej nesplnenie v pripade povolenia vkladu samo osebe nema vplyv na platnost zmluvy
vvode vlastnickeho prava bytu alebo nebytovému priestoru, a tym ani na moznost zruse-
Uvedeného rozhodnutia (napr. protestom prokurétora) z dévodu nesplnenia procesnej
mienkyl. Zakonné ustanovenie § 5 ods. 2 ZoVBaNP priamo s neexistenciou uvedenej pri-
nespa{a zaroven neplatnost zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priesto-
“liroven zo znenia zakona ani nevyplyva, Ze existencia nedoplatkov brani vlastnikovi
kladgni s nehnutelnostou, z &oho mozno vyvodit, Ze v pripade, ak napr. spravca predlozi
Itlonie o tqm, Ze vodi prevodcovi bytu alebo nebytového priestoru existuju nedoplatky su-
00 50 spravou domu, sprava katastra by mala napriek tomu vklad povolit.

by bql uznany opacny nazor, podla ktorého nedolozenie takejto prilohy by znamenalo aj
1Mo erpade neplatnost zmluvy o prevode viastnictva bytu, vysledkom toho by bolo mnos-
£mliv o prevode vlastnictva bytu len z tohto dévodu neplatnych.

sahovanie spologenstva vlastnikov alebo spravcu do platnosti zmluvy uzavretej medzi
idoom a naaiilobudatt.afbm bytu alebo nebytového priestoru v dome, z pohladu vzniku dihu
Iradéach sluzieb spojenych s uzivanim bytu alebo nebytovému priestoru alebo na tvorbe

I prevédz-ky, udrzby a oprav, presahuje, podla nasho nazoru, zakonny ramec ich oprav-
\ podla zak, ¢. 182/1993 Z. z.

slencia dihu viastnika prevadzajuceho vlastnicke pravo k svojmu bytu alebo nebytovému
0rU nie je v rozpore so zdkonom a nie je ani takou skutoénostou, kiord by mala branit vo

.
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vykone viastnfokehio v urditdho subjektu, ktory svojim prejavom véle jasne deklaruje Gmy-
nol proviest svole viastnloke prave na fretiu osobu, Ak by zakonodarca cheel zabranit pre-
vodu vlastniotva k bytu alebo nebytovému priestoru, nepochybne by tito podmienku
legislativne zakotvil, &1 u2 do prisludného hmotnopravneho predpisu (ZoVBaNP, pri-
padne 0Z) alebo do suvisiace] procesnej tpravy (KatZ), &im by vsak doslo k doéasné-
~mu obmedzeniu vlastnickeho prava, resp. jednej z jeho zloziek (ius disponendi), ktoré
poziva ustavnu ochranu (¢l. 20 Ustavy SR).

V tejto stvislosti musime na podporu nasej argumentacie pouZit aj dal$i nazor vyplyvajuci
20 samotnej pravnej tedrie, podla ktorej sa subjektivne prava delia na zavazkové a vecns,
105p. na absolitne a relativne.® Z uvedenej diferenciacie v sdvislosti s nami rie$enou situd-
clou potom vyplyva tento zaver,

Prevodu viastnickeho prava ako absolitneho subjektivneho prava, ktoré posobi voéi
vSetkym subjektom (erga omnes), nemdze branit existencia zaviazkovo-pravneho vzta-
hu, resp. relativneho prava, ktoré pdsobi iba medzi dotknutymi Géastnikmi ob&iansko-
pravneho vztahu (inter partes). Ucastnikmi tohto vztahu su, navyse, odliSné subjekty od
zmluvnych stran zmluvy o prevode vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru. Na strane
veritela tu vystupuju vetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, zastupeni spolo-
¢enstvom alebo spravcom, a na strane diznika je to vlastnik alebo viaceri spoluvlastnici urcité-
ho bytu alebo nebytového priestoru v dome. Za istych okolnosti véak méze byt toto postavenie
veritel' - diznik aj opaéné. Od tohto zavazkového vztahu tu pri prevode viastnictva k bytu alebo
nebytovému priestoru vystupuje dal$i subjekt, ktorym je nadobudatel vlastnictva. Ten zo za-
kona pristupuje k zmluve o spologenstve, resp. zmluve o vykone spravy, v dosledku ¢oho na
neho po prevode alebo prechode viastnictva prechadzaju aj véetky prava a povinnosti vyply-
vajuce z tejto zmluvy (ust. § 7a ods. 2 a ust. § 8a ods. 7 ZoVB). Z uvedenych dévodov si dovo-
lujeme vyslovit nazor, Ze aj vzhladom na tieto dve zakonné ustanovenia nie je dévod, aby
sprava katastra v konani o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti ne-
rozhodla o vklade aj vtedy, ak pravni predchodcovia viastnika mali nedoplatky na thradach za
sluzby spojené s uzivanim bytu alebo s platbami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Ak by zakonodarca mal v imysle stanovit ako podmienku prevodu alebo prechodu
vlastnictva vyrovnanie dihov predchadzajicim vlastnikom, nepochybne by to zakotvil do dik-
cie zakona. Zakotvenim singuldrnej sukcesie do ust. §7a ods. 2 a ust, § 8a 0ds.7 ZoVBaNP,
ktora ma za nasledok prechod pohladavok i dlhov na nového nadobudatela bytu alebo neby-
tového priestoru (a to bez ohladu na skuto&nost, &i ide o zmluvny prevod alebo iny prechod
vlastnickeho prava), dal zakonodarca jasne najavo, Ze nemal v Umysle branit prevodu viast-
nickeho prava z dévodu existencie nedoplatkov pévodného viastnika. Tento nazor, navyse,
nepriamo podporuje aj stanavisko z katastralneho bulletinu, ktory vydava Urad geodézie kar-
tografie a katastra SR, podla ktorého “neexistuje zédkonny dévod, ktory by zakazoval, resp.
branil v nakladani s danou nehnutelnostou a to ani nemal na mysli zékon NR SR ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Ak v zmluve
nie je uvedené vyhlasenie o pristipeni a takisto nie je doloZené vyhldsenie o nedoplatkoch
sprava katastra vyzve ucastnikov zmluvy na jej doplnenie, a ak prevodca prehldsi, Ze spolo-

15) LAZAR J kol Obdlanske pravo hmotné, 1. diel: IURA EDITION, 2006, s. 174.
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denstvo nebolo zalolend a tie2 neexistuje zmiuva o vk
kyto vkiad povoll.“1¢)

Ak existoncia takychto dihov nebrani prechodu viastilokaho PEAVA Hapr, pﬂ' tadeni, udele-
nim priklepu licitatora na dobrovolnej drazbe (zatate] 2 podnetu samotného viastnika bytu ale-
ho nebytového priestoru), nevidime dévod, pre ktory by tomu tak malo byt af prl akomkolvek
fmiuvnom prevode (napr. pri kiipe, darovani, & zamene). Na tom ni¢ nemeni anl fakt, Ze na-
dobudnutie viastnickeho prava na zéklade tychto pravnych skuto&nosti sa do katastra nehnu-
IBlnostl zapisuje zaznamom podla ust. § 34 KatZ.

tastra ta-

-'I'.': - ‘ﬂ

Napokon uvédzame ako dalsi argument aj to, Ze spoloéenstvo viastnikov ma zo zakona via-
ourd moznosti ako si vynatit zaplatenie svojej splatnej pohladavky voéi viastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru, & uz formou podania prislugného navrhu na sude alebo realizéciou za-
konného zdlozného prava podrla ust. § 15 ZoVBaNP. Z toho dévodu by sa ostatni vlastnici
Vv dome aj v zmysle zasady vigilantibus iura scripta sunt nemali spoliehat na ,zablokovanie*
prevodu viastnictva bytu alebo nebytového priestoru neplatiéa nevydanim, resp. vydanim ne-
gativneho potvrdenia pre Ucely katastralneho konania, ale mali by si v premi¢acej dobe uplat-
it svojo legitimne néroky zakonnymi prostriedkami.

IV, Zépis zmlav o vstavbe, vystavbe a nadstavbe do katastra nehnutelnosti

Judnou z dalsich zmien, prijatou zakonom &. 70/2010 Z. z., na ktoré by sme chceli reagovat,
108 2mena ust, § 21 ods. 3 ZoVBaNP v tom smere, ze zmluva o vystavbe, vstavbe alebo nad-
Alavbo a je) zmeny sa do katastra nehnutelnosti zapisuju zaznamom. Do 31. 3. 2010 toto ustano-
venin znelo tak, Ze ,na ucinnost zmiuvy a jej zmien je potrebny zépis do katastra nehnutelnosti,
pritam zdkon odkazoval v poznamke pod &iarou na konanie o vklade viastnickeho prava do
Itastra nehnutelnosti (ust. § 28 a ust. § 46 ods. 5 a 6 Katz). Od 1. 4. 2010 uz predmetna prav-
A norma hovori o zapise prav vzniknutych na zéklade tejto zmluvy zaznamom podla ust. § 34
A faal, KatZ, na ktoré zakonodarca odkazuje v poznamke pod &iarou. Z uvedeného je zrejmé,
26 dodlo k zmene sposobu zapisu vlastnickych prav k bytom a nebytovym priestorom,
kiore vanikli na zaklade uvedenych typov zmiv, upravenych vyluéne v ust. § 21 a § 22 ZoVBaNP.
Jakonodarca tito zmenu v dovodovej sprave len stroho odévodnil tak, ze ,Navrhovand pravna
Uprava reagufe na novelu katastraineho zakona®. Z tohto odévodnenia sa nielenze neda Vyvo-
it Ktort novelu katastralneho zékona mal zakonodarca na mysli, ale ani to, ktorého ustano-
vania sa tato zmena mala dotknut. Z koncepcie novely véak vyplyva, ze by malo ist o zmenu
ML 6 84, resp. § 46 ods. 5 a 6 KatZ, aviak tychto ustanoveni sa posledné tri novely KatZ vo-
e nedotkll, resp. sa ich dotkli len okrajovo.1?)

£ historického vykladu tychto pravnych noriem KatZ véak mozno dospiet k zaveru, Zze zako-
1ndurca tymto cheel reagovat zrejme na novelu KatZ &. 173/2004 Z. z., Géinnt od 15. 4. 2004,

W) Odpovad'na otdzku ¢ 41 z katastrélneho bulletinu &. 3/2006, ktory je dostupny na webstrénke. Zaujimavou a v praxi
taponial' narfedenou otdzkou je aj spor o tom, & je potrebné vyhidsenie o nedoplatkoch spraveu alebo predsedu
Spoladenstva prediladat aj pri ndvrhu na vklad zmiuvy o zabezpecovacom prevode viastnickeho préva do katastra
nehnutelnost, ktory mé charakter len zabezpecovact a dodasny.

1) e o novely KatZ, vykonané zdkonom & 384/2008 Z. z., zékonom &.304/2009 7, z. a zdkonom 6. 103/2010 Z. z.

578

Ktord priniesis sm “'" ous, 6 a6 KatZ, ktord tak platia v nezmenenom znenl a2 dos

dnog, '

Zaujimave s, 2e sdkonodarca odstranil tento nedostatok aZ takmer po 6 rokoch od prijatin
predmetne| novely KatZ, zrejme po kritike, ktord sa v odbornej verejnosti objavila'® ohladaom
zjavnej obsolétnostl pévodného ustanovenia § 21 ods. 3 ZoVBaNP, spajajuceho Udinnost
stkromnopravnej zmluvy s rozhodnutim statneho organu o vklade vecného prava do katastra
nehnutelhosti.

Z dikcie ust. § 34 ods. 1 KatZ v platnom zneni®) vyplyva, Ze zapisy (dajov o vecnych pri-
vach k nehnutelnostiam, vykonané formou zédznamu, majd len deklaratérne Géinky, t. |. potvr-
dzuju stav, ktory uZ existuje na zaklade urcitej pravnej skutoénosti, vzniknutej v minulogtl.
V tejto suvislosti vznika otazka, ¢o je in concreto, v pripade zmluv o vstavbe, nadstavbe a vy
stavbe tou pravnou skutoénostou, s ktorou tato pravna norma spéja vznik, zmenu alebo zdnik
vecnych prav, ktoré st v zmysle ust. 1 ods. 1 KatZ predmetom evidencie katastra nehnutal-
nosti. Vo vSeobecnosti totiZ v rdmci katastralneho konania plati obecna zasada, Ze préava k ne-
hnutelnostiam zo zmltv, uvedené v § 1 ods. 1 KatZ, sa zapisuju do katastra vkladom, rosp.,
Ze tieto prava vznikaji, menia sa alebo zanikaji vkladom, ak tento zakon neustanovuje
inak (ust. § 28 ods. 1 a 2 KatZ). Spravidla sa teda dvoj a viacstranné pravne tkony, ktord sa
tykaju vecnych a inych préav k nehnutelnostiam, zapisuju formou tzv. povolovacieho konania
o vklade tychto prav podla ust. § 28 — § 33a KatZ. Zmluva o vstavbe, vystavbe a nadstavbe
vsak v ust. § 34 KatZ explicitne nie je uvedena.

Pri podrobnej analyze pravnej povahy zmliv o vstavbe, nadstavbe a vystavbe (ktoryah lo-
galna definicia mimochodom v na§om pravnom poriadku absentuje) a ich nalezitosti v zmysle
ust. § 21 a § 22 ZoVBaNP mézeme dospiet k tymto pravnym zaverom:

1) tieto zmluvy st zviastnym obligaénym typom zmllv (sui generis),2!) nakolko maju §peclfio:
ky vecno- pravny Ucinok, ktorym je vznik vlastnictva bytov a nebytovych priestorov a & tym

18) Podla ust. § 46 ods. 5 a 6 v platnom zneni: ,Pri zépise tidajov o préve k bytom alebo nebytovym priestorom, klore
vznikii na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu, sa predkladad zmluva o vystavbe spol
s geometrickym plénom a rozhodnutie o urceni supisného éisla, zmluva o vstavbe alebo nadstavbe domu spoli
s kolaudacnym rozhodnutim; ako viastnik bytu alebo nebytového priestoru sa zapise osoba uvedend v zmluve. [
zdpise Udajov o prave k rozostavanému bytu alebo rozostavanému nebytovému priestoru sa pradkladd xmluva
o vystavbe domu spolu s geometrickym planom, zmluva o vstavbe alebo nadstavbe domu a znalock ¥ posudok
o0 stupni ich rozostavanosti; ako viastnik sa zapise osoba uvedena v zmluve.”

19) Ktomu pozri PETKOV, I.: K vzniku viastnictva bytu na zaklade zmiuvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe, Bufle:
tin slovenskej advokécie ¢. 7-8/2006, s. 25 - 32.

20) Podla tohto ustanovenia: ,Prdva k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikll
zo zakona, rozhodnuiim Stdtneho orgdnu, priklepom licitétora na verejnej drazbe, vydrZanim, prirastkom
a spracovanim, préva k nehnutelnostiam osvedéené notarom, ako ajf préva k nehnutefnostiam vyplyvajuce 2 nis
Jomnych zmldv, zo zmidv o prevode spravy majetku §tétu alebo z inych skutoénosti sveddéiacich o zveron| apravy
majetku obce alebo spravy majetku vyssieho tizemného celku sa do katastra zapisufu zdznamom, a to na xd-
kiade verejnych listin a inych listin. Zaznamom sa zapisuje i zmena poradia zaloZnych prav z dohody rifodnyoh
veritelov o poradf ich zaloZnych prav rozhodujicom na ich uspokojenie.*

21) Takyto nézor zaujal ako prvy uZ S. Luby vo svojom diele (LUBY, $.: Viastnictvo bytov; Vydavatelstvo slovenskef
akadémie vied, 1971, s. 378), kiory vychddzal este z prévnej dpravy zmitiv o vystavbe podfa ust, § 12 a § 11 2dko
na é. 52/1966 Zb. o osobnom viastnictve bytov, ktord sa viak velmi neliila od sudasnef pravnef upravy tohto typu
zmliiv. Na tito zmluvu sa vyZadovala, podia vtedy platného zékona, pisomna forma a registrdcla zmiuvy Atdtnym
notdrstvom, nakolko pozemkovokniznu intabuldciu vtedajsie pravo nepoznalo. Ak Statne notdrstvo reglatrdelu oo
mietlo, xakon priamo stanovil, Ze zmluva nevznikla. Rovnaky Specificky charaktor maji tieto zmiuvy af podia des
kof pravoe] tipravy viastnictva bytov. K tomu pozri CAP, J.: Zédkon o viastnictvl bytd, Komentar: Praha, Wolters
Kiuwar CI, am, 2000, 5, 233,
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suvisiacl vznik alebo zmena podielového spoluv!nltnlm- L] " Bustiam a spolot-

nych zarladeniam domu;

#) tieto zmluvy musia kogentne obsahovat niektoré podabig Naloitost ako aimiliva o prevode viast-
nictva bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré s( upravend v st § S ods, 1 ZoVBaNP;

4) zmluvy st typickym prejavom zmluvnej autonémie dvoch, resp. vinoeryoh 2mluvnych stran,
v ramci ktorej si strany vymedzia vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe domu medzi sta-
vebnikmi, alebo pri vstavbe alebo nadstavbe medzi stavebnikmi a viastnikmi bytov a neby-
tovych priestorov v dome (ust. § 21 ods. 2 ZoVBaNP);

4) vlastnicke pravo na zéklade tychto zmllv jednoznadne vznika v prospech stavebnikov na
zaklade kumulovanej pravnej skutognosti, 22 ktorou je jednak prejav véle zmluvnych stran
(ust.§ 21 ods. 1 ZoVBaNP) ako pravny titul vzniku vlastnictva a samotny vznik novej vec,
resp. pri vstavbe uz existujliceho bytu je to prestavba bytu, t. j. rozsiruje sa fiou viastnicke
pravo k bytu o jeho novu cast:

5) uzavretim predmetnych zmltv dochadza, ako uz bolo uvedené, nevyhnutne aj k vzniku
spoluvlastnictva na spoloénych &astiach a spolocnych zariadeniach domu, resp. k zmene
spoluvlastnickych podielov uréenych podla ust. § 5 ods. 1 pism. b) ZoVBaNP, v désledku
prevodu Casti tychto podielov na stavebnika (napr. vstavba do podkrovia, alebo pri nadstav-
be sa spolo¢na pévodna strecha domu spravidla stava podkladom na vytvorenie novych
nadstavenych bytov alebo nebytovych priestorov).

Nie!floré obsahovo podobné nélezitosti zmluv uzavretych podla ust. § 21 a § 22 ZoVB
1 zmluyq prevodfa vlastnictva k bytu a nebytovému priestoru by mohli vyvolavat pochybnosti,
)l by zapis vlastnickeho prava vyplyvajuceho zo zmluvy o vstavbe, vystavbe a nadstavbe ne-
:nal podliehat vkladovému konaniu, tak ako tomu bolo do prijatia novely &. 70/2010 Z. z. Za
IGelom prijatia jednoznaéného zaveru k tejto otdzke si treba objasnit samotné pojmy vstavba,
\adstavba a vystavba domu. V sirsom zmysle slova sa vystavbou rozumie nielen stavba nového
lomu alebo dostavba rozostavaného bytového domu, ale aj vyuZitie niektorych existujtcich
riestorov alebo vystavanie dalsich podiazi v uz existujicom objekte. Pri realizAcii vstavby
lebo nadstavby sa netreba v z4sade zaoberat problémom nadobudnutia stavebného po-
emku, pretoZe tieto sa uskuto&riuji na bytovom dome, ktory pozostava z bytov a nebytovych
Ilestorov, ktoré su uz zapisané v katastri nehnutelnosti. Aj ked'sa vysvetlenie pojmov vstay-
Il & nadstavba nevyskytuje v pravnom poriadku, z kontextu veci nimi rozumieme vystavand
q_dy alebo nebytové priestory v neobyvanom podkrovi, pricom vstavbou sa neprekraduje sve-
ilna Wéi::a bytového domu, ale nadstavbou ano. Explicitne v zakone ¢&. 50/1976 Zb. o Gzemnom
'Ianovar)l a stavebnom poriadku (dalej len ~stavebny zakon®), v zneni neskorsich predpisov,
! lep pravne vymedzenie pojmu bytovy dom (ust. § 43b ods. 1 a 2 stavebného zakona), klto-
/m e budova urena na byvanie, pozostavajiica zo Styroch a viacerych bytov so spolocnym
lavnym vstupom z verejnej komunikacie. V tomto zakone sa nachadza iba viackrat pouzily
0jem nadstavba v stvislosti s upravou stavebného povolenia.

Z hI'adis:ka vzniku’ vlastnickeho prava k bytom alebo nebytovym priestorom, ktoré vznikli ha
\klade tychto zmldv, si treba uvedomit, ze zatial &o pri vystavbe domu alebo jeho nadstavbe

—

) 2{ éorﬁnu pozri STEVCEK, M.: Niektoriza vietkych alebo naozaj musia sublasit vietci?; Bulletin slovenskej advokdels,
646, 2003, .80 - 86. Autor sa zaoberd, okrem ineho, aj pravnymi argumenimi, pre kiord sa zmiuvy o vystavhe,

nadstavbe a vstavbe nemdu povazovat za zmiuvy o prevode viastnickeho prava, ki ]
i, ktore podl [
Kkenaniu na katastri nehnutolnost! ; R v ncovimi
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vznikajo vAGAINOU v darme dplie nove byty alebo nebytové priestory, ako osobitné predmety
abélanskopraviyoh vetuhoy (ust § 118 ods, 2 OZ), pri vstavbe nové jednotky spravidla nevzn-
kU, avaak uz existujios byty alebo nebytoveé priestory sa rozsiruji o svoju podlahovi plochu, 1,
Js vymeru o presne vymadeens casti spoloénych casti a spolo¢nych zariadeni domu, ktoré viast-
nik bytu (stavebnik v stavebnom konani) vaésinou odplatne nadobudol od ostatnych viastnikoy

v dome do svolhio vylutneho viastnictva. Pripadne sa méze na zéklade rozhodnutia stavebného

tradu stavebnikovl povolit prestavat pdvodne nebytovy priestor, resp. spoloéné zariadenio
tlomu na byt. Preto treba v stvislosti s vyssie uvedenym ddsledne rozliSovat nielen druh pray-
neho dkonu, ale aj koneény vysledok, ktory sa ma tou-ktorou zmluvou dosiahnut.

Z ust. § 46 ods. 5 a 6 KatZ vyplyva, Ze vecné prava (vratane vlastnickeho prava) k rozostave-
nym alebo uz existujucim bytom a nebytovym priestorom sa zapisuju do katastra nehnutelnost|
na zaklade predloZenych dokumentov (zmluva o vstavbe, nadstavbe, vystavbe, znalecky posu-
tlok o stupni rozostavanosti bytu alebo nebytového priestoru alebo kolaudacné rozhodnutia prl
vstavbe a nadstavbe a rozhodnutie o prideleni stpisného &isla spolu s geometrickym planom prl
zmluve o vystavbe). Vo vietkych tychto pripadoch zakonodarca ustanovil, Ze ako viastnik bytu
filebo nebytového priestoru sa zapi$e osoba uvedena v zmluve (1. j. nie v prisludnom rozhodnutl
stavebného uradu, ktoré sa priklada k navrhu len ako obligatérna priloha).

Z pravneho hladiska je teda vyznamné, kedy stavebnik realizujici vstavbu, nadstavbu ale-
bo vystavbu nadobudne vlastnicke pravo k bytu alebo nebytovému priestoru.2® V zasade pla-

- i, Ze vlastnicke pravo k veci, ktord vznikne v buduicnosti, mozno nadobudnut az redlnym

vznikom tejto veci v pravnom slova zmysle. Zmluva o vstavbe, nadstavbe a vystavbe sa vk
v zasade musi uzavriet pred vydanim rozhodnutia prisludného stavebného uradu o povolan|
stavby, resp. o kolaudacii stavby (ust. § 58 az § 85 stavebného zakona, ak nejde o dodatotng
povolenie stavby podla ust. § 88a stavebného zakona). V kazdom pripade je vsak tento prav:
ny titul nevyhnutnym na nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru
na zaklade vystavby, vstavby alebo nadstavby. Tieto listiny st nasledne dostatocnym délka-
zom pre kataster nehnutelnosti o tom, Ze vstavané alebo novo vzniknuté byty a nebytové pria-
story vznikli,24) a zaroven bolo povolené ich uzivanie konkrétnym stavebnikom, ktory sa tym
stal vlastnikom tychto bytov a nebytovych priestorov ku diu pravoplatnosti kolaudacného roz-

23) V tejto suvislosti je zaujimavé stanovisko UGKaK SR z roku 2004, t. j. v ase, ked' sa préva zo zmliv o vatavbe,
nadstavbe a vystavbe zapisovali do katastra vkladom. Podla tohto stanoviska, ktoré mozZno nédjst ako odpaved'na
otazku ¢. 8 v katastrdinom bulletine ¢. 1/2004, ktory je dostupny na webstrénke: , Osvedéenie podpisov Ucastni-
kov na zmluve o vsiavbe a nadstavbe domu stavebnikmi nie je potrebné, pretoZe nejde o prevod prava
k nehnutelnosti. V pripade sthlasu so vstavbou alebo nadstavbou domu stavebnikmi ide o spolocné rozhodnutle
0 spoloénych ¢astiach domu a pozemku za uréité dohodnuté pinenie periazné alebo vecne. Podiel na spolodnyel)
castiach a spoloénych zariadeniach sa uréf postupom podla ustanovenia § 5 ods. 1 pism. b) cit. zédkona, to zname

néa zo zakona.”

V tejto stvislosti mozZno poukézat na rozhodnutie Najvyssieho stdu CR spis. zn. 22 Cdo 254/2000, ktoré aa za-
oberd momentom vzniku stavby ako veci v pravnom slova zmysle. Podla tohto judikétu vznik stavby nie je totolny
s jej stavebnou dokoncenostou, a preto z tohto pohladu nie je rozhodujice kolaudaéné rozhodnutio, Na drubief
strane, rozhodujucim pre vymedzenie bytu sa, podia ¢eskej stidnef praxe, stdva pravny stav zaloZeny pravoplat

nym rozhodnutim stavebného tradu o povoleni uZivania stavby (napr. rozhodnutie Najvyséieho sudu CH, spls, 21,
26 Cdo 400/2000). K tejto otdzke Luby vo svojom diefe, cit. v pozndmke ¢. 21, na s. 384 uvddza, 2o viastniolve
k bytu vznika a2 po dostavanidomu s viastnickymi bytmi a po kolauddacii, pricom z toho vyplyva, e v obdobi mods(
uzavretim smluvy o vystavbe a vykonanim kolauddcie budiei viastnik nemdZe mat viasinictva bytu, lebo neexltufe
pradmef, ba kiory by sa mohlo upinat. Do vzniku viastnictva mé buduei viastnik, podla Lubyho, len obligadng, 2o
zmiuvy veniknuie prdvo vodi ostatnym tudastnikkom zmluvy, najmé ndrok, aby sa podia avojho zdviiziu prdinill
0 postavenie dim,
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1dnutin, Osobitny charaktor v tomto pripade vaak ms vals ho bytu alebo ne-
iytovaho priestoru, kde sa dd hovorlt aj o prevode spaluviash "'M ]lllllw na spolotnych
stinch a spoloénych zariadeniach domu medzl stavebinlkan l-ﬂlllWMi viasinikmi v dome,
Lzéiroven aj o nadobudnuti viastnickeho prava prirastkom (ust, § 188a OF). V kazdom pripade
Bk zmenu ust. § 21 ods. 3 ZoVBaNP mozno uvitat, hoel by sa v tomto pripade Zladalo blizéie
dovodnenie tejto zmeny zo strany zakonodarcu minimalne v dovodove| sprive, ked' uz nie
iplicitné zakotvenie tychto skutocnosti do ust. § 34 ods. 1 KatZ, To plati o to viac, ak KatZ
‘Ust, § 28 striktne vymedzuje, Ze prava k nehnutelnostiam vznikaju, menia sa alebo zanikaju
kladom, ak tento zakon (KatZ) neustanovuje inak. Pri ingj pravnej skutoénosti to totiz zako-
\odarca urobil pri poslednej novele KatZ ¢. 103/2010 Z. z., ked do ust. § 34 ods. 1 KatZ ex-
ressis verbis zakotvil, Ze ,zaznamom sa zapisuje i zmena poradia zaloZnych prav z dohody
WloZnych veritelov o poradi ich zaloZnych prav rozhodujicom na ich uspokojenie”. Rovnako
ko zmluva o vstavbe, nadstavbe a vystavbe, je aj tato dohoda zaloZnych veritelov, ako dvoj
| vinestranny Ukon, spdsobilym podkladom na zapis zmeny udajov o vecnych pravach, zapi-
nnych v katastri nehnutelnost.

u loge ferenda by bolo vhodné, okrem doplnenia ust. § 34 KatZ v uvedenom rozsahu, le-
jislativne oSetrit aj verejnu publicitu pravnych aéinkov, vyplyvajucich zo zmluvy o vystavbe,
ldstavbe a vstavbe, vo vztahu k tretim osobam, a to od momentu uzavretia tychto zmluv.
A\l sme uz uviedli, tieto zmluvy su nielen podkladom na vydanie stavebného povolenia, kola-
tlatného rozhodnutia, ale aj na zapis vlastnickych a inych prav k bytom a nebytovym priesto-
bim do katastra nehnutelnosti. Najma v procese vystavby a nadstavby, ktorym vzniknii nové
yly a nebytové priestory, by bolo vhodné v zaujme uplatnenia materialnej publicity katastra
inhnutelnosti informovat tretie osoby o zamere stavebnikov realizovat vystavbu &i vstavbu uz
il momentu uzavretia tej-ktorej zmluvy, t. j. eSte pred vydanim stavebného povolenia alebo
“tase po jeho vydani do momentu zapisu rozostavanych bytov a nebytovych priestorov, na
0 8a vyzaduje ur€ity stuperi rozostavanosti, aby sa mohli povazovat za samostatny predmel
belanskopravnej dispozicie. To by samohlo realizovat napriklad formou zapisu informativnej
0znamky na prislusny list viastnictva, na ktorom je evidovany pozemok, na ktorom sa ma vy-
Iavba domu realizovat, resp. na ktorom je zapisana stavba, v ktorej sa ma uskutocnit nad-
Invba, ¢i vstavba bytov alebo nebytovych priestorov v dome. V tomto smere by sa mohlo
bvilizovat ust. § 29 ods. 2 vyhlasky €. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava KatZ.

\/ slivislosti so zmluvami o vstavbe, vystavbe a nadstavbe je stale aktualnou otazka, ktora
szonuje v praxi uz dihdiu dobu, a to, ¢i ust. § 14 ods. 3 ZoVBaNP, podla ktorého sa vyzaduje
I uzavretie tychto zmlav suhlas dvojtretinove] vacsiny viastnikov v dome, nie je v rozpore

¢l. 20 Ustavy SR. Napriek tomu, Ze v odbornej pravnickej verejnosti sa burliva diskusia na
Ito tému viedla uz pred par rokmi,?% podia naich skisenosti, najma v praxi katastralnych

) Pozri élanok cit. v pozndmke &. 22 a dalSie prispevky publikované na tito tému v Bulletine slovenskej advokécio
v fokoch 2003 az 2005. Niektori autori, ako napr. prof. Vojéik, sa domnievaji, Ze uvedene ustanovenie je prolitis-
tavne, nakolko v désledku uzavretia tychto zmldv dochddza k zmene spoluviastnickych podielov na spoloénych
tastlach a spoloénych zariadeniach domu, a nikoho nemoZno pozbavit viastnickeho prava bez jeho suhlasu. Ta-
kitto obmedzenia mozZno v zmysle ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR vykonat len na zéklade zakona, vo verefnom zéujme,
Vv nevyhnutnom rozsahu a za primeranu nahradu. Druha skupina autorov, ako napr. M. Stevéek, argumentuja tym,
2o suhlas vsetkych nie fe potrebny, nakolko tymito zmiuvami sa neprevadza viastiicke pravo k bytu a nebytovému
prinstoru a, samostatne, nemoZno previdzat ani akcesorické préava, ktoré su pridruZend k viastnickemu pravu
I bytu alebo nebytovému priestort, KedZe stanoviska oboch strdn sa odvtedy vyrazne nezmentl, odkazujeme na
dldnky tychto autorov.
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sl [ednotnd stanovisko na to, & povolovat zapis tyehto zmliv
do katastra nehnumiost ne saklade dvojtretinove] vagsiny véetkych viastnikov, Nieklord
spravy katasten tatld admiataji pravie aéinky vyplyvajice z tychto zmliy zapisovat, s odévod-
nenim, ze podla nioh s vy2aduje na zmenu spoluvlastnickych podielov viastnikoy na spolot.
nych Castiach a spolocnych zariadeniach suhlas vSetkych dotknutych viastnikov v dome.
Tento postup je viak, podla ndsho nazoru, nespravny, nakolko ust, § 14 ods. 3 ZoVBaNP |o
sticastou platného prdvneho poriadku az pokym Ustavny std SR nevyslovi v konani podla
&l. 125 ods. 1 v spojeni s &l. 130 ods. 1 Ustavy SR nestilad tohto ustanovenia s Ustavou SH
i nepozastavi ucinnost tohto ustanovenia. Vzhladom na rozsah tohto prispevku sa véak ne-
mozno vSetkym problematickym aspektom tohto sporu v tomto ¢lanku nalezite venovat. V tajto
slvislosti mozno len na porovnanie uviest, Ze podla ¢eskej pravnej tpravy sa suhlas vetkyoh
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyzaduje na také Upravy, ktorymi sa men|
vzhlad domu, jeho vnutorné usporiadanie, a zaroven sa menia aj spoluvlastnicke podiely na
spolocnych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu (ust. § 11 ods. 5, ust. § 13 ods. 3 v spo-
jeni s ust. § 17 zékona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd). K takymto zmenam nepochybne do-
chadza najma pri vystavbe, vstavbe ¢ nadstavbe domu. Z tohto hladiska teda mozno
povazovat takdto pravnu Upravu aj pre nasho zakonodarcu minimalne za inSpirativnu do bu-
dicnosti.

V. Zaver

Na zaver tohto prispevku mozno poukazat aj na prechodné ustanovenie (§ 32d ZoVBaNP)
k Gpravam prijatym novelou &. 70/2010 Z. z., podla ktorého mali vSetky dotknuté subjekty uviast
zmluvy o spologenstve a zmluvy o vykone spravy do stladu s tymto zakonom do 31. 3. 2011, ut lo
pod sankciou neplatnosti tych zmluvnych dojednani, ktoré budd po uvedenom termine v rozpore
§ prijatymi zmenami. Posledna novela ZoVBaNP ¢. 70/2010 Z. z. priniesla do praxe, podobne ko
Jej predchodkyne, viacero problematickych ustanoveni, z ktorych niektoré st na hranici stavnostl,
Aj ked’ zakonodarcovi nemozno upriet snahu takmer pravidelne novelizovat ustanovenia ZoVBaNP,
Z jeho poslednych novelizacii sa skér javi, akoby sa v ramci legislativneho procesu zabudio prl-
hliadat nielen na zékladné pravne principy a zasady, ktoré ovladaju sikromné pravo, ale najm#
na poZiadavky adresatov konkrétnych préavnych noriem, ktorym st tieto zmeny uréené. Viastnlol
bytov a nebytovych priestorov, spravcovia i spolotenstva cakaju na odstranenie niektorych zi-
kladnych systémovych a nekoncepénych ustanoveni, prijatych poslednymi novelami ZoVBaNP,
uz niekolko rokov. Zaroven sa vSak spoliehaju na to, Ze pravna Uprava ZoVBaNP, klorého praviy
zéklad je dobry, nebude podliehat ¢astym novelizaciam, nakolko to neprispieva k stabilite prav:
nych vztahov a tym ani k pravnej istote, €o je jeden zo zékladnych znakov materidineho pravnaho
Statu. Posledneé zasahy zakonodarcu do pévodnej koncepcie zakona viak v dosledku ich vntorme|
kontroverznosti, ¢i nejednoznacnosti skor brania v uplatiiovani prav a povinnosti vyplyvajicich
z tohto zakona, ako by ich mali posilfiovat. Vyklad viacerych pravnych noriem je v praxi problama-
ticky nielen pre samotnych uastnikov ob&ianskopréavnych vztahov, ale aj pre véeobecné stidy roz-
hoduijtce o narokoch tychto oséb. Tento dlanok tak mdze byl daldim podnetom na zamyslenie sa
pre prislusné orgiany, kloré maji v kompetencii legislativiny proces, resp. tvorbu a schvalovanio zd-
konov, nad vilésau doslednostou pri prijimani dalsich novelizacii tohto zakona, pri ktorych sa, pevine
dufame, zohladnia o) ndzory odbornej verejnosti, ktorych je v ramei réznych periodik viac neZ dost,




