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Autor v ¢lanku nadvézuje na prispevok, ktory bol publikovany v Justicnej revue
¢. 12/2014 v suvislosti s prijatou novelou zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o viastnictve
bytov a nebytovych priestorov, tuc¢innou od 1. 10. 2014. Prostrednictvom svojich
argumentov aj za pouZitia relevantnej judikatiry autor poukazuje na vybrané
ustanovenia predmetnej novely, ktoré méZu spbésobovat v aplikacnej praxi vykla-
dové problémy. V zavere prispevku autor poukazuje na zdsadny a aplikacny
problém a pontika aj jeho rieSenie de lege ferenda. Ide o rieSenie otdzky proces-
nej zdvadznosti sudnych rozhodnuti v sporoch tykajlcich sa spravy bytovych do-
mov, ktoré sa v praxi vyznacuju znac¢nou pluralitou subjektov.

Uvod

V Justi¢nej revue &. 12/2014 bol uverejneny &lanok) autorov J. Zimmermanna a J. Zimmer-
mannovej (dalej v texte spolu len ,Autori®), reagujucich na zmeny, ktoré priniesla posledna
novela zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathnom zneni
(dalej v texte len ,ZoVB®). I18lo o zékon €. 205/2014 Z. z. (dalej v texte len ,Novela®), ktory
s ucinnostou od 1. 10. 2014 priniesol viaceré vyznamné zmeny vratane niekolkych noviniek.
Tie mali, podla predkladatelov tohto zakona, ambiciu ulahgit vyklad a aplikaciu ZoVB v praxi.

Autori vo svojom ¢lanku chronologicky uviedli vSetky zmeny, ktoré Novela zaviedla, pricom
pri niektorych jej bodoch vyjadrili aj svoje kritické nazory a pripomienky. K tejto kritike sa pripa-
jame a tymto prispevkom chceme dat do pozornosti dalSie problematické aspekty Novely a in-
terpretacné problémy, s ktorymi sa bude musiet aplikac¢na prax vysporiadat. To v niektorych
pripadoch nebude jednoduché. V tomto ¢lanku sa vzhladom na jeho obmedzeny rozsah bu-
deme venovat, z nasho pohladu, len najkritickejSim ustanoveniam Novely. Verime, ze podro-
bnejSi a komplexny rozbor novej pravnej tpravy v buducnosti prinesie pravna veda ¢i odborny
diSkurz. K tomu v8ak treba ur€ity ¢as, aby novoprijaté pravne normy boli konfrontované v ich
praktickom vyuziti pri vykone spravy bytovych a inych domov podriadenych rezimu ZoVB.

1) ZIMMERMANN, J. - ZIMMERMANNOVA, J.: O zmenéch zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pod-
la zakona ¢. 205/2014 Z. z.; Justicna revue, 66, 2014, ¢. 12, s. 1536 — 1548.
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Napriek tomu, ze novela je v U€innosti len niekolko mesiacov, uz za toto relativne kratke ob-
dobie mozno registrovat viaceré kritické ohlasy na jej obsah v rdmci odbornych periodik, a to
nielen z pravnickych (vid ¢lanok Autorov) ¢i spravcovskych ¢asopisov,? ale aj z bezne do-
stupnych médii.®) Prave spravcovia a spologenstva vlastnikov denne aplikuju ZoVB, a preto
predovSetkym ich hlasy by mal zdkonodarca pri novelizaciach ZoVB vypoCut. Z publikova-
nych lankov vSak vyplyva aj to, Ze predkladatelia Novely dostatoéne nezohladnili pripomien-
ky tychto spravcovskych subjektov. Mame za to, Ze takato vyrazna zmena pravnej Upravy
mala byt predlozena ako vladny navrh zékona pod gesciou Ministerstva spravodlivosti SR
a nie ako ,poslanecka“ novela. V tejto suvislosti mozno doplnit, ze predkladatelia Novely ne-
konzultovali jej znenie nielen s kompetentnym ministerstvom, ale ani s clenmi Rekodifika¢-
nej komisie pre pripravu nového Obc&ianskeho zakonnika. Tento postup predkladatelov Nove-
ly je z hladiska tvorby legislativy a vymedzenia kompetencii v tejto oblasti civilného prava v za-
véznych norméach a vladnych dokumentoch len tazko pochopitelny.®) Sme presvedceni, Ze ak
by bola Novela tvorena pod gesciou Ministerstva spravodlivosti SR, jej kvalita by bola vy3Sia
a vplyv na pravnu prax by bol pozitivnejsi.

Uvedené okolnosti, ktoré predchadzali prijatiu Novely, len potvrdzuju nase uz dlhodobo pre-
zentované stanovisko, Ze legislativa v tejto oblasti civilného prava je dlhodobo nekoncep&na,
nesystémova a, bohuzial, aj nekvalitna. VSetky tieto faktory stazuju v aplikacnej praxi vyklad
pravnej Upravy ¢asto aj v uplne elementarnych prvkoch institutu vlastnictva bytov a nebyto-
vych priestorov.®) Ani jedného z tychto dlhodobo problematickych aspektov platnej pravnej
upravy sa Novela ani len okrajovo nedotkla. Interpretacnych a inych problémov tak v ZoVB aj
po prijati Novely zostalo viac nez dost, pricom mnohé dalSie v désledku prijatia Novely pribud-
li.

2) Ktomu pozri napr. JURCAKOVA, Z.: Novela zakona &. 1 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov;
Sprévca bytovych domov, é. 5, 2014, s. 52. KRAJCIOVA, A.: Stét prikazuje viastnikom bytov financovat cudzie op-
ravy, tvrdi ZdruZenie bytového hospodarstva na Slovensku; Sprévca bytovych domov, ¢. 5. 2014, s. 41.
PELIKANOVA, M.: Co ném priniesla novela zakona o viastnictve bytov a nebytovych priestorov; Spravca bytovych
domov, &. 6, 2014, s. 42 — 43 a JANKURA, J.: Uskalia zékona ¢. 182/1993 Z. z. a jeho poslednej novely v praxi;
Spravca bytovych domov, ¢. 6, 2014, s. 46 — 47.

3) Pozri napr. ¢lanok v denniku SME publikovany dria 27. 2. 2015 a dostupny na
<http;//ekonomika.sme.sk/c/7670976/novy-zakon-ochromil-domove-schodze.html> ako aj diskusiu k nemu.

4) Podla § 11 zakona ¢&. 575/2001 Z. z. (kompetenény zékon) je len Ministerstvo spravodlivosti SR kompetentné pri
tvorbe legislativy z oblasti civilného prava. Okrem toho, povinnost pripravovat budtcu legislativu vo vztahu
k bytom vyplyva aj z Koncepcie $tatnej bytovej politiky do roku 2015 doplnenej uznesenim viddy SR ¢. 326 z0 6. 7.
2012 (Sprava o pineni zamerov Koncepcie $tatnej bytovej politiky do roku 2015). V tomto viadnom materiéli sa
v rdmci znenia uloh pre jednotlivé rezorty v bode B11 na str. 37 uvddza, Ze ministerstvo spravodlivosti ma pri-
pravit' v intenciach schvaleného legislativneho zameru Obéianskeho zakonnika navrh zmien suéasného
pravneho ramca vztahov vlastnikov a najomcov bytov s cielom spruzZnenia trhu s bytmi. Oba dokumenty sti
dostupné z: <http.//www.telecom.gov.sk/index/index.php?ids=81554>

5) Vzhladom na prebiehajtce rekodifikacné préce pre celé civilné prévo by teda akékolvek ¢innosti tykajuce sa pri-
pravovanej legislativy v oblasti bytového zakonodarstva mali byt vopred prerokované a schvélené s ¢lenmi rekodi-
fikacnej komisie pre novy Obciansky zakonnik. Uvedené plati o to viac, ked'v pripade Novely i§lo o poslanecky na-
vrh zakona predloZeny dvoma poslancami momentaine vladnej strany, ktora ma vzhladom na vysledky parlament-
nych volieb obsadené vSetky ministerstva svojimi nominantami.

6) Z mnohych problémov mozno prikladom uviest napr.: (i) zakonné zastupovanie viastnikov spravcom v pravnych
vztahoch a na sudoch, (ii) odovzdanie spravcovskej agendy a vypracovanie vytcétovania pri zmene spravcu po-
Cas kalendarneho roka alebo prechode na spolo¢enstvo viastnikov, (iii) zodpovednost viastnikov a spravcu za
zavézky vzniknuté pri sprédve domu, Ci (iv) priorita, rozsah ¢i vykon zékonného zéloZného prédva k bytu a nebyto-
vému priestoru pri konkurencii viacerych zaloZnych prav. K tymto problémom sme sa podrobne vyjadrili v diele
VALACHOVIC, M. — GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zékon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar;
C. H. Beck, 2012, 1376 s.; v ramci vykladu k jednotlivym zakonnym ustanoveniam.
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Bohuzial, ani nedavno vlddou SR schvalend Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku
2020, uvedeny legislativny stav dostato¢ne neriesi. Tento material”) vychadza z toho, ze Mi-
nisterstvo financii SR ma do 31. 12. 2017 pripravit novelizaciu ZoVB,8 av$ak len s cielom sta-
novenia terminu ukoncenia prevodu bytov z vlastnictva miest a obci do vlastnictva uzivatelov
bytov. O priprave novej komplexnej Upravy vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v§ak
tento material neustanovuje ni¢. Uvadza len, Ze prislusné rezorty maju do konca roku 2019 vy-
pracovat analyzu pravnej Upravy v oblasti byvania. To znamena, Ze minimalne dalSich 5 rokov
by sa mal zachovat suc¢asny nevyhovujuci stav ZoVB, ku ktorému prispela svojou mierou aj
Novela.

I Absencia prechodnych ustanoveni Novely

Autori v Uvode ich prispevku spravne poukazali, Ze Novela neobsahuje Ziadne Prechodné
ustanovenia, €o je viac nez zarazajuce s ohladom na fakt, Ze Novela meni nielen celé ust. § 14
ZoVB o rozhodovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale prostrednictvom ust. § 24
ZoVB vytvara aj uplne novy rezim aplikacie tohto zakona na nebytové domy. Je sice zrejmé,
Ze prava retroaktivita je nielen v sikromnom prave v zasade vylicena,? avsak aj neprava re-
troaktivita by mala mat stanovené konkrétne pravidla. V tejto suvislosti poukazujeme, Ze do-
posial vSetky vyznamné novely ZoVB — s vynimkou zakona €. 367/2004 Z. z. — (t. z. zakony
€. 151/1995 Z. z., €. 268/2007 Z. z. a €. 70/2010 Z. z.), obsahovali prechodné ustanovenia,
hoci nie v takom zneni ako je to Standardné pri novelizacii civilnych predpisov.

V dbsledku absencie prechodnych ustanoveni Novely tak nie su prima facie zrejmé prav-
ne ucinky uzavretych zmlav alebo Zalobnych navrhov, ktoré boli podané pred nadobudnutim
ucinnosti Novely. Rovnako su sporné ucinky rozhodnuti vlastnikov, ktoré boli prijaté za uc&in-
nosti predoSlej pravnej Upravy, ak su v rozpore s Novelou. V praxi sme uz zaregistrovali pri-
pad, ked sa schédza vlastnikov, na ktorej bola dana spravcovi vypoved zo zmluvy o vykone
spravy, konala 16. 9. 2014, pricom posledny def 15-dfiovej prekluzivnej lehoty na podanie
zaloby podla ust. § 14 ods. 4 ZoVB, v zneni u¢innom do 30. 9. 2014, pripadol na 1. 10. 2014,
t. z. na prvy def u&innosti Novely. Ta vak predizila zakonnu lehotu na podanie Zaloby pre-
hlasovanym vlastnikom z 15 na 30 dni. V praxi tak u prehlasovanych vlastnikov vznikla v dé-
sledku absencie prechodnych ustanoveni Novely pravna neistota v tom, ¢i maju ex lege 15
alebo 30 dni na podanie zaloby na stide. Cast zakonnej lehoty im totiZ plynula aj za G&innosti
ZoVB, platného do 30. 9. 2014, a ¢ast uz v rezime Novely. Uvedena pochybnost plati aj pre
pripad, ak sa schédza (zhromazdenie vlastnikov) &i pisomné hlasovanie v dome konali diia
30. 9. 2014, t. z. v posledny den platnosti predchadzajlucej pravnej Upravy; teda aj moznost
aplikovat novy pravny rezim ochrany spoluvlastnikov v bytovom &i nebytovom dome podria-

7) Jeho Upiné znenie je dostupné na: <http;/www.telecom.gov.sk/index/index.php?ids=81554>, pricom podla web-
stranky viady SR nova Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020 bola viddou SR schvalena dria 7. 1. 2015
ako uznesenie vlady &. 13/2015, ktoré ma pre dotknuté rezorty zavézny charakter. Vid’
<http.//www.rokovania.sk/Rokovanie.aspx/GetUznesenia/?idRokovanie=779>

8) Vtomto dokumente je na str. 24 v bode 3.6 (Prioritné tlohy) Ministerstvo financii SR uvedené ako gestor ZoVB, ¢o
v8ak nezodpoveda ust. § 7 zakona ¢. 575/2001 Z. z. (kompetenény zékon) v platnom zneni.

9) Prava retroaktivita_je stav, v ktorom nova prévna uprava neuznava opravnenia a povinnosti zalozené pravnymi
vztahmi len lex priori (porovna/ nalez Ustavného stdu SR sp. zn. PL. US 37/99) alebo stav, kedy zakon dodatocne
a pozmeriujico zasahuje do uZ prévne uzavretych minulych skutkovych a pravnych vztahov (vid'nélez Ustavného
stdu sp. zn. PL. US 3/00). Ustavn y std SR viackrét zretelne vyslovil, Ze prava retroaktivita je v rozpore s principom
préavneho $tatu.
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denom rezimu ZoVB aj na hmotnopravne rozhodnutie vlastnikov prijaté v ,starom“ pravnom
rezime.

Domnievame sa, Ze tieto otazky su pre pravnicku obec rieSitelné prostrednictvom vykladu
pravnych noriem a Ustavnopravnych principov, av§ak pre bezného ob¢ana, ktory nema prav-
nické vzdelanie, alebo nema peniaze na odbornu pravnu pomoc, je to tazko rieSitelny rébus.
Predkladatelia navrhu zakona, hoci maju pravnické vzdelanie, na tuto zakladnu pravnu nor-
mu, ktora by mala tento problém vyriesit, oCividne nemysleli. Pritom uz z €l. 6 ods. 4 Legislativ-
nych pravidiel tvorby zakonov'% vyplyva, Ze , Vplyv navrhovaného zékona na pravne vztahy
upravené doteraj$im zakonom treba do navrhu zakona zaradit do éasti oznaéenej nadpi-
som ,,Prechodné ustanovenia“. To isté plati, ak ¢ast ustanoveni zakona ma ¢asovo obme-
dzenu platnost.“ Legislativne pravidla su pritom zavazné pre navrhovatelov zakonov, a teda aj
pre predkladatelov Novely s vynimkou vlady, ktora ma vSak vo svojich legislativnych pravid-
lach totozné ustanovenie (€l. 9 ods. 4).

Vychadzajuc z legislativnej praxe v oblasti ob¢ianskeho prava (vyuzijuc pri tom znenie po-
slednych noviel Obcianskeho zakonnika a ich prechodnych ustanoveni) potom mozno kon-
Statovat, Ze v Novele malo byt obsiahnuté prechodné ustanovenie priblizne v nasledovnom
zneni: ,Ustanoveniami tohto zékona sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. 10. 2014.
Vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred 1. 10. 2014 sa véak posu-
dzuju podla doterajsich predpisov, ak nie je ustanovené inak.“

Absenciu prechodnych ustanoveni neriesi ani novelizované ust. § 25a ZoVB, ktoré upravuje
kogentnost pravnej Upravy v pripade, ak su dojednania v zmluve o vykone spravy alebo zmlu-
ve 0 spologenstve v rozpore so zakonom (vid' v dalSom texte).

Il Striktna kogentnost pravnej tupravy alebo ako interpretovat
nielen ZoVB?

Autori vo svojom prispevku uvadzaju, ze ,Podla § 25a nembzZe zmluva o spolocenstve ani
zmluva o vykone spravy upravit inak pravne vztahy ako ich upravuje ZVBNP, a teda pravde-
podobne ani nad ramec ZVBNP.“ Naplnenie tohto restriktivneho pravidla v praxi aj tam,
kde zakon ustanovuje len minimalnu alebo ramcovu Upravu vztahov, by bolo, podla nasho
nazoru, v rozpore so zasadou zmluvnej volnosti, ktora v sukromnom prave plati od nepaméa-
ti. Ustavny sud v sUvislosti s touto zasadou uviedol, ze ,Zmluvna volnost je pravny prin-
cip umoznujuci zmluvnym stranam upravit' si vzajomné pomery tak, aby to ¢o najlep-
Sie vyhovovalo ich potrebam a zaujmom. Preto sustava objektivneho zavédzkového
prava ponechéva ucastnikom zmluvnych vztahov pomerne velku volnost pri zmluv-
nej uprave vzajomnych prav a povinnosti. Zodpoveda to ustavnému principu autono-
mie konania subjektov prava (¢l. 2 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky), ktory vytvéra
pravom chranenych potrieb a zaujmov v demokratickej spoloénosti. Pravo v tejto sfére
pini iba korekénu a preventivnu funkciu voéi takej zmluvnej Uprave vo vzajomnych vzta-
hoch sukromno-pravnych subjektov, ktora by s ohladom na vS§eobecne akceptované moral-

10) Prijaté ako uznesenie NR SR ¢. 19/1997 z 18. 12. 1996 v zneni uznesenia ¢. 1146 zo 6. 11. 2008. Dostupné z:
<www.nrsr.sk/weby/Static/sk-SK/NRSR/Doc/zd_legislativne-pravidla.rtf>
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ne, mravné i etické hodnoty spolo¢nosti nespravodlivo zvyhodnila, resp. znevyhodnila nie-
ktorého z kontrahentov. “!1)

Podla V. Knappa — pravnici v praxi vzdy poznaju kogentné normy, a to jednoducho intuiciou,
ktora nie je nejakou nadprirodzenou, metafyzickou intuiciou, ale velmi prirodzenou, opieraju-
cou sa o vSeobecny zaklad pravnického vzdelania a nim ziskaného pravnického spsobu
myslenia a tiez o niektoré vSeobecné teoretické poznatky, ktoré sa ukladaju v ,zasobarni“ fud-
skej mysli. Ako zastanca SirSieho ponatia dispozitivnosti prof. Knapp dodava, Ze dispozitivha
norma dovoluje nie to, aby sa ludia ur€itym spésobom spravali po prave, ale to, aby si sami
svoje pravo inter partes vytvorili.12)

Odhliadnuc od Ustavne garantovanej slobody konat véetko to, o zakon nezakazuje (C. 2
ods. 3 Ustavy SR), z ust. § 2 ods. 3 Obgianskeho zakonnika'® mozno vyvodit, ze pravidlom
je moznost odli$nej dohody ucastnikov, teda dispozitivnost pravnych noriem a zakaz
odchylnej dohody je iba vynimkou. Inak povedané, iba vtedy sa nemozno dohodnut, ak to
zakon zakazuje. Kogentné normy tak potrebuju urcité odévodnenie svojej kogentnosti. Ako
ddévod pre kogentnu upravu byva €asto uvadzany dévodny, ochrany hodny verejny zaujem,
ochrany hodné zaujmy jednej zmluvnej strany'¥ alebo tretich oséb, pravna istota atd. Moz-
nost odchylenia sa od pravnej normy nemusi byt v texte zakona vyslovne uvedena. Po-
staéi i mléanie zakona.'®

Podstatou teoreticko-pravneho rozliSovania pravnych noriem kogentnej a dispozitivnej po-
vahy je hladisko teleologické. V pripade, ak pravna norma vyslovné pravidlo o moznosti od-
chylenia sa neobsahuje, je nevyhnutnym skimanie, kedy z obsahu pravnej normy vyplyva, ze
sa od nej nemozno odchylit.'8) Ak neexistuje ziaden dévod na kogentnost normy, je potrebné
normu povazovat za dispozitivnu.

Kogentnost konkrétnej pravnej normy je vyrazom urcitého zaujmu na jej zavaznosti. Je
otazne, ¢i je v konkrétnom pripade mozné, aby tento zaujem ustupil individualnemu zaujmu,
ktory by dokazal lepSie presadit kogentny ciel. Ide vlastne o otazku, i je abstraktne kogentné
ustanovenie vzdy kogentnym. Snaha zékonodarcu vymedzenim niektorych kogentnych no-
riem sledovat ochranné ciele je urcite legitimna a efektivna, najmé ak sa hou vytvaraju pred-
poklady pre samotné uskutocnenie zmluvnej slobody. Sucasne vSak nesmie bez rozumného
dévodu neprimerane obmedzovat Ustavnu slobodu subjektov.

ZoVB je vo vztahu k Obéianskemu zakonniku lex specialis, ¢o je vyjadrené predo-
véetkym v ust. § 3 ods. 1 ZoVB, ako aj v ust. § 125 ods. 1 Obéianskeho zakonnika.!”

11) Nélez Ustavného stdu SR sp. zn. lll. US 48/2012z 28. 3. 2012 publikovany v Zbierke nalezov a uzneseni Ustavné-
ho sudu SR pod ¢. 21/2012. K zésade zmluvnej volnosti pozri aj nélez US SR sp. zn. PL. US 43/95 a rozhodnutie
NajvysSieho stdu SR sp. zn. 2 Cdo 274/2004.

12) KNAPP V: O pravu kogentnim a dispozitivnim (a také o pravu heteronomnim a autonomnim); Pravnik, &. 1, 1995,
s.2a4.

13) , Uastnici ob&ianskopravnych vztahov si mbZu vzéjomné prava a povinnosti upravit dohodou odchyine od zakona,
ak to zakon vyslovne nezakazuje a ak z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit.

14) Napr. ochrana spotrebitela, ndjomcu, zamestnanca, ale aj ochrana v obchodnopravnych vztahoch, napr. ako
ochrana dlZnika v ramci § 371 Obchodného zakonnika.

15) TUMA, P.: Smluvni licence v autorském pravu; Praha: C. H. Beck, 2007, s. 17.

16) WEYR, F.: Teorie préva; Brno — Praha: Orbis, 1936, s. 194 a dielo cit. v poznamke ¢. 11, s. 2.

17) Podla tohto ustanovenia ,Ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti viastnikov domov,

bytov a nebytovych priestorov Obciansky zéakonnik a osobité predpisy.“
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Zdbvodnenie potreby prijatia nového ust. § 25a ZoVB je v dévodovej sprave k Novele pomer-
ne strohé a v8eobecné. Podla nej: ,V snahe eliminovat uplatriovanie prav v stdnych kona-
niach, navrhuje sa aplikacné pravidlo pre tie pripady, kedy je sporné, ¢i ustanovenia zmluvy
o vykone spravy alebo zmluvy o spolo¢enstve su v sulade so zékonom.*

Typickym pripadom z praxe, kedy sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy odchyluju
od zakonnej Upravy, su kompetencie zastupcov vlastnikov. Tym mézu vlastnici uz priamo
v zmluve zverit kompetencie nad ramec zakona, a to najma s ohladom na mimoriadne stru¢nu
pravnu Upravu tohto institutu v ust. § 8a ods. 5 ZoVB. Prave za ucelom, aby zastupca vlastni-
kov nebol len komunikaénym prostriedkom vo vztahu k spravcovi, ma v praxi ¢asto posilnené
kompetencie, v ramci coho moze konat za vSetkych vlastnikov v ur€itych vymedzenych zale-
Zitostiach tykajucich sa spravy domu.'® Spravidla pdjde o schvalovanie dodavok a sluzieb
pre cely dom v urcitej vyske (vaESinou nie vysokej sumy), kedy nie je uCelné na ich odsuhlase-
nie zvolavat schédzu vlastnikov alebo vyhlasovat pisomné hlasovanie.

Vychéadzajuc zo strikinej dikcie ust. § 25a ZoVB a jeho restriktivneho vykladu by sme mohli
dospiet k zaveru, ze ustanovenia zmluvy o vykone spravy, ktoré uvedené kompetencie za-
stupcov vlastnikov rozSiruju nad ramec ust. § 8a ods. 5 ZoVB, by boli neplatné, a teda zastup-
covia vlastnikov by o tychto otazkach nemohli od 1. 10. 2014 dalej rozhodovat. Takyto vyklad
by v§ak nepochybne nebol spravny, ani Ustavno-konformny. Na uvedeny problém je totiz pot-
rebné nazerat aj z pohladu zakladnych nélezitosti zmluvy o vykone spravy, ktoré upravuje ust.
§ 8a ods. 1 ZoVB. Jednou z podstatnych nalezitosti tejto zmluvy su aj zasady hospodarenia
s prostriedkami fondu, prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat
s nimi [ust. § 8a ods. 1 pism. e) ZoVB]. Preto mozno ¢ast kompetencii zastupcov vlastnikov,
ktoré sa nepochybne tykaju nakladania s prostriedkami prevadzky, udrzby a oprav subsumo-
vat pod citovanu kogentnu nalezitost zmluvy o vykone spravy. V désledku toho tak nebude
mozné kvalifikovat takuto zmluvnu Upravu ako rozpornu so zakonom. Inym pripadom by v§ak
bolo napr. zmluvné dojednanie, ktoré by zastupcom vlastnikov nad ramec vyslovnej regulacie
v ust. § 11a ZoVB priznalo pravo zvolat schédzu vlastnikov. Tu by bolo mozné uvazovat skor
o kogentnosti pravnej Upravy. De lege ferenda by v§ak bolo takéto doplnenie ust. § 11a ZoVB
nepochybne vhodné.

V praxi vSak mdze nastat mnozstvo inych otazok, ktoré zmluva o vykone spravy alebo zmlu-
va o spolo¢enstve upravuje odchylne od zakona. Do Uvahy je tu vSak potrebné vziat aj moz-
nost, ze Uprava urcitej otazky nebude rieSena modifikaciou zmluvy, ale len vo forme uznese-
nia vlastnikov. Co ak si napr. vlastnici odsuhlasia na schodzi, Ze neplatiGov mdzu zverejfiovat
od nizSieho alebo, naopak, az vysSieho limitu nedoplatkov nez to ustanovila Novela v ust. § 9
ods. 3 ZoVB? Pdjde v oboch pripadoch a priori o rozpor takéhoto uznesenia so zakonom?

Domnievame sa, Ze by nebolo spravne, aby na kazdé odchylenie od zakona bolo nutné na-
zerat len zuzenou optikou ust. § 25a ZoVB a takéto odchylenie pausalne kvalifikovat ako roz-
porné so zakonom, najma ak judikatura Ustavného stdu SR preferuje taky vyklad, ktory sme-
ruje skor k platnosti ako neplatnosti zmluvy.'® Hoci sa tento nalez vztahoval na neplatnost ce-
lej zmluvy, pouzitim logického argumentu a maiori ad minus ho mozno nepochybne aplikovat

18) Tieto kompetencie su podrobne popisané v nasom diele cit. v poznamke ¢. 6. s. 580 — 582.
19) “Dal$im zékladnym principom vykladu zmluv je priorita vykladu, ktory nezaklada neplatnost zmluvy, pred takym
vykladom, ktory neplatnost zmluvy zaklada, ak st moZné obidva vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany princip
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aj na posudenie akejkolvek €asti zmluvy pre rozpor so zakonom (ust. § 25a ZoVB v spojeni
s ust. § 41 Obcianskeho zakonnika). K takejto kvalifikacii je vSak v kazdom pripade kompe-
tentny len vSeobecny sud s prihliadnutim na v8etky okolnosti pripadu (t. z. najmé obsahu
zmluvy a konkrétnej zadkonnej normy). Preto bude délezité, Ci spravca alebo vlastnici takyto
spor o platnost zmluvy o vykone spravy ¢i zmluvy o spolo¢enstve so zakonom vyvolaju a i sa
niekto z nich bude domahat v tomto smere aj sudnej ochrany. Zakotvenim uz uvedeného pra-
vidla do ust. § 25a sa vSak spory o sulad zmluv so ZoVB v tomto smere neodstrania. Naopak,
takéto legislativne rieSenie pravnej normy s kogentnym charakterom méze viest sudy skor
k vykladu v neprospech zasady zmluvnej volnosti.

Na uvedenom priklade sme chceli demonstrovat, ze na kazdy potencidlny rozpor ,sprav-
covskej“ zmluvy je potrebné nahliadat individualne, pricom mechanicka aplikacia ust. § 25a
ZoVB tu aj s ohladom na princip zmluvnej autondmie a dalSie Ustavné principy (ako napr.
pravna istota) nie je vhodna. Naopak, pri interpretacii ZoVB a inych predpisov treba vyuzit
tandardné i moderné interpretaéné metddy, ktoré nam dostatocne ponuka judikatira Ustav-
ného sudu SR, pritom ziadna z tychto vykladovych metdéd nema absolitnu prednost.29
Z mnozstva jeho rozhodnuti mozno poukdazat na nasledovné pravne vety.

LPri vyklade a aplikacii ustanoveni pravnych predpisov je nepochybne potrebné vychadzat
prvotne z ich doslovného znenia. Sud vSak nie je doslovnym znenim zakonného ustanove-
nia viazany absolutne. MéZe, ba dokonca sa musi od neho (od doslovného znenia prav-
neho textu) odchylit v pripade, ked’ to zo zavaZnych dévodov vyZaduje tcel zakona,
systematicka suvislost' alebo poZiadavka ustavne suladného vykladu zakonov a ostat-
nych v8eobecne zavéznych pravnych predpisov (¢l. 152 ods. 4 tstavy). Samozrejme, Ze sa
v takychto pripadoch musi zaroveri vyvarovat svojvéle (arbitrdrnosti) a svoju interpretdciu
prévnej normy musi zaloZit na racionainej argumentécii.“ (Nalez US SR IIl. US 341/2007, 1. 7.
2008).

Tento zaver vS§ak nemozno aplikovat pausalne. a napr. v trestnom konani, kde su jednotlivé
skutkové podstaty trestnych ¢inov dané kogentne, bude jeho aplikacia vylucena.

»K vykladu pravnych predpisov a ich institiitov nemozZno pristupovat'len z hladiska
textu zakona, a to ani v pripade, ked’ sa text mézZe iayit’ako jJednoznacny a urcity, ale
predovsetkym podla zmyslu a u¢elu zakona.“ (Nalez US SR IV. US 71/20183, 23. 5. 2013).

Tu je v8ak problém v tom, Ze zmysel a UCel zdkona sa da v praxi len fazko zistit, a preto
mozno vychadzat len z ndzorov, ktoré formovala pravna doktrina (vid zaver tohto ¢lanku).

lll Povinnost zohladnit ina mieru vyuzivania spoloénych casti
a spoloénych zariadeni domu uréitou skupinou viastnikov
Doposial asi najviac kritizovanym?2!) ustanovenim Novely je doplnenie poslednej vety v ust.

§ 10 ods. 1 ZoVB, v zmysle ktorého s viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni
pri uréeni preddavkov do fondu zohladnit mieru vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloc-

autonémie zmluvnych strén, povaha sukromného préva a s nim spojena spolo¢enska a hospodérska funkcia
zmluvy. Neplatnost zmluvy mé byt teda vynimkou, a nie zésadou.“ (Nalez Ustavného studu SR sp. zn. I. US
242/2007 z 3. 7. 2008 publikovany v Zbierke nélezov a uzneseni Ustavného sudu SR pod ¢&. 40/2008).
20) Porovnaj rozhodnutia US SR sp. zn. lIl. US 341/07, II. US 148/06, Il. US 348/06, IV. US 209/07, I. US 252/07.
21) Porovnaj ndzory autorov cit. v poznamke ¢. 2.
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nych zariadeni domu viastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome. Dévodom kritiky tejto
Upravy je predovietkym skutognost, Ze vlastnici garazi?? a nebytovych priestorov v rovnakej
miere vyuzivaju spolo¢né ¢asti domu ako vlastnici bytov. Rovnako nie je zrejmé, preco uvede-
né kritérium neplati recipro¢ne aj vo vztahu k vlastnikom bytov, resp. nevztahuje sa aj na mie-
ru vyuzivania zastavaného a prifahlého pozemku.23)

Pokial' ide o vyuzivanie spolo¢nych zariadeni, akym napr. vytah, aj na tychto zariadeniach
maju vlastnici nebytovych priestorov, ktori v dome nebyvaju, svoj spoluvlastnicky podiel. Mie-
ra ich vyuzivania sa da zohladnit v stanoveni inej vySky zalohovych platieb za sluzby nez maju
vlastnici bytov v dome. Inak povedané, vysku preddavkov za sluzby méze spravca alebo spo-
loCenstvo upravit v mesacnom zalohovom predpise aj tak, ze urcité polozky znizi alebo Uplne
vypusti na zaklade ust. § 10 ods. 6 ZoVB alebo zmluvy o vykone spravy a zmluvy o spolo¢en-
stve. Faktom je, Ze aj vlastnici nebytovych priestorov su v rovnakej miere zodpovedni za tech-
nicky stav bytového domu ako celku, a teda mali by mat zaujem aj na oprave zatekajlcej stre-
chy, ¢i spolo¢nych rozvodov vody, plynu, ktoré spravidla prechadzaju aj cez nebytové priesto-
ry.

Predkladatelia navrhu zékona, naopak, zdévodnili potrebu prijatia uvedenej zmeny nasle-
dovne: Tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav je upravend inak v tych pripadoch, kedy vlast-
nici nebytovych priestorov neuZivaju spoloéné zariadenia domu a ani vsetky spoloéné
¢asti domu, teda nemaju osoh z ich opravy alebo rekonstrukcie. Prax ukdzala, Ze napr.
v domoch sa nezatepluju garaZe alebo nebytové priestory v prizemi, aj ked' ich vlastnici sa
preddavkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu podielaju na financovani zateplenia
celého domu, ako aj na splacani uveru. Navrhovana tprava ma umoznit, aby boli pri tvorbe
fondu prevadzky, udrzby a oprav zohladnené Specifika niektorych domov a obmedzené
uZivanie spoloénych priestorov viastnikmi nebytovych priestorov a garaZi pri zachovani
principu velkosti spoluviastnickeho podielu. Viastnikom nebytovych priestorov alebo ga-
razi bude umozZnené podielat sa na tvorbe fondu inou vyskou preddavku, neZ viastni-
kom bytov, ktora vsak taktiezZ bude vychadzat z velkosti podlahovej plochy nebytového
priestoru alebo garéZe.

Interpretacnym problémom novelizovanej ¢asti ustanovenia je, ze z doslovnej dikcie
zakona nemozno vyvodit, ¢o presne bolo t¢elom prijatej pravnej normy. To sa da zistit
az z dévodovej spravy k Novele, a preto je potrebné pristupit k teleologickému vykladu zako-
na.24 Inak by bola totiz novelizovana ¢ast vagna a v zjavnom rozpore s prvou vetou ust. § 10
ods. 1 ZoVB. Tatotiz od 1. 4. 2010 kogentnym spdsobom stanovila spdsob prispievania vSet-
kych vlastnikov v dome do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav (dalej len ,FPUa0"), a to bez
moznosti odchylnej Upravy. Hoci sme tento spdsob v minulosti podrobili kritike25) a citované

22) Pojem garéZ je v zakonnej dikcii nadbytocny, nakolko kaZzda samostatne stojaca garéZz, ktora je uzavreta obvodo-
vymi stenami (teda nie garaZové stétie), je nebytovym priestororim v zmysle ust. § 2 ods. 3 ZoVB.

23) Vid dielo cit. v poznamke €. 1, s. 1541.

24) Teologicky vyklad je v§ak len jednym z metdd vykladu pravnych noriem, pricom nemozno vylucit, Ze v praxi sa na-
Jjdu sudcovia, ktori budd pri jeho vyklade od 1. 10. 2014 aplikovat $tandardné vykladové metddy a teda mézZu do-
spiet k zaveru, Ze diferencidcia medzi vy$kou prispevku do fondu prevadzky, tdrzby a oprdv mozna nie je vzhla-
dom na kogentny charakter prvej vety ust. § 10 ods. 1 ZoVB.

25) VALACHOVIC, M.: Niektoré problematické aspekty poslednej novely zakona &. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov; Justi¢na revue, 63, 2011, ¢. 4, s. 568 — 574.
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ustanovenie bolo dokonca aj predmetom konania o sulade s Ustavou SR,26) mame za to, ze
forma, ktort zdkonodarca pri novelizacii zvolil, nebola pre pravnu prax najvhodnejsia.

V praxi totiz tazko mozno urcit, kto z vlastnikov a v akej miere vyuziva konkrétnu spolo¢nu
Cast Ci spolo¢né zariadenie domu. V tomto pripade by mala existovat medzi viastnikmi urcita
miera solidarity a pocitu spoluzodpovednosti za cely bytovy dom. V tejto suvislosti sa javi hod-
né spomenut nazor ustavného sudcu L. Mészarosa z jeho odliSného stanoviska k nalezu
Ustavného stdu SR sp. zn. PL. US 110/2011 z 3. 7. 2013, ktoré vyriesilo dlhodobo sporni
otazku ustavnej suladnosti vstavieb a nadstavieb (k tomu vid' aj bod 4.3 tohto ¢lanku). Podsta-
tu bytového spoluvlastnictva v nom L. Mészaros zhrnul takto: ,UZivatelnost a funkénost pri-
zemného bytu v bytovom dome zavisi rovnako od podlahy bytu nad nim a v kone¢nom désled-
ku od funkcénej strechy a opornych mdrov, ktoré ju drZia, ako existencia, bezpec¢nost a uZiva-
telnost podkrovného bytu zavisi od riadnych zakladov a funkénych opornych murov, ktoré ho
drzia. Vsetky priestory domu tak v zasade sluZia kaZzdému bytu a nebytovému priestoru
v iom, preto je délezZité, aby mal vlastnik kaZzdého z nich svoje prava vo vztahu k tymto
priestorom.“7)

Prave tuto podstatu bytového vlastnictva v praxi opominaju najma vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov, ktori maju ¢asto odmietavé a neochotné stanovisko k rozhodovaniu o otaz-
kach, ktoré sa uzivania ich bytu & nebytového priestoru bezprostredne netykaju. Prave uve-
domenie si vSetkych zakladnych aspektov bytového vlastnictva (byvania v bytovom dome),
vratane pochopenia podstaty akcesorického spoluvlastnictva, je zakladom pre neruseny vy-
kon vlastnickych prav z tohto vlastnictva prameniacich.

Akakolvek zmena pravnej Upravy &i uz Uplna kogentnost (aké bola do u€innosti Novely) ale-
bo sti¢asna dispozitivnost pravnej tipravy ohfadom vysky prispevkov do FPUaO, ktorii mozno
vyvodit len teleologickym vykladom, v§ak ma svoje Uskalia. V konkrétnom pripade totiz m6ze
byt novelizovana ¢ast ust. § 10 ods. 1 ZoVB, a to vzhladom na stavebno-technické rieSenie
domu, celkovy pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich subjektivny postoj, ¢i naru-
Sené vzajomné vztahy, obrazne povedané, plastom na zakrytie nespravodlivosti voéi urgitej
skupine vlastnikov.

VSeobecné a optimalne rieSenie pre pravnu prax teda asi neexistuje, pricom nam sa javi
predsa len o nie¢o spravodlivejSia Uprava, ktora by o takejto zdsadnej zmene v prispievani do
FPUaO umoziiovala rozhodnut az 2/3 vaésine viastnikov v celom dome. Tak tomu bolo v ob-
dobi od 1. 7. 2007 do 31. 3. 2010.

Podla platného znenia ust. § 10 ods. 1 a § 14 ods. 3 ZoVB vSak bude mozné inu vysku pri-
spevku pre vlastnikov bytov a inu pre vlastnikov nebytovych priestorov dosiahnut nadpolovic-
nou vacsinou vSetkych viastnikov, ¢i uz na schédzi alebo v pisomnom hlasovani. Pripadné vy-
bocCenie z medzi Ustavne akceptovanej zasady rovnosti pri hlasovani a jednotného obsahu
vlastnickeho prava (CI. 20 ods. 1 a 3 Ustavy SR), ktoré by aplikaciou ust. § 10 ods. 1 in fine
ZoVB smerovalo k diskriminacii urcitej skupiny vlastnikov, by totiz mal korigovat az sud v ko-
nani o preskimanie rozhodnutia vacsiny vlastnikov.28) Ten méze in concreto rozhodnut bud

26) Porovnaj konanie vedené na Ustavnom stde SR pod sp. zn. PL. US 16/2012, ktoré v3ak skonéilo bez meritorneho
prieskumu napadnutej ¢asti ust. § 10 ods. 1 a Casti ust. § 24 ods. 1 ZoVB.

27) Bod 4.2 odligného stanoviska sudcu L. Mészérosa k nalezu Ustavného stidu SR sp. zn. PL. US 110/2011.

28) Analogicky moZno poukazat, Ze pri nékladoch na tdrzbu a opravu stavby v reZime podielového spoluvlastnictva
podla ust. § 136 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika (napr. rodinného domu) je bezpredmetné, ¢i niektory zo spolu-




Valachovi¢, M.

o (ne)znizeni alebo, naopak, o zvySeni prispevku do fondu pre vlastnikov nebytovych priesto-
rov.

IV Nova uprava hlasovania a rozhodovania vlastnikov

Ustanovenie § 14 ZoVB, ktoré tvori jadro platnej Upravy vlastnictva bytov, sa Novelou na-
hradilo Uplne novym znenim, hoci, va¢sina odsekov bola s va&simi ¢i mensimi upravami pre-
vzata z predchadzajucej upravy. Celkovo ma predmetné ustanovenie 9 odsekov na rozdiel od
7 p6vodnych, a z hladiska systematického €lenenia i rozsahu zakonného textu ide o najroz-
siahlejSie zdkonné ustanovenie v ZoVB. V ddsledku toho sa toto ustanovenie stalo eSte viac
neprehladnym nez doteraz, a to aj napriek mierne zmenenej systematike celého ustanovenia.
Nadalej sa rozliSuju dva spdsoby rozhodovania vlastnikov, a to hlasovanie na schédzi [ zhro-
mazdeni [ alebo pisomné hlasovanie.

Je trochu zarazajuce, ze zatial ¢o v pripade ust. § 14 ods. 1 ZoVB ide nielen o pravo, ale aj
povinnost vlastnika bytu alebo nebytového priestoru zu¢astriovat sa na sprave domu a hlaso-
vanim rozhodovat na schédzi vlastnikov ako spoluvlastnik, tato vSeobecna zasada uz, para-
doxne, neplati expressis verbis aj pre pisomné hlasovanie podla ods. 7. Rovnako tomu bolo
aj do ucinnosti Novely, ¢o mbze evokovat dojem, Ze zakonodarca stale nedava na jednu uro-
ven hlasovanie na sch6dzi a pisomné hlasovanie, hoci platné uznesenia prijaté oboma forma-
mi rozhodovania maju rovnaké pravne ucinky i pravnu ochranu (ust. § 14 ods. 8 ZoVB).

Nakolko Autori sa ¢leneniu ust. § 14 ZoVB i jeho jednotlivym zmenam dostato¢ne venovali,
uvadzame niekolko aspektov, ktoré sa nam javia ako problematické.

4.1 Uznasaniaschopnost schddze vlastnikov

Jednym z najdiskutovanejSich, a zaroven aj najviac kritizovanych zmien, je zvySenie mini-
malneho poctu vlastnikov, potrebného na uznasaniaschopnost schédze, z nadpoloviénej vac-
Siny na dvojtretinovu vacsinu vetkych vlastnikov (ust. § 14 ods. 3 ZoVB). Podla zakonodarcu
,cielom tohto opatrenia je dosiahnut ¢o najlep$iu informovanost o veciach tykajlcich sa
domu”. Tento ciel zakonodarcu je nielenze pochybny, ale dovolime si tvrdit, Ze je Uplne
mimo reality bezného Zivota. UZ do Gc¢innosti Novely bolo pri domoch s niekolkymi desiatka-
mi bytov a nebytovych priestorov vo vlastnictve réznych oséb velmi tazké dosiahnut na za-
Ciatku schddze pritomnost nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov. To napokon avizuju aj zaujmové
zdruzenia spravcov i spolo¢enstiev.

Podla medialnych vystupov predkladatelov Novely, k jej zneniu, spravcovia by mali motivo-
vat vlastnikov k Ucasti na schédzach viastnikov. Mame za to, Ze vlastnici, ktori doposial’ scho-
dze ¢&i zhromazdenia ignorovali, tak budu robit aj nadalej, ¢i uz z dévodu Uplného nezaujmu
o spravu domu, pre dlhodobu nepritomnost alebo z inych dévodov. Tento stav je — vzhladom
na su¢asnu hekticku dobu, v ktorej Zijeme, kde sa ludia prioritne staraju o zabezpecenie svo-
jich pracovnych &i rodinnych povinnosti a potrieb — pochopitelny. Maloktory viastnik bytu &i ne-
bytového priestoru si aj tu uvedomi Ustavny postulat, ze vlastnictvo zavazuje. Povinnost starat

vlastnikov tuto stavbu ¢i uZ celu alebo len jej Gast redine uZiva. Tieto naklady totiz znasaju vsetci spoluvlastnici rov-
nako podla vysKy ich spoluviastnickych podielov, ak sa nedohodnu inak. Rozdiel medzi domom v spoluviastnictve,
ktory nepodlieha rezimu ZoVB a domom, ktory tomuto reZimu podlieha, je teda zrejmy.
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sa nalezite o svoj majetok sa tak v pripade institutu vlastnictva bytov vztahuje nielen na pri-
marny objekt vlastnictva (byt alebo nebytovy priestor), ale aj na sekundarny predmet vlastnic-
tva. Ten totiz akcesoricky pristupuje k bytu alebo nebytovému priestoru v podobe spoluvlas-
tnictva celého bytového domu, jeho prisluSenstva a spravidla aj zastavaného a prilahlého po-
zemku (ust. § 13, § 19 a § 23 ods. 1 ZoVB).

V tejto suvislosti treba reSpektovat, Ze v zmysle ust. § 14 ods. 1 ZoVB ide o pravo i povin-
nost vlastnika zuc¢astfiovat sa na sprave domu. Nevyuzitie subjektivneho prava nemozno
sankcionovat a, naopak, priama sankcia za nesplnenie povinnosti zicastnif sa na schédzi
vlastnikov v ZoVB uz od jeho uéinnosti (1. 9. 1993) absentuje. Pri hybridnej konstrukcii zako-
nodarcu, podla ktorej ide o pravo i povinnost, by akakolvek priama sankcia za nevyuzitie suk-
romnej dispozicie so svojim hlasovacim pravom bola zrejme protilstavna. Negativny pravny
néasledok (spocivajuci) pre vlastnika, ktory sa na sprave domu nepodiela, tak mdze byt vnima-
ny len nepriamo cez povinnost reSpektovat a dodrziavat rozhodnutia, ktoré budu aj bez aktiv-
nej Ucasti vlastnika a ramci hlasovania vlastnikov prijaté (vid ust. § 14 ods. 8 ZoVB a bod 4.4
tohto prispevku). S tym suvisi aj znizena miera pravnej ochrany vlastnika, ktory sa dobrovolne
odmietol na schédzi &i pisomnom hlasovani ziéastnit.2%)

Dovolime si oponovat zakonodarcovi v tom, ze zvySenie kvéra uznaSaniaschopnosti na
schbdzach vlastnikov je najvhodnejSim prostriedkom na zabezpecenie informovanosti o ve-
ciach tykajucich sa domu. Na ucely informovania vlastnikov o sprave spolo¢nych zalezi-
tosti je v ZoVB zakotvenych hned’ niekolko institatov. Od zverejfiovania oznamenia vy-
sledkov hlasovania je to predovSetkym pravo kazdého vlastnika informovat sa, ¢i uz priamo u
spravcu o veciach tykajlcich sa spravy domu, vratane prava nahliadat do dokladov tykajucich
sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav (ust. § 11 ods. 6 ZoVB). Uve-
dené pravo nainformdcie sa da realizovat aj prostrednictvom na to uréenych oséb (zastupco-
via vlastnikov a ¢lenovia rady spolo¢enstva). NavySe, novela v zaujme vysSej transparentnos-
ti zaviedla aj povinnost spravcovi (pozn. autora: nie viak aj spolo¢enstvu vlastnikov) priebez-
ne zverejiiovat na mieste v dome obvyklom alebo na webovom sidle, ak ho ma zriadené, pos-
tup pri obstaravani tovarov a sluzieb pre dom vratane zverejiovania cenovych ponuk (ust.
§ 8b ods. 2 ZoVB).

Obavame sa, ze uvedené opatrenie zakonodarcu vo zvy$eni kvora na uznaSaniachopnost
schbdze tak nebude smerovat k posilneniu rozhodovacieho prava vlastnikov na schédzach,
ktoré zakon aspon opticky a formalne priorizuje, ale, naopak, bude znamenat presun rozho-
dovania o délezitych otazkach na pisomné hlasovanie. Vychadzajuc z praxe je totiz maly
predpoklad, Ze ak v stanovenom termine schddze vlastnikov nie je dostatoény pocet hlasov
vlastnikov na jej uznasaniaschopnost, po hodine sa tento pocet vlastnikov vyrazne zvysi tak,
aby bolo mozné prijimat aj doélezité rozhodnutia. Ide o tie rozhodnutia, na ktoré zakon vyzadu-
je minimalne nadpolovi¢nu vacésinu vSetkych viastnikov. Toto legislativne opatrenie tak zvysSi
administrativnu a ¢asovu zataz povinnych subjektov,,, spojenu s priebehom pisomného hla-
sovania, ktoré vSak tiez ma v novom rezime svoje Uskalia vzhladom na to, Zze v iom mozno vy-
jadrit len suhlas alebo nesuhlas s uréitym navrhom. V désledku toho tak bude problematické
napr. v pisomnom hlasovani rozhodovat o vybere jedného dodavatela z viacerych zaujemcov,

29) Porovnaj vyklad uvedeny v diele cit. v poznémke ¢. 6 na s. 880 — 881, alebo rozhodnutie Krajského sudu v Bratisla-
ve sp. zn. 14 Co 289/2011 z 18. 12. 2012, ktoré sa venovalo aj vykladu pojmu ,prehlasovany viastnik“. Rozhodnu-
tie je dostupné na <www.justice.gov.sk>
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alebo bude tazsie naformulovat iné uznesenia, kde bude nutné vykonat selektivny vyber moz-
nosti (napr. urcit prioritné vydavky z fondu prevadzky, udrzby a oprav a pod.).

4.2 Splnomocnenia na hlasovanie

Zakonodarca prijal novy rezim aj vo vztahu k splnomocneniam na hlasovanie vlastnikov,
kde sa uz na rozdiel od predchadzajucej upravy vyslovne vyzaduje prikaz splnomocnitela na
to, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otédzkach, ak nejde o splnomocnenie na
konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika.

Udelovat splnomocnencovi prikazy na konkrétne otazky pred konanim schodze je v8ak
dost problematické vzhladom na skuto€nost, Ze splnomocnitel spravidla vopred nevie presny
rozsah otazok, o ktorych sa na schddzi bude hlasovat. Program schddze, uvedeny v pozvan-
ke, je totiz len ramcovy, t. z. priamo na schddzi sa mbze este menit a dopifiat. Okrem toho
vSak v ramci jedného bodu programu méze byt prijatych viacero rozhodnuti, ktoré nevyplyvaju
z navrhovaného znenia programu v pozvanke na schddzu.

Otazniky v tejto suvislosti vyvolava aj povaha splnomocnenia, t. j. €i ide o tzv. generalne splno-
mocnenie na zastupovanie vo vSetkych otazkach tykajucich sa spravy domu, alebo ide len o spl-
nomocnenie na zastupovanie pri hlasovani podla ust. § 14 ZoVB a vSetkych prav a povinnosti
z toho vyplyvajucich (t. z. napr. vratane prava podat navrh na sud). Nakolko vSak ma ist o splno-
mocnenie na hlasovanie (ust. § 14 ods. 6 prva veta ZoVB), zo systematického zaradenia tejto
pravnej normy mame za to, ze ide prioritne o splnomocnenie na ukony podliehajuce reZzimu ust.
§ 14 ZoVB. To vSak nevyluCuje, aby takéto splnomocnenie obsahovalo aj mandat na zastupo-
vanie vlastnika voCi spravcovi bytového domu, &i zastupcom vlastnikov pri rieSeni inej agendy
(napr. reklamacie rocného vyuctovania, nahliadanie do dokladov tykajucich sa domu a pod.).
Zastupovanie pri vykone celého mandatu v organoch samospravy splnomocnenim by vSak
malo byt z povahy veci vylu¢ené vzhladom na osobny vykon tychto volitelnych funkcii.

4.3 Nové kvorum na rozhodovanie o vstavbe a nadstavbe - je v sulade
s Ustavou?

Ust. § 14 ods. 4 ZoVB rozSirilo okruh otdzok, na ktoré sa vyZaduje dvojtretinova vacsina hla-
sov v8etkych vlastnikov. K tomu mame len dve poznamky.

Suhlas vSetkych vlastnikov sa vyZzaduje na hlasovanie o prevode spolo¢nych Casti a spo-
lo€nych zariadeni domu alebo prilahlého pozemku alebo ich ¢asti. Dévodova sprava sa k to-
muto hlasovaniu blizSie nevyjadruje, avSak prevod akcesorickych spoluvlastnickych po-
dielov na dome a pozemku nie je mozny vzhladom na povahu tohto nezrusitelného
spoluvlastnictva (ust. § 13 ods. 2 ZoVB). Zakonodarca tu mal zrejme na mysli dohodu vlast-
nikov podla ust. § 19 ods. 1 ZoVB o vynati nejakého prvku zo spolo¢nych Casti a spolo¢nych
zariadeni v dome a jeho prekvalifikovani na byt alebo nebytovy priestor (nie vSak formou
vstavby). V ramci tohto pravneho Ukonu sa vlastnici mézu dohodnut o tom, &i tento prvok osta-
ne v podielovom spoluvlastnictve doterajSich vlastnikov, alebo sa dostane do vlastnictva len
jedného alebo viacerych vlastnikov, pripadne tretich 0s6b.39 V kontexte dal$ich Gvah sa viak
aj takato Uuprava moze javit minimalne ako diskutabilna.

30) K tomu blizsie pozri vyklad K. Grausovej v diele cit. v poznamke ¢. 6 nas. 1114 —1115.
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Zasadnu pripomienku mozno vyslovit k Casti ust. § 14 ods. 4 ZoVB, ktorym sa modifikuje
doterajSie dvojtretinové kvérum potrebné na rozhodnutie o zmluve o vstavbe a nadstavbe.
Podla novej Upravy sa okrem dvojtretinovej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov pri rozhodova-
ni o vstavbe a nadstavbe od 1. 10. 2014 vyzaduje aj suhlas vsetkych vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v dome na najvy$Som poschodi, ak péjde o rozhodnutie o nad-
stavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale. Takato Uprava je uz prima facie v rozpore
s principom rovnosti hlasov v8etkych vlastnikov v dome, pretoZe privileguje hlas urcitej skupi-
ny spoluvlastnikov domu nad hlasy ostatnych, €o je pri podielovom spoluvlastnictve a priori
nepripustné. V tomto pripade tak ide o zasadnu vynimku zo vSeobecne platného pravidla pri
rozhodovani spoluvlastnikov v rezime ZoVB, podla ktorého na kazdy byt a nebytovy priestor
pripada jeden hlas.

Tato zasada plati od prijatia ZoVB a doposial' v iom nikdy nebola takto vyslovne konstru-
ovana vynimka, ktora by pri ur€itom type hlasovania umoznovalo urcitej malej skupine vlastni-
kov ,pravo absolutneho veta“, ak neberieme do ivahy dohodu v zmysle ust. § 19 ods. 1 ZoVB.
V tomto ponati ma teda hlas urcitej skupiny vlastnikov (o méze byt v praxi Casto aj jeden
vlastnik) v podstate absolutnu vahu nad hlasmi vSetkych ostatnych vlastnikov. Inak poveda-
né, individualny zaujem jedného alebo viacerych spoluvlastnikov domu tak prevysi pri hlaso-
vani o celej spolo¢nej veci nad va¢Sinovym zaujmom ostatnych spoluvlastnikov. Nie je naSou
ambiciou tu uviest rozsiahle Ustavno-pravne uvazovanie na tuto tému, podporujuce absur-
dnost takejto upravy. Davame vSak do pozornosti nasledovné argumenty, ktoré mal zédkono-
darca pri zavedeni takejto Upravy zohladnit.

Predovsetkym je potrebné brat do tGvahy, Zze v pripade akéhokolvek rozhodovania
v rezime ZoVB ide o rozhodovanie spoluvlastnikov celej nehnutelnosti, ktora je len roz-
delena na bytové a nebytové jednotky. Inak povedané, vlastnici aj pri vstavbe a nad-
stavbe nerozhoduju o konkrétnom byte alebo nebytovom priestore, ale predovsetkym
o spoloénych ¢astiach a spolo€énych zariadeniach domu, ktoré su v akcesorickom spo-
luvlastnictve. Z tohto pohladu teda neobstoji argument zakonodarcu, Ze vlastnikov na najvy-
§Som poschodi sa bude vstavba alebo nadstavba bezprostredne tykat, resp. ich bude najviac
obmedzovat pri neruSenom uzivani bytu alebo nebytového priestoru, a preto ich treba ta-
kymto spésobom chranit. Kazda vstavba alebo nadstavba je z hladiska trvania nevyhnutnych
stavebnych prac, tak ako akékolvek ind vyznamnejSia rekonstrukcia & obnova bytového
domu (napr. zateplenie, odstranenie systémovych poruch, ¢ vymena nevyhovujucej strechy),
len doGasnym obmedzenim pIiného vykonu vlastnickych prav. Po ich uspeSnom zavrSeni,
a teda po kolaudacii vstavby €i nadstavby, by mal byt bytovy dom ako celok funkény a uziva-
niaschopny, ¢o potvrdi aj stavebny urad kolaudaénym rozhodnutim.

Mame za to, Ze ochrana vlastnikov na najvy§§om poschodi neméze ist az do takej miery
ako to ucinil zakonodarca. Do¢asné obmedzenia v uzivani ich bytov, spocivajuce v samotnej
realizacii stavby a nadstavby, su totiz proporcionalne prospechu, ktory vSetci vlastnici v dome
(vratane tych vlastnikov bytov na najvy§Som poschodi) v désledku vstavby ¢i nadstavby ziska-
ju. Tento benefit spoCiva nielen v odplate od stavebnika za ,odpredaj“ Casti spolo¢nych Casti
a spolo¢nych zariadeni domu, ale aj v znizeni mesacnych vydavkov v dosledku rozpogitania
nakladov na cely dom na vyssi pocCet bytov v dome pri nadstavbe. Okrem toho je tu aj prinos
spocivajuci v nepenaznom plneni, nakolko takymito stavebnymi zasahmi dochadza spravidla
aj k zlepSeniu & obnove spolo¢nych Casti domu (obnova &i vytvorenie Uplne novej strechy
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apod.). Samozrejme, aj pri tychto pracach tu mézu nastat €asom urcité vady i technické ne-
dostatky (napr. zatekanie a pod.), avSak to mdze nastat aj bez vstavby a nadstavby a na od-
stranenie tohto stavu su ur€ené iné sukromnopravne instituty (zodpovednost za vady diela,
zodpovednost za Skodu, povinnost spravcu ¢i spolocenstva opravit spolo¢né Casti a spolo¢né
zariadenia domu, ak by plnenie nebolo mozné vyméct od zhotovitela vstavby €i nadstavby).

Pripominame, ze aj vlastnici bytov na najvy§Som poschodi su len spoluvlastnikmi vSetkych
spolo¢nych Casti a spolocnych zariadeni (strechu ¢i povalu, kde sa ma vstavba a nadstavba
realizovat, nevynimajuc).

Platna pravna Uprava tak neguje nalez Ustavného sudu SR sp. zn. PL. US 110/2011
z 3.7.2013, ktory sa z ustavnopravneho hladiska venoval, okrem iného, aj tomu, ¢i je le-
gitimne, aby ¢o i len jeden vlastnik mohol zablokovat prijatie platného rozhodnutia
o vstavbe a nadstavbe. Zakonodarca akoby toto zasadné rozhodnutie Ustavného sudu bud
vébec nepostrehol alebo ho odignoroval. Inak si totiz nemozno vysvetlit, Ze po dlhoronom
odbornom digkurze, ktory sa od zavedenia tejto Gpravy3") v roku 2004 v pravnickej obci viedol,
zakonodarca prijal pravnu Upravu, ktora je s uvedenym nalezom v rozpore. Dévody, ktoré ho
k tomu viedli, moZno teda len hadat, a kacirsku myslienku, ze by tak zakonodarca snad' urobil
zamerne, radSej hned' v zarodku odmietnime.

Hoci sme sa rozboru tohto nalezu venovali na strankach iného odborného periodika,3? na
Ucely tohto prispevku si dovolujeme poukazat len na nasledovné pravne zavery vyslovené
v néleze. Podla Ustavného stidu SR absolltna, resp. prinajnen$om ddslednejsia ochrana
kazdého vlastnika (spoluvlastnika) bytu alebo nebytového priestoru, pri rozhodovani o ve-
ciach tvoriacich predmet spoluvlastnictva, by sa legislativnou cestou mohla naplinit len tak, ze
by ZoVB vyzadoval, aby sa v urcitych veciach mohli rozhodnutia prijimat len jednomyselne,
t. j. hlasmi vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Ustavny std sa v tejto stvislosti stotoZnil s argumentéciou obsiahnutou vo vyjadreni Narod-
nej rady SR, v zmysle ktorej by ,takato Uprava mohla reéine viest k ohrozeniu viastnickeho
prava tych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, v zaujme ktorych by bolo prijatie ur-
Citého rozhodnutia, ktoré by pri poZiadavke jednomyselnosti iny vlastnik zablokoval”. Rozvija-
juc tato argumentaciu, Ustavny sud konstatoval, ze ,,pravna uprava, v zmysle ktorej by sa
k niektorym rozhodnutiam vyZadoval suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, by vo svojej podstate mohla smerovat k spochybneniu koncepc-
nych zakladov institutu spoluvlastnictva k spoloénym éastiam domu podla zakona
o vlastnictve bytov, kedZe by vo svojich désledkoch bola spésobila zabranit jeho funk-
¢nosti, vzhladom na nemoZnost dospiet ku konsenzu vo veciach, ktoré su nevyhnutné
na zabezpecenie klucéovej funkcie bytového domu (riadne uZivanie bytov a nebytovych
priestorov), napr. v pripade potreby rozhodn(t o prijati iveru na nevyhnutné opravy a pod.“33)

Ustavny sud SR v tejto stvislosti poukézal aj na dikciu Cl. 20 ods. 3 Ustavy, podla ktorej
»Vlastnictvo zavdzuje. NemoZno ho zneuZit na ujmu prédv inych...” z ktorej mozno vyvodit po-

31) K tejto téme porovnaj ¢lanky cit. v diele uvedenom v predchadzajticej poznamke na s. 852 — 853 alebo v prispevku
uvedenom v poznamke ¢. 32.

32) Porovnaj VALACHOVIC, M.: K Ustavnej stladnosti pravnej Upravy schvalovania a uzatvdrania zmliv o vstavbe
a nadstavbe; Bulletin slovenskej advokacie, 2014, ¢. 7-8, s. 16 — 24.

33) Vid'bod IV. 2 nalezu Ustavného stidu SR sp. zn. PL. US 110/2011 z 3. 7. 2013.
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ziadavku, aby kazdy vlastnik bytu, resp. nebytového priestoru v dome nezneuzival svoje pra-
va vyplyvajuce zo spoluvlastnictva spolo¢nych ¢asti domu na ukor ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju k spoloénym €astiam domu rovnaké prava a po-
vinnosti.

Dal$im argumentom proti zneniu platnej pravnej Gpravy je, Ze naozaj niet rozumného dévo-
du, aby bola tato otazka vynata z doterajSieho dvojtretinového kvora, ktoré je potrebné aj pri
inych zasadnych otazkach uvedenych v ust. § 14 ods. 4 ZoVB. Utrpi vlastnik bytu na najvy-
§Som poschodi vacsiu ujmu pri realizacii nadstavby ako ked sa napr. rekonstruuje spoloény
nebytovy priestor na prizemi bytového domu napr. za u€elom jeho prenajmu tretej osobe, ked
takouto rekonStrukciou budu dotknuti aj vlastnici majuci byty nad predmetnym nebytovym
priestorom?

Okrem toho mozno analogicky poukazat aj na to, ze aj pri ,klasickom” podielovom spolu-
vlastnictve v rezime Obcianskeho zakonnika nema ziadny zo spoluvlastnikov pravo absolut-
neho veta. Naopak, ak ide o déleziti zmenu veci napr. vstavbu alebo nadstavbu rodinného
domu v spoluvlastnictve, ma kazdy menSinovy spoluvlastnik pravo domahat sa sudnej ochra-
ny na sude. Rovnaké pravo maju predsa v rezime ZoVB aj vlastnici bytov a nebytovych prie-
storov na najvy$Som poschodi, ktori mézu vac¢sinové rozhodnutie o schvaleni vstavby a nad-
stavbe napadnut na stide. Od 1. 10. 2014 im zakonodarca dokonca expressis verbis priznal aj
pravo domahat sa pozastavenia u€innosti napadnutého rozhodnutia, ¢o bolo prostrednictvom
OSP mozné aj doteraz. Mame za to, Ze tieto prostriedky ochrany su v porovnani s podobnymi
situaciami, Ci uz v ramci ZoVB (rozhodovanie o veciach, na ktoré sa vyZzaduje suhlas 2/3 vac-
Siny vlastnikov) alebo pri podobnom pravnom institite podielového spoluvlastnictva inej veci
(napr. domu v rezime Obcianskeho zakonnika), adekvatne. Z tychto dévodov, podla nas,
nie je dany opodstatneny a Ustavne konformny dévod na prelomenie pravnej upravy
spésobom ako to realizoval zakonodarca v tomto pripade.34) Domnievame sa, Ze citova-
né zakonné ustanovenie, aj vzhladom na jeho historicky vyvoj a doterajsi judikaturny trend, by
testom Ustavnej suladnosti nepreslo. Dovody, ktoré nas vedu k tomuto presvedcéeniu, su dos-
tatoéne zrejmé uz z nalezu sp. zn. PL. US 110/2011, ako aj z nasich argumentov uvedenych
k tomuto rozhodnutiu.35

Vzhladom na uz uvedené, mozno teda vyslovit zavazné pochybnosti o suladnosti ust. § 14
ods. 4 ZoVB v Casti tykajucej sa rozhodovania o vstavbach a nadstavbach. Je teda celkom re-
alne, Ze toto ustanovenie bude v buducnosti opat podrobené dalSiemu Ustavnému prieskumu
podla Cl. 125 ods. 1 Ustavy SR na navrh niektorého z aktivne legitimovanych organov.

34) Vychadzajuc z testu proporcionality ako zakladnej interpretacnej metcdy pri vyklade Ustavnosti zésahu do lud-
skych prav a slobéd, ktory sa pri posudzovani protiustavnych pravnych noriem v judikature Ustavného SR vyuZiva,
su relevantné tri Kritérid, a to (i) kritérium vhodnosti, (ii) kritérium potrebnosti a (iii) kritérium primeranosti. Kritérium
vhodnosti pyta odpoved na otazku, ¢i uvedenym opatrenim (pravnou normou) je vébec mozZné dosiahnut sledo-
vany ciel. Ak nie je dany zésah sposobily dosiahnut sledovany ucel, ide o prejav svojvéle, ktory je v rozpore s prin-
cipom pravneho Statu. Kritérium potrebnosti pyta odpoved na otazku, ¢i rovnakého ciela nemozno dosiahnut aj
inymi prostriedkami. Ak je moZné sledovany ucel dosiahnut alternativnymi prostriedkami, je potom
ustavno-konformny ten, ktory danu ustavou chranenu hodnotu obmedzuje v ¢o najmensej miere. Kritérium pri-
meranosti komparuje medzi mierou zasahu do ludského prava a pouZitymi prostriedkami alebo inymi slovami, &i
je miera zdsahu primerana sledovanému cielu.

35) Vid'dielo cit. v poznamke ¢&. 32, s. 20 — 22.
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4.4 Zavaznost rozhodnuti vlastnikov, a ¢o zavaznost sudnych rozhodnuti?

V suvislosti s dalSimi zmenami ust. § 14 ZoVB mozno poukazat, Ze Novela sice explicitne
upravila zavaznost prijatych rozhodnuti pre vSetkych vlastnikov (ust. § 14 ods. 8 ZoVB), ¢o zo
zakona i judikatiry3®) nepochybne implicitne vyplyvalo aj do uginnosti Novely, aviak proces-
nych nasledkov tejto novej pravnej upravy sa Novela vobec nedotkla. Spory medzi vlastnikmi,
ktoré maju pravny zaklad v ust. § 14 ZoVB, pripadne spory o neplatnost pravnych ukonov ty-
kajucich sa vzniku, zmeny a zaniku zmluv, na zaklade ktorych sa vykon spravy realizuje, sa
musia tykat vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako podielovych spoluvlastni-
kov bytového domu.3”

Hoci sme na tieto praktické problémy suvisiace s aplikaciou procesnych noriem v tychto pri-
padoch uZ v minulosti upozoriovali,38) zakonodarca sa im pri poslednej novelizacii ZoVB vé-
bec nevenoval. Ide predovSetkym o to, Ze na to, aby Zalobca bol v konani podla ust. § 14
ZoVB alebo aj v konani o uréovacej zalobe podla ust. § 80 pism. c) OSP na (ne)existenciu pra-
va alebo pravneho vztahu uspesny, musi mat v €ase vyhlasenia rozhodnutia vo veci samej
,zazalovany“ spravny okruh pasivne legitimovanych oséb. To, ¢o vyjadruje Novela v ust. § 14
ods. 8 ZoVB vo forme hmotnopravnej zavéznosti prijatého rozhodnutia vlastnikov, musi byt
v pripade Zaloby niektorého z vlastnikov napadajuceho toto rozhodnutie v procesnej sfére
premietnuté v ust. § 159 ods. 2 OSP.39) Inymi slovami, aby rozhodnutie siidu o neplatnosti,
€i zruSeni rozhodnutia vlastnikov zavazovalo teda vSetkych vlastnikov v dome, musi
zalobca dosiahnut, aby v ¢ase vyhlasenia rozhodnutia stdu vo veci samej boli uc¢ast-
nikmi konania vS$etci vlastnici a spoluvlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.
Pocas sudneho sporu dochadza k prevodom ¢i prechodom vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov na zaklade réznych pravnych skuto€nosti, Co Zalobcovi staZzuje podmienky pri riad-
nom uplatneni svojho prava na sude. UstraZit si tento okruh zalovanych je preto v praxi dost
tazké, a to aj napriek tomu, Ze aktualne udaje v katastri nehnutelnosti su uz v su¢asnosti kaz-
dému k dispozicii (takmer kazdy defi) na internete.40)

Sme toho nazoru, ze v zaujme zabezpecenia prava na sudnu ochranu v sporoch tykajucich
sa rezimu ZoVB, by okruh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako uc¢astnikov konania
(Gi uz na strane zalobcov alebo na strane zalovanej) v podobe aktualneho vypisu z listu viast-

36) Porovnaj napr. rozhodnutie Krajského stdu v Trnave sp. zn. 13 Co 109/2007 z 23. 10. 2007, cit. v diele uvedenom
v poznamke €. 6 na s. 964.

37) Porovnaj napr. rozsudok Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 3 Co 472/2011 z 1. 12, 2011, ktorého zavery boli
z ustavného hladiska potvrdené aj v ramci konania na Ustavnom stde SR sp. zn. IV. US 194/2012. Ustavna staz-
nost netspesného Ucastnika bola odmietnuta ako zjavne neopodstatnena. Ustavny sud tak potvrdil pravny nézor
odvolacieho sudu ked'uviedol, Ze ,V pripade rozhodnutia stdu o neplatnosti hlasovania viastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov by do$lo k anulovaniu rozhodnutia prijatého prislusnou védc¢sinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v ramci tohto hlasovania a vo svojej podstate k zmene rozhodnutia prislusnej vaésiny viastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Je preto samozrejmé, Ze uc¢astnikmi konania o uréenie neplatnosti hlasovania viast-
nikov bytov a nebytovych priestorov musia byt véetci viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome."” Rovnaky nazor je vysloveny aj v diele cit. v poznamke ¢&. 6 na s. 900.

38) Tamtiez, s. 897 — 899.

39) Podla tohto ustanovenia ,Vyrok pravoplatného rozsudku je zavézny pre ucéastnikov a pre vetky organy; ak je
nim rozhodnuté o osobnom stave, je zavdzny pre kaZzdého.“

40) Podla platnej pravnej ipravy su véetky udaje o nehnutelnostiach a ich viastnikoch v ramci SR véeobecne a verejne
pristupné cez webovy portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR <www.katasterportal.sk>.To znamend, Ze
udaje o vsetkych evidovanych viastnikoch bytov a nebytovych priestorov v SR, ktoré vyplyvaju z katastra nehnu-
telnosti, su vSetkym subjektom, vratane stdov SR vSeobecne zname, podobne ako Udaje vyplyvajiuce napr. z ob-
chodného registra.
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K poslednej novele zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

nictva v kazdom momente trvania sudneho sporu, mal predstavovat skuto€nost sudu vse-
obecne znamu v zmysle ust. § 121 OSP. Ide totiz o verejne dostupné udaje nielen pre ucastni-
kov konania, ale aj pre vSetky Statne organy, vratane sudov.

Na druhej strane, okruh ucastnikov konania stanovuje v sporovom konani Zalobca ako do-
minus litis a nie sud. Vzhladom na administrativno-technické a procesné prekazky spojené
s tymto typom sporov vyznacujucich sa zna¢nou pluralitou subjektov, ktoré najmé od prehla-
sovaného vlastnika bytu, ktory je spravidla fyzickou osobou, vyZzaduju zvy$enu mieru proces-
nej ostrazitosti, bolo by vyslovene Ziaduce, aby zakonodarca na tento nedostatok adekvatne
zareagoval. Ako vhodnym sa javi zakotvit do zakona podobnu pravnu normu ako je obsiahnu-
ta v ust. § 159a OSP*") aj pre konania tykajlce sa rezimu ZoVB. Modifikaciou by tu bolo, Zze
konecné rozhodnutie sudu by zavazovalo vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktori budu zapisani k danej nehnutelnosti ku diu vyhlasenia rozhodnutia vo veci samej. Tu
vSak treba uviest, Ze aj udaje katastra nehnutelnosti su hodnoverné a zavazné len vtedy, ak
sa nepreukaze opak (ust. § 70 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. katastralny zakon v platnom
zneni). Ind moznost ako spolahnut sa na Udaje zapisané v katastri nehnutelnosti vSak zalob-
ca nema, hoci sud by sa od nich mohol odchylit, ak by sa v sidnom konani preukazal opak.42)

Zaroven by bolo vhodné vSetkym zalovanym pocas konania ustanovit spolo¢ného zastup-
cu, ¢o uz procesnd Uiprava v suéasnosti umoziiuje (vid ust. § 29a OSP). Zalobcovi by tak stadi-
lo spravne urcit okruh zalovanych spoluvlastnikov v ¢ase podania zaloby (napr. odkazom
a predlozenim vypisu z listu vlastnictva), pritom nasledné objektivhe zmeny v okruhu G¢astni-
kov by uz nemali vplyv na procesnu stranku zavaznosti rozhodnutia sudu vo veci same;.

Zalobca by teda nemusel byt po&as sporu v pravnej neistote ohladom preukdzania zakladnej
podmienky kazdej zaloby spocivajucej v spravnom urceni aktivne a pasivne legitimovanych
0sdb v danom spore. Zalobca by v Zalobe odkézal len na prislusny vypis z listu viastnictva, ktory
je verejnou listinou, a sud by tak uz bol povinny tento okruh ustalit podla aktualneho vypisu z lis-
tu vlastnictva ku driu konania pojednavania, resp. ku dfiu vyhlasenia rozhodnutia vo veci same;.
To by sice vo zvySenej miere oproti beznému sudnemu konaniu s 2-3 Uc¢astnikmi zatazilo kona-
juci sud, ale zalujucemu vlastnikovi by to pomohlo pri uplatfovani materialnej stranky jeho prava
na sudnu ochranu a spravodlivy stdny proces. Tym by sa nepochybne prispelo k riadnemu
(4¢innému a efektivnemu) uplatneniu délezitych procesnych prav t¢astnikov konania, ktoré slu-
Zia na ochranu ich prav a opravnenych zaujmov v ob&ianskom stidnom konani.*3 Pri ustanove-
ni spolo¢ného zastupcu vSetkym takymto Ucastnikom by tak ani pripadné zmeny v okruhu zalo-
vanych neboli na ujmu uplatiiovani ich procesnych prav ucastnikov konania.

41) Podla tohto ustanovenia ,Vyrok pravoplatného rozsudku o uréeni vecného prava k nehnutelnosti, o neplatnosti
pravneho Ukonu, ktorym sa nakladalo s nehnutelnostou, pripadne o uréeni neplatnosti dobrovolnej drazby nehnu-
telnosti je zavézny aj pre ucastnikov zmluvy, ktorej sa tyka ndvrh na povolenie vkladu vecného prava k dotknutej
nehnutelnosti a ktory bol podany v ¢ase, ked'v katastri nehnutelnosti bola vykonana poznamka o tomto stidnom
konani.“

42) Napr. v ramci posudenia predbeZnej otédzky vlastnickeho prava konkrétneho bytu alebo nebytového priestoru, ak
by tuto skutoc¢nost niektory z ti¢astnikov konania o preskiimanie uzneseni vlastnikov namietal.

43) Porovnajust. § 1a 6 OSP a ¢&l. 2 ods. 1 ndvrhu nového Civilného sporového poriadku. Najvyssi sud SR v rozhod-
nutisp. zn. 1 Cdo 48/2010z 29. 2. 2012 v tejto suvislosti uviedol, Ze ,, V§eobecné stdy v ob&ianskom sudnom kona-
ni nemajii poskytovat formainy &i formalisticky vyklad a aplikaciu prava, ale maji poskytovat taky vyklad a aplika-
ciu prava, ktory je materidlnou ochranou zéakonnosti, aby bola zabezpecena spravodliva ochrana prav a opravne-
nych zaujmov téastnikov (porovnaj § 1 O.s.p.). ObCianske stidne konanie sa musi v kaZzdom jednotlivom pripade
stat zarukou zékonnosti a slizit na jej upevriovanie a rozvijanie (porovnaj § 3 O.s.p.).
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Naznaceny problém so zmenami v okruhu vlastnikov sa v8ak netyka len sudnych sporov
medzi spoluvlastnikmi domu navzajom, pri zalobe podla ust. § 14 ods. 8 ZoVB, ale uplatni sa
aj v sudnych sporoch vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s tretimi osobami. V nich su
vSetci vlastnici zastupeni spravcom na zaklade priameho zastipenia (ust. § 8b ods. 1 ZoVB),
ktory kona v ich mene a na ich uéet aj v sidnom konani.44

Nevidime racionalny dévod, aby de lege ferenda, t. j. v novom Civilnom sporovom poriad-
ku,*5) ugastnik konania nemohol sporové strany identifikovat odkazom na prilohu k Zalobe
alebo verejne dostupnu evidenciu (napr. na konkrétny list vlastnictva, viazuci sa k bytovému
alebo inému domu v rezime ZoVB), resp. aby sa tento uplny vypis z katastralnej evidencie, ob-
sahujuci presné oznacenie sporovych stran v rozsahu meno a priezvisko vlastnika, datum na-
rodenia, bydlisko,%® k vyhlasenia rozsudku nemohol stat sti¢astou rozhodnutia sudu.

Zaver

V suhrne mozno konstatovat, Zze Novela priniesla do platnej pravnej Upravy viacero rozpor-
nych a kontroverznych ustanoveni, na ktoré vSak nebolo mozné v tomto prispevku adekvatne
zareagovat. Napriek tomu, ze tento ¢lanok celkovo vyznieva v kritickom duchu, Novela pri-
niesla aj viacero uzitonych prvkov, ktoré viastnikom i spravcom niektoré ¢innosti pri vykone
spravy v praxi o nie€o ulahgia. Aj ked nepochybujeme o dobrom umysle predkladatelov Nove-
ly zlepSit bytovu legislativu, Zial, jej negativa, z naSho pohladu, daleko prevySuju nad jej poziti-
vami, pravda, az ¢as ukaze, €i sa naSe obavy i pochybnosti inych autorov, prezentované
v tomto prispevku, naplnia.

Ako najvacsi problém vnimame skuto¢nost, ze Novela opat mnozstvo dlhodobo problema-
tickych ustanoveni ZoVB obchadza, ¢o sved¢i o nekoncep&nosti, neochote a asi aj o ne-
schopnosti kompetentnych legislativnych organov rieSit skutocné problémy v tejto oblasti, a to
aj napriek Sirokému apelu laickej i odbornej verejnosti. Pravna prax tak bude musiet aj nadalej
pri vyklade pravnych noriem v ZoVB vychadzat len zo znamych vyrokov, &i uz rimskych prav-
nikov#”) alebo neskorsich pravnych teoretikov,*®) prednesenych v suvislosti s vykladom ne-
jasného znenia zékona &i zameru zakonodarcu, ktory bol dévodom jeho prijatia.49

Tymto ¢lankom teda opatovne apelujeme na Ministerstvo spravodlivosti SR, aby aj realne
uplatnilo svoje zakonné kompetencie v tejto oblasti civilného prava.

44) K pravno-aplikacnym problémom s tym spojenym porovnaj aj na$ podrobny vyklad v diele cit. v poznamke ¢. 6,
s. 622 - 634.

45) Vsucasnosti(k 15. 3. 2015) je uZ navrh Civilného sporového poriadku predloZeny do NR SR ako parlamentnej tla-
Ce C. 1333, takZe este stale st v riom mozné revizie v zmysle nami predloZeného navrhu.
<http;//www.justice.gov.sk/Dokumenty/Nase _sluzby/1. % 20vlast.mat_CSP_NRSR.pdf>

46) Tieto tdaje plne zodpovedajt aj obligatérnym néleZitostiam Zaloby podla navrhovaného ust. § 125 Civilného spo-
rového poriadku.

47) Ajdnes je znama Celsova veta ,Scire leges non hoc estverba eorum tenere, sed vim ac potestatem* (Poznat zako-
ny neznamend poznat ich slovd, ale pochopit ich vyznam a pésobenie) D. 1, 3, 17.

48) G. Radbruch vyslovil, Ze ,Vbla zéakonodarcu nie je metddou vykladu, ale cielom vykladu a vysledkom vykladu, vy-
razom pre apriornt nevyhnutnost systémovo — nerozporného vykladu celého pravneho poriadku. Je preto mozné
konstatovat ako vélu zakonodarcu to, ¢o nikdy ako vedoma véla autora zékona nebolo pritomné. Interpret mézZe
zakonu rozumiet lep$ie, nez mu rozumeli jeho tvorcovia, zakon mézZe byt midrej$i neZ jeho autori — on do-
konca musi byt mudrejsi nez jeho autori“. RADBRUCH, G.: Rechtsphilosophie. Studienausgabe. Hrsg. R. Dre-
ier, S. Paulson, Heidelberg 1999, s. 107.

49) V. Knapp uvadza, Ze ,Pravnu normu nemozno vykladat podia doby, kedy bola vydand, ale v éase ked'je aplikova-
nd, nezalezi ¢o checel zékonodarca vyjadrit, ale ¢o vyjadril, t.z. ¢o mozZno vycitat zo slov zékona*“. KNAPP, V.: Teo-
rie prava; Praha: C. H. Beck, 1995, s. 171.
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