SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

PL. US 110/2011-5

Ustavny std Slovenskej republiky na neverejnom zasadnuti pléna 9. novembra 2011
predbezne prerokoval navrh Okresného stidu Nitra, Starova 9, Nitra, zastapeného JUDr. P.
H., na zacCatie konania o sulade § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov s ¢l. 20 ods. 1 a 4

v spojeni s ¢l. 1 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a takto
rozhodol:
Néavrh Okresného sudu Nitra prijima na dalSie konanie.

Odovodnenie:

Ustavnému sadu Slovenskej republiky (d’alej len ,,Gstavny sud) bol 29. septembra
2011 doruceny navrh Okresného stdu Nitra, Starova 9, Nitra (dalej len ,,okresny sud®),
zastipen¢ho JUDr. P. H., na zacatie konania o sulade § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zdkona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,,zakon o vlastnictve bytov™) s &l. 20 ods. 1 a 4 v spojeni s ¢l. 1 ods. 1 Ustavy

Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustava‘).



Okresny sud (d’alej aj ,,navrhovatel**) podava navrh v stilade s ¢I. 130 ods. 1 pism. d)
ustavy ako ndvrh na zacatie konania o sulade pravnych predpisov podla ¢l. 125 ods. 1
pism. a) Ustavy v suvislosti so svojou rozhodovacou ¢innostou. V konani vedenom pod
sp. zn. 25 C 295/2010 okresny sud kona v pravnej veci zalobcov M. K. a Ing. Z. K., obaja
bytom N., proti zalovanym M. O. a spol. ,,0 urcenie vlastnickeho prava (s 80 pism. c) O. s.
p- a § 126 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika — o urceni spoluvlastnickeho podielu viastnika

bytu v dome na ul... N. na spolocnych castiach domu a nebytovych priestorov .

Navrhovatel’ v ndvrhu okrem iného uvadza:

«Navrhovatel podava navrh v suvislosti so svojou rozhodovacou cinnostou v pravnej
veci navrhovatelov M. K. a spol. proti odporcom M. O. a spol., za ucasti S. Mgr. Z. K. — S.,
v konani o urcenie viastnickeho prdava - o urcenie spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu
v dome na ul..., N. na spolocnych castiach domu a nebytovych priestorov. Navrhovatelia v
1. a 2. rade (dalej len ,,navrhovatelia*) ako vlastnici bytu a pivnice v bytovom dome spolu
so spoluvlastnickym podielom k spolocnym castiam a zariadeniam domu sa nezucastnili
schodze viastnikov bytov, na ktorej sa odporcovia v 1. - 40. rade (dalej len ,,odporcovia )
rozhodli, Ze prepustia svoje podiely na spolocnych Ccastiach a zariadeniach domu
stavebnikovi, ktory uskutocni stavebné upravy v tychto priestoroch, pretoze nesuhlasili
s tym, aby prisli o svoje viastnictvo k spoluvlastnickym podielom. Odporcovia za suhlasu
spraveu domu o uvedenych skutocnostiach uzavreli Zmluvu o vstavbe domu, na zdklade
ktorej vykonala Sprava katastra Nitra pod ¢. V 5570/2009 zo dna 15. 02. 2010 vklad do
katastra nehnutelnosti, ¢cim bol navrhovatelom, podla ich tvrdenia nezakonne, odobrany
ich podiel na spoloénych priestoroch domu o rozlohe 30,80 m’. Navrhovatelia s takymto
postupom nestihlasia, pretoze tym prisli o viastnictvo, ktoré je chranené ¢l. 20 Ustavy SR
a Ziadaji, aby im bol vrateny vlastnicky podiel v ploche 30,80 m’.

Odporcovia k navrhu wviedli, ze Zmluva o vstavbe bola uzatvorena v sulade
so zdkonom ¢. 182/1993 Z. z. a navrhovatelia ju nemuseli podpisat, nakolko na jej
uzatvorenie stacil suhlas 2/3 vlastnikov bytov. Navrhovatelia zmeskali lehoty na podanie
namietok voci rozhodnutiu clenskej schodze viastnikov bytov aj na podanie Zaloby voci

rozhodnutiu katastra. Uviedli, Ze navrhovatelia neprisli o konkrétne metre Stvorcové



nehnutelnosti, ale zmenil sa len ich idedalny podiel na spolocnych priestoroch. K zmluve
o vstavbe uviedli, Ze v zdkone ¢. 182/1993 Z. z. to nie je jednoznacne konstatované, avsSak
ucelom zakona je, Ze zmluvu o vstavbe nemusia podpisat vsetci vlastnici, pretoZze v opacnom
pripade by takéto ustanovenie bolo obsolentné. Vlastnici by sa potom 2/3 vicsinou dohodli,
ale napriek tomu by bez podpisu ostatnych prehlasovanych vlastnikov nemohli zmluvu
o vstavbe uzavriet. Odporcovia maju zato, zZe ucelom zdkona je, aby takuto zmluvu uzavriet
mohli...

Podla § 14 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o uvere
a o zabezpeceni uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa hlasovanim na schodzi
viastnikov dvojtretinovou vdcsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku, podpis
vlastnika potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schodzi viastnikov
bytov a nebytovych priestoroch. Overit pisomné hlasovanie mozZe aj notar alebo obecny
urad.

Podla § 20 zakona ¢. 182/1993 Z. z. viastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma
pravo previest svoje viastnictvo na inu osobu. Na prechod alebo prevod vlastnictva sa
pouziju ustanovenia Obcianskeho zakonnika, ak tento zakon neustanovuje inak.

Podla § 21 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov
v dome moze vzniknut na zdaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu (dalej
len ,,zmluva“) uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi doterajsimi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome a stavebnikmi. Stavebnikom moze byt pravnicka osoba
alebo fyzickad osoba.

Podla § 21 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. zmluva a jej zmeny sa zapisuju do
katastra nehnutelnosti.

Podla § 22 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. ak vstavbou alebo nadstavbou vzniknu
v dome nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu so stavebnikom uzatvara viastnik domu
alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluva musi okrem naleZitosti

uvedenych v odseku 1 obsahovat presné vymedzenie spolocnych casti domu, spolocnych



zariadeni domu alebo spolocnych nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskutocinovat
vstavba alebo nadstavba.

Podla § 22 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. ak nie su v dome prevedené byty do
vlastnictva a vstavbou alebo nadstavbou vzniknu nové byty alebo nebytové priestory, musi
byt obsahom zmluvy aj vymedzenie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v dome
a velkosti spoluvlastnickych podielov podla § 5 ods. I pism. b)...

V sulade s Ustavou musia byt nie len vyklad a uplatiiovanie tychto pravnych noriem,
ale aj ich obsah. Sud dospel k nazoru, Ze obsah ustanovenia § 14 ods. 3 zdakona ¢. 182/1993
Z. z. v spojeni s obsahom ustanoveni §§ 21 a 22 tohto zakona nie su navzdajom v sulade,
naopak su kontroverzné, co sposobuje vykladové a aplikacné problémy. Zakon totiz na
jednej strane predpokladad na rozhodovanie o zmluve o vstavbe 2/3-ovu vicsinu hlasov, ale
na strane druhej pri samotnom uzatvarani zmluvy o vstavbe sa uz vdcsinovy princip
nepremietol. Zdkon ¢. 182/1993 Z. z. predstavuje jeden komplex, a preto nemozno jedno
jeho ustanovenie (§ 21 ods. 1) vykladat izolovane bez suvislosti s inym ustanovenim (§ 14
ods. 3). Jednotlivé ustanovenia konkrétneho zakona by mali navzdjom korespondovat, mali
by byt v sulade a na seba nadvizovat, v opacnom pripade mozno povazovat takéto
ustanovenia zdkona za rozporné s ¢l. 1 ods. 1 Ustavy SR, nakolko vyvoldvajii stav pravnej
neistoty, ¢o je v rozpore s principom pravneho Statu.

Navrhovatel'  predkladd predmetny ndveh Ustavnému sudu SR na posidenie
ustavnosti § 14 ods. 3 v spojeni s §§ 21 a 22 zdakona ¢. 182/1993 Z. z. s ¢l. 1 ods. 1 v spojent
s ¢l 20 ods. 1, 4 Ustavy SR. Navrhuje Ustavnému sudu SR posudit, ¢i uplatiiovanie
vdcsinového principu pri rozhodovani o zmluvdch o vstavbe je ustavne ospravedinitelnym
zasahom, resp. dovolenym obmedzenim viastnika bytu s nakladanim s predmetom jeho
spoluvlastnictva spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni. Z koncepcie zdakona
C. 182/1993 Z. z., na zdklade ktorej je jednym zo sposobov nadobudnutia a straty
vlastnickeho prava aj zmluva o vstavbe, na ktoru postacuje suhlas 2/3-in viastnikov, mozno
vyvodit, Ze nemd koncepciu v zakonnych ustanoveniach upravujucich prevod viastnickeho
prava, rozhodnutie vacsiny nie je Ziadnym z pravom upravenych sposobov nadobudnutia
a straty vlastnickeho prava a tiez nejde ani o zdkonnu upravu nuteneho obmedzenia
viastnickeho prava v zmysle ¢I. 20 ods. 4 Ustavy SR. Preto pre komplexné, objektivne

posudenie rozpornych ustanoveni zakona ¢. 182/1993 Z. z. navrhovatel navrhuje posudit



ich ustavnost aj z hladiska ohrozenia prav vlastnikov bytov, ktori zmluvu o vstavbe

neuzavreli, a to vo vztahu k ¢l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy SR.»

Navrhovatel’ ziada, aby ustavny std takto rozhodol:

., Ustanovenie § 14 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov nie je v silade s Ustavou SR (¢1. 1 ods. 1, prip. ¢l. 20 ods. 1 a 4) v spojeni s §§ 21
a 22 zakona ¢. 182/1993 Z. z.

I1.

Podl'a ¢l. 125 ods. 1 pism. a) ustavy rozhoduje ustavny sud o sulade zédkonov
s Ustavou, s Ustavnymi zdkonmi a s medzindrodnymi zmluvami, s ktorymi vyslovila suhlas
Narodna rada Slovenskej republiky a ktoré boli ratifikované a vyhlasené sposobom

ustanovenym zakonom.

Podl'a § 37 ods. 1 zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 38/1993 Z. z.
o organizacii Ustavného sudu Slovenskej republiky, o konani pred nim a o postaveni jeho
sudcov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zdkon o ustavnom sude®) ak osoby
uvedené v § 18 ods. 1 pism. a) az pism. f) dospeji k nazoru, Ze pravny predpis nizsej
pravnej sily nie je v sulade s pravnym predpisom vysSSej pravnej sily, mozu podat

ustavnému sudu navrh na zacatie konania.

Ustavny sad podla § 25 ods. 1 zdkona o ustavnom stde kazdy navrh predbezne
prerokuje na neverejnom zasadnuti bez pritomnosti navrhovatel’a, pricom skima, ¢i dovody
uvedené v § 25 ods. 2 zakona o ustavnom sude nebrania jeho prijatiu na d’alSie konanie.
Podl'a tohto ustanovenia ndvrhy vo veciach, na prerokovanie ktorych nema tustavny sud
pravomoc, navrhy, ktoré nemaju nalezitosti predpisané zakonom, nepripustné navrhy alebo
navrhy podané niekym zjavne neopravnenym, ako aj ndvrhy podané oneskorene moze

ustavny sud odmietnut’ bez Gstneho pojedndvania.



Z citovaného ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Gstavy vyplyva, Ze je v pravomoci ustavného
sudu preskiimavat’ stlad zdkonov s tstavou. Okruh aktivne legitimovanych oséb na podanie
navrhu na zacatie konania o sulade pravnych predpisov v nadvéznosti na ¢l. 130 ods. 1
ustavy ustanovuje § 18 ods. 1 pism. a) az pism. f) a § 19 zakona o Gstavnom sude. V tejto
suvislosti ustavny sud konstatuje, ze navrh v zastipeni okresného sudu podal samosudca
tohto okresného sudu JUDr. P. H. v savislosti s jeho rozhodovacou ¢innost'ou vo veci
vedenej okresnym stidom pod sp. zn. 25 C 295/2010, navrh teda podala opravnend osoba,
pricom v stulade s § 109 ods. 1 pism. b) druhou vetou Obcianskeho sudneho poriadku bolo
uvedené konanie uznesenim okresného sudu ¢. k. 25 C 295/2010-484 zo 16. augusta 2011

prerusené. Predmetné uznesenie nadobudlo pravoplatnost’ 8. septembra 2011.

Ustavny sud podl'a § 25 ods. 1 zikona o tstavnom stde predbezne prerokoval navrh
navrhovatela na neverejnom zasadnuti pléna a dospel k nazoru, Ze navrh spiia naleZitosti
ustanovené v § 20 a § 37 ods. 3 zakona o ustavnom sude, ako aj procesné podmienky, za
ktorych ustavny sid moze vec prerokovat’ a rozhodnut’ o nej. Na zaklade tychto skuto¢nosti
ustavny sud rozhodol o prijati ndvrhu na d’alSie konanie (§ 25 ods. 1 a 3 zdkona o Ustavnom

sude).

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemoZno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 9. novembra 2011



