SLOVENSKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavného sudu Slovenskej republiky

V mene Slovenskej republiky

PL. US 110/2011-40

Ustavny sid Slovenskej republiky na neverejnom zasadnuti 3. jila 2013 v pléne
zlozenom z predsedu Milana Lalika a zo sudcov Jadna Auxta, Petra Brnaka, LCubomira
Dobrika, Cudmily GajdoSikovej, Juraja Horvatha, Sergeja Kohuta, Jana Lubyho, Lajosa
M¢észarosa, Marianny Mochnacovej, Ladislava Orosza a Rudolfa Tkacika o navrhu
Okresného stdu Nitra, Starova 9, Nitra, zastipené¢ho sudcom JUDr. P. H., na zalatie
konania o vyslovenie nesuladu § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zdkona Narodnej rady Slovenske;j
republiky €. 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 takto
rozhodol:

Névrhu Okresného sudu Nitra nevyhovuje.



Odovodnenie:

Ustavnému sudu Slovenskej republiky (dalej len ,,Gstavny sud*) bol 29. septembra
2011 doruceny navrh Okresného stdu Nitra, Starova 9, Nitra (dalej len ,,okresny sud®),
zastipen¢ho sudcom JUDr. P. H., na zaatie konania o vyslovenie nesuladu § 14 ods. 3,
§ 21 a § 22 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej 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

7 [13
,ustava®).

Okresny sud ako subjekt, ktory je opravneny na podanie navrhu na zacatie konania
o sulade pravnych predpisov podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) ustavy [¢l. 130 ods. 1 pism. d)
ustavy a § 37 ods. 1 v spojeni s § 18 ods. 1 pism. d) zdkona Narodnej rady Slovenske;j
republiky ¢&. 38/1993 Z. z. o organizacii Ustavného siidu Slovenskej republiky, o konani
pred nim a o postaveni jeho sudcov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon

o ustavnom sude®)], podal uvedeny navrh v stvislosti so svojou rozhodovacou ¢innost'ou.

Z navrhu vyplyva, ze okresny sud v konani vedenom pod sp. zn. 25 C 295/2010 kona
v pravnej veci zalobcov M. K. a Ing. Z. K., obaja bytom N. (dalej len ,,zalobcovia®), proti
zalovanym M. O. a spol. ,, 0 urcenie viastnickeho prava (§ 80 pism. c) O. s. p. a § 126 ods.
1 Obcianskeho zakonnika — o urceni spoluviastnickeho podielu viastnika bytu v dome na

ul..., N. na spolocnych castiach domu a nebytovych priestorov*.

V suvislosti s oznacenym konanim okresny sud vo svojom navrhu uvadza, ze
zalobcovia «ako viastnici bytu a pivnice v bytovom dome spolu so spoluviastnickym
podielom k spolocnym castiam a zariadeniam domu sa nezucastnili schodze vlastnikov
bytov, na ktorej sa odporcovia v 1. - 40. rade (dalej len , odporcovia“) rozhodli, Ze
prepustia svoje podiely na spolocnych castiach a zariadeniach domu stavebnikovi, ktory

uskutocni stavebné upravy v tychto priestoroch, pretoze nesuhlasili s tym, aby prisli o svoje



vlastnictvo k spoluviastnickym podielom. Odporcovia za suhlasu spravcu domu o uvedenych
skutocnostiach uzavreli Zmluvu o vstavbe domu, na zaklade ktorej vykonala Sprava
katastra N. pod ¢. V 5570/2009 zo dna 15. 02. 2010 vklad do katastra nehnutelnosti, ¢im
bol navrhovatelom (Zalobcom, pozn.), podla ich tvrdenia nezakonne, odobrany ich podiel
na spoloc¢nych priestoroch domu o rozlohe 30,80 m’. Navrhovatelia s takymto postupom
nesuhlasia, pretoze tym prisli o viastnictvo, ktoré je chranené ¢l. 20 Ustavy SR a Ziadajil,
aby im bol vrateny viastnicky podiel v ploche 30,80 m’.

Odporcovia k navrhu wviedli, Ze Zmluva o vstavbe bola uzatvorena v sulade
so zakonom ¢. 182/1993 Z. z. a navrhovatelia ju nemuseli podpisat, nakolko na jej
uzatvorenie stacil suhlas 2/3 vlastnikov bytov. Navrhovatelia zmesSkali lehoty na podanie
namietok voci rozhodnutiu clenskej schodze viastnikov bytov aj na podanie Zaloby voci
rozhodnutiu katastra. Uviedli, Ze navrhovatelia neprisli o konkrétne metre Stvorcove
nehnutelnosti, ale zmenil sa len ich idealny podiel na spolocnych priestoroch. K zmluve
o vstavbe wviedli, Ze v zakone ¢. 182/1993 Z. z. to nie je jednoznacne konStatované, avSak
ucelom zakona je, zZe 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...».

V dalSej Casti navrhu okresny sud po citdcii napadnutych (a suvisiacich) ustanoveni
zékona o vlastnictve bytov a prislusnych ustanoveni ustavy konStatuje, Ze ,,dospel k nazoru,
Ze obsah ustanovenia § 14 ods. 3 zdakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s obsahom ustanoveni
§§ 21 a 22 tohto zdakona nie su navzajom v sulade, naopak su kontroverzné, co sposobuje
wkladové a aplikacné problémy“, a v tejto suvislosti na podporu uvedené¢ho pravneho
nazoru d’alej uvadza: ,, Zdkon totiz na jednej strane predpoklada na rozhodovanie o zmluve
o vstavbe 2/3-ovu vicsinu hlasov, ale na strane druhej pri samotnom uzatvarani zmluvy
o vstavbe sa uz vicsinovy princip nepremietol. Zakon ¢. 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 zdakona 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 vyvolavaju stav pravnej neistoty, co je v rozpore s principom pravneho Statu.
Navrhovatel' predkladd predmetny ndvrh Ustavnému siudu SR na posiidenie
ustavnosti § 14 ods. 3 v spojeni s §§ 21 a 22 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. s ¢l. 1 ods. 1 v spojent
s ¢l 20 ods. 1, 4 Ustavy SR. Navrhuje Ustavnému sudu SR posiudit, & uplatiiovanie
vdcsinového principu pri rozhodovani o zmluvach o vstavbe je ustavne ospravedinitelnym
zdasahom, resp. dovolenym obmedzenim vlastnika bytu s nakladanim s predmetom jeho
spoluvlastnictva spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni. Z koncepcie zakona
C. 182/1993 Z. z., na zaklade ktorej je jednym zo spoésobov nadobudnutia a straty
vlastnickeho prava aj zmluva o vstavbe, na ktoru postacuje suhlas 2/3-in viastnikov, mozno
vyvodit, Ze nema koncepciu v zakonnych ustanoveniach upravujucich prevod vlastnickeho
prava, rozhodnutie vdacsiny nie je Ziadnym z pravom upravenych sposobov nadobudnutia
a straty vlastnickeho prava a tiez nejde ani o zdkonnu upravu nuteného obmedzenia
viastnickeho prdava v zmysle ¢l. 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. “

Na zaklade argumentacie uvedenej v ndvrhu okresny sud Zziada, aby tustavny sud
o jeho navrhu takto rozhodol:

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

Ustavny sud navrh okresného sadu predbezne prerokoval a uznesenim

& k. PL. US 110/2011-5 z 9. novembra 2011 ho prijal na d’alsie konanie.
IL.

Dalsi priebeh konania



Po prijati ndvrhu na dalSie konanie si Ustavny sid podla § 39 ods. 1 zdkona
o ustavnom sude vyziadal vyjadrenie od Narodnej rady Slovenskej republiky (d’alej aj
,narodna rada‘) a vlady Slovenskej republiky (d’alej aj ,,vlada*) ako vedlajSieho ucastnika,
zastipene] Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky (d’alej len ,,ministerstvo
spravodlivosti), priCom ich zaroven poziadal, aby sa vyjadrili aj k tomu, ¢i trvaji na

ustnom pojednavani vo veci.

I1.1 Vyjadrenie Narodnej rady Slovenskej republiky

Vyjadrenie narodnej rady k ndvrhu okresn¢ho sudu predlozil tstavnému sudu jej
predseda v liste ¢. PREDS-689/2011 z 13. februara 2012; z jeho obsahu vyplyva, Ze narodné

rada odporuca tstavnému sudu, aby navrhu okresného sudu nevyhovel.

Vo vyjadreni ndrodnej rady sa k Casti navrhu tykajicej sa namietaného nestladu § 14
ods. 3, § 21 a § 22 zékona o vlastnictve bytov (d’alej aj ,,napadnuté ustanovenia zakona
o vlastnictve bytov* alebo ,,napadnuta pravna tprava®) s ¢l. 1 ods. 1 ustavy uvadza:

«Narodna rada Slovenskej republiky sa nestotoZiuje s navrhom v casti, ktord
namieta udajny vnutorny rozpor § 14 ods. 3 zdkona s § 21 ods. 1 zdkona, a to dokonca
v intenzite, ktora by mala porusit jeden zo zdkladnych principov pravneho Stdtu, prdvau
istotu, chranenu ¢l. 1 ods. 1 ustavy. Rozpor by mal spocivat' v tom Ze § 14 ods. 3 zdakona
umoznuje prijatie rozhodnutia o. i. o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo
nebytovych priestorov v bytovom dome len na zdklade suhlasu 2/3 hlasov vsSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ale podla § 21 ods. I zakona sa
na uzavretie zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe vyzaduje jej uzavretie medzi doterajsimi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a stavebnikmi, Zakon pritom
neustanovuje, aka vicsina doterajsich vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ma zmluvu
uzavriet, aby mohla platne vzniknut.

Tento udajny vnutorny rozpor a aj moznu prdvau neistotu ucastnikov zmluvného
vztahuje mozné prekonat na zdaklade § 21 ods. 3 zakona, ktory vyzZaduje zapisanie zmluvy
a jej zmien do katastra nehnutelnosti, a to zaznamom podla § 34 az 37 zdkona Narodnej

rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych



a inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskorsich predpisov (dalej len
,,zdkon o katastri®). Zakon o katastri sucasne v § 46 ods. 5 ustanovuje, c¢o sa predklada pri
zdpise udajov o prave k bytom alebo nebytovym priestorom, ktoré vznikli na zaklade zmluvy
o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu. Podla § 36 ods. 2 zdkona o katastri, ak je
verejna listina alebo ina listina sposobila na vykonanie zaznamu, sprava katastra vykona
zdaznam do katastra. Akukolvek pochybnost o tom, Ze je zmluva uzavreta v sulade
so zdkonom, odstrani kataster nehnutelnosti tym, Ze v konkrétnom pripade zmluv podla § 21
ods. 1 zakona zaznam vykona alebo nevykona.

Kataster nehnutelnosti, resp. sprava katastra ako organ Statnej spravy, je preto
poslednou moznostou, ako odstranit stav pripadnej neistoty o tom, ako a kolkymi osobami

ma byt zmluva podpisanda. Narodna rada Slovenskej republiky pre rozpor s ¢l. 1 ods. 1

ustavy v casti zarucujucej pravnu istotu nevidi. »

Vo vztahu k namietanému nesuladu napadnutych ustanoveni zakona o vlastnictve
bytov s €l. 20 ods. 1 a 4 ustavy narodnd rada vo svojom vyjadreni zdoraziuje, Ze
LVlastnictvo kazdého viastnika je potrebné vnimat a posudzovat’ individudlne a aj podla
¢l. 20 ods. 1 ustavy nie je mozné vlastnicke pravo jedného viastnika bytu alebo nebytového
priestoru v bytovom dome vyvysovat nad vlastnicke prava inych vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov, ale ani ho v porovnani s nimi ponizovat. Sucasne treba v konkrétnej
situdcii zobrat’ do uvahy skutocnost, zZe individudlne a rovnocenné vlastnicke prava k bytom
a nebytovym priestorom sa realizuju v podmienkach bytového domu, ktory ma podla § 2
ods. 2 zakona viac ako tri byty. V takomto pripade je nevyhnuta urcita miera koexistencie
a spoluprace jednotlivych (minimalne viac ako troch) individualnych viastnikov, ktorych

‘

spaja jeden bytovy dom. “.

V nadvéznosti na uz uvedené néarodnd rada poukazuje na skutocnost’, ze zakon
o vlastnictve bytov vo viacerych svojich ustanoveniach predpokladd ,, spolunazivanie
viacerych vlastnikov v jednom bytovom dome a ich vzdjomné spolunazivanie aj pravne
reguluje”, a aj preto nemozno podla jej nazoru v podmienkach bytového domu
«individudlne viastnictvo absolutizovat, ale je potrebné, aby aj kazdy individudlny viastnik

bytu alebo nebytového priestoru zohladnoval aj viastnictvo inych viastnikov a napr. ich



byty neposkodzoval, aby ich ako vlastnikov neohrozoval, ¢i nerusil. Previazanie a
prepojenie individudlnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome je
umocnené aj skutocnostou, ze podla § 19 ods. 1 prvej vety zdkona su spoluvlastnikmi
spolocnych casti a spolocnych zariadeni bytového domu, ak sa nedohodnu inak. Podielové
spoluvlastnictvo sa riadi rezimom Obcianskeho zakonnika, ktory o. i. v § 139 ods. 2
ustanovuje, zZe ,,(2) O hospodareni so spolocnou vecou rozhoduju spoluvlastnici vicsinou
pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vicsina alebo dohoda
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréehokolvek spoluvlastnika sud*, pri rozhodovani o veci,
ktora je predmetom podielového spoluviastnictva sa nevyZaduje suhlas vSetkych
spoluvlastnikov - prehlasovanym spoluviastnikom sa ale poskytuje moznost domdhat’ sa
ochrany na sude (§ 139 ods. 3 Obcianskeho zakonnika). NaloZenie s vecou, ktord je
predmetom podielového spoluvlastnictva v sulade s rozhodnutim vdcsiny viastnikov
vypocitanej podla velkosti podielov, nie je porusenim vlastnickeho prava tych
spoluvlastnikov, ktori s takymto naloZenim nesuhlasili a nepredstavuje to ani vyvlastnenie

alebo nutené obmedzenie viastnickeho prava tak, ako to chape ¢l. 20 ods. 4 ustavy.».

Podl'a narodnej rady «Napadnuté ustanovenie § 14 ods. 3 zakona je treba posudzovat’
z rovnakého uhla pohladu - uvedené ustanovenie predstavuje vynimku oproti odseku 2
v tom, Ze umoznuje prijatie rozhodnutia v urcitych zakonom presne vymenovanych veciach,
ale vzhladom na ich zavazny charakter prijatie tohto rozhodnutia viaze na dvojtretinovi
vdcsinu hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Uvedené
ustanovenie preto na jednej strane umozZnuje rozhodnutie v urcitej veci prijat, resp.
v nejakej veci rozhodnut a na druhej strane vyzaduje pre prijatie takéhoto rozhodnutia
,,Siroky konsenzus “ v bytovom dome.

Aj pri jeho dosiahnuti je zrejmé, Ze sa moze najst co i len jeden viastnik bytu alebo
nebytového priestoru, ktory s takymto rozhodnutim nebude spokojny, a preto zdkon
upravuje v § 14 ods. 4 prostriedky ochrany takéhoto viastnika.

Pri posudzovani toho, ¢i postupom podla § 14 ods. 3 méze dojst k zasahu do
vlastnickeho prava prehlasovaného vlastnika bytu alebo prehlasovaného vlastnika
nebytoveho priestoru v intenzite ¢l. 20 ods. 4 ustavy sa vracia Narodna rada Slovenskej

republiky k uvedenej myslienke, Ze viastnicke pravo k bytom a k nebytovym priestorom



v bytovom dome je potrebné posudzovat’ tak individualne, ako aj v kontexte celého bytového
domu a viastnickeho prava inych viastnikov.

Dosledna snaha o ochranu kazdého viastnika v bytovom dome by mohla viest' k tomu
Ze by sa rozhodnutia v urcitych veciach mohli prijimat len jednomyselne. Sucasne by takdto
uprava mohla redlne viest k ohrozeniu vlastnickeho prava tych viastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov, v zaujme ktorych by bolo prijatie urcitého rozhodnutia, ktoré by pri
poziadavke jednomyselnosti iny viastnik zablokovaly (narodna rada v tejto suvislosti ako
priklad uvadza situaciu, ked’ by si vlastnici bytového domu chceli vziat uver na
rekonstrukciu zatekajucej strechy, pri ktorej by vlastnik bytu, ktorého byt nie je priamo
vystaveny problému so zatekajucou strechou, mohol prijatie rozhodnutia ostatnych

vlastnikov o vzati iveru zablokovat).

Sumarizujic svoju argumentéaciu, narodna rada uvadza, ze ,,ako zdkonodarca pri
stanoveni pravidiel rozhodovania v bytovom dome preto prijala take pravidlo, Ze pri
zavaznych, taxativne vymedzenych veciach sa vyzaduje prijatie rozhodnutia dvojtretinovou
vdcsinou pri sucasnej ochrane prehlasovanych vlastnikov. Tym sa vytvara priestor pre

(s

uplatnenie, ale aj ochranu viastnickeho prava vsetkych viastnikov v bytovom dome. .

V nadvéznosti na uvedené¢ sa ndrodnd rada nestotoznuje ani s nazorom okresné¢ho
sudu, ,,Ze by postupom podla § 14 ods. 3 zdakona mohlo dojst k poruseniu cl. 20 ods. 4
ustavy“, a navrhuje, aby ustavny sud ,,ndvrhu Okresného sudu Nitra v celom rozsahu

nevyhovel “.

I1.2 Vyjadrenie vlady Slovenskej republiky

Vlada ako vedl'ajsi ucastnik konania, zastipena ministerstvom spravodlivosti (§ 37
ods. 2 zakona o Ustavnom sude), predlozila svoje vyjadrenie k navrhu okresného sudu v liste
ministerky spravodlivosti Slovenskej republiky sp. zn. 26554/2011/150 z 22. decembra
2011; vlada navrhuje, aby ustavny sid o néavrhu okresného sidu rozhodol nélezom,

‘

v ktorom vyslovi, ze ,, Navrhu na zacatie konania sa nevyhovuje. .



Vo vyjadreni vlady sa okrem iné¢ho uvadza:

«Navrhovatel opiera svoj navrh o pravny ndzor, Ze v silade s Ustavou SR musi byt
nielen vyklad a uplatiiovanie zdakona, ale aj jeho obsah. Navrhovatel dospel k nazoru, Ze
obsah § 14 ods. 3 zdakona o vlastnictve bytov nie je v sulade s obsahom § 21 a 22 tohto
zakona, ¢o sposobuje vykladové a aplikacné probléemy zdakona o vlastnictve bytov. Zakon
o vlastnictve bytov na jednej strane predpokladd na rozhodovanie o zmluve o vstavbe
dvojtretinovi vdacsinu hlasov, ale na druhej strane pri samotnom uzatvarani zmluvy
o vstavbe sa uz vicsinovy princip nepremietol. Z tohto dévodu navrhuje Ustavnému siidu
SR posudit, ¢i uplatiiovanie vicsinového principu pri rozhodovani o zmluvach o vstavbe je
ustavne ospravedinitelnym zdsahom, resp. dovolenym obmedzenim vlastnika bytu
s nakladanim s predmetom jeho spoluvlastnictva spolocnych casti a spolocnych zariadeni
domu.

Podla ¢l. 20 ods. 3 Ustavy SR vlastnictvo zaviizuje a nemozno ho zneuzit na ujmu
inych prav. Toto pravidlo premietnuté do praxe znamend, ze kazdy spoluvlastnik spolocnych
casti domu a spolocnych zariadeni domu sa ma podla zdkona o vlastnictve bytov starat
o toto spoluvlastnictvo, zveladovat ho tak, aby sluzilo svojmu ucelu a svojim konanim
nebranit zveladovaniu viastnictva. V sulade s § 14 ods. 1 zdkona o viastnictve bytov ma
viastnik bytu a nebytového priestoru (dalej len , vlastnik“) pravo, ale aj povinnost
zucastnovat’ sa na sprdave domu, vratane rozhodovania o spolocnych castiach domu
a spolocnych zariadeniach domu hlasovanim na schodzi vlastnikov alebo zhromaZzdeni
spolocenstva. Ale sa vlastnik nezucastiuje sa schodzach vlastnikov, svojou neucastou brani
inym spoluvlastnikom rozhodovat' o veciach v spolocnom vlastnictve, pretoze z dovodu
nenaplnenia potrebného kvora nie je mozné na schodzi viastnikov pravoplatne prijimat
rozhodnutia. Takyto vlastnik brani ostatnym vlastnikom riadne sa starat o spolocny
majetok, ba dokonca mozZe dojst k Skodam na tomto majetku alebo ohrozeniu Zivota
a zdravia, ked sa vcas neurobia potrebné opatrenia, napr. nevyhnutné opravy alebo
rekonstrukcie. Ide o osobitosti viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome,
ktoré neoddelitelne suvisi so spoluvlastnictvom spolocnych casti a spolocnych zariadeni
domu.

Ako vyplyva zo skusenosti z praxe, vlastnici casto svojou nepritomnostou na

schodzach vlastnikov blokujui rozhodnutia, ktoré sa tykaju spravy bytového domu, c¢im



brania plnohodnotnému uzivaniu majetku inym vlastnikom. Ak by zdkon pozZadoval na
schvalenie rozhodnutia jednomyselny suhlas vsetkych vlastnikov, pravdepodobne by
zabranil akejkolvek oprave alebo obnove bytového domu. Z uvedenych dovodov zdkon
vwzaduje na schvdlenie rozhodnuti len nadpolovicné kvorum vsetkych alebo pritomnych
vlastnikov, v taxativne urcenych pripadoch suhlas az dvoch tretin vsetkych viastnikov.
Pravoplatné hlasovanie vSak znamenda, Ze je zdavdzné pre vsetkych vlastnikov, pokial’ sud
nerozhodne inak.

Zakonodarca teda zvolil kompromis, ktory na jednej strane umozZnuje, aby
rozhodnutia boli prijimané vdcsinovym sposobom, pricom rozhodnutia, ktoré priamo
zasahuju do vlastnickych prav, sa musia schvalovat dvojtretinovou vdcsinou, na druhej
strane zasa ochranuje jednotlivych vlastnikov, ktorym umoznuje napadnut rozhodnutia
vdcsiny vlastnikov sudnou cestou. Tento sposob schvalovania ukonov, tykajucich sa

prevadzky domu, je mozné povazovat za vyvazeny a praxou osvedceny.»

V dalSej casti svojho vyjadrenia vlada poukazuje na § 13 az § 15 zakona
o vlastnictve bytov, ktoré upravuji spdsob uZivania a nakladanie so spolo¢nymi ¢astami
a spolo¢nymi zariadeniami domu, a v tejto stvislosti zdorazinuje, Ze tato Uprava ,,vychddza
zo Specifik bytovéeho domu, v ktorom ma kazdy byt alebo nebytovy priestor svojho viastnika.
Aby bolo mozné byty a nebytové priestory riadne uzivat, musi mat kazdy vlastnik aj
spoluvlastnicky podiel na spolocnych castiach domu, ktoré siu nevyhnutné na jeho podstatu

‘

a bezpecnost, a na spolocnych zariadeniach domu, ktoré su urcené na spolocné uzivanie. “.

Podl'a nazoru vlady ,, Uprava spoluviastnickych prav viastnikov bytov k spolocnym
castiam domu a spolocnym zariadeniam domu ma charakter lex specialis voci vseobecnému
ustanoveniu § 139 Obcianskeho zdkonnika“, pricom ,,Spoluviastnictvo spolocnych casti
a spolocnych zariadeni domu je, so zretelom na jeho vznik a moznosti s nim nakladat,

‘

spoluvlastnictvom sui generis. “.
Specifické ¢&rty spoluvlastnictva spolonych ¢asti a spoloénych zariadeni domu

spocivaju podla vlady v tom, ze ,,Podla § 13 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov je toto

spoluvlastnictvo nerozlucne spojené s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru
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v bytovom dome. Dalsia osobitost’ tohto spoluvlastnickeho vztahu spociva v nemoznosti
zruSenia tohto spoluviastnictva. Pravna uprava obsiahnuta v § 13 ods. 2 zdkona
o vlastnictve bytov predstavuje vynimku zo zdsady zakotvenej v § 141 Obcianskeho
zdkonnika, podla ktorej nikoho nie je mozné nutit, aby zotrval v spoluviastnickom vztahu.
Viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sa nemozu dozadovat zruSenia
spoluvlastnictva. Spolu s nadobudnutim bytu alebo nebytového priestoru sa nadobuda aj
spoluvlastnicky podiel na spolocnych Ccastiach a spolocnych zariadeniach domu.
V jednotkovej cene bytu alebo nebytového priestoru je zahrnutd aj cenu podielu na
spolocnych castiach domu a na spolocnych zariadeniach domu. Vlastnici nemozu lubovolne
samostatne nakladat s tymto spoluvlastnictvom, nemozu ho ani zrusit ani inym spésobom

usporiadat. *“.

Podl'a nazoru vlady ,, Zmensenie spoluviastnickeho podielu na zdklade rozhodnutia
vlastnikov podla § 14 ods. 3 zdkona o viastnictve bytom, ku ktorému dochadza na zaklade
zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu uzavretej podla § 21 zdkona o vlastnictve bytov, je
len fiktivne. Uzavretim zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe sa na vykone spoluvlastnickeho
prava vlastnika ni¢ nezmeni. Vlastnik moze aj nadalej uzivat' spolocné casti domu
a spolocné zariadenia domu v rovnakom rozsahu, ako pred uzavretim zmluvy o vstavbe
alebo nadstavbe, okrem tych spolocnych casti domu alebo spolocnych zariadeni domu,
ktoré su dotknuté vstavbou alebo nadstavbou, napr. strechu alebo podkrovie. Zaroven vsSak
viastnik nadobudne spoluviastnicky podiel k novym spolocnym castiam domu, ktoré vznikli
vstavbou alebo nadstavbou. Uzavretim zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe podla § 21
zakona o viastnictve bytov v skutocnosti nedochadza k odnatiu spoluvlastnickeho prava z
hladiska jeho obsahového vymedzenia, ale len z hladiska matematického vyjadrenia tohto
podielu, ktory na vykon viastnickeho prava nema Ziadny vplyv. Je potrebné tiez zdoraznit,
Ze v zmluve o vstavbe alebo nadstavbe mézu viastnici pozadovat protihodnotu za umoznenie
vstavby alebo nadstavby, napr. uhradit viastnikom alebo do fondu prevadzky, udrzby
a oprav dohodnutu financnu ndhradu alebo stavebnika zaviazat na iné plnenie, napr. na
viastné naklady opravit’ alebo zateplit obvodove mury, zabezpecit nove rozvody, opravit
strechu a pod. V danom pripade teda pojde o odplatné zmensenie spoluviastnickeho

podielu. Domnievame sa, Ze takyto postup pri uzatvarani zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
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je v sulade s ¢l. 20, Ustavy SR, pretoze za pripadné Ciselné zmensenie spoluvlastnickeho
podielu patri kazdému spoluvlastnikovi financnad alebo vecna nahrada. Zdorazinujeme tiez,
Ze podiel na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu sa v tychto pripadoch
zmeni, avSak zakladna, z ktorej sa tento podiel vypocita, sa vstavbou alebo nadstavbou
moze zvySit. Zaroven je zrejmé, zZe stavebmymi prdcami sa nesporne zvysi kvalita tychto

‘

spolocnych casti a spolocnych zariadeni domu, a tym aj ich hodnota. “.

Vlada nesthlasi ani s nazorom okresného sudu o nesulade napadnutych ustanoveni
zdkona o vlastnictve bytov s ¢l. 20 ods. 4 ustavy, ked'ze ,,V danom pripade nejde ani
o vyvlastnenie, ani o nutené obmedzenie vlastnickeho prava. Riesenie spoluviastnickych
vztahov v sulade s § 21 a 22 zakona o viastnictve bytov vyplyva z vysSie popisanych specifik
spoluvlastnictva spolocnych Casti domu a spolocnych zariadeni domu, pricom ide
o klasicky zmluvny vztah s oprdvneniami a povinnostami na kazdej zmluvnej strane, ktory

nesplna nalezitosti vyvlastnenia alebo nuteného obmedzenia viastnickeho prava. *“.

Vlada sa nestotoznuje ani s tvrdenim okresn¢ho sudu, podla ktor¢ho ,,na podpis
zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe je podla znenia § 21 ods. 2 v nadviznosti na § 22 ods. 2
zdkona o viastnictve bytov potrebny suhlas vsetkych vlastnikov, pricom vsak podla § 14
ods. 3 zakona o vlastnictve bytov staci, ak je zmluva o vstavbe alebo nadstavbe odsuhlasena

dvojtretinovou vicsinou hlasov vsetkych viastnikov “.

Podl'a nazoru vlady ,,Zo znenia § 21 ods. 1 zdkona o viastnictve bytov nie je mozné
vyvodit, Ze na podpis zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe je potrebny suhlas vsetkych
viastnikov. Ustanovenie § 21 zdkona definuje institut zmluvy o vystavbe, vstavbe
a nadstavbe domu. Ustanovenie § 21 ods. 1 tohto zdkona, okrem vzniku viastnictva bytu na
zaklade tychto typov zmluv, definuje aj jednotlivé zmluvné strany. Ani Obciansky zakonnik
nevyzaduje, aby zmluvu podpisali vietci ucastnici, kedZe existuje spésob zastupovania,
napr. advokatom, zdkonnym zastupcom alebo splnomocnenym zastupcom. Preto zdkon
o viastnictve bytov vyriekol, Ze jednou zo zmluvnych stran musia byt vsetci vlastnici.

Z uvedeného znenia nemozno automaticky vyvodit, Ze zmluvu musia podpisat’ vsetci
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vilastnici, kedZe na jej riadne uzatvorenie postacuje prejav vole vykonany sposobom podla
§ 14 zakona o viastnictve bytov.

Podla § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov rozhoduju vlastnici o zmluve o vstavbe
alebo nadstavbe dvojtretinovou vicsinou hlasov vsetkych viastnikov. Toto kvorum hlasov
potrebné na rozhodnutie o zmluve o vstavbe zohladnuje aj mozZny negativny postoj
niektorych vlastnikov k vstavbe alebo nadstavbe, nedostatocnu ucast vlastnikov na
schodzach viastnikov a celkovy nezaujem vlastnikov o dianie v dome. Bytové domy, obzvlast
tie starsie, potrebuju realizovat velké opravy alebo rekonstrukcie. Suhlasom so vstavbou
alebo nadstavbou maju viastnici moznost realizovat’ rozne upravy domu stavebnikom ako
protihodnotu za uzavretie zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe. Odsuhlasenie zmluvy o
vstavbe alebo nadstavbe na schodzi viastnikov znamena, ze sa vlastnici s touto zmluvou
oboznamili a hlasovali za jej prijatie. Ak by zdkon o vlastnictve bytov este predpokladal, Ze
zmluvu o vstavbe alebo nadstavbe uzavretu podla § 21 ods. 1 a 22 ods. 2 tohto zakona
musia podpisat vsetci vlastnici bytov, bolo by hlasovanie podla § 14 ods. 3 nadbytocne.

Takisto nemozno donutit prehlasovaného vlastnika alebo viastnika, ktory neuspel
v sudnom spore, aby podpisal zmluvu, napriek tomu, Ze s fnou nesuhlasi.

Ak by sme prijali tento model, v praxi by to znamenalo, Ze sice minimalne dve tretiny
viastnikov suhlasili so zmluvou o vstavbe alebo nadstavbe, ale aj tak by nebolo mozné
platne uzatvorit' zmluvu, kym by ju nepodpisali vsetci viastnici. Platne prijaté rozhodnutie
dvojtretinovej vdcsiny vlastnikov by prakticky nemalo pravmne ucinky, c¢im by chybal
zdkladny predpoklad na uzatvorenie zmluvy.

Z uvedenych skutocnosti je zrejmé, Ze na platnost zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
staci suhlas dvojtretinovej vdacsiny vlastnikov. Zo znenia § 21 ods. 1 a 22 ods. 2 zakona
o vlastnictve bytov nevyplyva, Ze na uzavretie zmluvy je potrebny podpis vSetkych
vlastnikov, pretoZze plati pravna fikcia, Ze prdvoplatnym hlasovanim dochadza k
rozhodnutiu zavizujucemu vsetkych viastnikov. Toto tvrdenie nepriamo podporuje aj znenie
§ 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov, podla ktorého prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma moznost obratit sa v prekluzivnej 15 dnovej lehote od
oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol inak. Tymto sposobom
prehlasovani viastnici mozu zabranit’ platnému uzavretiu zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe

najmenej dvojtretinovou vdacsinou vsetkych viastnikov. Ak by sa vyzadoval suhlas alebo
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podpis vsetkych viastnikov so zmluvou o vstavbe alebo nadstavbe, bolo by znenie § 14 ods.
4 nezmyselné a nelogické. Ak by sa rozhodnutie vicsiny viastnikov nedalo vykonat, nemalo
by vyznam pravo prehlasovaného vlastnika popriet’ na sude platnost rozhodnutia, pretoze

rozhodnutie viastnikov by nemalo Ziadne dosledky na prdava a povinnosti prehlasovaného

viastnika. “.

Na zéklade uvedenej argumentécie vlada formuluje vo svojom stanovisku pravny
nazor, podla ktorého ,,uplatiiovanie vdcsinového principu pri rozhodovani o zmluvach
o vstavbe podla § 14 ods. 3 v nadvdznosti na § 21 a 22 ods. 2 zakona o vilastnictve bytov nie

Jje v rozpore s ¢l. 20 Ustavy SR
I1.3 Upustenie od ustneho pojednavania

Okresny sud, narodna rada, ako aj vlada ustavnému sadu oznamili, Ze netrvaju na
tom, aby sa vo veci konalo ustne pojednavanie. Vzhl'adom na oznadmenia ucastnikov
konania tstavny sud v stlade s § 30 ods. 2 zdkona o Ustavnom sude upustil od Ustneho
pojednéavania, ked'Zze dospel k ndzoru, ze od ustneho pojednavania nemozno ocakavat
d’alSie objasnenie veci.

I11.
Zakladné pravne vychodiska pre rozhodovanie ustavného sidu
Podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Gstavy rozhoduje ustavny sud o stulade zdkonov

s ustavou, s Ustavnymi zdkonmi a s medzinarodnymi zmluvami, s ktorymi vyslovila sthlas

Narodna rada Slovenskej republiky a ktoré boli ratifikované a vyhlasené sposobom

ustanovenym zdkonom.

I11.1 Predmet konania a podstata pravnej argumentacie okresného sidu
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Predmetom konania pred ustavnym stidom je rozhodovanie o ndvrhu okresného stdu,
ktorym sa domdha vyslovenia nesuladu § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zdkona o vlastnictve bytov

s ¢l. 20 ods. 1 a4 v spojeni s €l. 1 ods. 1 tstavy.

Vychadzajic z pravnej argumentacie obsiahnutej v ndvrhu, mozno vyvodit, Ze
pravny ndzor o nesulade napadnutych ustanoveni zadkona o vlastnictve bytov s ¢l. 1 ods. 1
a €l. 20 ods. 1 a 4 Gstavy zaklada okresny sid na dvoch navzajom prepojenych tvrdeniach:

a) napadnuté ustanovenia zakona o vlastnictve bytov ,,... nie su navzajom v sulade,
naopak su kontroverzné, co sposobuje vykladové a aplikacné probléemy*, ked'ze ,, Zdkon...
na jednej strane predpoklada na rozhodovanie o zmluve o vstavbe 2/3-ovu vicsinu hlasov
(§ 14 ods. 3, pozn.), ale na strane druhej pri samotnom uzatvarani zmluvy o vstavbe sa uz
vdcsinovy princip nepremietol” (§ 21 a § 22, pozn.), a preto ,,vyvoldvaju stav prdavnej
neistoty, ¢o je v rozpore s principom pravneho statu“ (d’alej aj ,,namietka nesuladu s ¢l. 1
ods. 1 Gstavy*),

b) rozhodovanie o zmluve o vstavbe a nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov
dvojtretinovou vacsinou hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 14 ods. 3
zékona o vlastnictve bytov ,,ohrozuje* zdkladné prava vyplyvajice z ¢l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy
tych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori ,, zmluvu o vstavbe neuzavreli“, ked’ze
,,yozhodnutie vicsiny nie je Ziadnym z pravom upravenych sposobov nadobudnutia a straty
vlastnickeho prava a tiez nejde ani o zakonnu upravu nuteného obmedzenia viastnickeho

prava v zmysle ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR (dalej aj ,,namietka nestladu s ¢l. 20 ods. 1 a 4
ustavy*).

I11.2 Relevantna pravna uprava

Podl'a § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhodujii o tvere 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 schddzi vlastnikov dvojtretinovou vacsinou 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
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zvoleni na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestoroch. Overit’ pisomné hlasovanie

moze aj notar alebo obecny urad.

Podl'a § 21 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov vlastnictvo bytov a nebytovych
priestorov v dome mdze vzniknut’ na zdklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe
domu uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi doteraj$imi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome a stavebnikmi. Stavebnikom mdze byt pravnicka osoba alebo fyzicka

osoba.

Podl'a § 21 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov zmluvou sa vymedzia vzajomné prava
a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vstavbe alebo nadstavbe domu medzi

stavebnikmi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podl'a § 21 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov zmluva a jej zmeny sa zapisuju

do katastra nehnutelnosti.

Podl’a § 22 ods. 1 zédkona o vlastnictve bytov zmluva obsahuje najmé

a) urenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy
a uvedenim rozsahu podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie a vypocet spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov a prislusenstva a pripadne urcenie, ktoré spolocné cCasti
domu a spolo¢né zariadenia domu alebo pozemok budu uzivat’ len niektori vlastnici,

c) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome na spolocnych castiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu a spolo¢nych
nebytovych priestorov, na prislusenstve a na pozemku, pricom velkost spoluvlastnickeho
podielu je dana podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu
podlahovych ploch vsetkych bytov a nebytovych priestorov v dome,

d) Gpravu prav k pozemku uréenému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho
vymeru,

e) ur¢enie osoby opravnenej zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome,
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f) spOsob financovania stavebnych ndkladov, podiely a splatnost’ prispevkov,

pripadne rozsah ocenenia vlastnej prace stavebnikov.

Podl'a § 22 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov ak vstavbou alebo nadstavbou vznikna
v dome nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu so stavebnikom uzatvara vlastnik domu
alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluva musi okrem nalezitosti
uvedenych v odseku 1 obsahovat’ presné vymedzenie spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu alebo spolo¢nych nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskutocnovat

vstavba alebo nadstavba.

Podl'a § 22 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov ak nie si v dome prevedené byty
do vlastnictva a vstavbou alebo nadstavbou vznikni nové byty alebo nebytové priestory,
musi byt obsahom zmluvy aj vymedzenie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v dome

a vel’kosti spoluvlastnickych podielov podla § 5 ods. 1 pism. b).

Podl'a § 22 ods. 4 zédkona o vlastnictve bytov ak stavebnik domu, ktorého vystavba
bola zacata na zaklade stavebného povolenia, odpreda pocas vystavby byty alebo nebytové
priestory, uzatvara s buducim vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru zmluvu podla

odseku 1.

Podla § 22 ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov stavebnik je povinny v zmluve
vymedzit’ vzajomne prava a povinnosti aj pri stavebnych upravach, ktorymi sa meni velkost’
bytu, nebytového priestoru alebo prislusenstva na tukor spolo¢nych casti domu alebo
spolo¢nych zariadeni domu; zmluvu uzatvara vlastnik bytu alebo nebytového priestoru

v dome (stavebnik) s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 22 ods. 6 zakona o vlastnictve bytov k zmluve sa musi na ucely zapisu
do katastra nehnutel'nosti predlozit dokumentéicia, z ktorej je zrejma plocha a poloha
jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni

domu a prisluSenstva.
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V suvislosti s vykladom a aplikaciou ustavnych noriem ustavny siud vo svojej
doterajSej judikatire Standardne zdoraziuje, ze ustava predstavuje pravny celok, ktory treba
interpretovat’ a aplikovat’ vo vzajomnej suvislosti vSetkych tstavnych noriem, t. j. kazdé
ustanovenie Ustavy treba interpretovat’ a uplatiiovat’ v nadviznosti na iné normy ustavy,
pokial’ existuje medzi nimi pri¢inna savislost (m. m. IL. US 4897, PL. US 13/97,
PL. US 15/98, 1I. US 10/99, I. US 53/01, PL. US 12/01, PL. US 9/04 atd’.). Poziadavku
interpretacie a aplikacie Ustavnych noriem v ich vziajomnej pri¢innej suvislosti treba
nepochybne uplatiiovat’ aj vo vztahu k interpretacii a aplikacii pravnych noriem nizsej
pravnej sily, priCom jej reSpektovanie mozno povazovat za jeden zo zékladnych

predpokladov tstavne konformnej interpretacie a aplikdcie pravnych noriem.

Vychadzajuc z uvedeného treba v posudzovanom pripade interpretovat’ a aplikovat
okresnym sudom napadnuté ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov (§ 14 ods. 3, § 21
a § 22) v nadvdznosti na iné ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov, s ktorymi sa
nachddzaji vo vzdjomnej suvislosti. Zaroveii vzhl'adom na skutocnost, ze zékon
o vlastnictve bytov je Specidlnym pravnym predpisom vo vzt'ahu k Obc¢ianskemu zdkonniku
ako generdlnemu pravnemu predpisu upravujicemu vlastnicke vzt'ahy, je pri interpretacii
a aplikécii napadnutych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov potrebné vziat’ do tivahy aj

suvisiace ustanovenia Obcianskeho zakonnika.

V nadviznosti na uvedené pravne ndzory ustavny sud na tcely preskimania suladu
napadnutych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov povazuje z hladiska ich tustavne
konformnej interpretdcie a aplikacie za relevantné najmé ustanovenia § 19 a tiez § 13 az
§ 15 zadkona o vlastnictve bytov, ktoré upravuji najmé prava a povinnosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome spojené¢ so spoluvlastnictvom spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a jeho prislusenstva, ako aj spoluvlastnictvom alebo inymi
spoloénymi pravami k pozemku (d’alej aj ,,spoluvlastnictvo k spoloénym castiam domu*).
Ustavny sud v tejto suvislosti poukazuje najmi na znenie ustanoveni § 19 ods. 1, § 13 ods. 1

a2ag§ 14 ods. 1, 2,4 a5 zdkona o vlastnictve bytov.
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Podl'a § 19 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov spolo¢né casti domu a spolo¢né
zariadenia domu a prisluSenstvo st v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak sa nedohodnu vlastnici inak. S prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechddza aj spoluvlastnictvo spolo¢nych
Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo iné
spolo¢né prava k pozemku, pripadne d’alSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu

a nebytového priestoru.

Podla § 13 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov s vlastnictvom bytu a nebytového
priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych

zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo iné¢ spolo¢né prava k pozemku.

Podl'a § 13 ods. 2 zédkona o vlastnictve bytov spoluvlastnici spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku sa nemo6zu doZadovat zruSenia

spoluvlastnictva podl'a Obcianskeho zakonnika.

Podl'a § 14 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome mé pravo a povinnost’ zacastiiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnik o spolo¢nych castiach domu a spolo¢nych zariadeniach
domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prislusenstve a pozemku na schddzi vlastnikov.
Ozndmenie o schodzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doruc¢ené kazdému vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome minimélne péat’ dni pred ditom konania schodze.
Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schodzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to
do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromazdenia sposobom

v dome obvyklym.

Podl'a § 14 ods. 2 zédkona o vlastnictve bytov pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa
rozhoduje nadpolovicnou viac¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak tento zdkon neustanovuje inak. Ak pocet zucastnenych vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov v dome neumoziuje hodinu po zacati schddze vlastnikov
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pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vic¢sinou zacastnenych; to neplati, ak

ide o hlasovanie podl'a odseku 3...

Podl'a § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome mé pravo obratit’ sa do 15 dni od ozndmenia o vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanik4. Ak sa vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit’
sa na sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa védc¢sina hlasov pri hlasovani podl'a odsekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne

na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome std.

Podl'a § 14 ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov za kazdy byt a nebytovy priestor
v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas

pripadajici na ich byt alebo nebytovy priestor v dome...

Spolo¢né casti domu, spolocné zariadenia domu a jeho prisluSenstvo st
v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Institut
podielového spoluvlastnictva upravuje aj Obciansky zakonnik (ako generalny pravny
predpis) v § 137 az § 142. Z hladiska posudzovania navrhu okresného sudu povazuje
ustavny sud za relevantné najma ustanovenia § 137 ods. 1 a 2, § 139 ods. 1, 2 a 3, ako aj
§ 141 ods. 1 a § 142 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, z ktorych mozno vyvodit jednak
spolo¢né znaky, ale najmd rozdiely medzi vSeobecnou pravnou upravou podielového
spoluvlastnictva a Specidlnou pravnou upravou obsiahnutou v zadkone o vlastnictve bytov,
ktord zohladnuje Specifické Crty institutu spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov k spolonym ¢astiam domu, spolo€nym zariadeniam domu a jeho prisluSenstvu,
ako aj ich spoluvlastnictvo, resp. iné spolo¢né prava k prislusnému pozemku (najmi § 13

ods. 1 a2 a § 19 a nasl. zdkona o vlastnictve bytov).
Okresny sud namieta nesulad napadnutych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov

s¢l. 1 ods. 1 (v petite navrhu je sice oznacené celé ustanovenie ¢l. 1 ods. 1 uGstavy,

z hl'adiska vecnej argumentacie ale zjavne vyplyva, Ze okresny sud namieta len nesulad
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s €l. 1 ods. 1 prvou vetou ustavy, pozn.), s ¢l. 20 ods. 1 (v petite navrhu je sice oznacené
celé ustanovenie ¢l. 20 ods. 1 ustavy, z hl'adiska vecnej argumentacie ale zjavne vyplyva, ze
okresny siud namieta len nestlad s ¢l. 20 ods. 1 prvou a druhou vetou uUstavy, pozn.)

a s €l. 20 ods. 4 ustavy.

Podla ¢l. 1 ods. 1 prvej vety ustavy Slovenskd republika je zvrchovany,

demokraticky a pravny Stat.

Podl'a €l. 20 ods. 1 prvej a druhej vety ustavy kazdy mé pravo vlastnit majetok.

Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zdkonny obsah a ochranu.

Podra ¢l. 20 ods. 4 ustavy vyvlastnenie alebo nitené obmedzenie vlastnickeho prava
je mozné iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona

a za primerant nadhradu.

IVv.

Posudenie namietok okresného sudu a pravne zavery ustavného sudu

IV.1 K namietke nesiladu napadnutych ustanoveni zikona o vlastnictve bytov s ¢l 1

ods. 1 ustavy

Podstata argumentécie, z ktorej okresny sud vyvodzuje pravny zaver o nesulade
napadnutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov s €l. 1 ods. 1 ustavy, spociva v tvrdeni,
Ze tieto su navzijom protireCivé, ked’ze na jednej strane § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve
bytov vyzaduje na prijatie rozhodnutia v taxativne vymedzenych veciach, konkrétne
na prijatie rozhodnutia ,,0 Givere a zabezpec€eni tveru, o zmluve o vstavbe a nadstavbe bytov
alebo nebytovych priestorov v dome aozmene formy vykonu spravy®, suhlas
dvojtretinovej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale na druhej
strane sa takyto sthlas nevyzaduje (vyslovne) na samotné uzatvaranie zmluvy o vstavbe

a nadstavbe v dome, ktoré je upravené v § 21 a § 22 zdkona o vlastnictve bytov. Toto
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protireCenie spdsobuje podla okresného sudu interpretatné a aplikaéné problémy a

X3

vyvoladva stav pravnej neistoty, ,,co je v rozpore s principom pravneho Statu“, a teda s ¢l. 1

ods. 1 tstavy.

Obsah ustavného principu pravneho Statu, ktory je vyvoditel'ny z €l. 1 ods. 1 prve;j
vety Ustavy, a tiez obsah principu pravnej istoty, ktory tvori integralnu sucast generalneho
principu pravneho S$tatu, sa v judikatire tstavného sudu formuje dlhodobo. Pri posudzovani
namietaného nesuladu napadnutych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov s ¢l. 1 ods. 1
ustavy ustavny sud povazuje za potrebné poukdzat’ na niektoré pravne nazory vyjadrené
v jeho doterajSej judikatire, ktoré su relevantné na formovanie pravneho zaveru Gstavného

sudu k pravnemu problému vyplyvajicemu z navrhu okresného sudu.

Ustavny sud sa vo svojej judikatire viackrat vyjadril k ustavnym poziadavkam na
tvorbu zakonov a inych pravnych prepisov vyvoditeInym predovSetkym z ¢l. 1 ods. 1
tstavy. Uz vo veci vedenej pod sp. zn. PL. US 32/95 uviedol, Ze princip pravneho $tatu sa
v tvorbe zikona dodrzi vtedy, ak prijaty zakon je v stlade so vSetkymi ustanoveniami

ustavy, ktoré su vo vyznamovej a pri¢innej suvislosti so vzt'ahom upravenym zakonom.

K ustavnym limitom pri tvorbe zdkonov sa ustavny sud vyjadril aj vo veci vedene;j
pod sp. zn. PL. US 29/05, ked’ vyslovil, Ze zasadnou poZiadavkou v pravnom $tite je, aby
zakonodarca jasne vyjadril svoju zdkladnti myslienku, ciel’ a ucel svojho zdkonodarného
zémeru. Demokraticky legitimovany zdkonodarca ma priestor na uvazenie, je vSak viazany
ustavou a predovSetkym tUpravou zdkladnych prav a slobdd, z ¢oho vyplyva, Ze musi
reSpektovat’ tieto vonkajsie hranice svojej ¢innosti. Cim intenzivnejsie zakon, resp. uréité
ustanovenie zakona zasahuje do oblasti zdkladnych prav alebo slobdd, tym vicsSie naroky

treba klast’ na preciznost’ jeho upravy, resp. na upravu jeho jednotlivych ustanoveni.

Zékladn¢ vychodisko k principu pravnej istoty ako integralnej sucasti generalneho
principu pravneho Statu garantovaného ¢l. 1 ods. 1 prvou vetou Gstavy ustavny sud vyjadril
napr. v konani vedenom pod sp. zn. II. US 48/97, v ktorom uviedol, Ze tento spoéiva okrem

in¢ho v tom, ze vSetky subjekty prava mézu odovodnene ocakavat’, Ze prisluSné Statne
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organy budu konat’ a rozhodovat’ podla platnych pravnych predpisov, Ze ich budi spravne

vykladat’ a aplikovat.

Ustavny sid vo svojej judikature formuloval aj pravne nazory k obsahovym
sudastiam principu pravnej istoty. Vo veci vedenej pod sp. zn. PL. US 15/98 tstavny std
uviedol, Ze s uplatilovanim principu pravnej istoty v pravnom S§tate sa spdja poziadavka
vSeobecnosti, platnosti, trvacnosti, stability, racionalnosti a spravodlivého obsahu pravnych
noriem. Integradlnou sucastou principu pravnej istoty je aj dovera obCanov v pravny
poriadok (m. m. napr. PL. US 36/95, PL. US 37/99 atd.). Pravna istota a predovietkym
pravna istota ex ante (vopred) vychadza z predvidatelnosti rozhodnuti orgdnov verejnej
moci, pricom pre ob¢anov, iné fyzické osoby a pravnické osoby predstavuje princip pravnej
istoty predovsSetkym ich orientacnt istotu, od ktorej sa odvija aj ich dovera v pravny
poriadok. Obcianska sloboda ako imanentny znak demokratického a pravneho Statu
vyzaduje spolahlivost pravneho poriadku, pretoze sloboda znamena predovsetkym

moznost’ usporiadat’ si zivot podla vlastnych predstav.

Svoje pravne ndzory k principu pravnej istoty sa ustavny sud pokusil sumarizovat
vo veci vedenej pod sp. zn. PL. US 29/05, ked’ uviedol, Ze prikaz pravnej istoty ma rozne
stranky; jeho stucast'ou je najméd prikaz urcitosti zakona, resp. inych vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov, zédkaz spitnej ¢asovej pdsobnosti zakonov (zakaz retroaktivity), ako aj
prikaz ochrany dovery obcanov (resp. fyzickych os6b a pravnickych osdb) v pravny

poriadok.

Z hladiska veci posudzovanej v tomto konani je relevantny najmi pravny ndzor
tykajuci sa prikazu dostatocnej urCitosti zdkonov (ako aj inych vSeobecne zavidznych
pravnych predpisov), podl'a ktorého tento prikaz ,,sice nevyzaduje od zakonodarcu, aby
dokladne a so vSetkymi podrobnostami opisal vSetky nim predpokladané skutkové stavy.
Zakon totiz nie je zdrojom hotovych odpovedi na vSetky skutkové stavy, ktoré nastana
pocas jeho uplatiiovania v spoloCenskej praxi. Preto nevyhnutne obsahuje tak otvorené, ako
aj zakryté priestory uréené na konkretizciu v pravno-aplikacnej praxi. Zakonodarca je vSak

povinny formulovat’ nim vydavané pravne predpisy s takou vysokou mierou urcitosti, aka je
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v danom pripade mozna so zretelom na tcel a osobité Crty pravnej upravy, ako aj tstavné

limity.*.

Rozvijajuc citované ustavny sud d’alej vo veci vedenej pod sp. zn. PL. US 29/05
uviedol, Ze ,,Pri pouZivani neurcitych pravnych pojmov je zakonodarca so zretelom na
princip pravnej istoty vyplyvajuci z €l. 1 ods. 1 prvej vety ustavy obmedzeny. Z hl'adiska
skutkovych predpokladov a obsahu prislusnej pravnej ipravy musi zakonodarca koncipovat
a formulovat’ zdkon a v iom obsiahnuté pravne normy tak, aby zodpovedali poziadavkam
jasnosti, prehladnosti a justiciability (jeho pravnej vykonatelnosti a uplatnitelnosti
zo strany organov verejnej moci aplikujicich pravnu normu, t. j. najmé sudov, ale 1 inych
orgdnov verejnej moci), ktoré vyplyvaju z principu pravneho §tatu.”. V nadvéznosti na tieto
vychodiské ustavny sud v tejto veci poukdzal aj na svoj pravny nazor vysloveny uz v konani
vedenom pod sp. zn. PL. US 19/98, podla ktorého ,,Poziadavkou pravnej istoty je, aby
zékony v pravnom State boli pochopené dostato¢ne a aby umoziiovali ich adresatom urobit’
si asponi predstavu o svojej pravnej situdcii. Nejasnost, viacvyznamovost a vagnost’

pojmu... vytvara stav pravnej neistoty, ¢im sa dostava do rozporu s ¢l. 1 Gstavy.*.

Citované pravne nazory ustavného stdu koreSpondujii aj s pravnymi ndzormi
Eurépskeho sudu pre l'udské prava (d’alej len ,,ESICP®), ktory vo svojej judikatare tiez
formuloval poziadavky na obsah vnutroStatneho zadkona z hl'adiska jeho urcitosti (presnosti)
a predvidatelnosti, teda poziadavky tvoriace obsah principu pravnej istoty. Vo veci Maestri
v. Taliansko (staznost’ ¢. 39748/98, rozsudok zo 17. februara 2004, § 30) napr. ESLP
uviedol, Ze ,,Zakon by mal byt pristupny pre tych, ktorych sa tyka, a formulovany
s nalezitou presnostou tak, aby, ak je to potrebné pri nalezitom pouceni, bolo mozné
predvidat’ v rozsahu, ktory je primerany okolnostiam, nasledky, ktoré mozu nastat’ za dane;j
situacie.” [pozri tiez The Sunday Times v. Spojené kral'ovstvo (€. 1), rozsudok z 26. aprila
1979, séria A, €. 30, s. 31]. V nadvéznosti na citované ESLCP v tej istej veci zaroven
zdoraznil (§ 49), Ze ,,Stupent presnosti vnutrostatnej legislativy, ktora nemo6ze v Ziadnom
pripade upravovat vSetky pripady, zavisi do zna¢nej miery od obsahu predpisu, o ktory ide;

od oblasti, do ktorej predpis patri, a na pocte a postaveni tych, ktorym je predpis adresovany
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(pozri tiez Hashman a Harrup v. Spojené kralovstvo, staznost’ €. 25594/94, § 31, ESLCP,
1999-VIII).

Vo veci Rekvényi v. Mad’arsko (staznost’ ¢. 25390/94, rozsudok z 20. maja 1999,
§ 34) ESLP uviedol, ze jednou z podmienok, ktord patri do obsahu vyrazu ,,stanovené
zadkonom®, je predvidatel'nost’. Predpis preto nemoze byt povazovany za ,,zdkon*, pokial
nie je formulovany s naleZitou presnost'ou tak, aby umoznil osobe upravit’ svoje spravanie,
t. J. musi jej byt umoznené — ak je to nevyhnutné s nalezitou pomocou — predvidat
v rozsahu, ktory je primerany okolnostiam, nésledky spojené s urcitym konanim. Tieto
nasledky nemusia byt’ predvidatel'né s absolitnou presnostou. Prax ukazuje, Ze takyto stav
je nedosiahnutelny. Zatial’ ¢o istota je vel'mi Ziaduca, modze v praxi priniest nadbytocnu
rigidnost, priCom zdkon musi mat’ schopnost’ drzat’ krok s meniacimi sa okolnostami.
Mnoho zakonov je nevyhnutne formulovanych vyrazmi, ktoré st viac ¢i menej vagne
a ktorych vyklad a aplikdcia su otdzkami praxe [k tomu pozri tiez The Sunday Times
v. Spojené kralovstvo (€. 1), rozsudok z 26. aprila 1979, séria A, €. 30, s. 31, § 49; alebo
tiez Kokkinakis v. Grécko, rozsudok z 25. maja 1993, séria A, €. 260-A, s. 19, § 40.
Rozhodovacia pravomoc zverenad sudom je uréend na to, aby ,rozptylila“ takéto
pochybnosti tykajice sa vykladu (pozri tiez Cantoni v. Francuzsko, rozsudok

z 15. novembra 1996, p. 1628, § 32)].

Ustavny std, aplikujiic uvedené pravne nazory na posudzovanu vec, konstatuje, Ze
z dikcie § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov zjavne vyplyva, Ze k rozhodnutiu o uvere
a o zabezpecCeni uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy sa vyZzaduje sthlas dvojtretinovej
vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ide o ustanovenie, ktoré je
dostatodne uréité, jasné a zrozumitel'né, a preto samo osebe nepochybne spiita poziadavky
vyvoditelné z ¢l. 1 ods. 1 prvej vety ustavy vo vdzbe na okresnym sidom namietané
porusenie principu pravnej istoty ako integralnej stcasti generdlneho principu pravneho

Statu.
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Vo vztahu k § 21 a § 22 zdkona o vlastnictve bytu okresny sid v suvislosti so svojim
tvrdenim o ich nestlade s ¢l. 1 ods. 1 prvou vetou ustavy argumentuje tym, ze sa do ich
obsahu (na rozdiel od § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov) ,,pri samotnom uzatvarani
zmluvy o vstavbe... uz vdacsinovy princip nepremietol” (§ 21 a § 22, pozn.), a preto
Lvyvolavaju stav prdavnej neistoty, c¢o je v rozpore s principom pravneho Stdtu*.
Argumentacia okresného sidu vyznieva na prvy pohlad nezrozumitel'ne, mozno ju ale

identifikovat cez ucel a obsah ustanoveni § 21 a § 22 zakona o vlastnictve bytov.

Ucelom § 21 a § 22 zakona o vlastnictve bytov je vymedzit’ obsah zmluv o vystavbe,
vstavbe a nadstavbe domu, a to predovsetkym ustanovenim

- okruhu ucastnikov takychto zmluav (§ 21 ods. 1 a vo vztahu k zmluvam o vstavbe
a nadstavbe domu tiez § 22 ods. 2 prva veta),

- obsahovych nalezitosti takychto zmluv [najmé § 22 ods. 1, 2 (druhé veta), 3 a 5, ale
tiez § 21 ods. 2] a ich priloh (§ 22 ods. 6),

- ako aj ustanovenim poziadavky ich zapisu do katastra nehnutel'nosti (§ 21 ods. 3)

ako zakonnej podmienky ich platnosti.

Z § 21 ods. 1 prvej vety zdkona o vlastnictve bytov vyplyva, ze G€astnikmi zmluvy
o vstavbe a nadstavbe domu st doterajsi vlastnici bytov a nebytovych priestorov
a stavebnici, priCom toto ustanovenie je pre pripad, Ze vstavbou a nadstavbou vzniknu
v dome nové byty alebo nebytové priestory, eSte konkretizované prvou vetou § 22 ods. 2,
v zmysle ktorej v takomto pripade uzatvara zmluvu o vstavbe a tieZ zmluvu o nadstavbe

so stavebnikom vlastnik domu alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Z ustanoveni § 21 ods. 1 prvej vety a § 22 ods. 2 prvej vety sice vyplyva, Ze
zmluvnou stranou zmluvy o vstavbe a nadstavbe su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome, nie je v nich ale vyslovne ustanovené, ¢i ide o vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov alebo len tych, ktori vyslovili so zmluvou o vstavbe (nadstavbe)

sthlas v hlasovani podla § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov.' Prave na tito skuto¢nost’

' K tejto otazke existuju rozdielne nazory aj v pravnej tedrii (porovnaj k tomu napr. na jednej strane nazory vyjadrené
v ¢lanku VALKO, E. — MILKOVA, A. K niektorym problémom uzatvirania zmlav o vstavbe a nadstavbe podla
zakona €. 182/1993 Z. z. In: Bulletin slovenskej advokdcie, ¢. 2, 2003, s. 62 — 70, s nazorom vyjadrenym napr.
v €lanku VOJCIK, P. Vicsina nestaci, stthlasit musia vSetci. In: Bulletin slovenskej advokdcie, €. 2,2003,s. 71 —72).
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(zrejme) upozoriiuje vo svojom navrhu okresny sud a povazuje ju za taka zavaznu, Ze z nej
vyvodzuje nesulad oznacenych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov s ¢l. 1 ods. 1 prvou

vetou Ustavy.

Naznaceny problém ma podl’a ndzoru ustavného sudu len interpretaény charakter, t. j.
mozno ho odstranit’ uplatnenim metody logického vykladu. Ustavny sid zastiva nazor, Ze
jednou zo zmluvnych stran zmluvy o vstavbe a nadstavbe sice musia byt vSetci vlastnici
bytov anebytovych priestorov (ked'Ze zmluva sa tyka ich spoluvlastnickych podielov
k spolo¢nym castiam domu), ale z toho nemozno automaticky vyvodit, ze vsetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov musia s takouto zmluvou suhlasit a svoj suhlas vyjadrit aj
podpisom takejto zmluvy, kedZe k jej riadnemu uzatvoreniu postacuje prejav vole viastnikov
bytov a nebytovych priestorov vykonany sposobom, ktory ustanovuje § 14 ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov [totoZzny nazor zastava aj vlada (pozri Cast’ I11.2 tohto nélezu), ktora navyse
poukazuje v tejto suvislosti aj na ObcCiansky zakonnik, v zmysle ktorého nemusia zmluvu
podpisat’ vSetci ucastnici, ked’ze existuje spdsob zastupovania, napr. advokatom, zdkonnym

zastupcom alebo splnomocnenym zastupcom, pozn.].

Tento zaver mozno vyvodit zo vzdjomného vztahu medzi § 14 ods. 3 zékona
o vlastnictve bytov a § 21 a § 22 zakona o vlastnictve bytov. Samotné uzatvorenie zmluvy
o vstavbe a nadstavbe totiz organicky nadvédzuje na rozhodnutie prijaté podla § 14 ods. 3
zdkona o vlastnictve bytov (je jeho pravnym dosledkom), ktoré zavdzuje vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ohl'adu na to, ¢i s nim pri hlasovani vyslovili

suhlas, resp. sa takéhoto hlasovania nezacastnili.

Z obsahu a ucelu ustanovenia § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov mozno podla
nazoru ustavného sudu logicky vyvodit, Ze na samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe (a tiez
zmluvy o nadstavbe) nie je potrebny sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (vyjadreny podpisom takejto zmluvy), pretoze v opacnom pripade by toto
ustanovenie zdkona o vlastnictve bytov bolo nadbytocné, nezmyselné a nevykonatelné,
ked’Ze platne (zdkonom ustanovenym sposobom) prijaté rozhodnutie dvojtretinovej vacSiny

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by prakticky nevyvolavalo Ziadne pravne ucinky.
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Rovnako mozno v prospech uvedeného vykladu logicky argumentovat’ tiez § 14 ods. 4
zédkona o vlastnictve bytov, ktory ustanovuje pravo prehlasovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov namietat’ rozhodnutie dvojtretinovej vicSiny vSetkych vlastnikov
prijaté podla § 14 ods. 3 tohto zdkona na vSeobecnom sude (podrobnejSie k Ustavne
konformnej interpretacii § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov pozri ¢ast’ IV.2 tohto
nalezu). Priznanie tohto préva by totiZ nemalo Ziadny vyznam, ak by rozhodnutie vi¢Siny
vlastnikov prijaté podl'a § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov nebolo mozné vykonat
vzhl'adom na absenciu suhlasu prehlasovanych vlastnikov vyjadreného podpisom zmluvy

o vstavbe, resp. nadstavbe domu.

Sumarizujic dosial’ uvedené, Ustavny sud konstatuje, ze zdkonodarca sice mohol
ustanovenia § 21 a § 22 zakona o vlastnictve bytov formulovat’ jednoznac¢nejsie, ale aj z ich
platného znenia moZzno v spojeni s § 14 ods. 3 tohto zdkona identifikovat’ jeho imysel a na
tomto zaklade vyvodit’ logické zavery pre aplikacna prax. Pre rozhodnutie Gistavného sudu
o nesulade napadnutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov s ¢l. 1 ods. 1 prvou vetou
ustavy nepostacuje zistenie, ze zakonodarca mohol vyjadrit’ svoj imysel aj kvalitnejSie, ak
jeho umysel mozno spol'ahlivo vyvodit’ uplatnenim Standardnych metéd vykladu pravnych
noriem. Ulohou ustavného sidu v konani podla &l. 125 ods. 1 tUstavy totiz nie je
posudzovanie legislativnej perfektnosti zakonov a inych vSeobecne zaviznych pravnych

predpisov ani ,,vylepSovanie® ich legislativnej kvality (m. m. IV. US 325/08).

Na tomto zdklade ustavny sud dospel k zaveru, Ze ustanovenia § 21 a § 22 v spojeni

s § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov nie si v rozpore s €l. 1 ods. 1 prvou vetou Ustavy.

IV.2 K namietke nesiladu napadnutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov s ¢l. 20

ods. 1 a 4 ustavy

Okresny sud namieta rozpor napadnutych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov
sCl.20 ods. 1 a 4 ustavy na zdklade argumentacie, v zmysle ktorej rozhodnutie
dvojtretinovej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 14 ods. 3 tohto

zékona predstavuje nepripustny zasah do vlastnictva prehlasovanych vlastnikov, ked'ze
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,,yozhodnutie vicsiny nie je Ziadnym z pravom upravenych sposobov nadobudnutia a straty
vlastnickeho prava a tiez nejde ani o zakonnu upravu nuteného obmedzenia viastnickeho
prava v zmysle ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR*. Okresny sud sa v tejto suvislosti doméha, aby
ustavny sud posudil, ¢i ,,uplatiovanie vicsinového principu pri rozhodovani o zmluvdch
o vstavbe je ustavne ospravedinitelnym zasahom, resp. dovolenym obmedzenim vlastnika
bytu s nakladanim s predmetom jeho spoluvlastnictva spolocnych casti domu a spolocnych

zariadeni... “.

Aj pred samotnym preskimanim ndmietky nesuladu napadnutych ustanoveni zékona
o vlastnictve bytov s €l. 20 ods. 1 a 4 ustavy ustavny sud povazuje za vhodné najprv
poukdzat’' na svoju doterajSiu judikatiru k oznaCenym ustanoveniam uUstavy, ktora je
relevantnd vo vztahu k argumentécii uplatnenej v navrhu okresného sudu. Pri tomto postupe
sa ustavny sud v prvom rade sustredil na jej kontext s pravami vyplyvajacimi z ¢l. 20 ods. 1

ustavy.

Ustanovenia ¢l. 20 ods. 1 prvej a druhej vety Gstavy garantuji kazdému pravo
vlastnit’ majetok (vlastnicke pravo), ako aj pravo na ochranu vlastnickeho prava (majetku).
,Ustava Slovenskej republiky samotna nedefinuje, ¢o je obsahom vlastnickeho prava,
pretoze sa odvolava na jeho zikonny obsah, t. j. obsah ustanoveny zakonom.*

(PL. US 38/95)

K obsahu vlastnickeho prava sa ustavny sud vyjadril napr. vo veci vedenej pod
sp. zn. IL. US 8/97, ked’ v zhode s dikciou § 123 Obcianskeho zakonnika uviedol: ,,Vlastnik
je opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozivat' jeho plody a uzitky

a nakladat’ s nim.*

Z ¢l. 20 ods. 1 druhej vety ustavy explicitne vyplyva, Ze vlastnicke pravo vsetkych
vlastnikov ma rovnaky obsah a ochranu. Ustavny sud vo vztahu k tejto asti oznateného
ustanovenia Ustavy uviedol, ze z neho ,,nemozno urobit’ zdver, Ze vSetci vlastnici maju
absolutne rovnaké prava a povinnosti vyplyvajice im z vlastnickeho vztahu. V pripade, zZe

vSak ide o veci, ktoré mézu byt predmetom vlastnictva réznych subjektov (napriklad
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fyzickych o0sob, pravnickych osob), vSetci musia mat rovnaké zadkonom urcené prava
a povinnosti bez ohladu na povahu vlastnika.“ (PL. US 38/95). V nadviznosti na tento
pravny nazor ustavny sud vo veci vedenej pod sp. zn. PL. US 26/00 uviedol, e ,,Ustava
v¢l. 20 ods. 1 neustanovuje absolutne rovnaky obsah vlastnickeho prava vSetkych
vlastnikov ku vSetkym veciam, ktoré mozu byt predmetom vlastnictva. Ustanovuje vSak
rovnaky zdkonom ustanoveny obsah svojho vlastnickeho prava. Z uvedeného vyplyva, ze
vlastnici druhovo rovnakej veci musia mat’ rovnaky zdkonom ustanoveny obsah svojho

vlastnickeho prava.*.

V nadviznosti na uvedené pravne nazory uUstavny sud zdoraziuje, Ze v posudzovane]
veci treba zohl'adilovat’, ze v nej nejde o preskimavanie prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov k ich individudlnemu vlastnictvu, ale ich prav spojenych s ich spoluvlastnictvom
k spoloénym castiam domu, k spolo€nym zariadeniam domu a spolo€nym nebytovym
priestorom, resp. spoluvlastnictvom alebo inymi spolo¢nymi pravami k pozemku. Uz
v Ob¢ianskom zdkonniku ako vSeobecnom vnutrostatnom pravnom predpise upravujicom
vlastnicke vztahy je obsah spoluvlastnictva upraveny inak (pozri § 136 a nasl. Ob¢ianskeho
zékonnika), ako obsah individudlneho vlastnictva, pricom navySe ustanovenia zakona
o vlastnictve bytov upravujuce obsah spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov k spolo¢nym c¢astiam domu maji charakter Specialnej upravy (lex specialis),
a preto ich uplatnenie mé v zmysle vSeobecnej pravnej zasady lex specialis derogat lex
generalis prednost’ pred uplatnenim vSeobecnych ustanoveni o spoluvlastnictve, ktoré su
obsiahnuté¢ v Obcianskom zikonniku. Z uvedeného hladiska sa tustavny sid v plnom
rozsahu stotoznuje s pradvnym zaverom obsiahnutym vo vyjadreni vlady, podla ktorého
,Spoluvlastnictvo spolocnych casti a spolocnych zariadeni domu je, so zretelom na jeho

vznik a moznosti s nim nakladat, spoluvlastnictvom sui generis. “.

Specifické érty spoluvlastnictva podl’a zikona o vlastnictve bytov vyplyvaji z Gipravy
obsiahnutej v § 13 az § 15 zdkona o vlastnictve bytov. Z hladiska podstaty namietok
okresného sudu je dolezité poukazat’ najméa na sposoby rozhodovania o veciach, ktoré patria
do spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov k spoloénym castiam domu.

Zakon o vlastnictve bytov rozliSuje medzi (beZnym) rozhodovanim nadpolovi¢nou vacSinou
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hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a § 14 ods. 2 tohto
zékona a kvalifikovanym rozhodovanim (o taxativne vymedzenych veciach) dvojtretinovou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, priCom ziadny iny

spOsob rozhodovania uz tento zakon neupravuje.

Absolutna, resp. prinajmensom doslednejSia  ochrana kazdého vlastnika
(spoluvlastnika) bytu alebo nebytového priestoru pri rozhodovani o veciach tvoriacich
predmet spoluvlastnictva by sa legislativhou cestou mohla naplnit’ len tak, ze by zakon
o vlastnictve bytov vyzadoval, aby sa v urCitych veciach mohli rozhodnutia prijimat’ len
jednomyselne, t. j. hlasmi vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Ustavny sud sa v tejto svislosti stotoziiuje s argumentaciou obsiahnutou vo vyjadreni
narodnej rady, v zmysle ktorej by , fakdto uprava mohla redalne viest k ohrozeniu
vlastnickeho prava tych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, v zaujme ktorych by
bolo prijatie urcitého rozhodnutia, ktoré by pri poziadavke jednomyselnosti iny viastnik
zablokoval “. Rozvijajuc tito argumenticiu, Gstavny sud konStatuje, ze pravna Uprava,
v zmysle ktorej by sa k niektorym rozhodnutiam vyZadoval sthlas vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, by vo svojej podstate mohla smerovat
k spochybneniu koncepcnych zdkladov institatu spoluvlastnictva k spoloénym castiam
domu podla zdkona o vlastnictve bytov, kedZe by vo svojich dosledkoch bola spdsobiléd
zabranit’ jeho funk¢nosti, vzh'adom na nemoznost’ dospiet’ ku konsenzu vo veciach, ktoré
st nevyhnutné na zabezpecenie kl'icovej funkcie bytového domu (riadne uzivanie bytov
a nebytovych priestorov), napr. v pripade potreby rozhodnut’ o prijati iveru na nevyhnutné
opravy a pod. Ustavny sud v tejto savislosti poukazuje aj na dikciu &l. 20 ods. 3 tUstavy,
podla ktorej ,,Vlastnictvo zavédzuje. Nemozno ho zneuzit’ na ujmu prav inych...“, z ktorej
moZzno vyvodit’ poziadavku, aby kazdy vlastnik bytu, resp. nebytového priestoru v dome
nezneuzival svoje prava vyplyvajice zo spoluvlastnictva spolo¢nych ¢asti domu na ukor
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maji k spolo¢nym
Castiam domu rovnaké prava a povinnosti. Vychadzajic z uvedené¢ho, mozno konStatovat’,
Ze citovana ustavna Uprava zjavne posobi v prospech okresnym sidom napadnutej pravnej
upravy rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach patriacich do ich

spoluvlastnictva k spolo¢nym ¢astiam domu.
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Z hl'adiska ustavnej akceptovatel'nosti napadnutej pravnej Gpravy (vo vézbe na ¢l. 20
ods. 1 ustavy) ustavny sud ale povazuje za klicovy (uz citovany) § 14 ods. 4 zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, z ktorého mozno vyvodit, Ze prehlasovani
vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov sa moézu vo vzt'ahu k rozhodnutiam ostatnych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov (bez ohladu na to, ¢i iS§lo o rozhodnutie
prijat¢ nadpolovicnou alebo dvojtretinovou vicSinou vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov) domahat’ sidnej ochrany, t. j. maji procesny prostriedok na

zabezpecenie ochrany svojich prav.

V naznacenom kontexte Ustavny sud poukazuje na skutocnost’, Ze pravo na ochranu
vlastnictva podl'a ¢l. 20 ods. 1 Gstavy sice neobsahuje explicitni procedurdlnu ochranu, ale
jeho autentickd ochrana znamena, Ze proceduralna ochrana je v iom implikovana. Ustavny
sud uz v naleze sp. zn. 1. US 23/01 uviedol, Ze slovné spojenie ,,pravo na ochranu®, ktoré je
pouzité aj v ¢l. 20 ods. 1 ustavy, implikuje v sebe aj potrebu minimdlnych garancii
procesnej povahy, ktoré su ustanovené priamo v €l. 20 ods. 1 Ustavy a ktorych nedodrzanie
moze mat’ za nasledok jeho porusSenie (popri poruseni zdkladného prava na sidnu a inu
pravnu ochranu podla ¢l. 46 a nasl. Gstavy). Implicitnli procesnii ochranu ustavny suad
potvrdil aj v d’al§ich nalezoch — sp. zn. III. US 328/05 & sp. zn. III. US 117/06. Uvedeny
pravny nazor ustavny sud formuloval v zhode s judikatarou ESLP k ¢l. 1 Dodatkového
protokolu k Dohovoru o ochrane 'udskych prav a zédkladnych slobdd, v zmysle ktorej tento
clanok implikuje, Ze kazdy zésah do prava na pokojné uzivanie majetku musi byt
sprevadzany procedurdlnymi garanciami umoznujucimi jednotlivcom rozumnii moznost
predlozit’ ich vec pred organ verejnej moci pre ulely efektivneho domahania sa
preskiimania zasahu (Hentrich v. France, staznost’ ¢. 13616/88, rozsudok z 22. septembra

1994, § 40 a nasl.).

Nesulad § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov s ustavou, prip. kvalifikovanou
medzindrodnou zmluvou sice okresny sud vo svojom ndvrhu nenamieta, ale v suvislosti
s hl'adanim odpovede na otazku, ¢i je § 14 ods. 3 v spojeni s prisluSnymi ustanoveniami

§ 21 a § 22 zakona o vlastnictve bytov Gstavne konformny s pravom na ochranu vlastnictva
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vyplyvajucim z ¢l. 20 ods. 1 Gstavy, je nevyhnutné posudit, ¢i pravna uprava obsiahnuté
v§ 14 ods. 4 zidkona o vlastnictve bytov je spoOsobild efektivne, ateda ustavne
akceptovatelnym spdsobom chranit’ prava prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (Ustavny sud pritom vychadza z uz akcentovanej poziadavky, v zmysle ktorej

treba pravne normy interpretovat’ a aplikovat’ v ich vzédjomnej pri¢innej suvislosti).

Este pred postdenim tejto otdzky ustavny sud povazuje za potrebné poukazat
na postupny vyvoj pravnej Upravy ochrany prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov obsiahnutej v zakone o vlastnictve bytov. Podla Upravy platnej a ucinnej
do 30.juna 2004 sa pravna ochrana prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zabezpecovala predovsetkym prostrednictvom § 14 ods. 2 zdkona o vlastnictve
bytov, ktory znel takto: ,Pri hlasovani sa rozhoduje nadpolovi¢nou vicSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, inak je rozhodnutie neplatné;
za kazdy byt anebytovy priestor v dome ma vlastnik jeden hlas. Ak ide o doélezité
rozhodnutie tykajuce sa spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva
a prilahlého pozemku, moézu sa prehlasovani vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome obratit’ na std, aby o veci rozhodol.“ V tom ¢ase platnil a u¢inné upravu dopliial
eSte § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov, podl'a ktorého ,,Pri rovnosti hlasov alebo ak sa
vicSina hlasov alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek spoluvlastnika
sud.”. V nadviznosti na uvedené mozno poukazat’ na skutocnost’, Ze citovand pravna uprava
vtomto obdobi v zisade koreSpondovala vSeobecnej uprave rieSenia sporov medzi
(podielovymi) spoluvlastnikmi stvisiacimi s ich spoluvlastnickymi pravami k spolocnej
veci, ktora je obsiahnuta v ObcCianskom zakonniku. Podl'a § 139 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika ,,Ak ide o dolezitt zmenu spolocnej veci, mdézu prehlasovani spoluvlastnici
ziadat, aby o zmene rozhodol sud.”. Pre Gplnost’ sa ziada tieZ poukdzat’ na § 139 ods. 2
Obcianskeho zékonnika, podl'a ktorého ,,O hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju
spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podl'a vel'kosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa
vacSina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na ndvrh ktoréhokol'vek spoluvlastnika sud.*.
Z citovan¢ho vplyva, ze druha veta § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika v zésade

zodpovedala v obdobi do 30. juna 2004 v tom case platnému a u¢innému zneniu § 14 ods. 3
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zékona o vlastnictve bytov a v stiCasnosti v zasade zodpoveda platnému a G¢innému zneniu

tretej vety § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov.

V stcasnosti platné znenie § 14 ods. 4 prvej vety (,,Prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome mé pravo obratit’ sa do 15 dni od ozndmenia o vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pradvo zanika.”), ktoré je z hl'adiska
posudenia efektivnosti pravnej Upravy ochrany prav prehlasovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov k spoloénym castiam domu obsiahnutej v zdkone o vlastnictve
bytov klucové, sa stalo sucastou zdkona o vlastnictve bytov az na zdklade novelizacie
vykonanej zdkonom €. 367/2004 Z. z., ktora nadobudla Gc¢innost’ 1. jala 2004, pricom touto
novelizaciou bolo zavedené aj rozhodovanie o taxativne urenych veciach dvojtretinovou
vacsinou vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa premietlo do nového
znenia § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov. Nasledne sa text § 14 ods. 4 zdkona
o vlastnictve bytov eSte doplnil novelizaciou vykonanou zdkonom ¢. 268/2007 Z. z.,
prostrednictvom ktorej sa do jeho textu vlozila druhd veta. Uvedend novelizacia nadobudla
ucinnost’ 1. jala 2007, t. j. v sucasnej podobe je oznacené ustanovenie zakona o vlastnictva

bytov ucinné az od tohto dia.

Je nepochybné, Ze platné a uCinné znenie § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov
organicky nadvizuje na § 14 ods. 2 a 3 zdkona o vlastnictve bytov, t. j. predmetom prava
prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru ,,obratit’ sa... na sud, aby vo veci
rozhodol...* m6zu byt len ndmietky proti rozhodnutiam ostatnych vlastnikov prijatym podl'a
§ 14 ods. 2 a § 14 ods. 3 (a pri reSpektovani v nich ustanovenych podmienok) zakona
o vlastnictve bytov. Zasadnou v tejto suvislosti je otazka, ¢i mdze prehlasovany vlastnik
zalobou podl'a § 14 ods. 4 zikona o vlastnictve bytov namietat’ len ,,procesny aspekt*
rozhodnutia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatého podla § 14 ods. 2
alebo § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov (t. j. napr. ¢i bola schodza vlastnikov, na ktore;j
bolo prijat¢é namietané rozhodnutie, uznaSaniaschopné, ¢i bola riadne zvoland, ¢i boli
vysledky pisomného hlasovania riadne overené a pod.), alebo moze takéto rozhodnutie

namietat’ aj z materidlneho hl'adiska, t. j. aj (a najmd) z hl'adiska toho, ¢i jeho obsah
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nepredstavuje neprimerany (zjavne nespravodlivy) zasah do jeho prav vyplyvajtcich z jeho

spoluvlastnictva k spolo¢nym ¢astiam domu.

Z informdcii, ktoré si ustavny sid zadovazil v stvislosti s pripravou rozhodnutia
o navrhu okresného sudu, vyplyva, Ze vo vzt'ahu k vykladu a aplikacii § 14 ods. 4 zdkona
o vlastnictve bytov neexistuje jednotnd a dostatoCne stabilizovana judikatira vSeobecnych
sudov (z doterajSej judikatury ustavného sudu to napr. signalizuje vec vedena pod sp. zn.
1. US 362/2011), pricom podla poznatkov ustavného sidu Najvyssi sud Slovenskej
republiky v zaujme zabezpecenia jeho jednotného vykladu a jednotného pouzivania dosial
neprijal stanovisko v zmysle § 22 zakona ¢. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov v zneni neskorSich predpisov. Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze vyklad
a aplikacia § 14 ods. 4 zédkona o vlastnictve bytov v spojeni s § 14 ods. 2 a 3, ale tiez § 21
a § 22 zakona o vlastnictve bytov ma, uz aj vzhl'adom na dosial’ uvedené, nepochybne aj
ustavnu relevanciu a bezprostredne suvisi s posudzovanim navrhu okresného sudu, je

ziaduce, aby sa k jeho tstavne konformne;j interpretacii vyjadril v tomto konani Gstavny sud.

Ustavny sud sa vo svojej judikatire, obdobne ako iné stavné sudy, uplatituje zasadu
prednosti Ustavne konformného vykladu, ku ktorej sa prvykrat vyslovne prihlasil uz
v konani vedenom pod sp. zn. PL. US 15/98, v ktorom uviedol: ,.Ked’ pravnu normu mozno
vysvetl'ovat’ dvoma sposobmi, pricom jeden vyklad je v sulade s tstavou a medzinarodnymi
dohovormi podl’a ¢l. 11 ustavy (citovany pravny nazor formuloval Gstavny sid v ¢ase, ked’
bol este ¢l. 11 ustavy platny a u€inny, pozn.) a druhy vyklad je s nimi v nestlade, nejestvuje
ustavny dovod na zruSenie takej pravnej normy. VSetky Statne organy maji vtedy ustavou
uréenut povinnost’ uplatiiovat’ pravnu normu v sulade s ustavou.” Zo zésady prednosti
ustavne konformného vykladu vyplyva tiez poZiadavka, aby v pripadoch, ak pri uplatneni
Standardnych metod vykladu prichddzaju do uvahy rézne vyklady savisiacich pravnych
noriem, bol uprednostneny ten, ktory zabezpe¢i plnohodnotnu, resp. plnohodnotnejSiu
realizaciu ustavou garantovanych prav fyzickych alebo pravnickych osob, t. j. vSetky organy
verejnej moci su povinné v pochybnostiach vykladat’” pravne normy v prospech realizacie
ustavou garantovanych zakladnych prav a slobdd, resp. I'udskych prav a zakladnych slobod

vyplyvajicich z kvalifikovanej medzinarodnej zmluvy (m. m. II. US 148/06, tiez
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I1. US 348/06, TV. US 96/07, IV. US 200/07, IV. US 209/07, IV. US 95/08 atd’.), t. j.

v danom pripade v prospech prav prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Vychadzajic z uvedeného, tstavny sud konStatuje, Ze v posudzovanom pripade ni¢
nebrani tomu, aby pravo prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru ,,obratit’
sa... na sud, aby vo veci rozhodol...”“ garantované prostrednictvom § 14 ods. 4 zdkona
o vlastnictve bytov bolo interpretované v pravno-aplikacnej praxi materidlne, t. j. aby
predmetom zaloby prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru mohli byt
nielen ndmietky smerujliice proti poruseniu zdkonom ustanovenej procedury pri prijimani
rozhodnuti absolutnou vécsSinou, resp. dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov bytov
alebo nebytovych priestorov, ktoré sa tykaju veci patriacich do ich spoluvlastnictva podla
§ 14 ods. 2 a 3 zdkona o vlastnictve bytov, ale aj namietky smerujlice proti obsahu tychto
rozhodnuti, t. j. aj namietky, Ze ide o také rozhodnutie, ktoré predstavuje neprimerany zasah
do vlastnickych prav prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
k spoloénym c¢astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, spolo¢nym nebytovym
priestorom, prisluSenstvu a pozemku. Podporne v prospech tohto zaveru mozno pripomenut’
aj zasadu priority materialneho pristupu k ochrane ustavnosti, resp. ochrane zakladnych
prav aslobdd, ktoru tstavny sud Standardne uplatiiuje vo svojej judikatire (pozri napr.

IV. US 99/2010, IV. US 196/2011, PL. US 100/2011, IIL. US 342/2011 atd’.).

O zalobe podanej prehlasovanym vlastnikom podl'a § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve
bytov je opravneny a aj povinny rozhodnut’ nezavisly sud, ktorého klIticovou ulohou pri
rozhodovani o takejto zalobe je zabezpecit' spravodlivii rovnovahu prav vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, t. j. starostlivo prihliadat’ tak na prava a zdkonom chranené zdujmy
tych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori boli pri Zzalobou napadnutom
rozhodnuti podl'a zdkona o vlastnictve bytov prehlasovani, ako aj na prava a zakonom
chranené zaujmy tych, ktori za napadnuté rozhodnutie hlasovali. Ide o Specidlnu pravnu
upravu zodpovedajicu Specifickym ¢Ertdm spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome k spolo¢nym castiam domu, spolocnym zariadeniam domu, spolo¢nym
nebytovym priestorom a prisluSenstvu, ako aj spoluvlastnictva alebo inych spolo¢nych prav

k pozemku (§ 19 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov), ktorda vo svojej podstate zodpoveda
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vSeobecnej pravnej Uprave ochrany (podielovych) spoluvlastnikov (§ 139 ods. 2 a3
Obcianskeho zakonnika) a predstavuje Standardny spdsob pravnej ochrany suvisiaci
s uplatnovanim vlastnickych prav, a preto podl'a ndzoru Gstavného siidu neexistuje dovod

na to, aby bol z istavného hl'adiska spochybiiovany.

Vychadzajuc z dosial uvedeného ustavny sud dospel k zaveru, ze napadnuté

ustanovenia zakona o vlastnictve bytov st v sulade s €l. 20 ods. 1 ustavy.

V d’alSej Casti sudneho prieskumu tstavnosti sa ustavny sid zaoberal preskimavanim
potencialneho nesuladu napadnutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov s ¢l. 20 ods. 4
ustavy, pricom v tejto suvislosti povazoval za nevyhnutné vyjadrit sa v prvom rade
k otdzke, ¢i existuje medzi napadnutymi ustanoveniami zdkona o vlastnictve bytov a ¢l. 20
ods. 4 ustavy, ktory ustanovuje uUstavny ramec inStititov vyvlastnenia a nateného
obmedzenia vlastnickeho prava, relevantna pric¢inna suvislost’, t. j. ¢i napadnuté ustanovenia
zakona o vlastnictve bytov ratione materie vobec suvisia s oznacenym ustanovenim ustavy.
Pri posudzovani tejto otazky tUstavny sid vychadzal zo svojej doterajSej judikatary, ako aj
pojmovych znakov inStitatu vyvlastnenia, resp. nuteného obmedzenia vlastnickeho prava,

vymedzovanych pravnou doktrinou.

Vyvlastnenie, ako aj nutené obmedzenie vlastnickeho prava predstavuje mocensky
zasah §tatu do vlastnickeho préva, ktory mdéze byt vykonany ,iba v nevyhnutnej miere,
a vo verejnom zaujme a to na zaklade zakona a za primerantt ndhradu* (¢l. 20 ods. 4
ustavy). ,,Vyvlastnenie je odnatim majetku vlastnikovi proti jeho voOli bez casového
obmedzenia, teda navzdy. Aj natené obmedzenie vlastnickeho prava sa spaja so zdsahom do
vlastnickych prav proti voli vlastnika. Nutené obmedzenie mdZe spocivat v doCasnom
urceni obmedzujucich dispozicii majetkom alebo v odnati Casti prav, ktoru st obsiahnuté
v prave vlastnit’ majetok. Nutené obmedzenie vlastnictva predstavuje menej zavazny zdsah
do postavenia vlastnika. Vlastnicke prava nad vecou, ktord je predmetom obmedzenia, sa
zuzia, vlastnik takej veci s nou nemdze nakladat’ v predchadzajicej miere, ale neprestane
byt vlastnikom veci. Neddjde k zmene v osobe vlastnika.“ (DRGONEC, J. Ustava
Slovenskej republiky. Komentar. 2. vydanie. Bratislava: Heuréka, 2007, s. 240)
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Z ¢l. 20 ods. 4 ustavy mozno vyvodit, Ze ustava neumoziiuje, aby k vyvlastneniu
alebo nutenému obmedzeniu vlastnickeho prava doglo priamo zakonom. Clanok 20 ods. 4
ustavy vSak ustanovuje, Ze k vyvlastneniu, pripadne k nitenému obmedzeniu vlastnickeho
prava mozno prikroCit’ len na zéklade zakona. Tak €l. 20 ods. 1, ako aj Cl. 20 ods. 4 ustavy
odkazuje na podrobnejSiu Gpravu jednotlivych zloziek svojho obsahu v zdkonoch. V tejto
suvislosti uz ustavny sud vo svojej judikatire poukazal na rozli€nti funkciu zédkonov
narodnej rady prijimanych vo vztahu k ¢l. 20 ods. 1 a ¢l. 20 ods. 4 ustavy. Zatial' ¢o
vo vztahu k ¢l. 20 ods. 1 Ustavy je narodna rada opravnend zdkonom priamo ustanovit
obsah vlastnickeho prava, a to rovnaky pre vSetkych vlastnikov (reSpektujic ¢l. 12 ods. 2
ustavy), zakon, ktorého vydanie predpoklada ¢l. 20 ods. 4 ustavy, plni int Glohu. V tomto
zakone nejde uz o ustanovenie zdkonného obsahu vlastnickeho prava, ale o vyvlastnenie
alebo nuatené obmedzenie vlastnickeho prava, t. j. obmedzenie samotného vykonu
(uplatiiovania) vlastnickeho prava, zadkonny obsah ktorého zakonodarca uz ustanovil
na zaklade ¢l. 20 ods. 1 Gstavy. Ulohou zakona predpokladaného ¢l. 20 ods. 4 Gstavy je
preto umoznit, aby opravneny organ zasiahol do vykonu vlastnickeho prava individualnych
vlastnikov za podmienok uréenych zdkonom. K tomuto zdsahu vSak nie je opravnena
narodna rada zakonom, ale iny organ, t. j. prislusny organ $tatnej spravy. Clanok 20 ods. 4
ustavy treba povaZovat za uUstavni direktivu pre zdkonodarcu, ktory prijima zakon,
na zaklade ktorého mozno vyvlastnit' alebo nuatene obmedzit'® vlastnicke pravo

(PL. US 36/95).

Obdobnym spdsobom formuloval ustavny std svoje pravne vychodiska k obsahu
a vykladu ¢l. 20 ods. 4 Gstavy aj vo veci sp. zn. PL. US 38/95, ked uviedol, Ze rezimu ¢&l. 20
ods. 4 ustavy nepodlicha zdkon urcujici zdkonny obsah vlastnickeho prava (bud za
reSpektovania, alebo poruSenia prikazu ustavnej normy uvedenej v €l. 20 ods. 1 Gstavy). Je
to tak preto, Zze zdkon, existenciu ktorého predpokladd ¢l. 20 ods. 4 ustavy, ma za ciel
priamo zasiahnut’ az do vykonu, resp. uplatiiovania vlastnickeho prava (vyvlastnenim alebo
nutenym obmedzenim) jedine v ramci a v rozsahu uz predtym urc¢ené¢ho zakonného obsahu
vlastnickeho prava. Tento postoj Gistavny sid potvrdil aj vo veci sp. zn. PL. US 22/06, ked’

konStatoval, Ze nuten¢ obmedzenia vlastnickeho prava podla ¢l. 20 ods. 4 dustavy
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predstavujt individualny selektivny zasah do postavenia konkrétneho vlastnika. Na takyto
zasah vSak nie je oprdvnend ndrodnd rada zdkonom, ale iny organ, t. j. prislusny organ
Statnej spravy formou individualneho administrativneho aktu (rozhodnutia). Vo veci
vedenej pod sp. zn. PL. US 4/00 ustavny sud uviedol, Ze prvou poziadavkou zakona
(existenciu ktorého predpokladd ¢l. 20 ods. 4 ustavy) je urCenie orgénu opravneného

uskutoc¢nit’ vyvlastnenie alebo nlitené obmedzenie vlastnickeho prava.

Z dosial’ uvedené¢ho vyplyva, ze k vyvlastneniu alebo nitenému obmedzeniu do
vlastnickeho prava moéze dojst’ len na zaklade zdkona, priCom prdvomocou realizovat
vyvlastnenie alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava disponuje len zakonom urceny
(splnomocneny) organ Statnej spravy, a to formou individudlneho administrativneho aktu
(rozhodnutia). Tomuto zaveru koreSponduji aj autoritativne pravne ndzory vyjadrené
v pravnej teorii. ,,Vyvlastnenim sa v tedrii rozumie najcastejSie niteny prechod vlastnickeho
prava v dosledku individudlneho pravneho aktu (sprdvneho aktu), s vynimkou prechodu
vlastnickeho prava v stvislosti s prejednavanim verejnopravneho deliktu (sankcia, ochranné
opatrenie) alebo v ramci exekucie. (HENDRYCH, D. a kol. Pravnicky slovnik. Praha:
C. H. Beck, 2001, s. 1075.) Obdobne sa tiez napr. v diele KLIMA, K. a kol. Encyklopedie
ustavniho prava. Praha: Wolters Kluwer, 2007, s. 736, uvadza ,,Vyvlastnenie (expropriace)
je verejnou mocou vymedzeny prechod vlastnickeho prava k pozemkom, stavbam, pripadne
d’als$im hodnotdm na =zaklade spravneho aktu alebo rozhodnutia vykonnej moci.
Vyvlastiiovanie je povazované za najzavaznejsi verejnopravny zasah od majetkovych prav

k nehnutel'nostiam.*.

Ustavny sud, aplikujuc uvedené pravne vychodiska na posudzovanii vec (okresnym
suidom napadnuti prdvnu Gpravu), zdoraznuje, Ze k potencidlnemu zdsahu
do spoluvlastnictva prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov k spolo¢nym
Castiam domu mdéze sice ddjst’ na ziklade zdkona (zdkona o vlastnictve bytov), ale nie
(priamym) mocenskym zisahom Stitu vykonanym na to zakonom uréenym
(splnomocnenym) organom S§tatnej spravy (prip. inym organom vykonnej moci), a uz
vonkoncom nie prostrednictvom individuélneho spradvneho aktu, prip. iného rozhodnutia

vykonnej moci, ale v dosledku pravnych u€inkov zmluvy uzatvorenej na zaklade zédkona
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o vlastnictve bytov, ktorej zmluvnymi stranami st subjekty sukromného prava (fyzické
osoby, prip. pravnické osoby), t. j. na rozdiel od vyvlastnenia alebo nuteného obmedzenia
vlastnickeho prava ako instititov verejného prava ide v predmetnej veci o posudzovanie
pravnych uc¢inkov klasického instititu sukromného prava — zmluvy uzatvorenej medzi

subjektmi sukromného prava.

Za danych okolnosti nemoZno posudzovat’ Ustavni akceptovatelnost’ napadnute]
pravnej Upravy (pravnych dosledkov zmluvy uzatvorenej na zéklade zdkona o vlastnictve
bytov na prehlasovanych spoluvlastnikov bytov a nebytovych priestorov k spolo¢nym
Castiam domu) z hl'adiska kritérii vyvodite'nych z €l. 20 ods. 4 ustavy, ale len z hl'adiska
poziadaviek na ochranu ich vlastnickeho prava vyvoditelnych z ¢l. 20 ods. 1 ustavy. Na
tomto zdklade ustavny sud dospel k zaveru, v zmysle ktorého napadnutd pravna Uprava
ratione materie nie je v priamej pric¢innej suvislosti s ¢l. 20 ods. 4 ustavy, a preto nemoze

byt’ s fiou ani v nesulade.

Nad ramec uvedeného ustavny sid poukazuje na skuto¢nost, Ze pravny zaver
o neexistencii relevantnej pricinnej suvislosti medzi napadnutou pravnou upravou a ¢l. 20
ods. 4 ustavy vo svojej podstate formuloval vo svojom navrhu (aj ked’ zrejme nechtiac) aj
okresny sud, ked’ uviedol, Ze v danom pripade ,,... nejde ani o zdkonnu upravu nuteného

obmedzenia viastnickeho prava v zmysle ¢1. 20 ods. 4 Ustavy SR “.

Z ¢l. 125 ods. 1 v spojeni s €l. 125 ods. 3 Ustavy, ako aj z povahy a podstaty konania
o sulade pravnych predpisov podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) ustavy vyplyva, ze podla
vysledkov preskimania predmetného navrhu na zaatie konania mdze Gstavny sud v konani
o sulade pravnych predpisov vo veci samej rozhodnut’ tak, Ze navrhu rozhodnutia (petitu)
predlozeného navrhovatel'om vo vyroku vyhovie uplne (a prip. aj nad jeho rdamec v zmysle
citovaného § 40 zdkona o ustavnom sude), vyhovie mu cCiastocne alebo mu nevyhovie.
Ustavny sid (v zasade) navrhu navrhovatela nevyhovie aj vtedy, ak =zisti, e
v posudzovanom pripade mozno uplatnit’ ustavne konformny vyklad napadnutej pravnej

normy [noriem (PL. US 21/08)], resp. aj vtedy, ked dospeje k zaveru, Ze medzi napadnutou
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pravnou Upravou a obsahom prisluSného ustanovenia ustavy, prip. kvalifikovane;j

medzinarodnej zmluvy neexistuje relevantna pricinna savislost’.

Ked’Ze ustavny sud dospel k zaveru, Ze napadnuti pravnu Gpravu mozno z hladiska
okresnym sudom namietané¢ho nesuladu s ¢l. 1 ods. 1 a¢l. 20 ods. 1 Gstavy interpretovat’
a aplikovat’ ustavne konformnym spdsobom, a zaroven tiez k tomu, Ze medzi napadnutou
pravnou Upravou a obsahom ¢l. 20 ods. 4 ustavy neexistuje relevantnd pric¢inna suvislost’,

rozhodol tak, ako to je uvedené vo vyroku tohto nalezu.
K tomuto nalezu sa pripaja odlisSn¢ stanovisko sudcov Milana Lalika, Cudmily
Gajdosikovej a Lajosa Mészarosa k jeho odoévodneniu a sudcu Petra Briidka k jeho vyroku,

ako aj jeho odoévodneniu.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 3. jula 2013
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