SLOVENSKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavného sudu Slovenskej republiky

V mene Slovenskej republiky
PL. US 26/00

Ustavny sud Slovenskej republiky v pléne zloZenom z predsedu Jana Mazaka
a zo sudcov Juraja Babjaka, Eduarda Baradnya, Alexandra Brostla, Cubomira Dobrika,
Ludmily Gajdosikovej, Jana Klu¢ku, Lajosa Mészarosa, Stefana Ogurééka a Daniela
Svéabyho o navrhu generalneho prokuratora Slovenskej republiky, zastupeného JUDr.
V. H., za ucasti Narodnej rady Slovenskej republiky, zastipenej JUDr. R. F.,
namietajicom nesulad § 17 ods. 3 pism. d), e) a f) a poslednej vety § 29 ods. 8 zdkona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢ 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov s ¢&l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy

Slovenskej republiky na verejnom zasadnuti konanom 4. aprila 2002 takto

rozhodol:

Navrhu generalneho prokuratora Slovenskej republiky na vyslovenie nesuladu
§ 17 ods. 3 pism. d), e) af) aposlednej vety § 29 ods. 8 zdkona Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov s¢&l. 20 ods. 1 a4 Ustavy Slovenskej republiky

nevyhovuje.



Odovodnenie:

Ustavnému stdu Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny sad“) bol
9. oktobra 2000 doruceny navrh generdlneho prokuratora Slovenskej republiky
(d’alej len ,,generalny prokurator) na zacatie konania o sulade § 17 ods. 3 pism. d),
e) af) aposlednej vety § 29 ods. 8 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky
C. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,zakon o vlastnictve bytov<) s &l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy Slovenskej

republiky (d’alej len ,,istava®).
Z podania generalneho prokurdtora mozno uviest’ nasledovné.

Dna 1. septembra 1993 nadobudol ucinnost’ zdkon o vlastnictve bytov, ktory

bol viackrat novelizovany.

V zneni platnom v stcasnosti obsahuje zédkon o vlastnictve bytov i ustanovenia

§ 17 ods. 3 pism. d), e), a f), ako 1 ustanovenie § 29 ods. 8 poslednej vety.

Podl'a ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) af) zdkona o vlastnictve bytov
dohodnuté cena bytu a pozemkov podla odseku 1 nesmie prevysit cenu uréent podl'a
ustanovenia § 18, 18a a 18b, ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSicho ndjomcu

z vlastnictva:

- polnohospodarskeho druzstva, vyrobného druzstva alebo spotrebného
druzstva,

- obchodnej spolo¢nosti zaloZenej obchodnou spolo¢nostou uvedenou
v pism. ¢) alebo druzstvom uvedenym v pism. d),

- pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla byty do vlastnictva

podl'a osobitného predpisu.



Podl'a ustanovenia § 29 ods. 8 poslednej vety zakona o vlastnictve bytov
cena bytu a cena pozemku nesmie presiahnut’ cenu uvedenu v ustanoveni § 18 ods. 1

av§ 18aods. 1.

Tieto ustanovenia zakona o vlastnictve bytov nie st v sulade s ¢l. 20 ods. 1 a 4

ustavy.

Vyvlastnenie alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba
v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zdklade zdkona a za primeranu

nahradu.

Pol'nohospodarske, vyrobné a spotrebné druzstva a obchodné spolocnosti
st subjekty sukromného prava. Maju pravo vlastnit’ majetok a s nim tiez nakladat’,
a to1 v ramci podnikania. Jednou z najdolezitejSich foriem nakladania s majetkom je
jeho scudzovanie za odplatu. Vysku tejto odplaty si obvykle volne dojednéva
prevodca s nadobudatel'om, pri¢om s v tomto rozsahu viazani pravnymi predpismi

len rAmcovo bez ustanovenia hornej hranice ceny.

Napadnuté¢ ustanovenia sa ztejto zdsady vymykaji, pretoze urcuji hornt
hranicu cien bytov a pozemkov bez ohl'adu na aktualne pomery na relevantnom trhu.
V dobsledku toho ich prostrednictvom dochddza k obmedzeniu vlastnickeho prava
tychto subjektov, a to ¢o do rozdielu medzi cenou za byt a pozemok dosiahnutel'nou
dohodou dvoch rovnocennych partnerov acenou za tie isté veci stanovenou
napadnutymi zdkonnymi ustanoveniami. Rozdiel v tychto cendch vSak vlastnikom

nikto neuhradza, ¢im dochadza k rozporu s ¢l. 20 ods. 1 a 4 ustavy.

Tento rozpor nemozno konvalidovat’ ani poukazom na verejny zadujem, ktory by
azda spoc€ival v snahe zdkonodarcu zrovnopravnit’ pri nadobudani bytov nidjomnikov
obyvajucich byty vo vlastnictve druzstiev ¢i obchodnych spolo¢nosti s ndjomnikmi
obyvajicimi byty vo vlastnictve Statu, obci a bytovych druzstiev. Takato konvalidacia
nie je mozna, pretoze uUstava kladie pri obmedzeni vlastnickeho prava kritérium
verejného zaujmu aj kritérium primeranej nahrady na roven. Naviac, v pripade

druzstiev, ktoré sa riadia vlastnou druzstevnou demokraciou, je mozné docielit



rovnaky vysledok, aky sa snaZzi dosiahnut inapadnuta pravna uprava, slobodnym
prejavom vole ¢lenov druzstva, ktori by v ramci rozhodovania o zadsadnych veciach
druzstva rozhodli, Ze cena za byty apozemky predavané nidjomnikom bytov

sa stanovi analogicky podl’a prislusnych ustanoveni zékona o vlastnictve bytov.

Nie je to inak ani v pripade obchodnych spolo¢nosti, ktoré boli zalozené
spésobom ustanovenym napadnutym zakonnym ustanovenim, ako aj v pripade
fyzickych a pravnickych osob, ktoré nadobudli byty do vlastnictva podl'a osobitného
predpisu. I tieto subjekty su v plnom rozsahu opravnené vlastnit’ majetok a nakladat’

s nim vol'ne bez diskrimina¢nych obmedzeni.

Spolo€nym znakom tychto subjektov je, Ze byty apozemky, ktorych sa
napadnutd pravna uprava tyka, nadobudli - na rozdiel od druzstiev, ktoré
prinajmensSom byty nadobudli z vlastnych prostriedkov - z pdvodného majetku Statu
po tom, ¢o tento preSiel niektorou zo zdkonnych foriem privatizacie. Ani tato
skutoCnost’ vSak nelegalizuje snahy zakonodarcu zasahovat do nakladania
s vlastnictvom subjektov sukromného prava rovnakym spdsobom a intenzitou, s akou

tak ¢ini vo vzt'ahu k vlastnictvu svojmu a k vlastnictvu obci.

Proces privatizacie bol aje regulovany Stitom prostrednictvom prislusnych
Statnych organov. Tieto organy boli vzdy opravnené vyclenit’ Cast’ privatizovaného
majetku (napr. byty so stivisiacimi pozemkami) a previest’ ju na obce alebo zvolit’ iny
spOsob nakladania, ktory by zabranil prechodu takéhoto majetku do sikromnopravne;j
sféry. Ak Stat tuto moznost’ nevyuzil, nesmie nasledne, ked’ uz ku zmene vlastnika
doSlo, branit’ novému vlastnikovi nakladat’ s tymto majetkom a obmedzovat’ ho ¢o do

zisku, ktory je mozné docielit’ jeho prevodom.

Uveden¢ zavery preukazuju nasledovné dokazy:

- Ustava v zneni platnom ku ditu podania tohto navrhu,

- zékon o vlastnictve bytov.



Na zaklade uvedenych skuto€nosti generalny prokurator ziada, aby tUstavny sud
rozhodol, Ze ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) a f) a poslednej vety § 29 ods. 8

zakona o vlastnictve bytov nie s v stilade s ¢l. 20 ods. 1 a 4 Gstavy.

Ustavny sad navrh generalneho prokuratora predbezne prerokoval na
neverejnom zasadnuti pléna 31. oktobra 2000 a po zisteni, Ze spiiia vietky naleZitosti
ustanovené¢ zakonom Ndarodnej rady Slovenskej 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 ,,zakon o Gstavnom sude*)
a ze nie su dovody na jeho odmietnutie podl'a ustanovenia § 25 ods. 2 tohto zékona,

prijal ho na d’alSie konanie.

Podrla ustanovenia § 39 prvej vety zdkona o Gstavnom sude predseda tistavného

sudu poziadal o stanovisko predsedu Narodnej rady Slovenskej republiky.

Predseda Narodnej rady Slovenskej republiky listom sp. zn. 1380/00-S
z 21. novembra 2000 oznamil, ze sa rozhodol nepredkladat k predmetu navrhu
pisomné stanovisko. Navrhol, aby sa vo veci konalo Ustne pojedndvanie. Na zaklade
odpora¢ania Ustavnopravneho vyboru Narodnej rady Slovenskej republiky poveril

zastupovanim Ndarodnej rady Slovenskej republiky poslanca R. F.

Podla ustanovenia § 39 druhej vety zakona o istavnom sude predseda
ustavného sudu poziadal o stanovisko predsedu NajvysSieho sudu Slovenskej

republiky.

Predseda Najvyssieho stidu Slovenskej republiky listom sp. zn. 406/2000 zo
6. decembra 2000 uviedol, Ze treba sthlasit’ s prdvnou argumentaciou a vS§eobecnymi
pravnymi postuldtmi pouzitymi v predmetnom navrhu, pokial’ sa v iom poukazuje na
pravo kazdého vlastnika vlastnit’ majetok, ze vlastnicke pravo vsetkych vlastnikov ma
rovnaky zadkonny obsah a poziva rovnakd pravnu ochranu, ako aj pravo nakladat
s tymto majetkom a scudzovat’ ho, a to aj v rdmci podnikania za odplatu pri sii¢asnej

viazanosti pravnymi predpismi, bez ustanovenia hornej hranice ktipnej ceny.



V navrhu generalneho prokuratora sa vSak nasledne zdoraziiuji uvedené prava
viac-menej len na strane tych d’alSich subjektov [§ 17 ods. 3 pism. d), e) a f) zdkona
o vlastnictve bytov], ktoré podla sucasnej pradvnej upravy v zmysle zakona
¢. 173/1999 Z. z. maju tiez povinnost’ ndjomné byty za urcitych podmienok previest’

na najomcov, ak tito o prevod poziadaju.

Navrh ponechava stranou prava arovnaké postavenie pred zdkonom tych
subjektov, ktoré maju, resp. by mali mat’ tieZ narok tieto byty nadobudnut’ do svojho
vlastnictva v stlade so zdkonom ¢. 182/1993 Z. z. v zneni novely vykonanej zdkonom
¢. 173/1999 Z. z., ktory zakotvil zédkladny pravny rezim prevodu tychto najomnych
bytov.

Podla predsedu Najvyssieho sudu Slovenskej republiky novela vychadzala zo
spravodlivej snahy pravne umoznit’ pristup k nadobudnutiu vlastnictva k takymto
bytom tiez ndjomnikom, ktori nebyvaji v komunalnych bytoch alebo bytoch bytovych
druzstiev, ale byvaju prevazne - aj niekol'ko desatroci, pripadne po svojich pravnych
predchodcoch - v bytoch vlastnicky patriacich subjektom uvedenym v ustanoveni § 17
ods. 3 pism. d), e) af) citovaného zdkona, ktoré nadobudli tieto byty a celé bytové
domy z celospolocenského vlastnictva za velmi vyhodnych podmienok, spravidla za
cenu - objektivne posudzovanud, nepatrnu, alebo celkom bezodplatne v procese tzv.
velkej privatizacie (zakon €. 92/1992 Zb. v zneni neskorsich predpisov), pri likvidacii

Statnych podnikov a podobne.

Tato novela vykonand zdkonom ¢. 173/1999 Z. z. dovodne a na zdklade
celospolocenského zdujmu a spravodlivosti arovnosti postavenia opravnenych
zavisila tak proces asponi Ciastocne spravodlivej transformacie bytového fondu, ktory
vznikol tiez zo Statnych finanénych prostriedkov (bol predtym tzv. ndrodnym
majetkom), do vlastnictva aj najomcov, ktori byvaji v tychto bytoch za tych
istych alebo vel'mi obdobnych pravnych a socidlnych podmienok a ktoré, v porovnani
s bytmi komunalnymi, resp. bytmi v bytovych druzstvach, mali v minulosti len

formalne malo odliSny pravny rezim (napr. rezim bytov podnikovych a pod.).



Bolo by preto nespravne, aby tito ndjomnici boli oproti ndjomcom bytov vysSie
oznacenych diskriminovani a vyluCovani zprava nadobudnit’ byty do svojho
vlastnictva tym, ze by museli platit’ ceny podstatne iné - vysSie, dokonca ceny trhové.
Nemozno vSak tUplne vylucit' pripadni ind Upravu kipnej ceny za tieto byty
s prihliadnutim na skuto¢nt obstardvaciu cenu, za ktoru tieto subjekty predmetné byty
nadobudli, plus nimi vynalozené investicie povahy udrzbovej, ale aj vylepSovace;.

To by vSak bolo mozné zabezpecit’ iba novelizaciou.

Navrhu generalneho prokuratora by sa preto podla ndzoru predsedu

Najvyssieho stidu Slovenskej republiky nemalo vyhoviet.

Na ustnom pojednavani uskutocnenom na navrh predsedu Narodnej rady
Slovenskej republiky obaja zastupcovia ucastnikov doplnili svoje zakladné prednesy
a sucasne zaujali stanovisko k viacerym otdzkam ustavného sudu, ako aj k prednesom

protistrany.

Zastupca generalnej prokuratary JUDr. V. H. uviedol, Ze trva na podanom
navrhu vjeho pisomnom vyhotoveni, tak ako bol doruCeny ustavnému sudu,

z dovodov, ktoré su v nom uvedené.

Zastupca Narodnej rady Slovenskej republiky poslanec JUDr. R. F. uviedol, ze
je potrebné si uvedomit, ze zakon, ktor¢ho sulad s ustavou je predmetom
posudzovania, bol prijaty eSte vroku 1993. V tomto Case neobmedzoval nikoho,
pokial’ i8lo o vlastnicke préva, a bolo zvidc¢sa na vdli toho, kto disponoval s bytmi,
Ci byty prevedie alebo neprevedie na najomcov. Postupom casu doSlo k zmendm
vlastnickych pomerov, na zaklade ktorych dochadzalo k zvlaStnym situdcidm, pri
ktorych v jednom najomnom dome, ktory mal rovnakd kvalitu bytov, byvali
ndjomcovia, ktori ziskali pravo k ndjmu bytu za rovnakych podmienok, ale vzhl'adom
na rozdielnu pravnu Upravu, ktord prisla po roku 1993, uz nemali rovnaké prava,

pokial’ i§lo o moznost’ ziskat’ tento byt do vlastnictva.

Nastala situacia, ze v jednom obytnom dome boli ndjomnici, ktori byvali

v obecnych bytoch, ti mali pravo na odkupenie tychto bytov v lehote do dvoch rokov,



mohli tam byt aj najomcovia druzstevnych bytov, ktori mali pravo nie na kiipu, ale na
prevod bytu do osobného vlastnictva rovnako do dvoch rokov, ale boli tam aj
najomcovia byvalych podnikovych bytov, ktori takéto prdvo nemali, hoci mozno

ziskali pravo ndjmu za rovnakych podmienok predtym.

Tato situdcia vyvolala vel’ky tlak na zakonodarcu, pretoze to znamenalo vel'ka
nerovnost’ medzi obfanmi. Ak raz §tat spustil privatizaciu bytového fondu v rokoch
1993 - 1995 a nedotiahol ju do konca, spdsobil vlastne nerovnost’ medzi ob¢anmi,
pokial’ i§lo o0 moznost’ nadobudnutia tychto bytov do vlastnictva. Za tychto okolnosti
vznikla aj predmetna novela, ktord okrem inych otdzok rieSila aj otdzku prevodu
vlastnictva bytov, ktoré sa nachadzaji vo vlastnictve spotrebnych druZzstiev, vo
vlastnictve polnohospodarskych druZstiev, ale najmid vo vlastnictve obchodnych
spolo¢nosti, ktoré vznikli privatiziciou a ktoré tento majetok ziskali v rdmci

privatizicie.

Aby sa obmedzila nerovnost’, aj tymto spolocnostiam sa ulozila povinnost
previest byty do dvoch rokov, ak o to ndjomca poziada, s tym, Ze cena bytu a cena
pozemku nesmie presiahnut’ cenu, ktord je stanovend zdkonom. ISlo o maximalnu

cenu, ktora bola vel'mi vyhodné pre kupujtcich.

K tvrdeniu navrhovatela, Ze pri obchodnej spolo¢nosti dochadza k strate, lebo
cena, za ktort musi byt predat, podl'a zadkona ani zd’aleka nezodpoveda cene, ktora je
na trhu obvykla pre dany byt, ani cene, ktora je vedend ako u¢tovna hodnota tohto bytu
v uctovnictve obchodnej spolocnosti, zastupca Narodnej rady Slovenskej republiky
uviedol, Ze opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky garantuje tymto
spolo¢nostiam, ktoré st niitené previest’ vlastnictvo k bytom do dvoch rokov, tak, aby
pripadny rozdiel medzi cenou, za ktora museli byt predat’, a cenou, pod ktorou tento
majetok viedli v uctovnictve, si mohli dat’ do nakladov a vydavkov konkrétnej firmy.
Ina situacia je, pokial’ iSlo o pol'nohospodarske druZstva, ktoré si zvicsa tieto byty
zaobstarali z vlastnych prostriedkov. Keby doslo k vysloveniu nesuladu ustanoveni
§ 17 ods. 3 pism. d), e) a f) a poslednej vety § 29 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov

s Ustavou, nastala by diskriminécia vo vlastnickych pravach.



Na jednej strane zostane v zakone povinnost uloZzenia obciam, povinnost
uloZzena bytovym druZstvdm a na druhej strane vlastnictvo obchodnych spolocnosti
a pol'nohospodarskych druzstiev, ktoré by malo int kvalitu. Ustavny sud by sa mal

zaoberat’ aj tym, aby nevznikla nové diskriminacia medzi konkrétnymi ndjomcami.

Navrh generalneho prokuratora zavadza nerovnost, pokial’ ide o vlastnikov
bytov. Pokial’ ide o poI'nohospodarske druzstva ako vlastnikov bytov, v tejto Casti by
mohol byt ndvrh generalneho prokuratora dovodny, vo zvys$nej Casti Ziadal navrhu

nevyhoviet'.

Zastupca navrhovatel’a uviedol, Ze generalny prokurator plne reSpektuje snahu
zdkonodarcu zrovnopravnit’® jednotlivé skupiny ndjomnikov byvajicich v bytoch
patriacich roznym subjektom. Pokial’ ide o inych vlastnikov bytov, napriklad obce,
tieto ziskali byty bezplatnym prevodom od S§titu aich odpredaj ndjomnikom obce
nenamietali. Obdobna situacia je, pokial' ide o stavebné bytové druzstva, ktoré sa
budovali za prispenia clenov bytovych druzstiev, ale v rozhodujicej miere na zaklade
Statnych dotacii. S touto situdciou nemozno vSak porovnavat byty vybudované
subjektmi uvedenymi v ustanoveni § 17 ods. 3 pism. d), e) a f) zdkona o vlastnictve
bytov. Najmi druzstva pol'nohospodarske, vyrobné a spotrebné budovali obytné domy
z vlastnych vol'nych prostriedkov. Podl'a n4zoru generalneho prokuratora nemozno
preto snahu o spravodlivé zrovnopravnenie prava nadobudnut’ byt realizovat’ ¢o aj po
Case na ukor vlastnika, ktorého pravo vlastnit majetok je garantované ustavou.
Zakonodarca sa uz vroku 1993 mohol spravat predvidavejSie. Mohol predvidat
reakcie na to, ze ak zvyhodni urcité skupiny ob¢anov, rovnaké opravnenia neposkytne

skupine obcanov inych.

V pripade druzstevnych bytov (pol'nohospodarskych, vyrobnych a spotrebnych
druzstiev) je navrhovatel’ toho nazoru, ze tdto prdvna uprava nutiaca druzstva urcitym
sposobom nakladat’ so svojim majetkom je zbyto€na. Druzstva predsa maji moznost’
vramci svojho hospodarenia prostrednictvom prejavu vole clenskej schodze
rozhodnut’ o tom, akym sposobom so svojim majetkom budu nakladat. Pokial

v konkrétnom druZstve pri vyhodnoteni konkrétnej ekonomickej situdcie, pri zvazeni



ekonomickych zaujmov, ekonomickych aj pravnych vztahoch voci tretim osobam
bude druzstvo v situacii, Ze bude ekonomicky schopné vzdat’ sa bytov za nizsiu cenu,
moze to kedykol'vek urobit. Ani sucasnid pravna Uprava neposkytuje rovnopravne
postavenie najomnikov vo vztahu k vlastnikom bytov, pretoZze neposkytuje toto

postavenie vSetkym ndjomnikom bytov.

Pravna Uprava poskytuje iny Standard ochrany vlastnickych prav fyzickych
osob, ktoré nadobudli byt do vlastnictva na zdklade zdkona o vlastnictve bytov, oproti
pravnickym osobam, ktoré tieto byty bud’ vybudovali samy alebo ich ziskali inym
legdlnym spdsobom, a tym dochéadza aj k niitenému obmedzeniu vlastnickeho prava

pravnickych osob.

Z tstavnych podmienok obmedzenia vlastnickeho prava je splnend len jedna,
ato Ze k nutenému obmedzeniu dochddza na zaklade zakona. Je potrebné sa preto
zaoberat' problematikou nevyhnutnej miery. Pokial sa tyka bytov vo vlastnictve
druzstiev, tato nevyhnutnd miera splnend nebola, pretoze tu dochadza k zasahu Statu

vo va¢Som rozsahu, ako je nevyhnutna miera.

Obchodné spolocnosti tiez ziskali bytovy fond legalnym spdsobom. Preto
kedykol'vek predtym, nez ho ziskali, existoval dostatony priestor pre organy Statu,

aby s predvidavostou, ktori by bolo mozné od nich o¢akavat’, tto situaciu riesili.

Stat nebol nhteny privatizovat v ramci celého podnikového majetku aj
podnikové byty alebo vlastnicke prava k nim. Toto sa vzdy dalo urobit’ v¢as a inak.
Stat mohol bytovy fond vynat' z privatizacie a odovzdat’ obciam, ako sa to dialo vtedy,
ked’ sa vytvaral majetok obci, a nasledne pravnou upravou vytvorit’ Standardny rezim
analogicky podla reZimu prevodu vlastnickeho prava k bytom komundlnym. Samotna
moznost’ zaratania rozdielu ceny medzi cenou, ktoru prevodca dostane na zaklade
zmluvy (cenovo obmedzenej zdkonom), a cenou podla uctovnej evidencie, aj ked’ si
tento rozdiel moéze zahrnit' do néakladov, nie je celkom primerand zisahu do

vlastnictva. Tieto subjekty aj s tymto majetkom hospodaria a vstupuju do vztahov

10



s tretim1 osobami. Generalny prokurator sa domnieva, ze tu nejde len o rozpor s ¢l. 20

ods. 1 a 4, ale aj s Cl. 1 ustavy, Co vSak nechava na ivahu tstavného sudu.

Podl'a zastupcu navrhovatela neexistuje verejny zaujem, ktory by spocival
v tom, aby sa zmenSilo vlastnictvo existujuceho vlastnika s cielom zvacsit' rozsah
vlastnictva iného subjektu, a to ani s prihliadnutim na socialnu sféru. Nie je totiz
zarucené, ze prevodom do vlastnictva sa socidlne postavenie ndjomnikov zlepsi.
Prechodom vlastnictva ndjomnici ziskaji majetok, ktor¢ho cena je redlne vysSSej
hodnoty, ako bola cena, ktort zan vo vac¢sine pripadov zaplatili, ale ziskaji povinnost’
starat’ sa o tento majetok, udrziavat’ ho, investovat’ do neho, teda preberat’ povinnosti,

ktoré zat’azovali v minulosti vlastnika bytov.

Primeranost’ ceny nemozno vidiet' v dosiahnuti maximalneho zisku, ale tato
primeranost’ musi byt dana aspon ¢o do maximalnej mozZnej intenzity vyrovnania
tvrdosti zasahu do vlastnickeho prava. V pripadoch, kde sa cena prevadzaného bytu
udrziava na minimdlnej urovni v dosledku veku stavby konkrétneho domu, tato zasada
primeranosti zachovana nie je. Z tychto dovodov zastupca navrhovatela Ziadal

predloZenému névrhu v plnom rozsahu vyhoviet’.

Zastupca Narodnej rady Slovenskej republiky k doplnenej argumentacii
navrhovatela uviedol, ze nie je mozné spochybniovat’ ¢i davat’ ini vahu rozdielnym
sposobom nadobudnutia vlastnictva. Ci je to vlastnictvo nadobudnuté darovanim,
bezplatnym prevodom, kupou alebo inym spdsobom, ktory pripiista zakon, kazdé ma
rovnaky obsah anie je mozné povedat’, ze vlastnictvo, ktoré ziskali k bytom obce
vroku 1990, ma ina kvalitu ainy obsah ako vlastnictvo obchodnych spolo¢nosti
vzniknuté privatizdciou. Navrh generdlneho prokuratora povazuje za dévodny len
pri pol'nohospodarskych druzstvach, ktoré zabezpecovali bytovl vystavbu z vlastnych

zdrojov.

Zastupca navrhovatela uviedol, ze pokial’ ide o tu skuto¢nost’, Ze navrh namieta
nestlad iba finan¢ného ohodnotenia, anie samotnu povinnost byty previest,

reSpektovali opravnenie zékonodarcu novelizaciou docielit’ zrovnopravnenie ndjomcov
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bytov vo vlastnictve subjektov v tychto ustanoveniach uvedenych, teda ziskat’ byt do
vlastnictva relativne primeranym spdsobom, ako to bolo pri bytoch komunalnych,

a ndjomcov bytov stavebnych bytovych druzstiev.

Dalej uviedol, Ze re$pektuj postavenie §tatu v obchodnych vztahoch, ale tento
by nemal zasahovat’ do vlastnickeho prava obchodnych spolo¢nosti alebo druZstiev

s rovnakou intenzitou, ako zasahuje do vlastnictva obci a vlastného vlastnictva.

Domnieva sa, ze k vyraznej nerovnosti subjektov by nemuselo dojst, ak by sa
zakonodarca znovu zaoberal problematikou a vytvoril by rezim rovnakych podmienok.
Priptista, ze by to mozno malo dopad na Statny rozpocet, omu by sa asi nedalo
vyhnut', ale postavil by sa nejaky model, ktory by bol menej agresivny voci
vlastnikovi a umoznil by realizovat aj tizby najomnikov nadobudnut byty do

vlastnictva.

Co sa tyka savisu s dafiovymi predpismi, touto problematikou sa pri

spracovavani navrhu nezaoberali.

Zastupca Narodnej rady Slovenskej republiky d’alej uviedol, Ze je nesporné,
ze stanovenie ceny na zaklade dohody tvori sucast, teda opravnenie vyplyvajice
z vlastnickeho prava. Zakonodarca to urobil priamo zdkonom. V nasom pravnom
poriadku je pravna uprava tykajuca sa cien v zdsade zverena cenovym organom,

ktorymi st Ministerstvo financii Slovenskej republiky a okresné rady.

Dalej uviedol, e pri skimani, & tento druh pravnej upravy vodi
dobromyselnym vlastnikom spiia kritéria ¢l. 20 ods. 1 a 4 Ustavy, musi odpovedat’
v kontexte celého zdkona a mysli si, Ze vzhl'adom na okolnosti, za ktorych vlastnici
byty nadobudli, astav, do ktorého sa najomcovia bytov dostali po roku 1990,
sa domnieva, ze Narodna rada Slovenskej republiky mala opravnenie postupovat tak,

aby to bolo v stlade s Gstavou.
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Samotny zakon cenu nestanovuje, iba ur€uje hranicu, ktord nesmie presiahnut’.
Zakon riesi zlozité pomery v tejto oblasti, ktoré nastali po roku 1990, a snazi sa

odstranit’ diskrimindciu, ktora naozaj vznikla.

Zastupca navrhovatel’a uviedol, Ze otdzkou povodu bytového fondu a ingerencie
Statu pri vzniku tohto majetku sa Specialne nezaoberali. Na Ministerstve financii
Slovenskej republiky zistovali stav, ale bola im dana negativna odpoved’. ISlo o list
Ministerstva financii Slovenskej republiky, odboru financovania podnikatel'skej sféry,
sp. zn. 12780/2000-47 zo 16. jana 2000, podla ktorého upravovala Statnu pomoc
vyhlaska ¢. 136/1985 Zb. o finan¢nej, uverovej ainej pomoci druzstevnej
a individualnej bytove] vystavbe a modernizicii rodinnych domdéekov v osobnom

vlastnictve.

Podl'a nej Statne prispevky sa poskytovali na druzstevnu bytovi vystavbu
stavebnym bytovym druzstvdm prostrednictvom krajskych narodnych vyborov
a ucCelovej Statnej subvencie. Znamena to, ze iSlo o financovanie bytovej vystavby
uskutociovanej stavebnymi bytovymi druzstvami v druZstevnom vlastnictve alebo
podielovom spoluvlastnictve zaradenej vo schvéalenych rezimoch komplexnej bytovej

vystavby.

Z tohto ozndmenia Ministerstva financii Slovenskej republiky dospeli k nazoru,
ze pol'nohospodarske druzstva, vyrobné druzstva a spotrebné druzstva takéto dotacie

nepoberali a realizovali bytovl vystavbu bez relevantnej Statnej ingerencie.

Zastupca Narodnej rady Slovenskej republiky pripustil, Zze spdsoby

financovania bytovej vystavby u jednotlivych subjektov boli skutocne diferencované.

13



I1.

Legislativny vyvoj veduci k ustanoveniu § 17 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z.

o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Ustanovenia § 17 zdkona o vlastnictve bytov, ktorého nesulad s tstavou je
namietany, je potrebné posudzovat ako sucast’ legislativnej upravy dotykajucej sa

transformacie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov.

Stanovenie cien bytov a nebytovych priestorov je stcastou procesu, ktory je
regulovany zakonom o vlastnictve bytov. Tento zakon teda upravuje spOsob
a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v obytnom
dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzijomné vztahy a prava k pozemku

& D.

Podl'a ustanovenia § 2 zikona o vlastnictve bytov sa pre Ucely tohto zdkona
bytom rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného
uradu trvalo uréené na byvanie a mozu na tento ucel sluzit’ ako samostatné bytové

jednotky.

Navrhovatel' uvéadza, ze polnohospodarske, vyrobné a spotrebné druzstva
a obchodné spolo¢nosti st subjekty sukromného prava. Maju pravo vlastnit’ majetok
a snim tieZ nakladat’, ato ivramci podnikania. Jednou z najddlezitejSich foriem
nakladania s majetkom je jeho scudzovanie za odplatu. Vysku tejto odplaty si obvykle
dojednava prevodca s nadobudatel'om, pri¢om st v tomto rozsahu viazani pravnymi

predpismi len rAimcovo bez ustanovenia hornej hranice ceny.

Tieto tvrdenia navrhovatela su pravdivé len Ciastocne vzhladom na tu
skutocnost’, Ze bytovy fond na tzemi Slovenskej republiky, ktory bol a je predmetom
transformacie, vznikol inym sposobom ako v trhovom prostredi, ato s vyraznou

ingerenciou Statu.
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Pri tvorbe zakona o vlastnictve bytov a aj pri stanoveni cien v tomto zakone sa
vychédzalo z tej skuto¢nosti, ze vi¢sina bytového fondu bola vytvorena z prostriedkov
Statneho rozpoctu, ktorého jednym zo zdrojov boli dane datovych poplatnikov.
V mnohych pripadoch sami najomnici prispievali svojou pracou k vystavbe bytov
(napr. byty tzv. stabiliza¢né, kde sa zaviazali viac rokov pracovat vo vyrobnych,

rol'nickych alebo spotrebnych druzstvach).

Za zretela hodné je potrebné uviest, akym spdsobom S§tat zasahoval do
vystavby bytového fondu v netrhovom prostredi. Za tym ucelom je potrebné uviest

aspon Cast’ legislativy, ktorou boli ur€ené rdmce upravy tejto problematiky.

Druzstevna bytova vystavba bola v minulosti regulovana zakonom ¢&. 27/1959
Zb. o druzstevnej bytovej vystavbe. Financovanie tejto vystavby sa vykonavalo podl'a
zékona €. 8/1959 Zb., ktorym sa ustanovovali zédkladné pravidla o Statnom rozpocte

a 0 hospodéareni s rozpo¢tovymi prostriedkami.

Vyhlaska & 95/1959 U. v. o financovani atverovani bytovej vystavby
jednotnych rol'nickych druzstiev a o jej kontrole upravovala financovanie a uverovanie
bytovej vystavby jednotnych rolnickych druzstiev so spoloénym hospodarenim

a kontrolu tejto vystavby Statnou bankou eskoslovenskou.

Podl'a ustanovenia § 1 citovanej vyhlasky na ucely vystavby uskutociiovanej
jednotnymi rolnickymi druZzstvami poskytuje §tat jednotnym rolnickym druzstvam

vSestrannu finan¢nu, materidlnu, odbornt a technickl pomoc.
Zdrojom financovania (§ 4 citovanej vyhlasky) boli:

- vlastné finan¢né prostriedky druZzstiev,
- prostriedky ¢lenov druzZstiev, ktorym bol prisl'ibeny byt,

- uvery poskytnuté druzstvam bankou.
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Podla ustanovenia § 5 citovanej vyhlasky Stitna banka &eskoslovenska
poskytovala uver druzstvdm na zabezpecenie finanénych prostriedkov pre bytovi

vystavbu podl'a pravidiel uréenych v tomto ustanoveni.

Podl'a ustanovenia § 6 citovanej vyhlasky pred zafatim vystavby prejedna
druzstvo s financujucou pobockou banky rozsah zamyslanej vystavby a spOsob jej

finan¢ného krytia.
Predpokladom financovania bytovej vystavby boli:

- schvéleny plan bytovej vystavby,
- schvéleny rozpocet stavby,

- zmluvy na stavebné prace a dodavky.

Vystavba bytov vykondvand dodévatel'skym sposobom sa fakturovala

v sadzbach a cenach platnych pre Statnu investi¢na vystavbu.

V osobitnom ustanoveni § 9 citovanej vyhlasky sa urcili pravidld podpory
vystavby bytového fondu rol'nickych druzstiev vo vybranych pohrani¢nych okresoch,
kde s$tat poskytoval osobitné prispevky.

Podla ustanovenia § 10 citovanej vyhlasky vyhody poskytované druzstvam
podla tejto vyhlasky sa poskytuji s podmienkou, Ze druzstva nescudzia svojim ¢lenom

bytové jednotky financované podla tejto vyhlasky.

Stat inadalej zasahoval do bytovej vystavby a priamo investoval zdroje
z rozpoctovych prostriedkov. Napr. podla ustanovenia § 1 ods. 1 vyhlaSky
¢. 191/1964 Zb. o financ¢nej, uverovej ainej pomoci druzstevnej bytovej vystavbe
a vystavbe rodinnych domcekov poskytoval $tat stavebnym bytovym druzstvam podl'a
poctu avelkosti stavanych bytov prispevok. Sposob urcenia vysSky prispevku

ustanovovalo ministerstvo financii tak, aby tento prispevok zodpovedal v priemere

30 % nakladov planovanych celostatne na jeden byt v druzstevnej bytovej vystavbe.
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Vo vynimo¢nych pripadoch, v ktorych vyssi néklad na vystavbu druzstevného
bytového domu bol vyvolany v§eobecnym zaujmom, poskytol ndrodny vybor druzstvu
eSte osobitny prispevok, ato az do vySky preukdzaného zvySenia nakladov; tento
prispevok poskytol narodny vybor zo svojich rozpoctovych prostriedkov, pripadne

z uspor alebo finan¢nej rezervy.

V statnej podpore a kontrole bytového fondu pokracovala aj vyhlaska

¢. 137/1968 Zb. o finan¢nej, Uverovej ainej pomoci druZstevnej a individuélnej

bytovej vystavbe, ktora urCovala aj poskytovanie prispevku statu na jednotlivy byt.

V ustanoveni § 11 citovand vyhldska konkretizovala pomoc poskytnutt

individuélnej bytovej vystavbe (bud’ od zamestnavatel’a, alebo od narodného vyboru).

Finan¢na a iverova pomoc druzZstevnej a individualnej bytovej vystavbe bola
d’alej realizovand na zéklade vyhlasky ¢. 160/1976 Zb., ¢. 1/1982 Zb., €. 136/1985 Zb.

az po vyhlasku ¢. 119/1993 Z. z. o niektorych opatreniach na dofinancovanie

druzstevnej 1 individuédlnej bytovej vystavby.

Touto legislativnou upravou na zéklade ustanovenia § 9 ods. 3 zadkona Narodne;j
rady Slovenskej republiky €. 567/1992 Zb. o rozpoctovych pravidlach Slovenskej
republiky sa zaviSilo financovanie (dofinancovalo) druZstevnej bytove] vystavby
(na ktort dalo stihlas ministerstvo financii pred 15. oktobrom 1992) a individualne;j

bytovej vystavby (na ktort sa vydalo kolauda¢né rozhodnutie do 28. februara 1991).

V tejto pravnej uprave (§ 6) sa pocitalo aj s usporiadanim zmluvnych zaviazkov
medzi pravnickou osobou a pracovnikom, ktoré vznikli v stvislosti s poskytnutim
stabilizacného prispevku alebo beziro¢nej p6zicky na individudlnu bytovi vystavbu

alebo prispevku na modernizaciu.

Legislativny vyvoj veduci k ustanoveniu § 17 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov
charakterizuje jednak neustala konkretizacia a jednak extenzia subjektov, na ktoré sa
vztahuje regulovand cena bytu a nebytového priestoru, o je jav zrejmy aj z inych

transformacnych zakonov.
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P6vodné znenie zakona o vlastnictve bytov z 8. jula 1993, ktoré nadobudlo
ucinnost’ 1. septembra 1993, prikazovalo regulovani cenu dohodou, ktora nesmie
prevysit’ cenu urent podla ustanovenia § 18 citovaného zdkona, ak sa byt prevadza

do vlastnictva doterajSieho najomcu z vlastnictva:

a) Statu,

b) obce,

¢) obchodnej spolo¢nosti s icast'ou Statu,

d) obce, ak ide o byty v domoch nadobudnutych podla osobitného predpisu,
ktorym je zdkon €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku $tatu na iné osoby

v zneni neskorSich predpisov.

V prvej novele zdkona o vlastnictve bytov - zdkon ¢. 151/1995 Z. z. - bolo

ustanovenie § 17 ods. 3 konkretizovangé, ale aj doplnené o nové subjekty.
Regulované ceny sa tykali tychto vlastnikov:

a) Statu vratane Slovenského pozemkového fondu,

b) obce,

c) obchodnej spolo¢nosti s iCastou Statu alebo Fondu narodného majetku
Slovenskej republiky alebo obce,

d) obchodnej spolo¢nosti zalozenej obchodnou spolo¢nostou uvedenou
v pism. ¢),

e) pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla byty do vlastnictva
podl'a osobitného predpisu (zékon ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku

Statu na in€ osoby v zneni neskorSich predpisov).
Novela zakona o vlastnictve bytov nadobudla u€innost’ 1. augusta 1995.

V poradi druha novela zdkona o vlastnictve bytov - zdkon ¢. 158/1998 Z. z.,

ktory nadobudol u¢innost’ 1. juna 1998 - sa nedotkla znenia ustanovenia § 17 ods. 3.
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Tretia novela zakona o vlastnictve bytov - zakon ¢. 173/1999 z 29. juna 1999

-nadobudla Gc¢innost’ diiom vyhlésenia, t. j. 16. jula 1999.

Predstavuje d’alSiu extenziu, ale prehlbuje aj konkretizaciu subjektov, na ktoré
sa vztahuju regulované ceny bytov. Regulované ceny bytov sa vzt'ahuju na najomcu

z vlastnictva tychto subjektov:

a) Statu vratane Statnych podnikov v likvidacii a Slovenského pozemkového
fondu,

b) obce,

c) obchodnej spolocnosti s iCastou S$tatu alebo Fondu narodného majetku
Slovenskej republiky alebo obce,

d) polnohospodarskeho druzstva, vyrobného druzstva alebo spotrebného
druzstva,

e) obchodnej spolocnosti zalozenej obchodnou spolo¢nostou uvedenou
v pismene c) alebo druzstvom uvedenym v pismene d),

f) pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktord nadobudla byty do vlastnictva
podl'a osobitného predpisu (zdkon €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku

Statu na iné osoby v zneni neskorsich predpisov).

Stvrta novela - zakon &. 252/1999 zo 16. septembra 1999, ktory je novelou
viacerych zdkonov, ked’ze novelizuje niekol’ko pravnych predpisov, najmid zakon
C. 21/1992 Zb. o bankéch, ale aj kmenovy zakon €. 182/1993 Z. z. - sa ustanovenia
§ 17 ods. 3 nedotkla. Aj tdto novela nadobudla UCinnost’ dinom vyhlasenia, t. j.

11. oktobra 1999.

Zakon €. 173/1999 Z. z. bol schvaleny 29. jina 1999 ako poslanecky néavrh
(poslanec R. F.).

Z uvedeného legislativneho vyvoja je zrejmé, ze vznik bytového fondu v Case
neslobody bol realizovany vyrazne za $tatnej ingerencie (od schvaleného zdmeru po
realizaciu), financovanie bolo realizované z celospolocenskych zdrojov. ISlo teda

o netransparentné a netrhové prostredie.

19



I11.

Zéakon o vlastnictve bytov upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia
vlastnictva bytov anebytovych priestorov v obytnom dome, prava a povinnosti
vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov a ich vzajomné vztahy a prava k pozemkom.

Generalny prokurator Ziada vyslovit’ nesulad ustanoveni § 17 ods. 3 pism. d),
e) af) aposlednej vety ustanovenia § 29 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov s ¢l. 20

ods. 1 a 4 Gstavy.

Podla ¢l. 20 ods. 1 tstavy: ,,Kazdy mé pravo vlastnit’ majetok. Vlastnicke pravo

vSetkych vlastnikov mé rovnaky zakonny obsah a ochranu. Dedenie sa zarucuje.*

Podl'a ¢l. 20 ods. 4 ustavy: ,,Vyvlastnenie alebo nuatené obmedzenie
vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na

zéklade zakona a za primerant ndhradu.*

Podl'a ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) a f) zdkona o vlastnictve bytov:
,Dohodnuta cena bytu a pozemkov podl'a odseku 1 nesmie prevysSit cenu urcenu
podla § 18, 18a a 18b, ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSicho nédjomcu

z vlastnictva

d) polnohospodarskeho druzstva, vyrobného druzstva alebo spotrebného
druzZstva,

e) obchodnej spolocnosti zaloZzenej obchodnou spolo¢nostou uvedenou
v pismene ¢) alebo druzstvom uvedenym v pismene d),

f) pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktord nadobudla byty do vlastnictva
podla osobitného predpisu (zékon ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku

Statu na iné osoby v zneni neskorSich predpisov).*
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Generalnou normou upravujicou pravne tituly nadobtdania vlastnictva je
ustanovenie § 132 ods. 1 Obcianskeho zékonnika, v ktorom sa ako jeden z pravnych

titulov uvadza aj kipna zmluva.

Tato skutocnost’ reSpektuje aj zakon o vlastnictve bytov, ktory upravuje
osobitny postup pre uzatvaranie zmluvy o prevode vlastnictva ustanovenim osobitnych
zakonnych podmienok. Za takuto zdkonn podmienku je potrebné pocitat’ aj urcenie

maximalnej ceny pri prevode bytu a jeho sucasti, ako aj nebytovych priestorov.

Zakon o vlastnictve bytov je bezpochyby pravnym predpisom, ktory ma na
mysli ustanovenie § 125 Obcianskeho zdkonnika, ked predpoklada vydanie
osobitného zdkona a naviac zakona, z ktorého nevyhnutne vyplyva zdver o vztahu
subsidiarity medzi Obcianskym zakonnikom na jednej strane a zdkonom o vlastnictve

bytov na strane druhe;.

Ustavny sid vo svojom rozhodnuti sp. zn. PL. US 38/95 uviedol, Ze:
,V pripade, Ze ide o veci, ktoré¢ moézu byt predmetom vlastnictva réznych subjektov
(napriklad fyzickych osob, pravnickych osob, Statu), vSetci vlastnici musia mat

rovnaké zdkonom ustanovené prava a povinnosti bez ohl'adu na povahu vlastnika.*
Ustavny sud v tejto veci teda zdoraznil, Ze:

1. Ustava v ¢&l. 20 ods. 1 neustanovuje absolttne rovnaky obsah vlastnickeho
prava vsetkych vlastnikov ku vSetkym veciam, ktoré mozu byt predmetom vlastnictva.

Ustanovuje vSak rovnaky zakonny obsah vlastnickeho prava vSetkych vlastnikov.

Z uvedeného vyplyva, ze vlastnici druhovo rovnakej veci musia mat’ rovnaky

zakonom ustanoveny obsah svojho vlastnickeho prava.

2. Kazdy ma pravo vlastnit’ majetok, ktory ustavou alebo zdkonom nie je
z vlastnictva vylaceny.
3. Ustava neumoziuje, aby k vyvlastneniu alebo nitenému obmedzeniu

vlastnickeho prava doglo priamo zakonom (PL. US 38/95).
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Ustavny sid vo viacerych svojich rozhodnutiach zdoraznil, Ze ustava
zabezpecuje kazdému rovnaké predpoklady a moznosti nadobudnut veci do
vlastnictva za podmienok uvedenych v Gstave alebo v d’aliich zakonoch (I. US 59/94,

1. US 128/95).

Zakon o vlastnictve bytov predstavuje takyto pravny predpis, ktory upravuje

nadobudnutie bytov a ich prislusenstva a ustanovuje podmienky tohto prechodu.

Pokial’ ide o vyklad ¢l. 20 ods. 1 druhej vety tstavy, ktory vo svojom navrhu
predlozil ustavnému sudu navrhovatel, pri akceptacii tohto nazoru by nastal taky
pravny stav, ze Cast’ vlastnikov, a to ti, ktori st uvedeni v ustanoveni § 17 ods. 3 pod
pism. a) az c), by vdruhovo rovnakej veci mali iny zdkonny obsah svojich

vlastnickych prav ako vlastnici uvedeni pod pism. d) az f).

Obmedzenie vlastnickeho prava (prava scudzit’ byt komukol'vek mimo najomcu
za trhovll cenu) je opodstatnené ochranou najomcov v sprivatizovanych domoch.
Spolo¢enskd vynimocnost’ situdcie (verejny zaujem) si vyziadala zo strany
zékonodarcu vynimo¢né zdkonné obmedzenia v podobe kontrakta¢nej povinnosti
(viazanej aj temporalnym ustanovenim) a ustanoveni maximalnej ceny, ¢o mozno

akceptovat ako legalny postup suladny s ustavou.

Navrhovatel’ neberie do uvahy S$pecifickti povahu byvania, ktoré ako jedna zo
zékladnych potrieb ma svoju nezastupiteIni hodnotu. RieSenie bytovych potrieb
obcanov je zaujmom sukromnym, ale aj verejnym, a v tomto $tadiu (prechod na trhové
prostredie) ich bez rizika socidlnych otrasov nemozno ponechat’ zivelnému posobeniu
trhu. Preto musi byt trh sbytmi aspoit do vybudovania fungujiceho trhového

prostredia Stdtom usmeriiovany.

Aj ked samotni kontraktacn povinnost navrhovatel za protiGstavni
nepovazuje a sustred’uje svoju pozornost len na cenovy limit ustanoveny
v napadnutych ustanoveniach, napriek tomu v pravnej Gprave predstavuje toto spojenie

jeden celok pre realizdciu prechodu vlastnickeho prava z vlastnikov bytov na
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najomcov. Je potrebné hodnotit’ ho ako vymedzenie zakonného obsahu vlastnictva

bytov.

Zakonodarca realizujtci ulohu ,,zabezpecCenia primerané¢ho bytového fondu pre
najvacsi pocet obCanov, v ustanovenej lehote aza cenu, ktord dokazu obcCania
uhradit™, ulozil zdkonni povinnost’ taxativne uréenym vlastnikom, ktori v procese
privatizacie nadobudli takyto majetok (popri inom majetku, najmd vyrobnom), aby
uzavreli zmluvu o prevode vlastnictva s doterajSimi najomcami, ale aj ,,sekundarnu®
povinnost reSpektovat’ pri uzatvoreni tejto zmluvy o prevode vlastnictva bytu

zakonom urcenil maximalnu cenu bytu.

Zakon o vlastnictve bytov je zdkonnym podkladom, ktory umoziiuje zasah do
zmluvnej slobody, pokial' ide o ustanovenie hornej hranice ceny bytov, nebytovych
priestorov a prislusenstva vratane pozemkov, ak sa prevadzaji do vlastnictva

najomcov.

Na splnenie moznosti §tatu regulovat’ ceny je potrebné skimat’, ¢i st naplnené
podmienky pre vykonanie regulacie, ato ¢i nedoSlo k ohrozeniu trhu ucinkami

obmedzujucimi hospodarsku sut'az alebo kde to vyzaduje mimoriadna trhova situécia.

Regulacia ceny bytu ajeho prislusenstva v ziadnom pripade nenaruSuje
opravnenie predmet vlastnictva drzat, uzivat a pouzivat jeho plody a tzitky.
Regulacia ceny bytu neobmedzuje ani moZznost' vlastnika s predmetom svojho

vlastnictva nakladat’.

Europska prax socialnej politiky pozna aj nevyhnutné Statne zasahy v pripade
zabezpecenia potrieb byvania. Pristup Statu k transformujucemu sa trhu s najomnymi
bytmi predstavoval rad opatreni, medzi ktoré mozno zaradit aj regulovanie

maximalnej ceny bytov a ich prisluSenstva.

Princip primeranej a spravodlivej rovnovéhy vyzaduje, aby bol zohl'adneny stav

destrukcie vlastnickeho prava v rokoch neslobody, najma pokial’ sa tyka vlastnikov
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najomnych bytov diskriminovanych vo vztahoch k ostatnym vlastnikom bytového

fondu, najma vlastnikom rodinnych domov.

Kedze navrhovatel’ nespochybnil ustavnost’ kontraktacnej povinnosti vlastnikov
ndjomnych bytov uvedenych v § 17 ods. 3 pism. a) az f) citované¢ho zédkona, vychadzal
ustavny sud z prezumpcie jej ustavnosti, lebo pre iny postup nenasiel v inom pripade
dovod. Ak je v stlade s tstavou kontraktacna povinnost’, tak je s fiou v stlade i fakt
regulacie ceny, bez ktorej by kontraktatnd povinnost' nemala pravny ani fakticky

vyznam.

Ustanovit’ v druhovo rovnakej veci pre jednu cast vlastnikov povinnost
reSpektovat’ maximdlnu zdkonom ustanoventi cenu a pre druht cast vlastnikov
(subjektov sukromného prava) vo veciach toho istého druhu poskytnit moznost
dojednat’ cenu bytu dohodou bez zdkonného obmedzenia o maximalnej cene znamena
postupovat’ nesuladne s druhou vetou €l. 20 ods. 1 Ustavy, pretoZze pre vSetkych

vlastnikov nebude platit’ rovnaky zakonny obsah.

Uvedeny rozdiel v zdkonnom obsahu vlastnickeho prava by bol dosledkom
povahy vlastnika (pravne osoby sukromného prava), a nie osobitnej povahy veci vo

vlastnictve.

Pre urcenie, aku druhovo rovnaka vec mé zakon o vlastnictve bytov na mysli, je
potrebné citovat’ ustanovenie § 2 zdkona o vlastnictve bytov, v ktorom charakterizuje
byt ako miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného uradu

trvalo uréené na byvanie a mozu na tento ucel sluzit’ ako samostatné bytové jednotky.

V ustanoveni § 2 zakona o vlastnictve bytov su charakterizované pre potreby
tohto zdkona aj pojmy bytovy dom, nebytovy priestor, spolocné Cast” domu, spolo¢né

zariadenie domu a prislusenstvo domu.

Ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) a f) a poslednej vety § 29 ods. 8 zdkona

o vlastnictve bytov nepredstavuju nitené obmedzenia vlastnictva podla ¢l. 20 ods. 4
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Gstavy. Ide o vymedzenie zdkonného obsahu vlastnickeho prava a musi spinat

podmienky ustanovené v ¢l. 20 ods. 1 druhej vete Ustavy.

V tejto suvislosti je potrebné uviest’, ze ustanovenie § 17 ods. 3 pism. d), e) a f)
zédkona o vlastnictve bytov je viazané na povinnost’ ustanovent v § 16 ods. 1
citovaného zékona, podla ktorej byt, ktorého najomcom je fyzickd osoba, moze
vlastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto ndjomcovi. Tymto
ustanovenim vSak nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu (§ 140

Obcianskeho zdkonnika).

Zéakonné ustanovenie maximalnej ceny, ktord mozno pri prevode do vlastnictva
doterajSieho ndjomcu dohodnut’, je vymedzenim zdkonného obsahu vlastnickeho prava
k bytu a jeho prisluSenstvu, a teda aj vynimkou zo vSeobecné¢ho pravidla o moznosti

urcit’ cenu dohodou predavajuceho a kupujuceho.

Podmienkou deklaracie alebo realizacie verejného zdujmu je, aby takyto zaujem
upravil najméa zakon: ,,Nie je vSak nutné, aby zdujmy, ktoré si obsahom zakona, boli
explicitne vyhlasené tymto zakonom za verejné zaujmy, ale aby takyto zaujem ako
verejny zaujem bolo mozné odvodit’ z cielov a celkového zmyslu a podstaty zdkona“

(PL. US 36/95).

Verejny zaujem o veciach vymedzenia vlastnickeho prava ustanovenim
maximalnej ceny pri odpredaji bytov niajomcom moZno odvodit zo zakona

o vlastnictve bytov a z jeho noviel tak, Ze:

a) ulozil povinnost’ odpredat byty (v casovom horizonte ustanovenom
zékonom), ak oto ndjomcovia poziadaji, nielen primadrnym majitelom, ale aj
majitelom, ktori takéto vlastnictvo (alebo jeho cast’) nadobudli v procese velkej
privatizacie, pri likvidacii Statnych podnikov, v rdmci konkurzu a vyrovnania, pri
exekucii a podobne, CiZe aj subjektom podl'a ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) a f)
zakona o vlastnictve bytov;

b) regulovat’ vypocet ceny (§ 18, § 18a, § 18b) bytu treba vo vztahu ku

vSetkym vlastnikom, to znamend na zdklade rovnakého zdkonného obsahu
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vlastnickeho prava podla ¢l. 20 ods. 1 ustavy a principu rovnosti vyjadren¢ho ¢l. 12

ods. 2 tstavy.

Ak §tat reguluje ceny bytov, vyjadruje jednoznacne zaujem na postaveni Sirokej
skupiny obyvatelov, ktora do pravneho vzt'ahu suvisiaceho s najjmom bytov vstipila

v rozhodujucej miere eSte v ¢ase neslobody.

Verejny zaujem na urCeni maximalne] ceny bytu ajeho prisluSenstva
zohl'adiiuje tak charakter ndjomnych bytov, socidlnu situaciu nijomcov, ako aj
ochranu prav ndjomcov nadobudnutych vo vécsSine pripadov v inom, netrhovom

prostredi.

Opatrenie sluZiace na ustanovenie maximalnej ceny bytu a jeho prisluSenstva
mozno povazovat' za urCujlice pri dosiahnuti sledovaného ciel’a, a to ochrany skupiny
najomnikov, ktori nemézu trhovo sutazit’ o cenu bytu a jeho prisluSenstva, ¢o by im

neumoznila ich socialna situacia.

Opatrenie, ktorym dochadza k zasahovaniu do prava na pokojné uZzivanie
majetku, musi zachovavat’ poziadavku vSeobecného zdujmu spolo¢nosti a imperativu

ochrany zakladnych prav jednotlivca (Sporrong a Lonnroth v. Svédsko, 1982 a iné).

Vzhl'adom na $irku pojmu ,,verejny zadujem* pri konkrétnom rozhodnuti, ktoré
zasahuje do majetku inych obc¢anov, je potrebné vziat' do tivahy otdzky ekonomické
a socidlne suvisiace s rieSenym problémom. Aj Eurdpsky sud pre l'udské prava
povazuje za normalne, ze zakonodarca ma velkd volnost’ v realizacii hospodarske;
a socialnej politiky, reSpektuje sposob, akym postva imperativy tohto zaujmu,
s vynimkou pripadov, kde usudku zédkonodarcu zjavne chyba rozumny zaklad (James

a d’alsi v. Spojené kral'ovstvo, 1986).

Je potrebné uviest, Ze zdkon o vlastnictve bytov nestanovuje prevod vlastnictva
bytov, ustanovuje len jeho ramec ustanovenim moznosti nadobudnutia bytu ndjomcom
a stanovenie maximalnej ceny, za ktorl sa takyto prevod ma realizovat’, pri ponechani

d’al$ej zmluvnej vol'nosti.
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Ustavny std zaujal stanovisko vo veci sp. zn. PL. US 38/95, podl'a ktorého
namietanie obmedzenia vlastnickeho prava, ktoré je vylu¢ne dosledkom poruSenia
ustavou urcenej rovnosti zdkonného obsahu vlastnickeho prava vsetkych vlastnikov,
podlieha preskimaniu vo vztahu k ¢l. 20 ods. 1 ustavy, a nie k ¢l. 20 ods. 4 Gstavy.
Rezimu ¢l. 20 ods. 4 ustavy preto nepodlicha zdkon urcujuci zakonny obsah
vlastnickeho prava (bud’ za reSpektovania, alebo poruSenia prikazu Ustavnej normy

uvedenej v €l. 20 ods. 1 Ustavy).

Ustava v &l. 20 ods. 1 neustanovuje absolutne rovnaky obsah vlastnickeho
prava vSetkych vlastnikov ku vSetkym veciam, ktoré mozu byt predmetom vlastnictva.
UrCuje vSak rovnaky zdkonny obsah vlastnickeho prava vsetkych vlastnikov.
Z uvedeného vyplyva, ze vlastnici druhovo rovnakej veci musia mat rovnaky

zakonom ustanoveny obsah svojho vlastnickeho prava.
Tento ustavny pokyn realizuje zdkonodarca aj v zdkone o vlastnictve bytov.

Ustanovit’ v druhovo rovnakej veci (byty) pre jednu Cast’ vlastnikov povinnost’
reSpektovat’ maximalnu zdkonom ustanovenu cenu a pre int ¢ast’ moznost’ dohodnut’
cenu bytu dohodou zmluvnych stran vo veciach toho istého druhu bez zakonného
obmedzenia o maximalnej cene by znamenalo porusenie druhej vety ¢l. 20 ods. 1

ustavy.

Vo vztahu k €l. 20 ods. 1 je zdkonodarca povinny zabezpecit', aby pri zdkonom
ustanovenej reguldcii vlastnickeho prava bol jeho obsah rovnaky pre vsetkych
vlastnikov. Cl. 20 ods. 4 ustavy sa vSak tyka $§tadia, ktoré nadvizuje na zakonnu
upravu, ktora mu musi predchadzat, atyka sa zakonného vymedzenia obsahu

vlastnickeho prava.

Z toho vyplyva, Ze k poruseniu rovnakého zdkonného obsahu prav vlastnikov
bytov uvedenych v ustanoveni § 17 ods. 3 pism. a) az f) zdkona o vlastnictve bytov

moze dojst’ len porusenim ¢l. 20 ods. 1 druhej vety Gstavy, a nie €l. 20 ods. 4 ustavy.
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Napadnuté ustanovenia zakona o vlastnictve bytov vymedzuji obsah
vlastnickych prav, ato formu prevodu acenu pri prevode, anie obmedzenie

vlastnickeho prava.

Citované ustanovenia zakona o vlastnictve bytov nemdzu byt v nesulade

s €l. 20 ods. 4 ustavy, pretoze nie su v pric¢innej suvislosti.

Na tomto mieste je potrebné sa zaoberat nielen prisluSnym pravnym
predpisom, ale aj ndmietkou navrhovatela, Ze v dosledku regulovanych cien dochadza
k obmedzeniu vlastnickeho prava citovanych subjektov, a to ¢o do rozdielu medzi
cenou za byt a pozemok dosiahnutelnou dohodou dvoch rovnocennych partnerov
a cenou za tie isté veci ustanovenou napadnutymi zdkonnymi ustanoveniami. Rozdiel
v tychto cendch vSak vlastnikom nikto neuhradza, ¢im dochadza k rozporu s ¢l. 20

ods. 1 a 4 ustavy (str. 4 druhy odsek navrhu).

Toto tvrdenie navrhovatela nie je v stlade s prdvnym stavom. V ustanoveni
§ 24 ods. 2 pism. b) zdkona ¢. 366/1999 Z. z. o daniach z prijmov a do jeho u€innosti
zékonom ¢. 286/1992 Zb. o daniach z prijmov v zneni neskorSich predpisov pocita

1 s rieSenim tejto situdcie.

Podla ustanovenia § 24 ods. 1 zdkona ¢. 286/1992 Zb. o daniach z prijmov
v zneni neskorSich predpisov: ,,Vydavky (néklady) vynalozené na dosiahnutie,
zabezpecenie a udrzanie zdanite'nych prijmov sa pre zistenie zakladu dane odpocitaju
vo vySke preukdzanej danovnikom avo vysSke ustanovenej tymto zakonom

a osobitnymi predpismi‘‘ (napr. zakon ¢. 119/1992 Zb.).

Podl'a ustanovenia § 24 ods. 2 pism. b) citovaného zakona: ,,Vydavkami
(ndkladmi) podl'a odseku 1 su tiez zostatkova cena (§ 29 ods. 2) hmotného majetku
a nehmotného majetku len do vysky prijmov z jeho predaja alebo do vysky nahrad
zahrnutych do zékladu dane s vynimkou wuvedenou v pism. c) as vynimkou
zostatkovej ceny bytu v bytovom dome prevadzané¢ho pravnym nastupcom Statneho

W

podniku (zdkon ¢. 92/1991 Zb.) do vlastnictva doterajSicho najomcu, ak je predaj
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uskutocneny za najvyS$Siu cenu ustanoveni podl'a osobitného predpisu (zédkon

¢. 182/1993 Z. z.)*.

Rovnaka tprava je aj v platnom zdkone ¢. 366/1999 Z. z. o daniach z prijmov
v ustanoveni § 24 ods. 2 pism. b) (ktory zrusil pévodny zdkon €. 286/1992 Zb.), podl'a
ktorej: ,,Danové vydavky podla odseku 1, ktoré mozno uplatnit’ len v rozsahu a za

podmienok ustanovenych v tomto zékone, st

b) zostatkova cena (§ 29 ods. 2) hmotného majetku a nehmotného majetku len
do vysky prijmov z jeho predaja alebo do vysky nahrad zahrnutych do zékladu dane
s vynimkou uvedenou v pism. ¢) a s vynimkou zostatkovej ceny bytu v bytovom dome
prevadzaného pravnym nastupcom Statneho podniku (zdkon ¢. 92/1991 Zb.) do
vlastnictva doterajSiecho najomcu, ak je predaj uskutoCneny za najvysSiu cenu

ustanovenu podl'a osobitného predpisu (zakon ¢. 182/1993 Z. z.).*

K otdzke vplyvu §tatu na bytovl vystavbu v polnohospodarskych druzstvach je
potrebné uviest’, Ze v tejto Casti tieZ iSlo o regulaciu Statom, aj ked’ nie uplnt, tak ako

to je uvedené v cCasti poukazujucej na legislativny vyvoj.

K tomuto nalezu sa pripaja odlisSné stanovisko sudcov Juraja Babjaka, Lajosa

Mészarosa a Daniela Svabyho.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 4. aprila 2002
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Odlisné stanovisko sudcu Juraja Babjaka

k nalezu pléna Ustavného siidu Slovenskej republiky sp. zn. PL. US 26/00

Podla § 32 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 sudca, ktory nesthlasi s rozhodnutim pléna
alebo senatu Ustavného sudu Slovenskej republiky (dalej len ,,ustavny sid) alebo
s ich odovodnenim, ma pravo, aby sa jeho odlisné stanovisko pripojilo k rozhodnutiu.
Odlisné stanovisko sudcu sa doruCuje a uverejiuje rovnako ako ostatné Casti

rozhodnutia.

Na zéklade citovaného ustanovenia pripajam toto odlisné stanovisko k nalezu
pléna ustavného sudu sp. zn. PL. US 26/00 zo 4. aprila 2002, ktorym bolo rozhodnuté,
ze navrhu generdlneho prokuratora Slovenskej republiky (d’alej len ,,generalny
prokurator*‘) na vyslovenie nesuladu § 17 ods. 3 pism. d), €) a f) a poslednej vety § 29
ods. 8 zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zdkon
o vlastnictve bytov) s¢&l. 20 ods. 1 a4 Ustavy Slovenskej republiky (dalej len

,,ustava*) sa nevyhovuje.

Stihlasim s uvedenym vyrokom nélezu pléna ustavného sudu, sc€asti sa vSak

nestotoznujem s odovodnenim tohto nalezu zo strany vacSiny pléna.

Nestotoznujem sa s nazorom, ze ustanovenia § 17 ods. 3 pism. d), e) a f)
a poslednej vety § 29 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov nepredstavuju u vlastnikov
oznaCenych v § 17 ods. 3 pism. d), e) af) zakona o vlastnictve bytov nutené
obmedzenie vlastnictva podla ¢l. 20 ods. 4 ustavy, ale ide o vymedzenie zdkonného
obsahu vlastnickeho prava, ktoré musi spifiat’ podmienky ustanovené v ¢l. 20 ods. 1

druhej vete tstavy.
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Podstatu  generdlnym  prokuratorom napadnutych ustanoveni zikona
o vlastnictve bytov treba vnimat’ v linii aplikacie: § 16 ods. 1 - § 17 ods. 3 pism. d),
e) af) - § 29 ods. 8. Ide o sidom vynutitelny prevod vlastnictva bytu a pozemku
doterajSiemu ndjomcovi za cenu, ktord nesmie prevysSit cenu urcent podla § 18,

18a a 18b zékona o vlastnictve bytov (d’alej len ,,maximalna cena“).

Taziskom posudzovania Ustavnosti napadnutej zakonnej upravy nie je
vymedzenie zdkonného obsahu vlastnickeho prava v zmysle ¢l. 20 ods. 1 druhej vety
ustavy, ale ide o zanik vlastnictva, a to aj sidom vynutitel'nym spdsobom (proti voli

vlastnika), za zakonom urc¢enych podmienok (vratane maximalnej ceny).

Kedze generdlny prokurdtor nenapadol spdsob zaniku vlastnictva (nuteny
prevod), ale len jednu zjeho podmienok (maximalnu cenu), prichddzalo do uvahy
zaoberat’ sa iba ustavnostou zakonnej Upravy maximalnej ceny v § 17 ods. 3 pism. d),

e) a f), resp. § 29 ods. 8 poslednej vete.

Pri maximalnej cene, ktora musi byt pouZzitd aj proti voli vlastnika, nejde
o bezné obmedzenie vlastnictva (napr. podla ¢l. 20 ods. 3 tstavy a § 127 ods. 1 a 3
Obcianskeho zakona) — ako stcast’ jeho zakonného obsahu — ktoré mozno vyzadovat’
v podstate od kazdého vlastnika, ale ide o obmedzenie osobitné svojou intenzitou
a okruhom vlastnikov, na ktorych dopada, a preto ho treba kvalifikovat’ ako nttené
obmedzenie vlastnickeho pradva podla ¢l. 20 ods. 4 tstavy. Obsah pojmu ,,nttené
obmedzenie vlastnickeho prava“ je potrebné rozvijat’ a napliat’ judikatirou ustavného

sudu od pripadu k pripadu.

Podra ¢l. 20 ods. 4 Gstavy nutené obmedzenie vlastnickeho prava je mozZné iba
v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranu

nahradu.

Ododvodnenie ndlezu vécSinou pléna ustavného sudu poskytuje vSak podla

mojho nazoru dostatok argumentov aj pre zaver, ze v posudzovanom pripade nttené
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obmedzenie vlastnickeho prava prostrednictvom maximalnej ceny splia oznacené

ustavné podmienky.

V KoSiciach 4. aprila 2002
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Odli¥né stanovisko sudcov Lajosa Mészarosa a Daniela Svabyho
k oddvodneniu rozhodnutia pléna Ustavného stidu Slovenskej republiky

vo veci sp. zn. PL. US 26/00

Hlasovali sme za nevyhovenie ndvrhu generalneho prokuratora Slovenskej
republiky (d’alej len ,,navrhovatel*) na vyslovenie nesuladu § 17 ods. 3 pism. d),
e) af) aposlednej vety § 29 ods. 8 (dalej len ,,napadnuté ustanovenia®) zékona
Narodnej rady Slovenskej republiky & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsSich predpisov (dalej len ,,zdkon o vlastnictve
bytov®) s ¢l. 20 ods. 1 a4 Ustavy Slovenskej republiky (d’alej len ,,Gstava), avak
z inych dévodov, neZ st uvedené v oddvodneni rozhodnutia pléna Ustavného sudu

Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustavny sud*) vo veci sp. zn. PL. US 26/00.

Nase spolo¢né odlisné stanovisko k odovodneniu tohto rozhodnutia (§ 32 ods. 1
zakona 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) sa tyka najmi tej jeho Casti, v ktorej sa uvadza, Ze napadnuté
ustanovenia vymedzuju len zakonny obsah vlastnickeho prava v zmysle ¢1. 20 ods. 1
druhej vety ustavy, ale nepredstavuji nutené obmedzenie vlastnickeho prava podla
Cl. 20 ods. 4 ustavy, preto pre nedostatok pricinnej suvislosti napadnuté ustanovenia

nemo&zu byt’ s nim v nestlade.

Podl'a napadnutych ustanoveni cena bytu a pozemkov zastavanych domom
vratane ceny prilahlého pozemku, ktord sa podla § 17 ods. 1 zdkona o vlastnictve
bytov dojednéva dohodou preddvajiiceho a kupujuceho (dalej len ,,dohodnutd cena
bytu a pozemkov®), nesmie prevysit’ cenu ur¢ent podla prisluSnych ustanoveni tohto
zédkona, ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSicho nijomcu z vlastnictva
oznacenych vlastnikov. Napadnuté ustanovenia nadvdzuju na ustanovenia tohto
zakona, podla ktorych byt, ktorého ndjomcom je fyzickd osoba, mdze oznaleny

vlastnik domu previest do vlastnictva len tomuto ndjomcovi. Tieto ustanovenia,
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ktorymi sa obmedzuje vlastnicke pravo vlastnikov a prenajimatelov bytov
predkupnym pravom ndjomcu, vSak navrhovatel'om neboli napadnuté ako nesuladné

s ustavou.

Clanok 20 ods. 1 tustavy, ktory chrani ,,pravo vlastnit majetok®, ustanovuje
okrem iného, Ze vlastnicke pravo vsSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah
a ochranu. Vyznam slov ,,zdkonny obsah‘ treba interpretovat’ tak, ze obsah vlastnictva
ur¢i zédkon. Tymto zdkonom je Obciansky zikonnik, osobitne ustanovenie § 123,
podla ktorého ,,vlastnik je v medziach zdkona opravneny predmet svojho vlastnictva
drzat, uzivat, pozivat jeho plody a Uzitky anakladat snim®. Zakonodarca pod
slovami ,,v medziach zdkona* méa nepochybne na mysli nielen Obciansky zdkonnik,
ale aj iné vSeobecne zavazné pravne predpisy upravujuce obCianskopravne vztahy.
Zakonom upravujucim obc¢ianskopravne vztahy v oblasti vlastnictva bytov je dotknuty
zékon o vlastnictve bytov. Nasvedcuje tomu najmd § 125 Obcianskeho zakonnika,
ktory je blanketovou normou upravujicou vydanie osobitného zdkona o vlastnictve
bytov anaviac normou, z ktorej nevyhnutne vyplyva zaver o vztahu subsidiarity
medzi Obcianskym zakonnikom na jednej strane a zdkonom o vlastnictve bytov na
strane druhej. Konzekvenkcie vztahu subsidiarity medzi Obcianskym zakonnikom
atymto osobitnym zakonom upravuje znadme interpretatné pravidlo, ze neskorsi
osobitny zakon rusi skorSi vSeobecny predpis (lex posterior specialis derogat legi
priori generali). Nevyhnutnym pravnologickym a normativnym dosledkom tohto
vztahu subsidiarity je, ze pri pravnom rieSeni podmienok realizacie predkupného
prava nagjomcami bytov ma vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov bytov rovnaky

zékonny obsah, a to obsah vyplyvajlci zo zdkona o vlastnictve bytov.

Clanok 20 ods. 4 Gstavy ustanovuje, Ze vyvlastnenie alebo niitené obmedzenie
vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na
zaklade zakona a za primeranut nahradu. Vzhl'adom na to, Ze napadnuté ustanovenia
obsahujuce cenovy limit spolu s ustanoveniami o predkupnom prave najomcov (resp.
zodpovedajucej kontraktanej povinnosti vlastnikov a prenajimatelov bytov) tvoria
jeden celok pre realizaciu prevodu vlastnickeho prava z vlastnikov bytov na najomcov,

bolo potrebné podl'a naSho nazoru posudit’ silad napadnutych ustanoveni aj s ¢l. 20
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ods. 4 tstavy. Obmedzenie vlastnickeho prava vlastnikov bytov spociva totiZ najma
v obmedzeni prava nakladat’ s nimi podl'a § 123 Obcianskeho zdkonnika. Uplatnenie
tohto ustanovenia Obc¢ianskeho zdkonnika je vylucené v dosledku vecnej pdsobnosti
zédkona o vlastnictve bytov. Podstata obmedzenia vlastnictva bytov podla zakona
o vlastnictve bytov spociva v tom, Ze vlastnici bytov a pozemkov pri ich odpreda;ji
nemoOzu s bytmi slobodne nakladat’ v celom rozsahu ius disponendi, tieto byty musia
odpredat’ najomcom v sulade s predkupnym pravom a odpredat’ ich za cenu, ktora
nemodze prevySit cenu urCenu podla prisluSnych ustanoveni tohto zékona.
Navrhovatel'om napadnuté ustanovenia su teda stcastou takého obmedzenia
vlastnictva, ktoré sa rovna nutenému obmedzeniu vlastnickeho prava v zmysle ¢l. 20
ods. 4 ustavy, apreto podl'a ndsho nédzoru napadnuté ustanovenia bezprostredne

stvisia aj s tymto ¢ldnkom tUstavy.

Prvou ustavnou pozZiadavkou obmedzenia vlastnickeho prava podla ¢l. 20
ods. 4 ustavy je, aby sa takéto obmedzenie uskuto¢nilo na zéklade zakona. Podla
naSho ndzoru zdkon o vlastnictve bytov spOsobom ustanovenia zikonnych
predpokladov uvedeného obmedzenia vlastnickeho prava vratane moZznosti preskiimat’
ich splnenie v sidnom konani, tito ustavnu poziadavku spiita. Na tom ni¢ nemeni to,
ze sucastou postupu podl'a tohto zédkona je aj povinnost’ reSpektovat limit, ktory zakon
urcil pre dohodnuti cenu bytu a pozemkov. V tejto suvislosti sa zastupca Narodnej
rady Slovenskej republiky na ustnom pojednavani vyjadril tak, Ze ,,samotny zékon
cenu nestanovuje, iba urCuje hranicu, ktort nesmie presiahnut*. Zastupca
navrhovatel'a k tomu uviedol, Ze ,,z Gistavnych podmienok obmedzenia vlastnickeho
prava je splnena len jedna, ato, Ze k natenému obmedzeniu dochddza na zaklade

zakona“.

Tym, ze navrhovatel' nenapadol aj zdkonom ustanovenu povinnost” dotknutych
vlastnikov previest byt do vlastnictva doterajSicho ndjomcu, implicitne tym
navrhovatel’ uznal ako legitimny zakonodarcom sledovany zaujem na ochrane
doterajSiecho najomcu pred takym nakladanim s bytom zo strany jeho vlastnika, ktoré
by pre jeho doterajSieho ndjomcu znamenalo neprimerant ujmu. Ak teda zakonodarca

mal legitimny zdujem na obmedzeni vlastnika bytu vo volnom nakladani s nim,

35



logicky z toho vyplyva, Ze nemohol ponechat’ ani dohodu o vyske ceny, za ktoru sa
takyto byt prevedie na jeho doterajSieho ndjomcu, bez akéhokol'vek obmedzenia, teda

aby sa cena dohodla podl'a aktudlnych pomerov existujucich na relevantnom trhu.

Podl'a nasho nazoru musia existovat’ dostato¢ne silné dovody vo verejnom
zdujme, aby zustavného hladiska ospravedlnili mocensky zasah S§tatu napr.
prostrednictvom zédkonodarného orgénu do volnej tvorby cien v stvislosti so zmenami
vlastnickych vztahov. Vzhl'adom na to, Ze byvanie zastava kI'iCové miesto v socidlne]
a ekonomickej politike modernej spolo¢nosti, ako aj so zretelom na historicky,
spoloCensky a pravny kontext, v ktorom prebieha sucasna reforma bytovej politiky
vyZzadujuca prijatie réznych ekonomickych, pravnych, socidlnych a technickych
opatreni v stvislosti s rozvojom byvania v podmienkach trhovej ekonomiky,
uznavame, ze zakonodarca prima facie neporusi pri reSpektovani zadsad proporcionality
ustavu tym, Ze intervenuje do oblasti byvania regulovanim trhu bytov prostrednictvom
roznych ekonomickych ndastrojov vratane limitovanych cien bytov a suvisiacich

pozemkov.

Schvélenim napadnutych ustanoveni zikonodarca ocividne sledoval ciel
zachovat’ ceny bytov a pozemkov na socialne akceptovatelnejsSej urovni vo vsetkych
porovnatelnych pripadoch (obligatorneho) prevodu vlastnickeho prava k nim na
doterajSich ndjomcov a v kone¢nom ddsledku tym podporit’ zlepSenie kvality byvania

v dotknutych bytoch.

Pokial’ ide o vySku néhrady (ceny) za prevod dotknutych bytov do vlastnictva
doterajSich najomcov, podl'a ndsho ndzoru bez moznosti poskytnutia pefiaznej nahrady
primeranej k hodnote bytu a savisiaceho pozemku vyvlastnenie alebo nuatené
obmedzenie vlastnickeho prava obycajne zaklada neumerny zasah, ktory nemoze byt
z hladiska ¢l. 20 ods. 4 Ustavy ospravedlneny. Tento ¢lanok vSak nemozno vykladat
tak, Ze garantuje vo vSetkych pripadoch pravo na integralnu ndhradu. Legitimne ciele
verejného zdujmu, ktoré sleduju napr. opatrenia prijimané v ramci ekonomicke;j
reformy alebo na dosiahnutie socidlnej spravodlivosti, m6zu oddvodnit’ ndhradu, ktora

je nizsia ako trhova hodnota bytu a suvisiaceho pozemku.
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Pri posudzovani, ¢i bola dodrZzana ,,primerana nahrada* v zmysle ¢l. 20 ods. 4
ustavy bolo potrebné zohladnit’ aj uvedeny osobitny legitimny z4ujem na ochrane
doterajSieho najomcu bytu, ktory - ako to uz bolo uvedené - nebol navrhovatel'om
spochybneny. Ide tu o pripady, ked’ prava doterajSicho najomcu bytu alebo jeho
pravneho predchodcu vznikli v byvalom vlastnickom rezime (pred rokom 1990)
a dotknuti vlastnici bytov a pozemkov ich do vlastnictva nadobudli uz s tarchou

existujucich (a zdkonom chranenych) najjomnych vzt'ahov k nim.

Vzhl'adom na ciele sledované zdkonodarcom opatrenia, ktoré boli za tym
ucelom prijaté a premietnuté do napadnutych zdkonnych ustanoveni, nemozno podla
nasho nazoru povazovat za neadekvatne alebo neprimerané a za vybocujuce
z ustavného ramca volnej uvahy zdkonodarcu pri legislativnom zabezpeCovani
reformy bytovej politiky ako integralnej sucasti socidlnej a ekonomickej politiky.
V danej veci zdkonom ustanoveny limit pre dohodu o vyske ceny nemozno povazovat
za porusujuci spravodlivi rovnovahu medzi zdujmami vlastnikov a najomcov
dotknutych bytov, resp. za porusujuci rovnovahu medzi sledovanym vseobecnym
zduyymom spoloCnosti a pravami vlastnikov dotknutych bytov a pozemkov aj
s ohladom na sposob nadobudnutia predmetnych bytov a pozemkov do vlastnictva
dotknutych vlastnikov a rézne vyhody, ktoré tito od Statu dostali alebo dostavaju, tak
ako sa to uvadza v odovodneni rozhodnutia Gstavného sidu. Na zdklade vSetkych
tychto dévodov nepovazujeme napadnuté zdkonné ustanovenia za nestladné s ¢l. 20

ods. 1 a 4 Gstavy.

V Kosiciach 4. aprila 2002
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