SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

PL. US 13/2014-5

Ustavny sud Slovenskej republiky na neverejnom zasadnuti pléna 4. juna 2014
predbezne prerokoval navrh Krajského sidu v Bratislave, zastipeného predsedni¢kou
senatu JUDr. Katarinou Javor¢ikovou, na vyslovenie nestiladu ustanoveni § 24 ods. 1 v Casti
slovného spojenia ,,s vynimkou § 6 az 8b* a § 32c ods. 1 a 2 zdkona Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
zakona €. 268/2007 Z. z. s ¢l. 1 ods. 1, €l. 2 ods. 3, druhou vetou ¢l. 20 ods. 1 a ¢l. 46 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky, ako aj s &l. 4 ods. 4 Listiny zékladnych ludskych prav
a slobod podra ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Ustavy Slovenskej republiky a takto

rozhodol:
Navrh Krajského stidu v Bratislave prijima na dalSie konanie.

Odovodnenie:

Ustavnému stdu Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustavny sud*) bol 17. januara 2014
doruceny navrh Krajského sidu v Bratislave, zastupeného predsednickou senatu
JUDr. Katarinou Javorcikovou (d’alej len ,,krajsky stud* alebo ,,navrhovatel*), na vyslovenie

nesuladu ustanoveni § 24 ods. 1 v Casti slovného spojenia ,,s vynimkou § 6 az 8b“ a § 32c



ods. 1 a 2 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni zédkona ¢. 268/2007 Z. z. (d’alej len ,,zakon o vlastnictve
bytov®) s ¢l. 1 ods. 1, ¢l. 2 ods. 3, druhou vetou ¢l. 20 ods. 1 a ¢l. 46 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustava‘), ako aj s €l. 4 ods. 4 Listiny zédkladnych l'udskych
prav a slobod (d’alej len ,,listina®) podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Gstavy.

Z obsahu navrhu vyplynulo, Ze «Rozsudkom ¢. k. 15C 25/2008-190 zo dna
21. 10. 2010 Okresny sud Bratislava V v Bratislave ¢iastocne vyhovel navrhu navrhovatela
a odporcov v 1. a 2. rade solidarne zaviazal zaplatit navrhovatelovi 189,12 Eur. Vo zvySku
konanie zastavil. Odporcov sucasne zaviazal nahradit navrhovatelovi trovy konania
v ciastke 16,50 Eur za uhradeny sudny poplatok. Navrhovatel si zalovanu pohladavku voci
odporcom uplatnil z titulu nedoplatkov za prevadzku, udrzbu a opravy spolocnych casti
a zariadeni gardzového domu za roky 2006, 2007 a 2008. Proti tomuto rozsudku podali
dna 16. 12. 2010 v zdkonnej lehote prostrednictvom vtedajsieho pravneho zastupcu
odvolanie odporcovia v 1. a 2. rade do vyroku, ktorym boli zaviazani na vhradu sumy
189,12 Eur a do vyroku o ndhrade trov konania. Vo veci namietli aktivau legitimdciu
navrhovatela, pretoZze nedoslo k platnej zmene spravcu na schodzi viastnikov garazi dia
19. 1. 2006 zo spolocnosti STEAMEX, s. r. o., na navrhovatela.

V priebehu odvolacieho konania pravny zdstupca odporcov doplnil odvolanie a dna
4. 7. 2011 predlozil rozsudok Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 2Cob 188/2010-173 zo dna
8. 3. 2011. Poukazal na to, Ze v obdobnej veci sud pravoplatne zamietol navrh navrhovatela
pre nedostatok jeho aktivnej legitimacie, co by sa malo aplikovat’ aj v prejednavanej veci.

Z rozsudku Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 2Cob 188/2010-173 zo dna 8. 3. 2011
vyplhva, Ze nedostatok aktivnej legitimacie navrhovatela — spolocnosti MONO spol. s r. o.,
v konani odvodil od zmeny pravnej upravy zakona ¢. 182/1993 Z. z., ucinnej od 1. 7. 2007.
V zmysle nového znenia § 24 ods. 1 citovaného zakona sa ustanovenia tohto zdkona
s vynimkou § 6 az 8b a § 29 primerane vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter
bytového domu. Od 1. 7. 2007 tak spravca — navrhovatel’ v konani, uz nemoze zastupovat
vlastnikov budov, ktoré nemaju charakter bytového domu, pred sudom. Navrhovatel ako
spravca si takuto moznost nemohol zahrnut' ani do zmluvy o vykone spravy a aj jeho

splnomocnenie na zastupovanie zo dna 27. 9. 2009 je pravne neucinné, pretoze je v rozpore



so zakonnou upravou podla citovaného ustanovenia § 24. Vlastnici nemozZu sprdvcu ani
splnomocnit’ na zastupovanie podla §§ 24 a 26 ods. 5 Obcianskeho sudneho poriadku,
pretoze spravca je pravnickou osobou a osobitny zdkon zastupovanie pred sudom vylucuje.

K odvolaniu a doplnenému podaniu odporcov sa na vyzvu odvolacieho sudu pisomne
vyjadril navrhovatel podanim zo dna 21. 10. 2013. Poukazal na to, Ze po ucinnosti novely
¢. 268/2007 ucinnej od 1. 7. 2007, ktorou bol novelizovany zdkon ¢. 182/1993 Z. z.
o viastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len BytZ), bol navrhovatel’ vicsinou
vlastnikov splnomocnenim a poverenim zo dna 27. 7. 2009 nadalej povereny spravou domu
a splnomocneny na ich zastupovanie na sude pri vymahani pohladavok. Navrh vo veci
samej bol podany dna 22. 5. 2007, pred ucinnostou spornej novely BytZ, a treba vychadzat
z pravneho stavu vtedy platného. Dotknuté ustanovenia zdakona novelou zdkonodarca
neodovodnil a nie je zrozumitelné preco by mali byt vlastnici nebytovych domov
diskriminovani ohladne sposobu spravy ich domu oproti vlastnikom bytovych domov.
Aj v pravnej vede prevlada ndzor, Ze by bolo upieranim subjektivnych prav vlastnikov
nebytovych domov a v rozpore s ¢l. 1 ods. 1; ¢l. 2 ods. 3; ¢l. 12 ods. 1, ¢l. 13 ods. 3, 4;
a ¢l. 20 ods. 1 Ustavy SR, ak by bola zdkonom vylicend moznost spravy ich viastnictva
v nebytovom dome v zmysle novelizovaného BytZ. Najmd ked od 1. 3. 1993 do 30. 6. 2007
bol vykon spravy v zmysle tohto zdkona mozny aj v nebytovych budovach. Odévodnenie
rozsudku Krajského sidu v Bratislave ¢. k. 2Cob 188/2010-173 je preto v rozpore s Ustavou
SR a siicasne aj s platnou judikatirou Ustavného sidu SR. Navrhovatel siicasne doloZil
do spisu navrh verejného ochrancu prav Ustavnému sidu SR, podaného dia 14. 3. 2012,
aby Ustavn)} sud SR pozastavil ucinnost ustanoveni § 24 ods. 1 v casti slov ,,§6 az 8b*“;
a §$32c ods. 1 a 2 BytZ, nakolko ich uplatinovanie moze ohrozit zdakladné prava a slobody
fyzickych a pravnickych osob. Konanie o tomto navrhu bolo neskor zastavené pre jeho
spétvzatie po zmene osoby ombudsmana, pricom Ziadne obdobné konanie na Ustavnom
sude SR neprebieha.

Odvolaci sud dospel k zaveru, zZe pre rozhodnutie o odvolani je nutné vyriesit' ako
prejudicialnu otazku sulad citovanych zdakonnych ustanoveni BytZ s ustavou SR a Listinou
zakladnych ludskych prav a slobod. Preto konanie vo veci podla § 109 ods. 1 pism. b)

O. s. p. prerusil a podava tento navrh. ».



‘

Krajsky sid namieta nestlad slovného spojenia ,,... s vynimkou § 6 az 8b...°
v ustanoveni § 24 ods. 1 zédkona o vlastnictve bytov vylucujuceho aplikaciu ustanoveni
tohto zdkona o vykone spravy spoloCenstvom vlastnikov bytov alebo spravcom aj v tzv.
nebytovych domoch, ako aj nesulad na uvedent zmenu nadvédzujicich prechodnych
ustanoveni § 32c ods. 1 a 2 zdkona o vlastnictve bytov, v zmysle ktorych mali byt
do 31. decembra 2007 z prisluSného registra vyciarknuté vSetky spoloCenstva, ktoré boli
zriaden¢é v tzv. nebytovych domoch, a su€asne pod hrozbou neplatnosti mali byt’ v tomto
termine uvedené do suladu vSetky zmluvy o spoloCenstve alebo zmluvy o vykone spravy
uzatvorené do 1. jula 2007. Krajsky sud pritom argumentuje znevyhodnenym postavenim
vlastnikov bytov v nebytovych domoch v porovnani s postavenim vlastnikov bytov
v bytovych domoch. Namietany nesulad dotknutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov
krajsky sud oddvodiuje aj neddvodnym zisahom zdkonodarcu do sukromnopravnych
vztahov vlastnikov bytov nachadzajicich sa v tzv. nebytovych domoch, ktori zmluvne
prejavili svoj zadujem zverit’ spravu svojho majetku bud’ spolocCenstvu, alebo spravcovi, ¢im
bol podla navrhovatela poruSeny princip ich pravnej istoty zhmotneny v principe

reSpektovania zmluvnej autonomie.

V tejto suvislosti navrhovatel’ vo svojom névrhu uviedol:

,, Citovana novela BytZ ucinna od 1. 7. 2007 pre nebytové domy vylucila aplikdciu
ustanoveni § 6 o sprave domu viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome; § 7, 7a, 7b,
7c a 7d o spolocenstve vlastnikov bytov a mnebytovych priestorov v dome; § 8, 8a, 8b
o spravcovi a o zmluve o vykone spravy. Predkladatel’ dovodovej spravy k novele Ziadnym
sposobom nezdovodnil preco vylucil z primeranej aplikdcie na pravne vztahy vlastnikov
v nebytovych domoch citované ustanovenia BytZ upravujice spravu domu. Pritom v obdobi
od 1. 9. 1993 do 1. 7. 2007 nevznikli Ziadne problémy s tzv. povinnou spravou nebytovych
domov prostrednictvom spolocenstva alebo spravcu domu. Po spornej novele previadol
v pravnej praxi ndzor, Ze vlastnici nebytovych domov si nemozu na vykon spravy zalozZit
spolocenstvo a ani uzavriet zmluvu o sprave domu so spravcom. KedZe podla § 8b BytZ su
spravcovia opravneni zastupovat vlastnikov vo vsetkych veciach tykajucich sa spravy domu,
vratane vymahania nedoplatkov spojenych s uhradami do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

po ucinnosti mala novela dopad aj na posudzovanie aktivnej legitimdcie sprdavcov



nebytovych domov v takychto sporoch. Sudy zaujali nazor, Ze po novele tito sprdavcovia
stratili svoju procesnu legitimdciu a navrhovatelom v takychto sporoch odmietli poskytnut
sudnu ochranu. ...

V' dosledku aplikdcie... prechodného ustanovenia (§ 32 ods. 1 a 2 zdkona
o vlastnictve bytov, pozn.) doslo k zruseniu spolocenstiev viastnikov v nebytovych domoch
zo zdkona a po 1. 1. 2008 uz nemohli dalej vykonavat spravu v tychto domoch. Sudy
odmietli poskytnut sudnu ochranu aj v pripadoch, v ktorych pohladavky vlastnikov uplatnili
vo svojom mene eSte pred ucinnostou novely spolocenstva vlastnikov nebytovych domov,
kedZe zasahom zdkonodarcu spolocenstva zanikli od 1. 1. 2008 bez pravneho nastupcu.

Citované ustanovenia narusaju ustavne garantovany princip zmluvnej volnosti
a autonomie v sukromnom prave, a odnali viastnikom nebytovych domov moznost zalozZit si
na ucel spravy domu spolocenstvo alebo zvolit' si spravcu domu. Kogentna zakonnd uprava
sukromnopravnych vztahov si pritom vyzaduje naleZité odévodnenie a ciel, ktorymi by
spravidla mal byt verejny zaujem, pravna istota a pod. Zdikonodarca vsak sporné
ustanovenia zdakona kogentného charakteru Ziadnym sposobom nezdovodnil.

Citované ustanovenia BytZ diskriminuju vlastnikov nebytovych domov oproti
vlastnikom bytovych domov a su v rozpore:

« 5 ¢l 20. ods. 1, veta druhd Ustavy SR, podla ktorého vlastnicke prdavo vsetkych
vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu,

« s ¢l 46 ods. 1 Ustavy SR, podla ktorého sa kazdy méze domdhat zdkonom
ustanovenym postupom svojho prava na nezavislom a nestrannom sude a v pripadoch
ustanovenych zdakonom na inom organe Slovenskej republiky,

«s ¢l 1ods. 1; ¢l 2 ods. 3 Ustavy SR, v ktorych sii zakotvené principy prdvnej istoty
a zmluvnej autonomie,

* s ¢l. 4 ods. 4 Listiny zdkladnych ludskych prav s slobod, podla ktorého sa Stat ma
zasadne zdrZovat vsetkych zbytocnych intervencnych zasahov do sukromnoprdvnej oblasti,

a tym do sukromného rozhodovania a sebaurcenia fyzickych a pravnickych osob...



Na zaklade uvedeného navrhovatel’ Ziada, aby ustavny sud nalezom vyslovil, Ze

., * ustanovenie § 24 ods. 1, v casti znenia... s vynimkou § 6 az 8b..., zdakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni novely ¢. 268/2007
ucinnej od 1. 7. 2007,

* ustanovenie § 32c ods. 1 a 2 zdakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zneni novely ¢. 268/2007 ucinnej od 1. 7. 2007,

nie su v sulade s ¢l. 1 ods. 1; ¢l. 2 ods. 3; ¢l. 20 ods. 1, veta druha; ¢l. 46 ods. 1
Ustavy SR a ¢l. 4 ods. 4 Listiny zdkladnych ludskych prav a slobéd, ktorou je Slovenska

republika viazand podla ¢l. 154c Ustavy SR. “.

II.

Podl'a ¢l. 125 ods. 1 pism. a) ustavy uUstavny sud rozhoduje o sulade zdkonov
s ustavou, s ustavnymi zdkonmi a s medzindrodnymi zmluvami, s ktorymi vyslovila sthlas
Nérodna rada Slovenskej republiky a ktoré boli ratifikované a vyhldsené sposobom

ustanovenym zakonom.

Podla § 37 ods. 1 zdkona Nérodnej 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 (d’alej len ,,zdkon o ustavnhom sude) ak osoby
uvedené v § 18 ods. 1 pism. a) az f) dospeju k nazoru, Ze pravny predpis nizsej pravnej sily
nie je v sulade s pravnym predpisom vysSej pravnej sily alebo s medzinarodnou zmluvou,

mozu podat’ ustavnému sidu navrh na zacatie konania.

Ustavny sud kazdy navrh na zaGatie konania podl'a § 25 ods. 1 zikona o Gistavnom
sude predbezne prerokuje na neverejnom zasadnuti bez pritomnosti navrhovatel’a a zist'uje,
¢i nie st dané dovody na jeho odmietnutie podla § 25 ods. 2 zdkona o ustavnom sude.
Podl'a § 25 ods. 2 zdkona o Gstavnom siide moZe ustavny sid na predbeznom prerokovani
odmietnut’ uznesenim bez ustneho pojednavania ndvrhy, na ktorych prerokovanie nema
pravomoc, navrhy, ktoré nemaju nalezitosti predpisané zakonom, nepripustné navrhy alebo

navrhy podané niekym zjavne neoprdvnenym, ako aj navrhy podané oneskorene. Ustavny



sud mdze odmietnut’ aj navrh, ktory je zjavne neopodstatneny. Ak ustavny sud navrhovatela

na také nedostatky upozornil, uznesenie sa nemusi odévodnit’.

Ustavny sud predlozeny navrh predbezne prerokoval a zistil, Ze na jeho prerokovanie
ma Ustavou zverend pravomoc, navrh méa zdkonom predpisané nalezitosti, nie je nepripustny
a je podany opravnenou osobou. Pri predbeznom prerokovani navrhu tstavny sud dospel
k zaveru, Ze tento nie je zjavne neopodstatneny a jeho nalezit¢ posudenie zo vSetkych
relevantnych aspektov suladu, pripadne nesuladu napadnutych ustanoveni s tUstavou
a listinou vyzaduje, aby bol prijaty na d’alsie konanie. Ustavny sid preto tymto uznesenim
rozhodol o prijati navrhu na d’alSie konanie (§ 25 ods. 1 a 3 zakona o ustavnom sude), tak

ako to je uvedené vo vyroku tohto uznesenia.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemoZno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 4. jana 2014



