SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

I11. US 347/07-9

Ustavny  sad  Slovenskej republiky na neverejnom zasadnuti senatu
11. decembra 2007 predbezne prerokoval staznost’ prof. J. P., B., zastupenej advokatkou
JUDr. A. K., B., vo veci namietaného porusenia jej zakladnych prav podla ¢l. 12 ods. 1,
¢l. 20 ods. 1 druhej vety Ustavy Slovenskej republiky a podla &l. 11 ods. 1 druhej vety
Listiny zakladnych prav a slobdd postupmi Slovenskej republiky, Narodnej rady Slovenske;j
republiky, vlady Slovenskej republiky prijatim zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky
C. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

a takto
rozhodol:
Staznost prof. J.P., odmieta.

Odovodnenie:

Ustavnému stidu Slovenskej republiky (dalej len ,,ustavny sad*) bola 19. novembra
2007 dorucend staznost’ prof. J. P., (d’alej len ,,stazovatel'ka) v stlade s ¢l. 130 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustava®), ktorou namieta poruSenie svojich

zékladnych prav podl'a ¢l. 12 ods. 1 a €l. 20 ods. 1 druhej vety tstavy a €l. 11 ods. 1 druhe;j



vety Listiny zakladnych prav a slobdd (d’alej len ,,listina*) postupmi Slovenskej republiky,
Narodnej rady Slovenskej republiky a vlady Slovenskej republiky prijatim zakona Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

v zneni neskorSich predpisov, ktorych oznacila za porusovatel'ov svojich prav.

Stazovatel’ka je vlastniCkou trojizbového bytu na 3. poschodi bytového domu v B.
a v staznosti okrem in¢ho uviedla:

,,Po prijati zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa
stazovatelka domahala prevodu bytu do viastnictva. Na svoje Ziadosti dostala odpoved, Ze
to nie je mozné vzhladom na skutocnost, Ze cast domu bola vydand na zaklade restitucného
naroku sukromnym osobam. Neboli jej vSak spristupnené Ziadne dokumenty, ktoré by jej
umoznili preverit opravnenost uvedenej restitucie. Nasledne, ako vyplhva z katastralneho
vypisu, restituentky, ktoré neboli eSte ani zapisané v katastri, svoj podiel predali firme S.,
s r. o. Tento prevod majetku bol zrealizovany tak rychlo, Ze je tu dévodné podozrenie, Ze
pomoc pri jeho realizacii poskytli samotni predstavitelia obce(...).

Podla ust. § 16 ods. 1 cit. zakona md kazdy najomca bytu, t. j. ten, kto byt uzival
v sulade so zdkonom na zaklade platnej najomnej zmluvy, prednostné pravo tento byt
nadobudnut’ do svojho vlastnictva. Toto pravo malo patrit vietkym ndajomcom bez rozdielu
(s vynimkou najomcov, ktorych pravo ndjmu je casovo obmedzené).

Tomuto pravu ndajomcov zodpoveda povinnost viastnikov previest' byt prednostne
do viastnictva ndjomcu, ktory o prevod prejavi zaujem. Tato povinnost mala zavdizovat
vSetkych viastnikov bez rozdielu (s vynimkami uvedenymi v zakone). AZ do tohto momentu
su prava a povinnosti najomcov a vlastnikov bytov v bytovych domoch vyvazené.

Problém nastiva az pri vymedzovani okruhu povinnych oséb, ktorych zmluvnd
sloboda je obmedzena nielen tym, Ze byt musia previest do vlastnictva prednostne jeho
najomcovi, ak o nadobudnutie bytu do vlastnictva prejavil zaujem, ale aj stanovenim
maximdlnej vysky ceny, za ktorti sa mohol prevod realizovat. Pozitivnym vymedzenim
okruhu osob, ktoré boli pri tvorbe cien limitované, vSak zdkonodarca umoznil realizovanie
Spekulativnych prevodov celych bytovych domov alebo spoluvlastnickych podielov k nim,
ktoré boli vydané fyzickym osobam napr. na zaklade zakona ¢. 87/1991 Zb. o mimosudnych

rehabilitaciach alebo, ktoré nadobudli fyzické osoby do svojho vylucného vlastnictva



po pochybnom a casto az so zakonom hraniciacim sposobom zruSenia a vysporiadania
spoluvlastnictva. Uz na prvy pohlad je aj laikovi zrejmé, Ze v mnohych pripadoch bolo
vysporiadanie spoluvlastnictva k bytovym domom, ktoré boli v spoluvlastnictve obci
a fyzickych osob, kde fyzické osoby mali mensinovy podiel, prinajmensom nehospoddrne
a pre vdcsinoveho vlastnika preukazatelne nevyhodné. Takyto svojvolny vypredaj obecného
majetku vsak nebol sankcionovany, ani znemozneny zakonom. Ak by zakon obci ukladal
povinnost poskytnut’ najomcom nahradny byt rovnakych kvalit alebo im vyplatit' financné
odskodnenie v pripade, ak svoj spoluvlastnicky podiel odpreda tretej osobe, ktora nebude
obmedzovand ustanoveniami zdkona o vlastnictve bytov, tak by nepochybne nedochadzalo
k rozpredavaniu obecného majetku a nehospoddarnemu nakladaniu s prostriedkami takymto
predajom ziskanych. Obce tak mohli bez nasledkov obchadzat prava a oprdavnené zaujmy
najomcov zarucené zakonom o vlastnictve bytov.

Fyzické a pravnické osoby, ktoré od povodnych viastnikov - obce - nadobudli bytové
domy do svojho vylucného viastnictva, uz nie su viazané Ziadnou povinnostou previest byt
do vlastnictva ndjomcovi za podmienok stanovenych v zdkone o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a ich vztahy do budiucnosti medzi sa riadia Obcianskym
zakonnikom. Obec tym, Ze svoje podiely predala fyzickym osobam, zmenila status najomcov
v obecnych domoch na ndjomnikov v sikromnych obytnych domoch. Ziaden zikon predaj
obecného majetku tretim osobam nezakazoval. Zakon ani neprikazoval Ziadne povinnosti
obce voci najomnikom. Obec aj novi viastnici bytovych domov vyuZili evidentnu medzeru
v zdkone a dohodli sa za chrbtom ndjomnikov. Je potrebné zdoraznit, Ze drviva vicsina
najomnikov su starsi ludia, ktori nemaju Sancu ziskat’ potrebné penaziné prostriedky na
kupu bytu, napr. vo forme uveru. Zakon Ziadnym sposobom neriesil ani situdcie, kedy
k vysporiadaniu spoluvlastnictva nedojde, t. j. bytovy dom zostane v spoluviastnictve
viacerych vlastnikov.

NerieSenim a tolerovanim tohto stavu Stat jednoznacne diskriminuje tych
najomnikov, ktori obyvaju byty v bytovych domoch vo vlastnictve prip. spoluvlastnictve
0s0b, ktoré nie su viazané zakonom ¢. 182/1993 Z. z. Mame samozrejme na mysli tie bytové
domy, ktoré presli z vilastnictva alebo spoluvlastnictva Statu, resp. obce do viastnictva alebo
spoluvlastnictva tretich osob predtym, ako si obce splnili svoju povinnost previest ndajomné

byty do viastnictva ich najomcom za podmienok stanovenych zakonom. Diskrimindcia



spociva v tom, Ze tito ndjomcovia potom, ako bytové domy za Ccasto nejasnych,
nepochopitelnych a nehospodarnych okolnosti presli do viastnictva sukromnych o0sob,
stratili rovnaké postavenie pred zakonom ako ndjomcovia ostatnych komunalnych alebo
druzstevnych bytov. Nielenze nemaju moznost nadobudnut byt, ktorého su najomcami, do
svojho viastnictva za rovnakych podmienok ako ostatni najomcovia, ale hrozi im, Ze vdaka
deregulacii najomného sa budu musiet' z neho vystahovat bez naroku a moznosti ziskat
nahradny byt. Hrozi im doslova strata strechy nad hlavou, kedZe ich moznost nadobudnut
iny byt do osobného vilastnictva za trhovu cenu je de facto vylucenada. Zdkonodarca tieto
pripady neriesil a neosetril, neprijal opatrenia, aby vzniknutu diskrimindciu odstranil. Tym
nezabezpecil vSetkym ndjomcom rovnaké prava. Naopak, pripravovanymi prdvaymi
upravami deregulacie najomného a zakona o vlastnictve bytov vyvolava u tychto najomcov
dovodné obavy, Ze napriek tomu, Ze su riadnymi a bezuhonnymi obcanmi tohto Statu,
nebudu mat zabezpecené jedno z najzakladnejsich prav zabezpecovanych a chranenych

vo vSetkych civilizovanych a vyspelych statoch Europy, a to pravo na byvanie. “

Stazovatel'ka v zavere navrhuje, aby tUstavny sud vydal nalez nasledovného znenia:

. Stazovatelka Ziada, aby Ustavny sid SR vyslovil, Ze bolo porusené jej prdvo
rovnosti pri nadobudani bytu do vlastnictva na zdklade a za podmienok ustanovenych
v zakone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a Ze bola
diskriminovana tym, Ze jej bolo odopreté pravo nadobudnut do svojho viastnictva byt,
ktorého je najomcom, za rovnakych podmienok stanovenych citovanym zakonom ako ostatni
najomcovia.

Stazovatelka Ziada, aby jej bolo priznané aj financné zadostucinenie vo vySke
5 000 000 Sk, co povazuje za primerané obsahu a rozsahu jej porusovaného prava ako aj
umerné znizenej kvalite jej Zivota v dosledku dlhodobého stresu z neistoty v jej zakladnej
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potrebe - v byvani .
II.

Ustavny sud staznost’ predbeZne prerokoval na neverejnom zasadnuti podla § 25

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 (d’alej len ,,zdkon o ustavnom sude®). Skimal pritom, ¢i ma na jej prerokovanie
pravomoc, ¢i staznost’ ma podl'a § 20 a § 50 citovaného zédkona predpisané nalezitosti, ¢i
nie je nepripustnd, podana oneskorene alebo niekym zjavne neopravnenym, ako aj to, ¢i nie

je zjavne neopodstatnena.

Ako z obsahu staznosti vyplyva, stazovatel’ka sa (v konani o staznosti podl'a ¢l. 127
ustavy) domaha ochrany pred udajnym porusSenim jej prav poruSovatel'mi, ktori vydali
podl'a nej diskriminaény zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ¢ize niecoho,

o ¢om Ustavny sud nemdze v tomto type konania konat’ a rozhodnut’.

Ustavny sad na to poznamenava, Ze je v konani o staznosti stazovatelky viazany
prezumpciou spravnosti normativnych pravnych aktov. O vSeobecne zaviznom pravnom
predpise, resp. v danom pripade zakone prijatom Narodnou radou Slovenskej republiky plati
prezumpcia uUstavnosti, kym ustavny sud v konani o sulade pravnych predpisov podla
¢l. 125 tustavy nevyslovi nestilad posudzovaného zakona s tustavou (III. US 65/00,

111. US 179/07).

Preto je staznost’ staZovatel'’ky zjavne neopodstatnend. Jej zjavna neopodstatnenost’
spociva v rozpore medzi typom konania pred Gistavnym sudom, ktory stazovatel'ka zvolila,

a obsahom st’aznosti.

Na ochranu pred porusenim prav priamo zakonom, resp. inym normativnym pravnym
aktom je konanie o sulade pravnych predpisov podla ¢l. 125 tstavy a podla § 37 a nasl.
zakona o ustavnom sude. Stazovatelka ako fyzickd osoba v danom pripade nepatri medzi
subjekty opravnené podat’ navrh na zacatie konania o stlade pravnych predpisov uvedené
v ¢l. 130 ods. 1 pism. a) az f) Gstavy, resp. § 18 ods. 1 pism. a) az f) v spojeni s § 37 zdkona

o ustavnom sude. V tomto konani by bola zjavne neopravnenou osobou.

Zjavnl neopodstatnenost’ ustavnej st'aznosti nemozno odstranit’, a preto Ustavny sud

ani neskumal, ¢1 stavna staznost’ ma zdkonom predpisané nalezitosti.



Z uvedenych dévodov rozhodol ustavny sud tak, ako to je uvedené vo vyrokovej

¢asti tohto uznesenia.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 11. decembra 2007



