
Odlišné stanovisko 
sudcu Lajosa Mészárosa
k nálezu Ústavného súdu Slovenskej republiky č. k. PL. ÚS 110/2011-40

Nález č. k. PL. ÚS 110/2011-40 z 3. júla 2013 v znení, v akom bol spracovaný, (ďalej aj „väčšinový nález“) som podporil, pretože súhlasím tak s jeho výrokom, ako aj hlavnými líniami jeho argumentácie. Predsa sa však domnievam, že v inak podrobnom odôvodnení nálezu nie sú dostatočne zdôraznené, resp. zaniká niekoľko myšlienok, ktoré ja považujem za podstatné. Preto som sa rozhodol pripojiť k nemu podľa § 32 ods. 1 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 38/1993 Z. z. o organizácii Ústavného súdu Slovenskej republiky, o konaní pred ním a o postavení jeho sudcov v znení neskorších predpisov odlišné (dopĺňajúce) stanovisko. 

Namiesto úvodu
1. Podľa zverejnených štatistických informácií Eurostatu za rok 2009 bývala takmer polovica obyvateľov Slovenska v bytoch, čo je údaj porovnateľný s priemerom eurozóny. Zároveň však podľa rovnakých ukazovateľov takmer 90 % obyvateľov býva v obydlí, ktoré vlastní, čo je hodnota, v ktorej nás prekonávajú len Rumunsko a Litva. Táto sociálna realita predurčuje význam bytového zákonodarstva v právnom poriadku a intenzitu jeho aplikácie v každodennom živote. Možno predpokladať, že vzájomné spolužitie vlastníkov bytov a zdieľanie spoločných priestorov so sebou každodenne prináša množstvo sporných, konfrontačných a aj konfliktných situácií, z ktorých niektoré sú konfliktmi právnymi a z ktorých sa mnoho môže dostať (a dostane) aj pred súdy. Pred nimi stojí často právne neľahká úloha – rozsúdiť dvoch či viacerých vlastníkov, z ktorých sa každý dovoláva práve toho svojho vlastníctva, zaklínajúc sa pritom jeho ústavnou ochranou. Takým prípadom je i vec prerokúvaná Okresným súdom Nitra (ďalej len „okresný súd“) v konaní, z ktorého vzišiel návrh na vyslovenie nesúladu § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov (ďalej len „zákon o vlastníctve bytov“ alebo „z. o v. b.“) s čl. 20 ods. 1 a 4 v spojení s čl. 1 ods. 1 Ústavy Slovenskej republiky (ďalej len „ústava“).

Každé rozhodnutie ústavného súdu týkajúce sa bytového zákonodarstva tak bude mať – chtiac či nechtiac – významný spoločenský vplyv daný práve tou sociálnou realitou v oblasti bývania, aká bola opísaná v predchádzajúcom odseku. Ústavný súd preto podľa môjho názoru musí v týchto prípadoch mať ambíciu pôsobiť takpovediac profylakticky, teda vysloviť podľa okolností i širšie právne úvahy, nielen také, ktoré sa bezprostredne vzťahujú na prerokúvanú vec, aby poskytol súdom návod na riešenie typovo zhodných alebo podobných ústavnoprávnych otázok v budúcnosti. O niekoľko takých úvah na tému vzťahu vlastníkov bytov a nebytových priestorov ako súčasných spoluvlastníkov „spoločného priestoru“ bytového (a nebytového) domu sa chcem pokúsiť v tomto svojom odlišnom stanovisku.

Využijem na to rovnakú štruktúru, akú používa odôvodnenie nálezu. Na tomto mieste však urobím malú terminologickú poznámku – v celom náleze používam pojem „spoločné priestory domu“ ako kratšie a výstižnejšie synonymum pre zákonný terminus technicus „spoločné časti a spoločné zariadenia“ a pojem „dom“ na označenie bytového domu i nebytového domu.

K súladu s čl. 1 ods. 1 ústavy
2. V úvode treba uviesť, že okresný súd vo svojom návrhu nepredstavil nijakú hlbšiu ústavnoprávnu argumentáciu, prečo by ustanovenia § 14 ods. 3 a § 21 a § 22 zákona o vlastníctve bytov mali byť vo vzájomnom rozpore a prečo by taký rozpor mal byť v rozpore s princípom právneho štátu. Okresný súd taktiež nijako nevyužil rozsiahlu komentárovú i časopiseckú literatúru, ktorá sa časom nahromadila ku vzťahu týchto dvoch ustanovení (prehľad pozri v publikácii Valachovič, M., Grausová, K., Cirák, J. Zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov. Komentár. Praha : C. H. Beck, 2012, s. 852 a 853, zhodnotenie hlavných názorových prúdov na s. 872 až 878) a v ktorej bolo vyslovených množstvo názorov i podnetov na jeho riešenie. Okresný súd sa tak v podstate snažil zveriť ústavnému súdu výklad jednoduchého zákona, čo však ústavný súd vo svojej konštantnej judikatúre odmieta [porov. PL. ÚS 5/97, č. 29/97 Zbierky nálezov a uznesení (ďalej len „Zb. ÚS“), PL. ÚS 3/98, č. 32/98 Zb. ÚS].

2.1 Aby vôbec bolo možné uvažovať o „rozpore“ medzi dvoma ustanoveniami (normami), je potrebné ustáliť, či obe ustanovenia majú vôbec zhodnú hypotézu (teda či sa dotýkajú tej istej skutkovej podstaty) a či medzi nimi existuje rozpor, čo sa týka právnych následkov (dispozície), alebo naopak, či pre zhodnú dispozíciu sú ustanovené rozdielne predpoklady (hypotézy), ktoré sú navzájom vo vzťahu logickej výlučnosti. Zároveň je vždy potrebné uvažovať, či takýto rozpor nemožno vyriešiť aplikáciou niektorého zo všeobecných derogačných pravidiel (lex posterior, lex specialis).

Okresný súd v podstate bez ďalšieho vyšiel zo záveru, že ustanovenie § 14 ods. 3 i § 21 z. o v. b. sa týkajú tej istej skutkovej podstaty a viažu na ňu odlišný právny následok, resp. že zhodný právny následok (vznik zmluvy o vstavbe či nadstavbe medzi všetkými doterajšími vlastníkmi a stavebníkom) je naviazaný na rôzne skutkové podstaty (raz súhlas dvojtretinovej väčšiny, raz súhlas všetkých). Väčšinový nález v závere časti IV.1 (s. 26 a 27) v podstate vychádza z rovnakých východísk, ktoré však rieši metódou logického výkladu týchto ustanovení zákona o vlastníctve bytov, čím (paradoxne) od úlohy výkladu obyčajného (podústavného) práva „oslobodzuje“ okresný súd (a s ním i inštančne nadriadené všeobecné súdy). Podľa mňa to ústavný súd vôbec nemusel robiť.

2.2 Civilistická (súkromnoprávna) stránka veci je podľa mňa zložitejšia a zložitejší je preto aj vzťah § 14 a § 21 z. o v. b. 

Predovšetkým je potrebné uviesť, že zmluva o vstavbe či nadstavbe sa týka spoločných častí a spoločných zariadení (§ 22 ods. 2 druhá veta z. o v. b), ktoré sú v spoluvlastníctve všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov (§ 13 ods. 1 z. o v. b.). Z § 13 ods. 2 citovaného zákona možno potom a contrario súdiť (a podporiť to ustanovením § 3 ods. 2), že na spoluvlastníctvo spoločných častí a spoločných zariadení domu sa vzťahujú ustanovenia Občianskeho zákonníka o spoluvlastníctve, medzi nimi aj ustanovenie § 139 ods. 1, podľa ktorého sú z právnych úkonov týkajúcich sa spoločnej veci zaviazaní a oprávnení všetci spoluvlastníci spoločne a nerozdielne. Podobnú úpravu obsahuje aj ustanovenie § 9 ods. 2 z. o v. b., podľa ktorého právne úkony týkajúce sa (okrem iného) spoločných častí a spoločných zariadení zaväzujú, ak nie je zriadené spoločenstvo vlastníkov, všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, teda všetkých spoluvlastníkov spoločných priestorov domu (§ 13 ods. 1 z. o v. b.). V tomto zmysle je tak úprava § 21 citovaného zákona, podľa ktorého sú zmluvnou stranou zmluvy o vstavbe či nadstavbe všetci vlastníci bytov a nebytových priestorov, logickým dôsledkom už citovanej úpravy účinkov právnych úkonov týkajúcich sa spoločných priestorov domu a bolo by k nej zrejme možné dospieť aj bez existencie uvedeného ustanovenia § 21.

2.3 O čom však všetky už citované ustanovenia mlčia, je to, kto môže vykonať také právne úkony, ktoré zaväzujú všetkých spoluvlastníkov (§ 9 ods. 2 z. o v. b. alebo § 139 ods. 1 Občianskeho zákonníka). Nie je mojou ambíciou ani úlohou rozoberať v tomto odlišnom stanovisku túto rýdzo civilistickú otázku, môžem sa len stručne zmieniť, že nie som príliš naklonený myšlienke, že by takýto úkon mohol bez ďalšieho, teda bez väzby na väčšinové rozhodovanie, a s účinkami pre všetkých robiť ktorýkoľvek zo spoluvlastníkov (zdá sa však, že práve tento názor zastáva doktrína – napr. Fekete, I. Občiansky zákonník 1. Veľký komentár. Bratislava : Eurokódex 2011, s. 787, ako aj Zuklínová, M. In Eliáš, K., a kol. Občanský zákoník. Velký akademický komentář. Praha : Linde, 2008, s. 622). V súvislosti s posúdením vzťahu ustanovení § 14 ods. 3 a § 21 a § 22 zákona o vlastníctve bytov je podstatná pre mňa práve okolnosť, že tento zákon, ale ani Občiansky zákonník takúto osobu, ktorá by mala robiť právne úkony s účinkami pre všetkých spoluvlastníkov, výslovne neurčujú. 

Len ako príklad – a tiež inšpiráciu pre zákonodarcu – možno uviesť, že v zahraničných úpravách okolitých štátov je takéto výslovné určenie štandardom [porov. napríklad § 10 ods. 5 v spojení s § 27 ods. 3 bodom 7 nemeckého zákona o bytovom vlastníctve (nem. Wohnungseigentumsgesetz) z r. 1951; čl. 22 ods. 2 a bod 5 poľského zákona o vlastníctve bytov (poľ. ustawa o własności lokali) z r. 1994, ktorý výslovne upravuje aj oprávnenie výboru/správy (poľ. zarząd) bytového spoločenstva udeliť súhlas k nadstavbe či prestavbe spoločnej nehnuteľnosti; § 18 ods. 2 rakúskeho zákona o bytovom vlastníctve z r. 2002 (nem. Wohnungseigentumsgesetz 2002), ktorý v prípade neustanovenia správcu výslovne oprávňuje na právne úkony väčšinu bytových vlastníkov počítanú podľa podielov; určite by bolo možné nájsť aj ďalšie inšpiratívne zahraničné úpravy].

2.4 Ak vychádzam z definície právneho úkonu ako prejavu vôle, s ktorým právo spája vznik určitých právnych následkov, ktoré sú s ním (viac či menej) v súlade (porov. § 34 Občianskeho zákonníka), potom je zrejmé, že na to, aby vznikol právny úkon, sa musí najskôr vytvoriť určitá vôľa, ktorú potom treba prejaviť navonok. Ten, kto vôľu vytvára, a ten, kto ju navonok prejavuje, pritom nemusí byť totožný. Právny poriadok, naopak, počíta so situáciami, v ktorých sa vôľa tvorí určitými osobami a úlohou iných osôb je túto vôľu len prejaviť navonok. Na tomto princípe je v mnohých prípadoch postavené konanie právnických osôb (napr. obchodných spoločností), pri ktorom sa vôľa tvorí kolektívnym orgánom (napr. valné zhromaždenie, porov. 4 Obdo 22/98, Zo súdnej praxe č. 5/2000) a prejavuje sa navonok štatutárnymi orgánmi (napr. konateľom či predstavenstvom). 

Vylúčený však podľa mňa nie je ani opačný vzťah, keď orgán vytvárajúci vôľu je totožný s orgánom vôľu prejavujúcim, avšak na každé z nich sa vyžaduje iná väčšina (napríklad vôľa sa vytvorí väčšinovým hlasovaním členov orgánu, prejaviť ju však navonok musia všetci jeho členovia).

2.6 Tým sa zároveň môžem vrátiť na začiatok tejto časti môjho odlišného stanoviska. Odôvodnenie väčšinového nálezu v časti IV.1 (s. 26) akoby akceptuje východisko okresného súdu, že tak ustanovenie § 14 ods. 3, ako aj § 21 a § 22 zákona o vlastníctve bytov riešia spôsob tvorby a súčasne prejavu vôle spoluvlastníkov spoločných priestorov a spoločných zariadení ako zmluvnej strany zmluvy o vstavbe a nadstavbe, a „rozpor“ medzi dvojtretinovou väčšinou v prvom a všetkými v druhom z nich sa snaží odstrániť výkladom v podstate v tom zmysle, že všetci spoluvlastníci nemusia prejaviť svoj súhlas podpisom zmluvy. Tento výklad dopĺňa (na škodu veci nie príliš jasnými) odkazmi na možnosť zastúpenia, čo však naráža na rovnaké problémy – zákon neurčuje pre tieto otázky žiadneho zákonného zástupcu a splnomocnenie sa udeľuje právnym úkonom splnomocniteľa, u ktorého znova vznikajú rovnaké problémy ako pri uzavretí samotnej zmluvy (t. j. kto je oprávnený taký úkon za menšinových vlastníkov urobiť). 
Podľa mňa tu však existuje viac možností výkladu ustanovení zákona o vlastníctve bytov, ktorými by sa zabezpečilo, že väčšinová vôľa prejavená v hlasovaní spoluvlastníkov spoločných priestorov domu sa prejaví navonok voči druhej strane zmluvy o vstavbe či nadstavbe (stavebníkovi) so záväznými účinkami pre všetkých spoluvlastníkov. Jednou z takých možností je výklad, podľa ktorého výsledok hlasovania podľa § 14 ods. 3 z. o v. b. predstavuje len záväzné určenie obsahu vôle, ktoré sú povinní prejaviť navonok všetci spoluvlastníci individuálne (teda každý zo spoluvlastníkov). Pokiaľ sa menšina zdráha túto vôľu prejaviť, musí ju k tomu väčšina donútiť súdnym rozhodnutím, ktorým sa (podľa § 161 ods. 3 Občianskeho súdneho poriadku) nahradí ich prejav súhlasu so zmluvou o vstavbe alebo nadstavbe s takým obsahom, na akom sa uzniesla schôdza vlastníkov v zmysle § 14 ods. 3 z. o v. b. Predmetom takého konania by neboli otázky, ktoré mali prehlasovaní spoluvlastníci uplatniť prostredníctvom návrhu na súd v zmysle § 14 ods. 4 z. o v. b., teda toto ustanovenie by nebolo „nadbytočné, nezmyselné a nevykonateľné“ (pozri väčšinový nález, s. 27). Jeho predmetom by zostali len tie otázky, ktoré sa týkajú práve vzťahu vytvorenej vôle a tej vôle, ktorá sa má voči stavebníkovi prejaviť. Prehlasovaní spoluvlastníci by tak mohli namietať napríklad to, že sa žiadna schôdza s takýmto bodom programu vôbec nekonala, že k žiadnemu hlasovaniu, ktorého výsledkom by bola spoločná zaväzujúca vôľa, na schôdzi nedošlo, že takéto uznesenie nebolo prijaté, prípadne, že vôľa, ktorá sa od prehlasovaných spoluvlastníkov žiada prejaviť, je z akéhokoľvek dôvodu rozporná s obsahom vôle určeným väčšinovým uznesením spoluvlastníkov a prehlasovaná menšina ju tak nie je povinná prejaviť [porov. v tomto smere napríklad vec riešenú v uznesení Najvyššieho súdu Slovenskej republiky (ďalej len „najvyšší súd“) sp. zn. 3 Cdo 218/2011]. 

Taký výklad – o ktorom taktiež netvrdím, že nemá svoje slabé miesta a že je jediným správnym – by podľa mojej mienky zohľadňoval viacero súvisiacich právnych problémov: 
a) jednak okolnosť, že pri hlasovaní podľa § 14 ods. 3 z. o v. b. sa predpokladá iná (resp. sa zákonom nepredpokladá žiadna osobitná) forma, akou majú jednotliví (spolu)vlastníci prejaviť svoje hlasovanie (zákon predpisuje osobitnú formu len pri písomnom, nie pri osobnom hlasovaní), a ich prejavy pri hlasovaní spravidla nie sú adresované druhej zmluvnej strane zmluvy o vstavbe či nadstavbe (stavebníkovi), ale ostatným spoluvlastníkom, čo robí problematickou ich kvalifikáciu ako návrhu (oferty) či prijatia (akceptácie) návrhu zmluvy o vstavbe či nadstavbe (porov. § 43a resp. § 43c Občianskeho zákonníka),
b) jednak reflektuje ustanovenia osobitných predpisov, najmä ustanovenia zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov, ktorý v § 42 v podstate vyžaduje na zmluve, ktorá sa má zapísať do katastra nehnuteľností, podpisy jej účastníkov a v prípade zastúpenia aj podpísané písomné plnomocenstvo. Záver, že postačuje podpis väčšiny spoluvlastníkov, tak – minimálne v textuálnej rovine – stavia katastrálne orgány pri rozhodovaní o zápise zmluvy o vstavbe či nadstavbe do katastra nehnuteľností pred neľahkú úlohu, keďže zmluva podpísaná len väčšinou spoluvlastníkov pravdepodobne nevyhovuje citovanému ustanoveniu katastrálneho zákona, rovnako ako by jej nevyhovovalo ani splnomocnenie udelené väčšinou (v tejto súvislosti porov. napr. veci riešené v rozsudku najvyššieho súdu sp. zn. 1 Sžo 61/2009 a v uznesení najvyššieho súdu sp. zn. 10 Sžr 81/2011),
c) jednak vzhľadom na už uvedenú zákonom akceptovanú neformálnosť hlasovania schôdze vlastníkov bude práve na účely zápisuschopnosti zmluvy o vstavbe či nadstavbe potrebné, aby aj samotní „víťazní“ (väčšinoví) spoluvlastníci prejavili schválenú (väčšinovú) vôľu vo forme podpisu na listine, v ktorej je zmluva o vstavbe či nadstavbe obsiahnutá, a skôr uvedený postup nahradenia takého prejavu súdom je tak možné aplikovať aj v prípade, ak by sa oni sami takého podpisu zdráhali, respektíve je vôbec možné ho aplikovať v prípade, ak by si niektorí súhlasiaci spoluvlastníci svoje hlasovanie dodatočne rozmysleli a samotnú listinu so zmluvou by podpísať nechceli, čím by počet podpísaných klesol pod dvojtretinovú väčšinu,
d) konečne, tento výklad môže poskytnúť väčšiu právnu istotu tak prehlasovaným spoluvlastníkom, ako aj druhej zmluvnej strane (stavebníkovi), keďže ten nebude odkázaný spoliehať sa na (podľa okolností pochybne vyhotovenú) zápisnicu zo schôdze vlastníkov, ale bude mať k dispozícii buď listinu podpísanú všetkými spoluvlastníkmi, alebo súdne rozhodnutie, ktoré takúto listinu nahradí.

2.7 Svoje myšlienky k vzťahu § 14 ods. 3 a § 21 a § 22 zákona o vlastníctve bytov by som preto uzavrel takto: vzťah týchto ustanovení ponúka priestor viacerým interpretáciám. Ja som sa v tomto odlišnom stanovisku pokúsil naznačiť jednu z nich, nález v odôvodnení predstavuje inú a mojím cieľom nebolo diskutovať o tom, ktorá z nich je správna alebo vhodnejšia. Hľadanie správnej a vhodnej interpretácie zákona je totiž podľa ustálenej judikatúry ústavného súdu úlohou všeobecných súdov. Domnievam sa, že ústavný súd ich nemá pripraviť o túto náročnú úlohu, ktorá je však vždy veľkou výzvou. Obávam sa však, že tým, že ústavný súd nevyhovenie návrhu okresného súdu v časti nesúladu s čl. 1 ods. 1 ústavy odôvodnil určitým konkrétnym výkladom vzájomného vzťahu ustanovení § 14 ods. 3 a § 21 a § 22 z. o v. b., mohol okresný súd i jeho inštančne nadriadené súdy odradiť od hľadania možností iného výkladu – napríklad toho, ktorý som sa snažil naznačiť v bode 2.6, prípadne akéhokoľvek iného. Myslím si však, že súdy by sa výkladom, ktorý zaujal ústavný súd v náleze č. k. PL. ÚS 110/2011-40 na s. 27 a 28, nemali cítiť obmedzené; naopak, podľa môjho názoru zostávajú všeobecným súdom aj naďalej otvorené všetky interpretačné alternatívy, ktoré vzájomný vzťah citovaných ustanovení zákona o vlastníctve bytov dovoľuje.

K súladu s čl. 20 ods. 4 ústavy
3. Súhlasím s argumentáciou väčšinového nálezu vo vzťahu k súladu ustanovenia § 14 ods. 3 zákona o vlastníctve bytov (lebo len oň v skutočnosti ide, § 21 ani § 22 tu už nehrajú podstatnú rolu), ktorá je založená na odlíšení vyvlastnenia, resp. núteného obmedzenia vlastníckeho práva, ktorého limity sú upravené v čl. 20 ods. 4 ústavy, na jednej strane a zákonného určenia obsahu vlastníckeho práva v zmysle čl. 20 ods. 1 ústavy na druhej, hoci sú tieto závery v odôvodnení rozdelené medzi s. 29 a 30 a s. 37 až 40. Ústavný súd sa vo svojej judikatúre hojne citovanej vo väčšinovom náleze (pozri najmä PL. ÚS 23/06, č. 4/2010 Zb. ÚS) v podstate prihlásil k tzv. teórii oddelenia (nem. Trennungstheorie), teda odlíšenia oboch inštitútov na základe formálnych kritérií, ktorú definoval nemecký Spolkový ústavný súd vo svojom uznesení sp. zn. 1 BvL 77/78 z 15. júla 1981 (BVerfGE 58, 300). Podľa nej je vyvlastnením/núteným obmedzením vlastníckeho práva úplné alebo čiastočné odňatie konkrétnej majetkovej právnej pozície cieleným vrchnostenským aktom na plnenie verejných úloh (porov. napr. Epping, V. Grundrechte. Štvrté, aktualizované a rozšírené vydanie. Berlín – Heidelberg : Springer, 2010, s. 199). Ustanovenia, ktoré určujú obsah vlastníckeho práva abstraktne, nie konkrétne, sú len (ústavne prípustným alebo aj neprípustným) zákonným vymedzením jeho obsahu v zmysle čl. 20 ods. 1 ústavy. Je nepochybné, že § 14 ods. 3 zákona o vlastníctve bytov sa týka abstraktne všetkých bytov a nebytových priestorov, na ktoré sa tento zákon vzťahuje, a preto ho možno považovať len za zákonné určenie obsahu vlastníckeho práva, aké má na mysli čl. 20 ods. 1 ústavy, a možno ho testovať len vo vzťahu k tomuto odseku čl. 20 ústavy.

K súladu s čl. 20 ods. 1 ústavy
4. Väčšinový nález vychádza z bohatej judikatúry ústavného súdu, ktorú formovali najmä dva doktrinálne silné nálezy – nález sp. zn. PL. ÚS 38/95 (č. 4/96 Zb. ÚS) a nález sp. zn. PL. ÚS 26/00 (č. 4/2002 Zb. ÚS). Ústavný súd v nich postupne formuloval a potvrdil záver, že ústava v čl. 20 ods. 1 nezaručuje určitý konkrétny obsah vlastníckeho práva, takže jeho určenie prenecháva zákonu, ani absolútne rovnaký obsah pre všetkých vlastníkov ku všetkým veciam, ktoré môžu byť predmetom vlastníctva, avšak vyplýva z neho, že vlastníci druhovo rovnakých vecí musia mať rovnaký zákonom určený obsah svojho vlastníckeho práva.

4.1 Ako správne identifikuje i väčšinový nález na s. 30, v prerokúvanej veci nejde o vlastníctvo individuálnej veci a nejde ani o práva individuálneho vlastníka k jeho jednotlivému podielu (okresný súd totiž nenapadol koncept nerozlučnej spojitosti spoluvlastníckeho podielu s bytom alebo nebytovým priestorom v zmysle § 13 ods. 1 zákona o vlastníctve bytov). Okresný súd sa v podstate pýta, či koncept väčšinového hlasovania pri rozhodovaní o takom úkone, ktorého dôsledkom je dispozícia časťou spoločnej veci, je v súlade s čl. 20 ods. 1 ústavy. To, že pri vstavbe či nadstavbe môže vo svojom dôsledku ísť o dispozíciu, a nie (ako sa snaží naznačiť vláda Slovenskej republiky i Národná rada Slovenskej republiky vo svojom stanovisku) iba o „matematické zníženie“ spoluvlastníckeho podielu existujúcich spoluvlastníkov, vyplýva jednak z ustanovení § 22 ods. 2 druhej vety v logickej súvislosti s odsekom 5 z. o v. b., z ktorých je zrejmé, že vstavba a nadstavba sa uskutočňuje v spoločných častiach alebo spoločných zariadeniach domu a má za následok zmenšenie ich rozsahu (teda, zjednodušene povedané, absolútne zmenšenie plochy alebo priestoru, ktorý je v spoluvlastníctve všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov). Zmluva o vstavbe alebo nadstavbe má tak v takomto prípade za následok zmenšenie onoho „spoločného koláča“, ktorý sa „rozkrajuje“ na jednotlivé spoluvlastnícke podiely, a tým aj za následok zmenšenie ideálnych častí „koláča“, ktoré k týmto spoluvlastníckym podielom prislúchajú, a to aj v prípade, že by podiely doterajších spoluvlastníkov vyjadrené zlomkami zostali nezmenené. Vzhľadom na to, že dôsledkom vstavby či nadstavby je vznik nového bytu alebo nebytového priestoru, je však zároveň nevyhnutné i prepočítanie zlomkov jednotlivých spoluvlastníkov [v zmysle § 22 ods. 1 písm. c) z. o v. b.], v ktorých čitateľ zostane rovnaký (keďže podlahové plochy jednotlivých bytov a nebytových priestorov sa nemenia), menovateľ sa však zvýši o podlahovú plochu vstavaného, resp. nadstavaného bytu alebo nebytového priestoru.

Všeobecná úprava spoluvlastníctva v § 139 ods. 2 Občianskeho zákonníka takúto situáciu nepripúšťa, keďže toto ustanovenie vychádza z väčšinového rozhodovania len o hospodárení so spoločnou vecou, čo judikatúra i doktrína interpretujú v podstate ako užívanie a požívanie veci v najširšom zmysle (porov. prehľad u Feketeho, cit. dielo, s. 788 až 790, alebo u Zuklínovej, M. In Eliáš, K. a kol. cit. dielo, s. 623). Tento pojem však nezahŕňa dispozíciu s vecou (pozri Fekete, cit. dielo, s. 791). Pokiaľ by väčšina zo spoluvlastníkov chcela scudziť vec alebo jej časť, musela by sa najskôr domáhať zrušenia a vyporiadania spoluvlastníctva podľa § 142 Občianskeho zákonníka a následne by (podľa výsledkov tohto konania) mohli disponovať tými časťami, ktoré by im boli prikázané pri reálnom rozdelení; pokiaľ by bola celá vec prikázaná jednému alebo niektorým z nich, museli by najskôr vyplatiť ostatným spoluvlastníkom zodpovedajúcu náhradu. Naopak, spoluvlastníctvo spoločných častí, spoločných zariadení, príslušenstva a pozemku je v zmysle § 13 ods. 2 zákona o vlastníctve bytov nezrušiteľné.

4.2 Z toho je zrejmé, že obsah (spolu)vlastníckeho práva k spoločným častiam a spoločným zariadeniam domu podľa zákona o vlastníctve bytov je odlišný od obsahu (spolu)vlastníckeho práva k iným veciam než domom – rozsah záležitostí, ktoré sú predmetom väčšinového rozhodovania spoluvlastníkov, je v prípade domu širší než v prípade spoluvlastníctva, ktoré sa spravuje len Občianskym zákonníkom, a možnosť spoluvlastníka vystúpiť zo spoluvlastníctva je vylúčená. Nerovnaká zákonná úprava oboch typov spoluvlastníctva však nie je sama pre seba ospravedlnením – inak povedané, jeho ústavná akceptovateľnosť nie je daná tým, že v prípade zákona o vlastníctve bytov ide o lex specialis a spoluvlastníctvo k spoločným častiam a spoločným zariadeniam je spoluvlastníctvom sui generis, ako to uvádza väčšinový nález na pomedzí strán 30 a 31. Práve naopak, existencia takejto úpravy sui generis musí nájsť svoje ústavné ospravedlnenie v určitých ústavne akceptovateľných dôvodoch (v rozdielnostiach v povahe rôznych druhov vecí, možnostiach ich získania, užívania, ako aj vo verejnom záujme a pod.). Práve tieto dôvody jasne vyjadrené mi v náleze chýbajú, keďže na s. 31 a 32 nález ihneď prechádza k rekurzu na čl. 20 ods. 3 ústavy a k sociálnej viazanosti vlastníctva. Tieto dôvody mali byť uvedené napriek tomu, že sú pomerne samozrejmé.

Najpodstatnejším rozdielom úpravy spoluvlastníctva spoločných priestorov domu je práve jeho nezrušiteľnosť a nevysporiadateľnosť (§ 13 ods. 2 z. o v. b.), ktorá v podstate bráni jednotlivému spoluvlastníkovi realizovať svoje individuálne vlastnícke právo a núti ho naďalej zotrvávať v spoločenstve s ostatnými. Táto úprava je však v celom rozsahu odôvodnená technickými a funkčnými danosťami konštrukcie bytových domov. „Jednou z nevyhnutných čŕt právnej konštrukcie osobitného vlastníctva samostatných bytov je existencia spoluvlastníctva spoločnej nehnuteľnosti (t. j. bytového domu a pozemku, pozn. L. M.) ako podielu každého vlastníka bytu na tomto spoluvlastníctve. Bez tohto zviazaného práva by totiž nebolo možné využívanie vlastníckeho práva k bytu a v určitých prípadoch by bolo jeho využívanie aspoň sťažené“ (rozsudok poľského Ústavného tribunálu sp. zn. SK 22/00 z 5. marca 2002). Tieto dve vety podľa mňa sumarizujú podstatu, ktorá odôvodňuje osobitnú úpravu spoluvlastníctva k spoločným častiam a spoločným zariadeniam domov. Skutočnosť, o ktorej tieto dve vety vypovedajú, sa na prvý pohľad môže javiť samozrejmá, dokonca až triviálna. Práve preto sa však domnievam, že mala nájsť svoje vyjadrenie v odôvodnení väčšinového nálezu. Všetky ďalšie úvahy, na ktoré nález v tejto súvislosti poukazuje na s. 30 až 32, vyplývajú totiž práve z tejto jednoduchej skutočnosti.

Užívateľnosť a funkčnosť prízemného bytu v bytovom dome závisí rovnako od podlahy bytu nad ním a v konečnom dôsledku od funkčnej strechy a oporných múrov, ktoré ju držia, ako existencia, bezpečnosť a užívateľnosť podkrovného bytu závisí od riadnych základov a funkčných oporných múrov, ktoré ho držia. Všetky priestory domu tak v zásade slúžia každému bytu a nebytovému priestoru v ňom, preto je dôležité, aby mal vlastník každého z nich svoje práva vo vzťahu k týmto priestorom. To, samozrejme, neznamená, že jediným spôsobom, ako to zabezpečiť, je existencia spoluvlastníctva vlastníkov všetkých bytov a nebytových priestorov k spoločným častiam a spoločným zariadeniam. Mysliteľné sú aj iné modely, napríklad ex lege vytvorenie spoločenstva všetkých vlastníkov a zverenie týchto spoločných priestorov do vlastníctva spoločenstvu a priznanie podielu na tomto spoločenstve každému vlastníkovi, rovnako ako sú iné riešenia prípustné na základe dohody všetkých vlastníkov (čo vyplýva z § 13 ods. 1 z. o v. b.). Rovnako mysliteľné sú vôbec koncepčne iné modely [ako napríklad úplné zrušenie bytov ako samostatných predmetov vlastníckeho práva a priznanie len spoluvlastníckeho podielu na celom bytovom dome spojeného s užívacím právom k určitej bytovej jednotke, čo je konštrukcia § 1 rakúskeho zákona o bytovom vlastníctve z r. 2002 (nem. Wohnungseigentumsgesetz 2002)]. Voľba určitého modelu je však úlohou demokraticky legitimovaného zákonodarcu, ktorý má v tomto smere širokú mieru uváženia.

4.3 Funkčná a technická zviazanosť spoločných priestorov bytového domu tak odôvodňuje nezrušiteľnosť spoluvlastníctva k nim inak než dohodou všetkých spoluvlastníkov (túto možnosť možno odvodiť z ustanovenia § 13 ods. 1 z. o v. b. in fine). Neprípustnosť zrušenia a vyporiadania spoluvlastníctva k spoločným častiam a spoločným zariadeniam domu však znamená, že všetci spoluvlastníci môžu svoje vlastnícke oprávnenia realizovať len v rámci existujúceho spoločenstva a sú pri ich realizácii obmedzení rovnakými oprávneniami ostatných spoluvlastníkov. Povinnosťou zákonodarcu (pozitívnym záväzkom), keď vymedzuje „obsah“ vlastníckeho práva podľa čl. 20 ods. 1 ústavy, je potom zabezpečiť „spravodlivé vyrovnanie a vyvážený vzťah záujmov dotknutých osôb“ [porov. k podobnej problematike uznesenie nemeckého Spolkového ústavného súdu sp. zn. 1 BvR 1512, 1677/97 z 22. mája 2001 (BVerfGE 104, 1 – Baulandumlegung)]. Pri hľadaní spôsobu, akým tento svoj pozitívny záväzok naplní, disponuje zákonodarca širokým priestorom uváženia; zásah ústavného súdu sa musí obmedziť na prípady, keď zákonodarca túto svoju úlohu nezvládne, teda keď zvolená úprava je zjavne nespôsobilá dosiahnuť takéto vyrovnanie.

Podľa môjho názoru nemožno poprieť, že väčšinové rozhodovanie celého spoločenstva spoluvlastníkov o všetkých otázkach týkajúcich sa tých častí domu, ktoré sú v zmysle § 13 ods. 1 z. o v. b. v spoluvlastníctve, je spôsobilým prostriedkom na zabezpečenie vyváženého vzťahu všetkých spoluvlastníkov. Ak rovnosť všetkých spoluvlastníkov implikuje v sebe rovnú možnosť realizácie plných vlastníckych oprávnení so spoločnou vecou, potom treba hľadať postup, akým sa docieli, že zvolený právny osud veci (spôsob jej užívania, zmeny) bude zodpovedať záujmom čo najväčšieho počtu spoluvlastníkov (čo najväčšej „časti veci“). Potom je logické, že prvým zmysluplne relatívne „najväčším“ počtom je absolútna väčšina. Ak ide o realizáciu závažnejších vlastníckych oprávnení so zodpovedajúco závažnejšími dôsledkami pre celú vec a pre celé spoločenstvo spoluvlastníkov, možno za spôsobilý postup dosiahnutia potrebnej miery „spravodlivého vyrovnania a vyváženého vzťahu“ považovať zvýšenie kvóra, ktoré je na rozhodovanie o danej záležitosti potrebné. Dvojtretinovú väčšinu, ktorú požaduje ustanovenie § 14 ods. 3 z. o v. b. na rozhodnutie o tam uvedených záležitostiach, vrátane rozhodnutia o zmluve o vstavbe či nadstavbe, možno potom podľa mňa spravidla považovať za dostatočnú na to, aby zákonodarca učinil zadosť svojmu pozitívnemu záväzku pri vymedzovaní obsahu (spolu)vlastníckeho práva k spoločným častiam a spoločným zariadeniam domu vyplývajúceho z čl. 20 ods. 1 ústavy. Preto považujem takéto väčšinové rozhodovanie za súladné s čl. 20 ods. 1 ústavy.

4.4 Ako uvádza aj väčšinový nález na s. 32, záruka rovnakej ochrany vlastníckeho práva uvedená v čl. 20 ods. 1 ústavy v sebe implikuje i určité procesné garancie. To napokon vyplýva i z čl. 46 ods. 1 ústavy, ktorý vyjadruje elementárnu myšlienku ubi ius, ibi remedium. Na rozdiel od väčšinového nálezu sa však nedomnievam, že samotná existencia možnosti prehlasovaných spoluvlastníkov obrátiť sa na súd, ktorá vyplýva z § 14 ods. 4 zákona o vlastníctve bytov, je „kľúčová“ pri posúdení ústavnosti úpravy § 14 ods. 3 z. o v. b. Vychádzam totiž z toho, že aj keby zákon o vlastníctve bytov takéto ustanovenie neobsahoval, nebolo by z toho možné vyvodzovať, že by prehlasovaným spoluvlastníkom bola súdna ochrana – ktorá podľa § 4 Občianskeho zákonníka (v spojení s § 3 ods. 2 z. o v. b.) predsa patrí každému, kto tvrdí, že jeho právo bolo porušené – odopretá. Nie som preto presvedčený, že by sama existencia ustanovenia § 14 ods. 4 z. o v. b. nejako zásadne zlepšovala právne postavenie menšinových spoluvlastníkov. S tým súvisia aj moje rozpaky nad argumentačnou líniou väčšinového nálezu na s. 36 a 37 v zmysle ústavnokonformnej interpretácie ustanovenia § 14 ods. 4 z. o v. b. Záver prezentovaný väčšinovým nálezom, že súd má preskúmať nielen formálne otázky hlasovania, ale aj materiálne otázky (obsahu) napadnutého uznesenia, netreba vyvodzovať žiadnou ústavokonformnou interpretáciou, pretože podľa mňa vyplýva už ex verbis legalibus tohto ustanovenia („... aby vo veci rozhodol“). Súd má teda svojím rozhodnutím meritórne vyriešiť záležitosť, o ktorej hlasovala schôdza vlastníkov, čím sa podľa mňa myslí práve obsahové preskúmanie a potvrdenie, resp. zmena väčšinového rozhodnutia, a nielen jeho formálne zrušenie. Patrí sa však uviesť, že na túto otázku sú v komentárovej literatúre a aj v dostupnej judikatúre aj opačné názory (pozri Valachovič, M. In: cit. dielo, s. 920, ako aj uznesenie sp. zn. 6 Cdo 68/2010 zo 16. októbra 2010 a v ňom citované rozsudky nižších súdov), ktoré však podľa mojej mienky mylne interpretujú závery judikátu R 54/1997. Ten totiž neriešil prípad § 139 ods. 3 Občianskeho zákonníka ani nehovorí nič o prípustnosti či neprípustnosti takého či onakého petitu, ale hovorí len toľko, že v režime „hospodárenia so spoločnou vecou“ podľa § 139 ods. 2 Občianskeho zákonníka sa prehlasovaná menšina nemôže domáhať zmeny väčšinového rozhodnutia, pretože jej zákon taký právny prostriedok nepriznáva. To je však rozdiel oproti situácii, keď sa väčšina alebo dohoda nedosiahne, alebo keď ide o dôležitú zmenu veci v zmysle § 139 ods. 3 Občianskeho zákonníka. Úprava v § 14 ods. 4 z. o v. b. je však zreteľne odlišná, v dôsledku čoho je tu judikát R 54/1997 neaplikovateľný. 

Ako už napovedá samotný pojem ústavnokonformnej interpretácie, ide vždy o interpretáciu, teda výklad určitého textu. Problémom ustanovenia § 14 ods. 4 z. o v. b. ale je, že sa textuálne vyčerpáva v už citovanej formulácii, že sa prehlasovaný vlastník môže obrátiť na súd, aby „vo veci rozhodol“. Toto ustanovenie však neobsahuje žiadne (materiálne) kritériá, ktorými by sa súd mal pri svojom rozhodovaní „vo veci“ spravovať. Inak povedané, nie je vôbec zrejmé, či a kedy súd má alebo nemá rešpektovať prejavenú väčšinovú vôľu a akými kritériami sa má spravovať pri vymedzovaní obsahu svojho rozhodnutia „vo veci“. Chýba tu teda ono interpretandum, teda text, ktorý by sa mal interpretovať ústavne konformne alebo nekonformne. (Že môže ísť o vskutku ťažký problém, možno demonštrovať „jednoduchým“ príkladom – ak väčšina rozhodne, že sa vezme úver 100 000 € na rekonštrukciu so splatnosťou 15 rokov s úrokom 4,95 % fixovaným na 5 rokov bez možnosti predčasného splatenia, menšina však tvrdí, že vhodnejšia je úroková sadzba 3M EURIBOR + 5 % bez úrokovej fixácie, ale s možnosťou predčasného splatenia – podľa akých kritérií súd medzi nimi rozhodne? Nezávidím sudcovi ktoréhokoľvek okresného súdu, ak mu bude takáto vec predložená, pretože jej riešenie momentálne pred sebou sám nemám.) 

Podľa mňa sa mal väčšinový nález namiesto úvah, ktoré sa nachádzajú na s. 36 a 37, pokúsiť aspoň v hrubých rysoch formulovať možné kritériá, ktorými sa môže súd spravovať pri rozhodovaní podľa § 14 ods. 4 z. o v. b. Keď tak neurobil, pokúsim sa o to aspoň ja v tomto svojom odlišnom stanovisku.

4.5 Pri určení uvedených kritérií treba zohľadňovať na jednej strane podobnosť, na druhej strane odlišnosť spoluvlastníctva k spoločným častiam a spoločným zariadeniam bytového domu od všeobecnej úpravy spoluvlastníctva v Občianskom zákonníku a snažiť sa v rámci danom právnou úpravou o to, aby právna pozícia oboch „druhov“ spoluvlastníkov bola podobná. Konkrétne to v mojej predstave znamená toto:
a) Súdy by mali v zásade rešpektovať väčšinové rozhodnutia o hospodárení so spoločnými priestormi domu, a to v zhode s úpravou § 139 ods. 2 Občianskeho zákonníka. Výnimkou by v týchto prípadoch mali byť situácie, za ktorých by v režime Občianskeho zákonníka bolo možné predpokladať, že by prehlasovaný spoluvlastník/prehlasovaní spoluvlastníci nemal/nemali záujem naďalej zotrvávať v spoluvlastníctve. Za také situácie by som považoval prípady, keď by
- väčšinové rozhodnutie prehlasovanému vlastníkovi ukladalo trpieť ujmu, ktorá je nepomerná k ujme väčšinových vlastníkov – napríklad väčšina odmietne opravu strechy, kvôli ktorej do podstrešných bytov zateká, a to buď kvôli nižším príspevkom do fondu opráv, alebo preto, lebo fond opráv použijú na skrášlenie časti spoločného vchodu, alebo väčšina rozhodne o úvere, ktorý bude v zmysle § 9 ods. 2 z. o v. b. zaťažovať všetkých vlastníkov bytov, ale použije sa len v prospech niektorých spoluvlastníkov, 
- väčšinoví vlastníci dokonca získavali prospech na úkor prehlasovaných vlastníkov, napríklad schválením si výlučného užívania niektorých priestorov bez akejkoľvek kompenzácie, pokiaľ by takéto uznesenie vôbec bolo prípustné vzhľadom na ustanovenie § 12 ods. 1 zákona o vlastníctve bytov. 
I v týchto prípadoch by však súd v zásade mal rešpektovať spôsob hospodárenia, resp. užívania veci, na ktorom sa uzniesla väčšina, a mal by sa v zásade obmedziť na určitý druh kompenzácie pre prehlasovaných vlastníkov, ktorá nemusí nevyhnutne spočívať len v peniazoch, ale napríklad aj v priznaní väčších užívacích práv k iným spoločným priestorom domu a podobne.
b) Rozhodnutia väčšiny, ktorých dôsledkom je dôležitá zmena spoločných častí alebo spoločných zariadení bytového domu v analógii k § 139 ods. 3 Občianskeho zákonníka alebo ktoré presahujú rámec hospodárenia so spoločnými časťami a spoločnými zariadeniami, by mal súd vždy preskúmať z hľadiska, či neznehodnocuje alebo nepoškodzuje
- bytový dom ako celok, či už stavebno-technicky, alebo len komerčne, napríklad zrušením vlastných parkovacích miest na spoločnom pozemku v lokalite, kde je chronický nedostatok verejných parkovacích plôch, alebo 
- záujmy celého spoločenstva, t. j. všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v bytovom dome,
pretože ani vôľa väčšiny nemôže byť bez ďalšieho dostatočným ospravedlnením takýchto opatrení. 
Vzhľadom na už spomínanú nezrušiteľnosť spoluvlastníctva k spoločným priestorom domu by súdy aj v týchto prípadoch mali prihliadať na to, či by menšinoví spoluvlastníci mali naďalej záujem zotrvávať v tomto spoluvlastníctve, ak by nešlo o dom, ale o inú nehnuteľnosť. Zodpovedajúco tomu by súdy mali vyvažovať medzi potrebou, významom a prednosťami schválenej dôležitej zmeny a dôsledkami pre menšinových spoluvlastníkov a podľa toho voliť buď riešenie nepripustiť takúto zmenu vôbec, modifikovať niektoré jej parametre (rozsah, priestor, účel, spoločne uhrádzané náklady...), alebo len priznať prehlasovaným spoluvlastníkom náhradu.
Judikatúra všeobecných súdov by tiež mala bližšie preskúmať, či by sa v tomto režime nemali posudzovať aj také rozhodnutia, ktoré by svojím obsahom síce napĺňali skôr definíciu hospodárenia, resp. užívania spoločných častí alebo spoločných zariadení, ale ktoré majú za následok intenzívny zásah do iných (napríklad nemajetkových) práv spoluvlastníkov alebo iných osôb pri ich užívaní. Príkladom môže byť trebárs použitie spoločných častí a spoločných zariadení domu na politickú alebo inú ideologickú reklamu alebo inštalácia záznamového zariadenia (kamery) s 24-hodinovou prevádzkou v týchto spoločných priestoroch, s čím je spojený zásah do súkromia všetkých obyvateľov. 
c) Pokiaľ rozhodnutie väčšiny má rovnaký následok, aký by sa v prípade (bežného) spoluvlastníctva dosiahol len jeho zrušením a vyporiadaním, musí súd prihliadnuť aj na to, aby výsledná (právna) pozícia každého jednotlivého spoluvlastníka spoločných priestorov a spoločných zariadení domu nebola výrazne horšia v porovnaní so spoluvlastníkom inej nehnuteľnosti. To znamená, že súd musí v takom prípade predovšetkým skúmať, do akej miery by spoločný priestor alebo spoločné zariadenie, ktoré boli predmetom rozhodovania spoluvlastníkov, mohol byť prípadne aj samostatným predmetom právnych vzťahov (samostatným bytom alebo nebytovým priestorom), teda nakoľko svojou povahou zodpovedá charakteristikám, ktoré v abstraktnej rovine ústavnoprávne ospravedlňujú odlišnosť spoluvlastníctva spoločných priestorov domu na jednej strane od bežného spoluvlastníctva veci (v zmysle Občianskeho zákonníka) na strane druhej (porov. už body 4.2 a 4.3 tohto odlišného stanoviska). Ak by totiž daný spoločný priestor tieto charakteristiky nespĺňal, prestalo by v jeho prípade ísť o druhovo odlišnú vec a odlišný obsah vlastníckeho práva jeho spoluvlastníka by sa mohol dostať do rozporu s čl. 20 ods. 1 ústavy. Z uvedeného vyplýva predovšetkým to, že spoluvlastníci takéhoto spoločného priestoru alebo spoločného zariadenia by mali dostať primeranú náhradu za dôsledky spojené s takýmto rozhodnutím (tak v podstate aj Valachovič, M. cit. dielo, s. 928). Nevylučoval by som pritom ani to, že vzhľadom na (priestorovú) spojitosť spoločných priestorov a spoločných zariadení s bytovým domom, ktorá existuje vždy, aj keď nejde o nevyhnutnú funkčnú spätosť (opísanú v bodoch 4.2 a 4.3), by postačovala aj forma nepeňažnej náhrady, prípadne aj iná forma peňažnej náhrady než jednorazová platba. Mohlo by ísť napríklad o zriadenie vecného práva na užívanie týchto priestorov alebo zariadení, ktoré by bolo spojené s bytom alebo nebytovým priestorom, zabezpečenie podielu na (stabilne zabezpečených) výnosoch z neho, zníženie nákladov spojených s ostatnými spoločnými priestormi a zariadeniami, prípadne výnimočne by postačovalo ustáliť, či v dôsledku daného rozhodnutia dôjde k zvýšeniu hodnoty bytov a nebytových priestorov v bytovom dome. 

4.6 Uvedené kritériá predstavujú niektoré – nie však jediné – z možných ciest, ktorými sa podľa môjho názoru dá docieliť „spravodlivá rovnováha práv vlastníkov bytov a nebytových priestorov“, ktorú od súdov očakáva väčšinový nález (s. 36). Rozhodovanie o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe pritom spravidla predstavuje tak rozhodnutie o dôležitej zmene spoločnej veci (spoločnej časti alebo spoločného zariadenia domu), ako aj rozhodnutie, na ktoré by sa v prípade iných nehnuteľností vyžadovalo zrušenie a vyporiadanie spoluvlastníctva (porov. už bod 4.1 tohto stanoviska), a od súdov v takom prípade možno vyžadovať, aby na oba tieto aspekty prihliadali. Ani najstarostlivejšie formulované všeobecné kritériá však, samozrejme, nemôžu postihnúť jemné odtienky každého jednotlivého prípadu a nevyhnutnosť sudcovského posudzovania jeho individuálnych okolností. Koniec koncov, ja sám som si nijako nenárokoval spôsobilosť formulovať kritériá vyčerpávajúce a všeplatné. Hľadanie ďalších a na ich základe spravodlivého riešenia každého jednotlivého prípadu totiž vždy zostane doménou všeobecných súdov. 

Namiesto záveru
5. Napriek tomu, že sa s väčšinovým názorom zhodujem na výslednom riešení a že som veľkú časť tohto odlišného stanoviska venoval formulácii kritérií ústavnokonformného výkladu § 14 ods. 3 a 4 zákona o vlastníctve bytov, neskrývam svoju nespokojnosť tak s formuláciou ustanovenia § 14 ods. 4 z. o v. b, ako aj s komplikovanosťou úpravy celkovo dvoch rôznych typov organizácie celého zoskupenia vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome (organizované spoločenstvo vlastníkov v. neorganizovaný súbor vlastníkov a ich schôdzu) spojených s dvoma formami správy domu (správca v. organizované spoločenstvo). I tu prerokúvaná vec odhalila, že vzťahy medzi nimi nie sú v zákone o vlastníctve bytov upravené príliš prehľadne, najmä nie je ujasnený spôsob prejavenia vytvorenej vôle spoluvlastníkov navonok. Nakopená časopisecká a komentárová literatúra (porov. bod 2) navyše ukazuje, že táto neprehľadnosť spôsobuje výkladové problémy aj odbornej verejnosti, nehovoriac už o jednotlivcoch, ktorí musia ako obyvatelia bytových domov tieto otázky riešiť takpovediac v každodennej realite. Ďalej som presvedčený, že tak podstatná vec, ako sú kritériá na rozhodovanie súdov o tom, či priznajú, alebo nepriznajú účinky rozhodnutiu väčšiny spoluvlastníkov, by nemali byť v celom rozsahu prenechané na nachádzanie súdnej praxi, ale mal by ich aspoň rámcovo upraviť zákon ako prejav vôle demokraticky legitimovaného zákonodarcu. Uvedené požiadavky na zrozumiteľnosť zákona (prehľadne zhrnuté vo väčšinovom náleze na s. 23 až 25) sú napokon jednou zo súčastí princípu právneho štátu, ktorým Slovenská republika je podľa čl. 1 ods. 1 ústavy. Rovnako si princíp právneho štátu vyžaduje, aby právna pozícia jednotlivcov – a medzi nimi aj vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ktorí medzi sebou vedú konanie podľa § 14 ods. 4 z. o v. b. – bola čo najjednoznačnejšie odvoditeľná predovšetkým zo samotného zákona, a nie z judikatúry všeobecných súdov, alebo dokonca z pravidiel formulovaných v jednom odlišnom stanovisku jedného sudcu ústavného súdu.

Zhrnuté a podčiarknuté – aktuálny stav právnej úpravy, resp. jej nedostatok minimálne v uvedených dvoch otázkach podľa mňa nezodpovedá významu bytového vlastníctva v spoločenskej a hospodárskej realite Slovenskej republiky, ktorú dokladujú štatistické údaje. Preto chcem aspoň ja apelovať na zákonodarcu, aby tieto nedostatky čo najskôr odstránil prijatím zodpovedajúcej právnej úpravy. 

V Košiciach 3. júla 2013 
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