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Abstrakt

Prispevok sa zaoberd niekolkymi pravnymi problémami, ktoré sl spojené so zmenou
subjektu vykonavajuceho spravu bytového domu. Na podklade konkrétnych
praktickych situdcii autor poukazuje na nedéslednost a nedokonalost pravnej upravy
sakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni, pri ktorej ani vyklad jednotlivych ustanoveni nesmeruje k uspokojivym

rieSeniam.

UvoD

Vykon spravy bytovych domov, ktorého zakladny pravny ramec tvori zakon ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (dalej aj
,BytZ") je Sirokou témou, ktora sice pritahuje pozornost laickej verejnosti, ale ktorej
sa zaroven venuje pomerne malo priestoru v odbornych pravnickych kruhoch.
V tomto prispevku sa budeme blis¢ie venovat niektorym praktickym problémom,
s ktorymi sa pri vykone spravy bytovych domov mozno stretnut v praxi najcastejsie.

I. POVINNOST VYKONAT VYUCTOVANIE PO ZMENE SPRAVCU

Jednou z najlastejdie sa vyskytujucich situacii, ktord v praxi vznika je urcenie
subjektu, ktory je povinny po ukonéeni spravy bytového domu pocas kalendarneho
roka'vykonat' ro¢né vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len
LJEPUO") a Uhrad na plnenia (dalej aj sluzby"). Otazne teda je, ¢i za situacie, ked'
sa potas kalendérneho roka zmeni spravcovsky subjekt, s ktorym maju vlastnici
bytov a nebytovych priestorov uzavrett zmluvu o vykone spravy, je povinny vykonat
vylUctovanie vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (dalej aj Lvlastnici®)
predchadzajuci alebo novy spravca. Odpoved na tuto otazku spociva vo vyklade ust.
§ 8a ods. 2 BytZ a teda tento problém je len v rovine spravnej interpretacie prava

ne? nedbéslednosti zdkonodarcu.

Podla ust. § 8a ods. 2 BytZ plati, Ze: ,Spravca je povinny najneskér do 31. maja
nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej ¢innosti za predchadzajlci rok tykajucej sa domu, na jmé o financ¢nom
hospodéreni domu, o stave spoloénych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako
aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zaroveri je

povinny vykonat vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, 4drzby a oprév, uhrad za
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plnenia rozii¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory Vv dome. Ak
sprévca konci svoju &innost, je povinny 30 dni pred jej skoncenim, na jneskér v deri
skoncenia &innosti, predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
sprévu o svojej cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vetky pisomné
materidly, ktoré suvisia so sprévou domu vrdtane vylctovania pouZitia fondu
prevadzky, udrzby a oprév a uhrad za plnenia. Zaroveni je povinny previest zostatok

.

majetku vlastnikov na U&och v banke na ucty nového spravcu alebo spolocenstva.”

7 dikcie ust. § 8a ods.2 BytZ je zrejmé, Ze zakonodarca v Hom obsiahol dve skutkove

podstaty, v ktorych su uvedene takmer rovnaké povinnosti spravcu, stvisiace s
vykonanim riadneho vyuctovania FPUO a sluzieb.

Prvé dve vety z predmetného sakonného ustanovenia sa nepochybne tykaju kazdého
spravcu bytoveho domu, ktory je v ¢ase vzniku povinnosti konstruovanej v tejto
pravnej norme platnym spravcom bytového domu, t.j. ma platny zmluvny vztah
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. 2 4konodarca tu explicitne nerozlisuje, Ci
spravu domu za obdobie predchadzajuceho kalendarneho roku, za ktory vznikne
povinnost vykonat vyuctovania, realizoval jeden alebo viacero spravcovskych
subjektov v réznych tasovych obdobiach kalendarneho roka. V tejto suvislosti
poukazujeme Vv prvom rade na gramaticky vyklad tejto pravnej normy, v ktorej
zakonodarca nepouZil pojem ,byvaly sprévca" alebo ,spravca, ktory v kalendarnom
roku vykondval spravu®, ale pouziva len véeobecny termin ,spravca”. Z Uéelu celého
ustanovenia vyplyva, Ze vyuctovanie sa predkladd vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v zakonom stanovenej lehote /t.j. najneskér do 31.5. daného roka/,
pri¢om sa vykonava vidy za cely kalendarny rok. Druha veta ust. 8a ods. 2 BytZ sa
nepochybne vztahuje na prvi vetu, ¢o vyplyva najma zo slova ,zaroven".

Z gramatického vykladu druhej Casti predmetného ustanovenia potom vyplyva, ze
povinnost vykonat vyuctovanie zataZuje aj spravcu, ktory z akéhokolvek dévodu
kond&i svoju ¢innost (a tym nevyhnutne zaniké aj jeho zmluvny vztah s vlastnikmi),
a to v lehote 30 dni pred ukon&enim spravy, najneskdr vsak v def skoncenia cinnosti
(t.j. v posledny den trvania jeho zmluvného vztahu s vlastnikmi).

Porovnanim povinnosti, ktoré spravcovi vyplyvaju pri ukonéeni ¢innosti pocas
kalendarneho roka s povinnostami, ktoré zatazuju spravcu, ktory je spravcom nielen
v relevantnom obdobi, za ktoré sa vyuétovanie vykonava, ale aj nasledne v Case
vzniku povinnosti vykonat vyuctovanie podla prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2
BytZ dospejeme k nasledovnym zaverom:

a) obaja spravcovia su povinni poskytnut vlastnikom spravu o svojej doterajsej

ginnosti bud za kalendarny rok alebo za jeho tast, pocas ktorej spravca realne
vykonaval ¢innost,

b) obaja spravcovia maji povinnost vykonat vyuctovanie FPUO a sluzieb, avsak
s tym rozdielom, ze:

(1 spravca kontinudlne vykonavajuci svoju ginnost cely kalendarny rok
ma v zmysle prvych dvoch viet cit. ustanovenia povinnost vykonat
vyuctovanie sluzieb rozlétované na jednotlivé byty a nebytove
priestory, zatial' Co

(i) spravca konciaci ginnost pocas kalendarneho roka musi vykonat len
vyUttovanie poutzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za



Efektivna spréva bytového fondu
Z legislativy do praxe

plnenia bez toho, aby tieto boli rozU&tované na jednotlivé byty alebo
nebytové priestory.!

c) Spravca konciaci svoju ginnost pocas kalendarneho roka ma v zmysle ust. § 8b
ods. 2 BytZ oproti spravcovi kontinualne vykondvajucemu spravu aj povinnost
vydat vsetky pisomné materiély, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyUctovania pouzitia FPUO a sluzieb a previest zostatok majetku na uctoch
vlastnikov v banke na novozriadeny ucet.

7 uvedeného vyplyva zakladnd teza (premisa), z ktorej budeme v daldom texte
vychadzat a to, Ze obsah a rozsah vyuctovania, ktore je spravca kondiaci ¢innost
potas roka povinny pri ukon&eni spravy vykonat, nembdze byt obsahovo zhodne
s vyuctovanim, ktoré je povinny urobit spravca v ¢ase, ked mu vznikne povinnost
podla prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2 BytZ.

Okrem dikcie zékona konéiacemu spravcovi chyba pri stanovenej povinnosti vykonat
vyuétovanie prave termin rozu¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome" tomu brénia aj praktické dovody.

Spravcovia véak redlne vedia pri ukonéeni spravy pocas berného roka vyuctovat
vlastnikom (nie jednotlivo ale sihrnne) len FPUQ, avéak nie aj zaslané Uhrady za
sluzby, ktoré predstavuju preddavkové Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytov
a nebytovych priestorov. Tie sa totiy mozu realne zuctovat az po ukonceni
kalendarneho roka na zaklade vyuctovacich faktur od dodévatelov jednotlivych
skutoéne dodanych médii do celého domu? (najma elektrickd energia, voda, teplo),
na ziklade ¢oho s potom objektivizovane realne naklady na cely dom. Tieto uz
spravca vie rozpotitat na jednotlivé byty a nebytové priestory podlfa dohodnutych
alebo pravnymi predpismi stanovenych sposobov.

Spravca konciaci svoju ginnost tak mbdze vykonat vyuctovanie len z dovtedy
zaplatenych preddavkovych platieb, pripadne mbze porovnat stav spotrebovanych
médii ku ditu ukonéenia spravy a odhadom urdit naklady podla aktuélnych cien. Do

.

akej miery je takéto ,predbezné" vyuctovanie sluzieb spravcom pre vlastnikov
ugelné, vzhladom na to, Ze nie je vykonané samotnym dodavatelom, ponechavame
na zamyslenie. Urcite vsak takéto vyUdtovanie moze minimalne pre vlastnikov, resp.
nového spravcu neskor predstavovat aspon urcity prehlad o stave spotrebovanych
finanénych prostriedkov domu ku diu skon&enia spravy alebo o spotrebe meédii.
Rovnako mdze byt podkladom pre pripadné reklamacie uplatnené novym spravcom
voti dodavatelom médii, hoci otazna je dékazna hodnota takéhoto vyuctovania bez

potvrdenia dodavatelom sluzieb.

Z tychto dévodov podia nasho nazoru spravcu konciaceho ¢innost  pocas
kalendarneho roka nezataZzuje povinnost vykonat riadne vyUctovanie sluZieb voci

! Hoci z dikcie zdkona nie je celkom zrejmé, i spravcu konciaceho ¢innost zatazuje povinnost vykonat
vyU&tovanie FPUO a sluZieb vo&i jednotlivym vlastnikom alebo toto vytctovanie maju obsahovat' len

odovzdavané materialy, madme za to, Ze na faktickej povinnosti vypracovat takéto vyuctovanie to nic
nemeni. Navyse gramaticky i logicky vyklad tejto Casti pravnej normy nasved&uje tomu, Ze materidly sa
majti odovzdavat len vlastnikom, kedZe ku driu ukonCeniu sprévy viastnici s novym spravcom este nemozu
byt v platnom pravnom vztahu. Ten im méZe prévne vzniknut aZ driom nasledujucim po uplynuti

vypovednej lehoty zo zmluvy © vykone spravy s predchédzajicim spravcom. To véak nevyluuje, aby ukon

prevzatia dokumentacie realizovali napr. splnomocneni zdstupcovia vlastnikov za pritomnosti nového
spravcu, ¢o sa v praxi aj uplatriuje. Rovnako je besné, e dokumentaciu si sprévcovia odovzdaju aZ po
Z4niku G&innosti zmluvy o vykone spravy so spréavcom konciacim svoju ginnost, &m viak konciaci spravca
porusuje povinnost podla ust. § 8a ods. 2 BytZ.

2 Tieto faktury su spravcovi spravidla dorudované od dodévatelov médii v priebehu prvého Stvrtroku

kasdého roka kalenddrneho roku za obdobie predchéadzajiceho kalendarneho roka.
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jednotlivym vlastnikom pri skonceni spravy, lebo jej splnenie sa stava Vv praxi pri
sudasnej pravnej uprave pre tohto spravcu nemoznym. Spravca kondiaci spravu totiz
nema pripadné preplatky vlastnikom ako a z coho zaslat, kedZe zostatok na Gcte
domu méa previest novemu spravcovi ku diu ukong&enia spravy v zmysle ust. § 8a
ods. 4 ZoVB. Navyse, byvaly spravca uz nema zakonné ani zmluvné
splnomocnenie nielen na vykon spravy domu, ale ani na vymahanie
pripadnych neuhradenych nedoplatkov, &i riegenia pripadnych reklamacii

-

vzniknutych z roéného vyuétovania, ktoré vykonal.

Z rovnakych dévodov mo%no konstatovat, Ze povinnost vykonat vyuctovanie za cely
predchadzajuci kalendarny rok podlfa prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2 ZoVB
zatazuje vyluéne aktualneho spravcu bytového domu, ktory md s viastnikmi uzavretu
platnd zmluvu o vykone spravy a to bez ohfadu na skuto¢nost, Zze v predchadzajucom

roku spravu realne nevykonaval. K prijatiu tohto zaveru nas vedie viacero dévodov.

a) V prvom rade je potrebné zohladnit uz vyssie uvedenu skutognost, ze
povinnost vykonat riadne vyuétovanie do 31.5. kazdého roku vidy zatazuje podla

- -

z4kona spravcu a nie byvalého spravcu.

b) Kagovym argumentom je tu aj to, ze vzmysle ust. § 8a ods. 2 ZoVB
predposlednej a poslednej vety je spravca konciaci svoju ginnost povinny odovzdat
vlastnikom véetky pisomneé materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyuctovania pouzitia FPUaO0 a sluZieb. Zaroven je povinny previest zostatok majetku
vlastnikov na uétoch v banke na G&y nového spravcu alebo spologenstva.’
7 uvedeného vyplyva, Ze novy spravca by mal mat od svojho predchodcu uz v Case
vyucétovania nielen véetky potrebné dokumenty na vykonanie vyuctovania, ale aj
prevedene finan&né prostriedky, Z ktorych by sa mohli uhradzat pripadne nedoplatky
vo¢i dodavatelom, resp. preplatky jednotlivym vlastnikom po vykonani finalneho
roéného vyuctovania. Z tychto dbvodov preto neobstoji argument, ze novy spravca
nebol v &ase, za ktory sa realizuje vyU&tovanie (t.j. Vv danom pripade uplynuly
kalendarny rok) este v zmluvnom vztahu s vlastnikmi. Z hladiska vzniku povinnosti
spravcu vykonat vyuctovanie do 31.5. kazdého roka je totiz vidy relevantny
aktualny a platny zmluvny vztah s vlastnikmi, ktory mimochodom zaklada aj
sakonné opravnenie spravcu konat v mene vlastnikov pri vEetkych ukonoch
tykajlcich sa spravy nielen voéi vlastnikom (napr. vybavovat reklamacie vykonaneho
vylctovania), ale aj vodi tretim osobam, t.j. in concreto najma dodavatelom sluzieb
(ust. § 8b ods.1 a 2 BytZ). To v praxi znamena, Ze pri ukonceni spravy napr.
K 30.04.2018 povinnost vykonat rocné vyuctovanie nakladov za rok 2017 zatazuje
do 30.04.2018 konciaceho spravcu, ale nakolko lehotu na plnenie ma az do
31.05.2018, tato povinnost mu K 01.05.2018 zanikne a od tohto dha vznikne novému

Spravcovi bytového domu alebo spoloenstvu vlastnikov.

) V tejto stvislosti je potrebné spomentt aj ust. § 8a ods.3 BytZ, v zmysle ktorého
,Diiom skoncenia spravy domu prechddzaju vietky prdva a povinnosti
vyplyvajiuce zo zmldv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené
v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Vv dome, alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

3 pomnievame sa, Ze po novele BytZ vykonanej zakonom ¢&. 70/2010 Z.z. je povinnost’ spravcu previest
zostatky majetku na Gétoch vlastnikov v banke na Uéet nového spravcu alebo spolocenstva nadbytocna.
Posledné veta ust, § 8a ods. 2 BytZ je tak v rozpore s ust. § 8a ods. 3 BytZ. V nadvéznosti na novelizované
znenie ust. § 8 ods. 3 BytZ, podla ktorého spravca len vykondva prava vkladatela k uctu vlastnikov, je
zbytoéné prevadzat zostatky majetku vlastnikov na novy ucet zriadeny novym spravcom alebo
spolocenstvom. Z uvedeného je zrejma nedéslednost zakonodarcu, Kktory pri legislativnej zmene urcitého
ustanovenia nemyslel na désledky, ktoré tato zmena prinesie z hladiska vykladu inych zékonnych
ustanoveni.
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na nového spravcu alebo na spolocenstvo.” Tymto ustanovenim bola od 1.4.2010
do zakona sakotvena pri prechode spravy tzv. singularna sukcesia vsetkych prav
a povinnosti vyplyvajucich zo zmldv uzavretych predchédzajﬂcim spravcom na novy
Spravcovsky subjekt.* Existencia pravnej normy obsiahnutej Vv cit. zakonnom
ustanoveni totiZ vylucuje opodstatnenost’ argumentu, podfa ktorého novy spravca
nemal v obdobi, za ktoré sa celorofne vyuctovanie podla ust. § 8a ods.2 prvej
a druhej vety BytZ realizuje, uzavrety smluvny vztah s dodéavatelmi jednotlivych
médii. Existencia pravneho vztahu spravcu Vo vztahu k dodavatelovi konkrétnej
sluzby v tase vykonu spravy je tu irelevantna nielen vzhladom na moment vzniku
povinnosti spravcu vykonat vyuctovanie /bod a) tejto tasti prispevku/, ale najma
s ohladom na skuto&nost, Ze spravca nie je s dodavatelom sluzby nikdy v priamom
zavazkovopravnom vztahu, ale ex lege len zastupuje véetkych vlastnikov /vid' bod d)

nizgie/ pri jeho uzavreti, plneni, & zmene a jeho zaniku.

d) Na podporu vyssie uvedeného zaveru moZno poukdzat nielen na ust. § 8a ods. 3
BytZ, ale aj na ust. § 8b ods. 1 BytZ. V zmysle tychto ustanoveni kona spravca pri
vykone spravy bytového domu vidy v mene a na aéet vsetkych vlastnikov ako
ich priamy z4konny zastupca. V ddsledku priameho s4konného zastupenia tak do
zmluvnych vztahov realizovanych spravcom pri vykone spravy vstupuju vzdy vlastnici
a nie spravca, ktory je len zakonnym zastupcom. prave ucinky, t.j. vznik prav a
povinnosti z tohto zakonného zastupenia tak vznikaju priamo vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov ako zastupenym osobam a nie spravcovi ako zakonnému
zastupcovi vlastnikov.® Z uvedeného vykladu vyplyva, Zze po platnej zmene spravcu
by uz vietky pisomnosti yratane vyuctovacich faktur od dodavatelov sluzieb, ktoré
tvoria klucovy podklad pre spravcu na riadne vykonanie ro¢ného vyuctovania podla
ust. § 8b ods. 2 prvej a druhej vety BytZ mali byt dorucované od dodavatelov

’

jednotlivych médii priamo novemu spravcovi.

e) Na zaver nadej argumentacie poukazujeme aj na vyklad ad absurdum, ked by
vlastnici viackrat zmenili pocas kalendarneho roka spravcovsky subjekt. V dosledku
toho by potom bolo problematické urcit subjekt povinny na vykonanie celoro¢neho
vyuctovania. Prijmuc nazor, ktory kladie déraz pri stanoveni povinnosti vyuctovania
na existenciu pravneho vztahu medzi vlastnikmi a spravcom V realnom obdobi, za
ktoré sa sprava vykondvala, by potom vlastnici mali viacero individualnych
vyuctovani od kazdého spravcu samostatne, resp. tito spravcovia by mali povinnost’
vykonat vyuctovanie vzdy len za urcité obdobie kalendarneho roka, hoci kazdy zo
spravcov kontiacich svoju ginnost ma v zmysle ust. § 8a ods.2 BytZ povinnost’
odqudat' vlastnikom vsetky podklady s(visiace so spravou vratane vyuctovania
FPUO a sluZieb. Takyto stav by bol, podla nas, nielen z hladiska vlastnikov
neprehladny @ neucelny, ale predovéetk\'/m by nevychadzal Z racionalnej
interpretacie ust. § 8a ods. 2 BytZ, opierajucej sa 0 metody gramatického, logického
i systematického vykladu pravnych noriem.

f)  Uvedeny nazor o tom, Ze povinnost vykonat vyuétovanie za cely predchadzajuci
rok (v ktorom doslo k zmene spravcu) ma vidy aktualny spravca, ktory spravuje
dom potvrdzuje aj stanovisko Ministerstva financii SR sp. Zn. 17602/2011-823 z
07.06.2011.°

I

1 K vykladu tohto ustanovenia plizéie odkazujeme na VALACHOVIC, M., GRAUSOVA, K., CIRAK, 1.: Zakon
o vlastnictve bytov @ nebytovych priestorov. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2012, s. 657-661.

5 K tomu rovnako plizéie pozri dielo cit. v pozn. €. 4, S. 620-632.

6/ tejto suvislosti véak musime podotknt, Ze pravny rozbor, ktory je uvedeny v stanovisku MF SR nie je
argumentacne nijako podlozeny, neobsahuje Ziadne raciondlne i logické zavery @ vychadza len
z gramatickej dikcie ust. § 8a ods. 2 Bytz, o nie je podla nasho nézoru bez blizsieho zdévodnenia
postacujlice ani presvedCive.
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II. POVINNOST ODOVZDAT DOKUMENTACIU A PREVIEST
ZOSTATOK NA BANKOVOM UCTE VLASTNIKOV

Dal%u pomerne Casto sa Vv praxi vyskytujucou situaciou, ktora pri vykone spravy
vznika je, Ze po ukonéeni zmluvného vztahu so spravcom neddjde z viacerych
ddvodov k prevodu majetku vlastnikov a odovzdaniu dokumentacie v zmysle ust. §
8a ods. 2 BytZ. Z nasich sklsenosti vyplyva, Ze v praxi dochadza najcastejsie prave
k porudeniu tychto povinnosti spravcovskymi subjektmi. Dévody pre ktoré k tomu
dochadza su rézne. Odhliadnuc od rdznych tcelovych ob&trukcii je to najma:

(N spochybnenie vypovede zo zmluvy O vykone spravy alebo samotnej zmluvy
70 strany spravcu alebo niektorym vlastnikom na saklade zaloby podla ust. §
14 ods. 8 BytZ;

(ii) neexistencia nového spravcovského subjektu ku dfiu skon&enia spravy (t.J.
najcastejsie ku diu uplynutia vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy),
resp. ani rok po jej uplynuti v pripade ak predmetnd zmluvu vypovedal
spravca podla ust. § 8a ods. 8 BytZ;

(i)  nevedenie, neexistencia dokumentdcie alebo Ugelovy vyklad zakona;

Je nepochybné, Ze nevydanie vietkych dokladov tykajucich sa spravy bytového domu
novému spravcovi alebo spolocenstvu snaine stazuje jeho &innost a obmedzuje ho
v plneni jeho zékonnych i zmluvnych povinnosti voCi vlastnikom. Je zrejmé, ze bez
prislusnych dokladov tykajucich sa spravy bytového domu sa spravcovsky subjekt
nie je schopny relevantne vyjadrit k technickym, pravnym, g&tovnym, Ci inym
otazkam tykajucim sa spravy bytového domu. V tejto suvislosti zdéraznujeme,
je tieto doklady, ktorymi spravca len disponuje sa majetkom vlastnikov
a nie majetkom spravcuy, ktory ich len uchovava a spravuje, rovnako ako
finanéné prostriedky na bankovych uétoch Vlastnikov.

Ad (i) Ztohto dévodu nie je vzhladom na opravnené zaujmy vlastnikov (a nie
byvalého spravcu) odbévodnené zo strany kondiaceho spravcu tuto dokumentaciu
v stitasnosti zadrziavat aj napriek jeho tvrdeniu 0 neplatnosti vypovede. To plati aj
v pripade, ak by spravca podal na slide zalobu o neplatnost vypovede z0 Lsvojej”
zmluvy o vykone spravy alebo ak by niektory vlastnik podal Zalobu o neplatnost
zmluvy o vykone spravy a spravca by s poukazom na podanie tejto zaloby dalej
vykonaval spravu domu. Tu je potrebne zddraznit, ze podanie takejto yaloby nema
samo o sebe za nasledok ,spocivanie® alebo .pretrhnutie™ vypovednej lehoty, teda

nemé akysi odkladny ucinok na podanu vypoved.

Vypoved zo zmluvy 0 vykone spravy predstavuje pravny lkon a teda hmotnopravnu
skutognost, ktord vyvolava pravne ucinky dhom jej dorucenia druhej zmluvnej
strane. To znamena, Ze platna vypoved ma ako dispozi¢ny Ukon jedne] zmluvnej
strany za nasledok zatatie plynutia vypovednej lehoty priamo ex lege. Zabranit
tomuto u&inku nie je mozné ani formou neodkladného (predtym predbezného
opatrenia) sudu vzhladom na Ustavou SR zarugentl zmluvnu volnost (autonomiu
vole).’

Aj potas sudneho sporu o neplatnost vypovede musi bytovy dom niekto spravovat
a vlastnici nemdzu byt v pravnej neistote ohladom osoby, ktord ma vykonavat
spravu. Ide pritom o dennodenné Ukony tykajuce sa spravy (uhradzat faktdry, plnit
smluvné vztahy vlastnikov zabezpetovat technicky servis, vymahat pohladavky,

7 Tento pravny nazor vyplyva napr. Z rozhodnutia Krajského sud v Bratislave sp. zn. 10Co 157/2015
7 04.06.2015.
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vykondvat vyuctovania, vystavovat potvrdenia o nedoplatkoch pri prevodoch bytov
a nebytovych priestorov atd.).

A to aj napriek tomu, Ze vyhovujuci rozsudok o neplatnosti pravneho (konu v ramci
tzv. uréovacej zaloby podia ust. § 137 pism. C) zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilného
sporového poriadku v platnom zneni (dalej aj ,CSP") ma deklaratorny charakter, t.z.

~

sid uréuje neplatnost pravneho Ukonu spatne ku dnu jeho uskutoénenia. Vlastnici,
spravca (ktory dostal vypoved) ako ani novy spravca nemdzu dopredu predvidat
rozhodnutie sidu o neplatnosti pravneho ukonu, nakolko vysledok konania zavisi od
procesu dokazovania (teda hodnotenia skutkovych okolnosti, vykonanych dokazov)
a pravneho posudenia (aplikovania prisludnych pravnych noriem na zisteny skutkovy
stav). V pravnom State, ktorého zakladnym pilierom je princip pravnej istoty, stability
pravnych vztahov a predvidatelnosti prava. Z tohto dévodu je preto potrebné aj
pravnym ukonom tykajucim sa spravy bytového domu vykonanym pocas siidneho
sporu o neplatnosti vypovede priznat Gcinky v stlade s tymito pravnymi principmi.
Ak by teda vysledkom tohto sporu malo byt vyslovenie neplatnosti vypovede z0
zmluvy o vykone spravy a zmluva o vykone spravy s novym spravcom by na zaklade
toho mala byt neplatna vzhladom na rozpor s ust. § 6 ods. 3 a 4 BytZ, neznamena
to automaticky neplatnost véetkych pravnych ukonov, ktoré by takyto domnely
(novy) spravca vykonal. V tejto suvislosti treba poznamenat, ze pocas sudneho sporu
o neplatnost vypovede moze dojst k opakovanym smendm v osobe spravcovskych

subjektov.

Uveden( situaciu je vhodné riesit formou neodkladného opatrenia, na zaklade
ktorého by sud do skoncenia sudneho sporu urdil, ktory zo subjektov je opravneny
vykonavat kony spravy podla ust. § 6 ods. 2 BytZ. Takéto rozhodnutie je spravidla
len predbezné a neprejudikuje zaver sudu, ktory bude nasledovat az v rozhodnuti vo
veci samej, ktorym sa urdi platnost alebo neplatnost vypovede, & zmluvy o vykone
spravy (samozrejme ak takato zaloba bude na stide podana).

Spravca bytového domu je totiz z titulu vykonu spravy zodpovedny riadne evidovat,
archivovat, viest dokumentaciu tykajucu sa domu Vv stlade s prisludnymi pravnymi
predpismi.® Je zrejmé, ze bez vydania véetkych materialov sljvisiacich so spravou
bytového domu novy spravca alebo spoloCenstvo nie st objektivne schopné

zabezpedit ani plnohodnotnd realizaciu jedného zo zakladnych prav vlastnikov,
ktorym je nahliadanie do tejto dokumentacie podlfa ust. § 11 ods. 6 BytZ.

7a situacie ked spravca toto pravo vlastnikom upiera 2 novy spravca kompletnou
dokumentéciou k sprave bytovému domu nedisponuje, vlastnici tak bez nariadenia
neodkladného opatrenia nemaju zabezpeceny realny pristup k ich vlastnému majetku

(dokumentécii), ani k informaciam o sprave bytového domu. Pravo na slobodné
ziskavanie informacii je pritom Ustavne garantované (Cl. 26 ods. 1 a 2 Ustavy SR).

Ad (i) Namietky spravcov pri yiadosti o vydanie dokumentacie su aj take, Ze
pozadovanu dokumentaciu nemaju z dévodu jej neodovzdania od predchadzajuceho
spravcu ¢i spolocenstva, pripadne, Ze tak(to dokumentaciu nie su povinni viest
s poukazom na vagny a ni¢ hovoriaci pojem véetky materialy”, pricom tento pojem
blizéie nekonkretizuje ani siadny vykonavaci predpis. To povazujeme za jeden

z najvadsich nedostatkov st¢asného znenia BytZ, pretoze ani minimalny, zakladny
rozsah dokumentdcie nie je stanoveny BytZ alebo predpisom nizéej pravnej sily

8 Ide najmé o zékon €. 43172002 Z.z2. 0 Gétovnictve v platnom zneni, zakon &. 395/2002 Z.z. 0 archivach
a registratgrach v platnom zneni.
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(vyhlaskou alebo nariadenim vlady), ktorou by sa niektoré ustanovenia BytZ
vykonavali.®

Vzhladom na zakotvenie intitutu spravcu ako zakonného zastupcu vlastnikov
a's poukazom na princip kontinuity vo vykone spravy bytového domu mal
sakonodarca v ust. § 8a ods. 2 BytZ podla nasho nazoru v Umysle, aby spravca
kongiaci svoju ¢innost odovzdal kompletn dokumentaciu vo veciach spravy bytoveho
domu svojmu pravnemu nastupcovi, t.z. novému spravcovi (alebo spolocenstvu
vlastnikov) a nie jednotlivym vlastnikom bytov. To plati aj napriek tomu, Ze novy
spréavca este v tom Case nebude mat u&inna zmluvu o vykone spravy. U&elom pravnej
normy je, aby bol novy spravca uz v prvy den adinnosti svojej zmluvy pripraveny na
vykon spravy ateda mal k tomu k dispozicii vSetky potrebné dokumenty
a informacie.

Nie zriedka sa stava, ze napriek platne udelenej vypovedi si vlastnici nestihnu do
uplynutia vypovednej lehoty vybrat nového spravcu, t.z. schvalit a podpisat zmluvu
o vykone spravy s nim, resp. nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov podla ust. § 8a ods.
1 BytZ, resp. zaloZit si spolocenstvo vlastnikov podla ust. § 7a ods. 1 BytZ a toto dat
zaregistrovat na prislusnom okresnom Urade tak, aby vzniklo den nasledujuci po
uplynuti vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy. Vzhladom na dikciu ust. 8a
ods. 3 BytZ majetok na uctoch vlastnikov v banke prevadzat nemusi, resp. ani
nemdse ked¥e neexistuje subjekt, ktory by novy ucet vlastnikov zriadil. V takom
pripade ma spréavca v zasade dve moZnosti ako sa zbavit svojej povinnosti odovzdat
dokumentaciu tykajicu sa spravy domu.

V prvom rade mdze spravca dokumenty odovzdat ktorémukolvek vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru, o je véak znacne rizikové, najmd ak vlastnici na takyto Ukon
rozhodnutim podla ust. § 14 BytZ Ziadneho vlastnika nesplnomocnia. Takyto postup
nema ani vyslovnu oporu v BytZ a spravca by sa mohol odvolavat len na vSeobecny
princip solidarneho zévazku (ust. § 139 ods. 1 v spojeni s ust. § 511 0Z), ¢o je vsak
vo vztahu medzi vlastnikmi a spravcom zalo¥enom zmluvou o vykone spravy sporneé.

Druhym (z pravneho hladiska) viac obhajitelnym postupom konciaceho spravcu je
odovzdanie dokumentacie do notarskej Uschovy s poukazom na ust. § 568 0Z'7,
vzhladom na pochybnosti o osobe opravnenej za veritela dokumenty prijat. Uschova
by mala byt zriadend az do zvolenia nového spravcovského subjektu, ktory bude ex
lege opravneny si predmetny dokumentaciu z tejto Uschov vybrat.

Rovnako je v praxi beiné, Ze novy spravca zriadi novy bankovy Ucet vlastnikov
v predstihu a nie az po vzniku zmluvy o vykone spravy, hoci by tak vzhladom na

dikciu ust. § 8a ods. 3 BytZ vobec nemusel robit.!* Stacilo by vykonat v banke len

’

smenu v osobe disponenta s Gctom (t.z. vykonat zmenu spravcu). To je véak v praxi

9V tejto stvislosti moZno na porovnanie uviest, Ze Cesky Obciansky zékonnik & 89/2012 Sb., ktory
obsahuje Upravu vlastnictva bytov v podobe tzv. bytového spoluviastnictvi (ust. § 1158 az § 1222)
odkazuje na nariadenie vlady & 366/2013 Sb. o Uprave niektorych zalesitosti suvisiacich s bytovym
spoluvlastnictvom. Predmetné nariadenie sice nespecifikuje rozsah spravcovskej dokumentacie, ale
definuje spbsob vypoctu podlahovej plochy bytu a obsahuje demonétrativny vypocet spolocnych &asti
domu a jednotlivych druhov ginnosti, ktoré sa tykaju spravy domu a pozemku.

10 podla ust. § 568 OZ Ak diZnik nembdzZe splnit svoj zavazok veritelovi, pretoZe veritel je nepritomny alebo
je v omeskani alebo ak difnik mé odévodnené pochybnosti, kto je veritelom, alebo veritela nepoznd,
nastdvaju Gcinky splnenia zavazku, ak jeho predmet dlZnik ulo3i do notarskej tschovy na Glely spinenia
zévazku. VynaloZené potrebné ndklady s tym spojené znasa veritel.”

'y tomto pripade je teda posledna veta ust. § 8a ods. 2 BytZ o povinnosti konciaceho spravcu previest
zostatok majetku viastnikov na uctoch v banke , nového sprévcu® zjavne v rozpore s ust. § 8a ods. 3 BytZ,
podia ktorého zmluvné vztahy viastnikov sa len v désledku zmeny spravcovskeého subjektu neukoncujd.

- 1=
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tazko dosiahnutelné, ¢i uz pre neochotu kontiaceho spravcu alebo pre komplikacie
v postupom a podmienkach bankovych institucii.

Ad (ii)

Tretim dovodom, pre ktory spravcovska agenda nie je medzi spravcami pri zmene
spravcu odovzdana je skutoénost, ze kondiaci spravca ju bud vobec nevedie alebo
fou z réznych pri¢in nedisponuje. Tieto priciny moézu byt objektivne] (strana,
zni¢enie, neodovzdanie predchadzajicim spravcovskym subjektom atd.) alebo
subjektivnej povahy (spory s vlastnikmi a snaha ,pomstit" sa im takyto sposobom za
udelenie vypovede). V poslednom spominanom pripade mozno v praxi pozorovat
rézne argumenty a pokusy o ucelovy vyklad zakona konciacim spravcom. Tie sa
spravidla opieraju o o strohé znenie BytZ, ktory v ust. § 8a ods. 2 BytZ, ani v ziadnom
inom ustanoveni BytZ blizsie neSpecifikuje pojem vietky materidly tykajuce sa
sprévy domu" Z tohto dbvodu je nemozné z dikcie BytZ vyvodit taxativny a zial' ani
demoné&trativny vypolet aspori zékladnych dokumentov, ktoré tento pojem zahfna.
O tom sveddi aj pravny nazor Krajskeho sidu v Pregove, ktory v rozhodnuti sp. zn.
9 Co 41/2012 z 30.04.2013 v konani o vydanie dokladov tykajlcich sa spravy
bytového domu podla ust. § 8a ods. 2 BytZ uviedol, ze:

,Pre spravu bytového domu plati princip neprerusitel'nosti (kontinuity)
vykonu spravy. Pocas vykonu spravy bytového domu nemdze nastat situacia, kedy
by nebola vykondvana sprava v plnom rozsahu (§ 8a ods. 8 prva veta ZVBNP).
Z poslednej vety § 8a ods. 2 ZVBNP vyplyva umysel zakonodarcu ulozit povinnost
vydat vsetky pisomné materialy stvisiace so sprévou domu bud’novému spravcovi
alebo  novovzniklému  spolocenstvu viastnikov ~ bytov  a nebytovych
priestorov...Presné zloZenie tychto pisomnych materidlov v konecnom
désledku neméZu vlastnici bytov a nebytovych priestorov, resp. novy
sprdvca, ktory je opravneny samostatne v zdujme vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov konat' (§ 8b ods. 1 ZVBNP) ani poznat, ale len

predpokladat.” ?

V nadvaznosti na vys$sie uvedené, poukazujeme aj na relevantnu a primerane
aplikovatefnt judikatdru Najvy$éieho sidu CR, ktora sa vyjadrila k urcitosti
vymedzenia petitu Zaloby na predlozenie v zékone blizsie neépecifikovaného suboru

dokladov.!® V danom pripade islo o vyuctovanie slufieb spojenych s uzivanim bytu
vo vztahu prenajimatel’a najomca.

Nazory zo sudnej praxe mozZno primerane uplatnit aj v re?ime BytZ a to nielen vo
vztahu k $pecifikacii dokladov tykajucich sa vyUétovania FPUO a sluZieb, ale aj pokial
oide daléie suborné doklady, ktoré novy spravca nemoze vzhlfadom na velmi

véeobecnl zakonnl formuléciu ,vsetky pisomne materidly" a nedostatok informacii
na jeho strane blizsie konkretizovat.

V tejto suvislosti prikladmo poukazujeme, e nutnost vedenia urcitej dokumentacie
vyplyva z osobitnych pravnych predpisov a to napr. povinnost:

- mat projektovi dokumentaciu stavby pre stavebné konanie, dokumentaciu
realizacie stavby a projekt skutoéného vyhotovenia stavby, stavebné povolenia,
kolaudaéné rozhodnutia (ust. § 57, § 67, § 66, § 76 zékona ¢. 50/1976 Zb.
o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku v platnom zneni a ust. § 3,9, § 29
vykonavacej vyhlasky €. 453/2000 2.z k cit. zakonu);

12 pozhodnutie je dostupné na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR (WWWw. justice.gov.sk).
13 Rozhodnutie Najvy&sieho stdu CR sp. zn. 26 Cdo 1261/2015, z0 dfia 24.05.2016 dostupné na jeho
webstrédnke (www.nsoud.cz).
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. mat energeticky certifikat budovy (ust. § 8 zakona ¢. 555/2005 Z.z.
o energetickej hospodarnosti budov v platnom zneni);

- disponovat pisomnymi dokladmi o revizidch a skiskach uréenych technickych
zariadeni a reviznu knihu plynoveho spotrebi¢a (ust. § 12 ods. 3 vyhlasky c.
205/2010 Z.z. a § 4 ods. 3 vyhlasky €. 25/1984 Zb.);

. uchovavat dokumentaciu ochranu pred poziarmi (ust. § 5 pism. a) zakona ¢.
314/2001 Z.z. o ochrane pred poziarmi, ust. § 24 a nasl. jeho vykonavacej
vyhlagky 121/2002 Z.z.);

- spravy o odbornych prehliadkach a odbornych sklgkach vyhradenych technickych
zariadeni (ust. § 9, § 13 a § 16 vyhlasky ¢. 508/2009 Z.z.);

. uchovavat Gc¢tovni dokumentdciu a zabezpetovat jej ochranu (ust. § 35 zakona
&. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve v platnom zneni).

Porugovaniu povinnosti podia ust. § 8a ods. 3 BytZ zo strany spravcov by sa dalo
vyhnut zakotvenim sankcii priamo v BytZ, Ci inom predpise, pretoze v sucasnosti
moze spravcom za tieto porusenia povinnosti ulozit pokutu len Slovenska obchodna
inSpekcia v spravnom konani. Tieto konania vsak jednak trvaju diho a spravidla
kondia v pripade preukazania poruéenia BytZ uloZenim symbolickej pokuty, ktora
nezodpovedného spravcu neodradi od daldieho porusovania povinnosti  voCi
vlastnikom ako spotrebitefom. Rovnako tu absentuje previazanost so zakonom C.
246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov v platnom zneni (dalej aj ,ZoS"),
nakolko ani opakované porusenia BytZ v spojeni s predpismi na ochranu spotrebitela
(t.j. najméa zékon &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela) zo strany spravcu zistene
Slovenskou obchodnou inSpekciou, nie st dévodom na vyciarknutie spravcu zo
zoznamu spravcov podla ust. § 12 ZoS. D&vodom na vyciarknutie tu je len
pravoplatné ulozenie 3 pokut spravcovi pocas poslednych 24 mesiacov za porusenie
povinnosti spravcu podla ust. § 11 ods. 4 ZoS.*

III. ZMENA FORMY SPRAVY A PRAVNE NASLEDKY S TYM
SPOJENE

V predchadzajicom vyklade sme sa u¥ venovali ust. § 8a ods. 3 BytZ, ktoré upravuje
pri zmene spravcovského subjektu v zmluvnych vztahoch vlastnikov sukcesiu do
pravneho postavenia zakonného zastupcu vlastnikov. V pripade zmeny spravcu sa
véak v dodavatelskych zmluvach uzavretych spravcom v mene vlastnikov subjekt
odberatela de iure nemeni. V tomto vztahu totiz vystupuje vzdy konkrétny dodavatel
a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, v ktorych prospech vykonava
spravca urdité cinnosti. Zmenou spravcu sa ipso jure meni len osoba zakonného
z4stupcu opravneného v zmluvnych vztahoch tykajucich sa spravy domu vystupovat
v mene a na ucet viastnikov.

Pri tomto tzv. priamom zastipeni tak nedochadza k zmene zmluvnej strany
v dodavatel'sko-odberatel'skych vztahoch, ktoré predchadzajaci spravca
alebo spolocenstvo dojednali v ramci svojej €innosti. Z tohto dévodu nemdozu
podla nasho nazoru na nového spravcu alebo spolocenstvo prejst Ziadne prava ani
povinnosti vyplyvajuce z tychto zmliv pre vlastnikov ako zmluvnu stranu, ktorej sa
len meni subjekt vykonavajuci spravu. Inak povedané, zmenou v osobe spravcu
sa meni len zakonny zastupca jednej zo zmluvnych stran vo vsetkych

’

ci prostrednictvom spravcu vystupovali.

’

zévazkovych vztahoch, v ktorych viastni

14 podla tohto ustanovenia mbZe Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlineho rozvoja SR ulozit spravecovi
pokutu aZ do vysky 5.000,- € v pripade opakovaného porusenia informacnych povinnosti spravcu podla
ust. § 11 ods. 1 a 2 ZoS,
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Pre Uplnost je potrebné uviest, ze ust. § 8a ods. 3 BytZ v ziadnom pripade v sebe
nesubsumuje aj prechod procesnych prav a povinnosti, ktoré su spojene
s uplatnenim prav a povinnosti vlastnikov vyplyvajucich z tohto alebo osobitného
s4kona na sude spolocenstvom alebo spravcom. Krajsky sud Vv PreSove’®
interpretoval toto ustanovenie v sudnych sporoch, v ktorych figuroval spravca (&i uz
ako salobca alebo Zalovany). Ak v dome doélo pocas sudneho sporu k zmene formy
vykonu spravy zo spravcu na spolocenstvo, tato zmena sa preukazala sudu, pricom
zaroveh sa podal navrh na zmenu strany podla ust. § 80 CSP (predtym ust. § 92

ods. 2 a3 zakona & 99/1963 Zb. Obdianskeho stdneho poriadku aginného do
30.06.2016), sud zmenu pripustil.

V pripade zaniku spologenstva a vzniku zmluvy o vykone spravy je situacia
zlozitejéia, kedZe spravca v ¥iadnom pripade nie je pravnym nastupcom
spolocenstva vlastnikov ako pravnickej osoby zalozenej vlastnikmi na Géel vykonu
spravy domu a pravnymi nastupcami spolocenstva nie st ani vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, ktori ho zaloZili.*®

V pripade zaniku spolotenstva bez pravneho nastupcu, t.j. vymazom Z registra
spolocenstiev dochadza nevyhnutne aj k strate procesnej spdsobilosti a sposobilosti
byt Géastnikom ob&anskeho sudneho konania. V u¥ zadatych sudnych sporoch tak
musi sud nevyhnutne sastavit konanie v ktorom je stranou zaniknuté spoloenstvo
v zmysle ust. § 62 v spojeni s § 161 CSP. V tychto pripadoch, spravca nie je
v yiadnom pripade pravnym nastupcom zanikajuceho spolocenstva a navyse na
rozdiel od spologenstva vystupuje spravca v zmysle ust. § 8b ods. 1 a 2 BytZ na siide
ako priamy zastupca vlastnikov. V prebiehajucich sidnych konaniach teda nie je
mosné dalej pokragovat. Spravca tak ani na s4klade ust. § 8a ods. 3 BytZ nevstupuje
ex lege ako z&konny zastupca vlastnikov do prebiehajucich sudnych konani, v ktorych
vystupovalo ako zalobca len spoloenstvo.

v danom pripade tak nie je mozny ani postup podia ust. § 80 ods. 1 a 2 CSP (zmena
strany zo spolocenstva na spravcu ¢i dokonca jednotlivych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome), kedZe zmenou subjektu opravneneho vykonavat
spravu a zastupovat vlastnikov pri vymahani pohladavok nedochadza k prevodu
alebo prechodu prav, o ktorych sa v sudnom konani kona. V tejto suvislosti si treba
uvedomit, Ze tieto pohladavky & dihy vlastnikov voCi neplaticom i tretim osobam
patria vzdy len samotnym vlastnikom, a preto nikdy nedochadza k ich prevodu alebo
prechodu na spolocenstvo alebo spravcu.

Do Uvahy tak pripada len aplikacia ust. § 64 cspP, v zmysle ktorého LAk strana
zanikne pocas konania skoér, ako sa konanie prévoplatne skoncilo, sud rozhodne, Ze
v konani pokraluje s jej préavnym nastupcom. Ak pravneho ndstupcu niet, sud

konanie zastavi."

Zastavenim konania vsak moze nastat stav, ze nedoplatky o ktorych sa viedlo sudne
konanie sice mozu byt znovu vymahane od neplati¢a spravcom, avéak tieto mdzu byt
uz premigané. PoCas stidneho sporu v ktorom sa vo veci samej nerozhodlo o priznani

salovanej pohladavky, nakofko bolo konanie zastavene Z procesnych dovodov (zanik
spoloenstva ako yalobcu) sa ma podla stdnej praxe za to, se preml¢acia doba

I5 Rozhodnutia Krajského sudu v Predove sp zn. 17 Co 62/2011 z 29.09.2011 a sp. zn. 19 Co 105/2012
7'14.05.2013 dostupné na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR (www.justice,gov.sk}.
16 Tento zaver vyplyva napr. z rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp. ZI. 5Co112/2008 z 30.05.2008

cit. v diele uvedenom Vv poznamke pod ciarou & 4,5, 616.
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nespodivala podla ust. § 112 0Z.17 To znamend, ak napr. spolocenstvo podalo zalobu
o zaplatenie nedoplatku z roéného vyuctovania voci dlZznikovi po roku od jeho
splatnosti a sudny spor trval viac ako dva roky s vysledkom, Ze sud by konanie
zastavil pre vymaz spolocenstva z registra spoloCenstiev, pohladavka vlastnikov je
uZ premléand. To plati aj vtedy, ak by spravca, ktory nastlpil po zéniku spolocenstva
podal na sUde Zalobu o plnenie voci dlznikovi v prvy def G&innosti svojej zmluvy
o vykone spravy (t.j. po dni zaniku spologenstva vlastnikov).

Z uvedeného vykladu vyplyva, Ze BytZ nedostatocne riesi aj prévne nasledky spojené
so zmenou subjektu vykonavajliceho v bytovom dome spravu.

ZAVER

Na zdver tohto prispevku konstatujeme, Ze vyssie uvedené okruhy probléemov
spojenych so zmenou spravcovskych subjektov v ramci rezimu BytZ sU v praxi
pomerne frekventované a nie st jediné, na ktoré mozno v praktickom Zivote narazit.
Na zaklade prezentovanych poznatkov a Uvah mozno vyslovit nazor, Zze pravna
Uprava regulujlica zmenu v osobe spravcovského subjektu BytZ nie je voObec
dostatoéna. Z tohto prispevku vyplyva zéver, Ze niektoré nastolené otazky (ako
otdzka subjektu zodpovedného za vykonania roéného vyuctovania) sa sice daju
vyriedit pouzitim réznych metéd vykladu pravnych noriem, avsak v ostatnych
naértnutych pripadoch tomu tak nie je z dovodu absencie relevantnej pravnej Upravy.
To nasledne spdsobuje, Ze aj pravno-aplikacna prax je rézna, spravcovské subjekty
¢asto porusuju zakon, avSak sankcie zo strany zakonodarcu nie st bud Ziadne alebo
ich uplatnenie je zdlhavé a &asto bez vysledného a Gcinného efektu pre vlastnikov.
Va&&ina z nami uvéddzanych nedostatkov by sa pritom dala odstranit prijatim
kvalitnejsej a tym aj pre prax lepsie aplikovatelnej pravnej Upravy.
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