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Zmluva o dielo pri sprave bytovych domov

Zmluva o dielo ako zmluvny typ sa v praxi vyskytuje pomerne asto. Ludia s fiou prichadzaju do styku mnohokrat
aj bez toho, aby si tato skuto¢nost uvedomili. Od jednoduchych zaleZitosti bezného Zivota ako oprava mobilného
telefénu, ¢ osobného motoroveho vozidla az po komplexnejsie rieSenia akymi su vystavba rodinného domu na
klti¢, €i dokonca obnova bytového domu. Od zavaznosti vykonaného tikonu ¢i opravy potom moZno odvodzovat
aj potrebu zmluvnej Upravy prav a povinnosti zmluvnych stran. Zmiuvu o dielo moZno uzavriet v Ustnej alebo aj
pisomnej forme. Skuto€nost, Ze zmluvné strany uzavreli zmluvu o dielo v Ustnej podobe nespdsobuje jej neplat-
nost, aviak vytvara skér priestor pre Spekulacie a snahu pre odchylenie sa od pévodne stanoveného ciela a Gcelu
tejto zmluvy jednou zo zmluvnych stran.

V obcianskopravnej a rovnako aj v obchodnopravnej tprave zmluvy o dielo vstupuju do zmluvného zavazkového
vztahu dva subjekty (zmluvné strany), ktoré su svojim postavenim odlisné. Na jednej strane vystupuje objedna-
vatel diela, ktory je osobou majldcou zaujem na zhotoveni diela. Na druhej strane je to zhotovitel, ktorého pri-
marnym cielom je zhotovenie objednavatelom pozadovaného diela za dohodnutd odplatu. Pre aplikaciu rezimu
zakona €. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika v platnom zneni (dalej aj ,,0bchodny zakonnik") sa vyzaduje, aby
obe zmluvné strany boli podnikatelmi, t.j. osobami vykonavajicimi podnikatelskd ¢innost vo vlastnom mene, na
vlastnu zodpovednost a za tuc¢elom dosiahnutia zisku. Tuto definiciu podnikania upravuje ust. § 2 ods. 1 Obchod-
ného zakonnika.

V obcianskopravnej Uprave zmluvy o dielo vSak minimalne jeden zo subjektov musi byt fyzickd osoba - nepodnika-
tel, pricom na druhej strane méZze vystupovat aj podnikatelsky subjekt. Obc¢ianskopravna Uprava zmluvy o dielo sa
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viak najlastejSie vyskytuje v tzv. ,spotrebitelskych zmluvnych vztahoch”, regulovanych spotrebitelskymi zmluvami.
Tieto zmluvy su charakteristické tym, Ze na jednej zmluvnej strane (v pripade zmluvy o dielo na strane objedna-
vatela) vystupuje fyzickd osoba - nepodnikatel, pricom druhou zmluvnou stranou je zhotovitel, ktory je prave
podnikatelskym subjektom. Tato skutognost vyplyva priamo z ust. § 52 ods. 1 a 2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcian-
skeho zakonnika v platnom zneni (dalej aj ,Obéiansky zakonnik"). Tato regulécia vyplyva z prislusnych pravnych
predpisov Eurépskej Unie tykajucich sa ochrane spotrebitela’ , ktoré zaviedli do pravnych poriadkov ¢lenskych sta-
tov tzv. ,zvySent ochranu slabsej strany”. Vysledkom implementécie tychto eurépskych predpisov su ustanovenia
chraniace spotrebitela nielen v Ob&ianskom zakonniku, ale aj v dalSich zakonoch?.

Z vyssie uvedeného teda vyplyva, Ze akakolvek zmluva bez ohladu na jej pravnu formu (vratane zmluvy o dielo)
uzatvorena medzi spotrebitelom a doddavatelom, t. j. podnikatelskym subjektom konajicim v predmete svojej
podnikatelskej ¢innosti je zmluvou spotrebitelskou, ak spifa vy$sie uvedené podmienky. V désledku toho sa po-
tom aj na zmluvu o dielo budu aplikovat ustanovenia Obéianskeho zakonnika a zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela v platnom zneni.

V praxi sa nie zriedka stretdvame s otdzkou, kto uzatvara zmluvu o dielo so zhotovitelom v bytovom dome? Su
to vlastnici bytov a nebytovych priestorov zastipeni poverenym zastupcom alebo len spravca ¢&i dokonca obaja
zaroven? Tieto pochybnosti vyvoldva na prvy pohlad nie celkom jasnd dikcia druhej vety ust. § 14a ods. 7 zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (dalej aj ,BytZ"), podla ktorej ,zmluvy
a ich zmeny schvdlené viastnikmi su zdviizné pre vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi poverend osoba.”

Prvou nejasnostou, je ¢i sa pod pojmom ,zmluva” rozumie akakolvek zmluva uzatvarana pri sprave bytového
domu alebo su to len uréité typy zmllv, ktoré sa uvadzaju BytZ. Patri do tejto kategérie aj zmluva o dielo napr.
na obstaranie kompletnej obnovy bytového domu alebo len na vykonanie uréitej €innosti (napr. povinnej revizie
elektroinstalacie, plynoinstalacie, poZiarnej bezpeénosti atd.)? Nasledne je potrebné vysporiadat sa s otazkou ako
dostatocne a spravne oznacit v zmluve o dielo zmluvné strany. V praxi sa totiz ¢asto stretdvame s nespravnym
oznacenim subjektov tohto zavazkového vztahu, o nasledne spdsobuje viaceré aplikaéné problémy v sidnom
konani, s ktorymi je potrebné sa naleZite vysporiadat. Niekedy totiz méZe mat nespravne oznacenie ucastnikov
zmluvy a nasledne aj Zalobcu, ¢i Zalovanej strany v sidnom spore aZ fatalne nasledky.

Uplne zakladnou otazkou, ktoru je potrebné zodpovedat je to, ¢i méZe spravca alebo spologenstvo prostrednic-
tvom svojho Statutarneho organu platne uzavriet zmluvu o dielo aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Mame za to, Ze predseda spolocenstva alebo spravca méZu takyto pravny ukon uzavriet aj bez
suhlasu vlastnikov, nakolko zmluva o dielo nie je uvedena medzi zmluvami, ktoré by podliehali schvalovaciemu
procesu v zmysle ust. 8 14b ods. 1 aZz 3 BytZ. Podla nasho nazoru pojem ,zmluvy” pouZity v ust. § 14a ods. 7 BytZ
je potrebné vykladat len tak, Ze ide vylu¢ne o zmluvy, ktorych uzavretie podlieha schvalovaciemu procesu v ramci
BytZ. Ide teda o zmluvy vyslovne uvedené v ust. § 14b ods. 2 BytZ. Uvedené ustanovenie sa teda nevztahuje na
bezné zmluvy, ktoré spravca ¢i predseda spolocenstva uzatvéraju v ramci vykonu spravy domu (ust. § 6 BytZ)
v mene vlastnikov a na ich Géet (ust. § 9 ods. 7 BytZ). Typicky ide o zmluvy o dodavkach médii (tepla, vody, elek-
trickej energie do spoloénych priestorov, poistna zmluva na dom, zmluvy o pravidelnych reviziach a servise spo-
loénych zariadeni domu atd.). Tieto zmluvy tieZ zavazuju vlastnikov bez ohladu na to, ¢i ich podpisala viastnikmi
poverena osoba. Tato osoba ich v praxi spravidla ani nepodpisuje.

Do Uvahy tu je potrebné brat aj ust. 8 9 ods. 4 BytZ, ktoré spravcovi a predsedovi ukladajd povinnost zabezpecit
urcité ¢innosti aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie
alebo majetok. Prave na zabezpecenie tychto cinnosti ako su odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spo-
lo&nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisludenstva, &i odstranenie chyby alebo poruchy technického
zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpe&nosti technického zariadenia sa v praxi uzatvaraju zmluvy
o dielo. Nejde v3ak len o tieto ¢innosti a preto je vyZadovanie predchadzajliceho suhlasu vlastnikov na platnost
a udinnost zmlav o dielo absolltne neopodstatnend a v rozpore s G¢elom pravnej Gpravy. Samozrejme nemozno
wyluicit, Ze sudy budu interpretovat ust. § 14a ods. 7 BytZ aj odlisne a to tak, Ze pod pojem ,Zmluvy" je potrebné
zahrnut akukolvek zmluvu uzatvorent v rdmci vykonu spravy bytového domu, resp. Ze tato zmluva musi byt pod-
pisana aj ,poverenou osobou". Aj ked sa domnievame, Ze takyto vyklad by bol v rozpore s icelom pravnej tpravy,
nemozno takyto vyklad vyltgit. Otazne potom je, akd bude zodpovednost spréavcu, ¢i predsedu spolocenstva pri

¥ |de predovietkym o smernicu Rady €. 93/13/EHS z 5, aprila 1993 o nekaljch podmienkach v spotrebitelskych zmluvach

21de napr. o zakon & 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela v platnom zneni, zakon ¢, 129/2010 Z. z. o spotrebitelskych Gveroch v platnom zneni, zakon €. 161/2011
2. 2. 0 ochrane spotrebitela pri poskytovani niektorych sluZieb cestovného ruchu v platnom zneni, zakon €. 102/2014 Z. z. 0 ochrane spotrebitela pri pred?ji tovaru
alebo poskytovani sluZieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov predavajiceho v platnom zneni atd.

52



vybere dodavatela a ako bude fungovat sprava domu, ak sa v dome nenajde nikto, kto by ako poverena osoba
tieto zmluvy uzavrel.

Pokial'ide o finanéné limity na €erpanie prostriedkov z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, ktoré st upravené v zmlu-
ve o vykone spravy, zmluve o spolocenstve, pripadne v stanovach alebo rozhodnuti vlastnikoy, tieto limity mézu
byt realizaciou zmluvy o dielo prekrocené.

Skutocnost, ze zmluvne dohodnuté cena diela prekracuje dohodnuty objem finanénych prostriedkov fondu pre-
vadzky, Udrzby a oprav, ktory su spravca alebo predseda spolofenstva oprévneni pri vykone spravy vyuZit, nie je
podmienkou platnosti takychto zmldv. V pripade, ak tieto spravcovské subjekty uzavri zmluvu o dielo, na zaklade
ktorej je plnené nad dohodnuty financny ramec prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, resp. bez sthla-
su vlastnikov k takémuto Cerpaniu podla ust. § 14b ods. 1 pism. i) BytZ, tato skuto¢nost mdze zakladat len jeden
z predpokladov vzniku zodpovednosti za Skodu sp&sobent vlastnikom. Uzavretie zmluvy o dielo vSak samo o sebe
spravidla eSte nespésobuje vznik Skody na majetku poskodeného, pretoZe z takejto zmluvy eSte nemusi byt pl-
nené, pripadne sa dodatocne ukaze, Ze prace a vykony, ktoré budu z tejto zmluvy zrealizované boli v danom case
pre vlastnikov najvyhodnejsie.

Prvym subjektom v zmluve o dielo je objednévatel, t.j. osoba ktord ma zaujem si od zhotovitela objednat zhoto-
venie urcitej veci. Prave ako objednavatela diela v praxi zmluvné strany €asto oznacuju spravcu, ktory pisomnu
zmluvu o dielo redlne podpisuje. Nakolko zmluvu uzatvéara zhotovitel - podnikatel so spravcom, ktory je zapisany
v obchodnom alebo Zivnostenskom registri zmluvné strany v zahlavi zmluvy uvedd, Ze tdto uzatvaraju v zmysle
prisludnych ustanoveni Obchodného zakonnika. Takéto oznacenie objednavatela je v8ak nespravne. Objednava-
telom diela, ktorym je obnova bytového domu alebo oprava jeho spoloénej ¢asti ¢i spolo¢ného zariadenia nemdze
byt osoba, ktora nema vlastnicke pravo k nehnutelnosti, ktora ma byt predmetom obnovy, pripadne nie je na
tento Ukon splnomocnena od vlastnikov.

V tejto suvislosti je doleZitou novelizacia BytZ vykonana zakonom ¢. 283/2018 Z. z,, ktory nadobudol G¢innost 01.
11. 2018, ¢im doslo k Ciastocnej zmene postavenia spravcu®, Tato forma zakonného zastUpenia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome po predmetnej novelizacii nadobudla zmieSany charakter. Zakonné
zastupenie mozno rozdelit na zastupovanie ,vSeobecné” a ,0sobitné”. VSeobecnym zastupovanim je zastupovanie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravcom pri sprave bytového domu, ktora v sebe nezahffia zastupo-
vanie pred sudmi a inymi orgdnmi verejnej moci. Pri vSeobecnom zastupeni konda sprévca pri beznych pravnych
a inych tkonoch tykajucich sa spravy domu v mene a na Ucet vlastnikov. Takymto zastUpenim je aj zastupovanie
pri rokovaniach o uzavreti zmluvy o dielo zavi$enymi samotnym podpisom zmluvy o dielo.

V zmysle ust. § 9 ods. 7 BytZ objednavatelmi diela v zmluve o dielo tykajlicej sa bytového domu budu teda vidy
jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zastUpeni ich aktualnym spravcom. Pri zmene
spravcu pocas zmluvného vztahu, pripadne zmene formy spravy na spolocenstvo vlastnikov sa zmeni len subjekt
opravneny zastupovat a realizovat prava vlastnikov v zmysle uzavretej zmluvy o dielo. Zmenou spravcu sa teda
zmluvna strana v zmluve o dielo nijako nemeni, stéle fiou zostavaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov byto-
vého domu vzhladom na dikciu ust. § 8a ods. 3 BytZ.*

V praxi spravcovia ¢asto oznatuju objednavatela diela ako , Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na konkrétnej ulici napr. Astronomickad v Bratislave”. Takéto oznalenie v3ak nie je pravne spravne a podla nasho
nazoru spdsobuje az neplatnost samotnej zmluvy pre neurcitost vo vymedzeni zmluvnej strany. Oznacenie zmluv-
nych stran je totiz podstatnou naleZitostou zmluvy o dielo, absencia ktorej spésobuje jej neplatnost. Nespravnost
oznacenia spociva prave v neurcitosti okruhu objednavatelov, nakolko na predmetnej ulici méZe byt omnoho viac
bytovych domov a aj pri uréeni supisného ¢isla domu nie je z tohto vymedzenia tretej osobe (napr. stdu, staveb-
nému Uradu) z objektivheho hladiska zrejmé, kto presne je alebo nie je objednavatelom.

Podla ustalenej sidnej praxe® musi byt oznacenie zmluvnych stran z objektivneho hladiska jasné a zrozumitelné,
najma ak na strane objednavatela diela maju vystupovat fyzické osoby - spotrebitelia v zmysle § 52 ods. 1 Ob¢ian-
skeho zakonnika.

Vzhladom na vy$sie uvedené by teda spravne oznacenie objednavatelov malo byt taxativnym vypoctom jednotli-

3K pravnemu stavu pred novelou €. 283/2018 £, z. a rozdielom v zakonnom zastipenl s tym suvisiacim odkazujeme na £lanok Mareka Valachovi€a nazvom Zastu-
pbvanie vlastnikov pri sprave bytového domu. Zlep3ovak, €. 4-5, 2018, s, 35-37,

4 podia ust. § 8a ods. 3 BytZ ,Driom skoncenia spravy domu prechadzaju vietky prava a povinnosti vyplyvajice zo zmitv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli
uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytowych priestorov v dome, alebo zo zmidv uzavretych na zdaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
na nového spravcu alebo na spolodensivo.”

3 Napr. rozhodnutie Najvy3sieho sidu SR sp. zn. 4 Cdo 119/2011 z 20, 11. 2013 alebo rozhodnutie Najvyssieho stdu CR sp. zn. 32 Odo 1535/2006 z 24. 06. 2008.
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vych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konkrétneho domu, ktorého sa predmet zmluvy o dielo tyka. AvSak
priklaname sa k nazoru, Ze bude postacovat aj také oznalenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v byto-
vom dome, ktoré bude odkazovat na konkrétny vypis z listu vlastnictva vztahujuci sa k predmetnému bytovému
domu. Na tomto liste vlastnictva je obsiahnuté stpisné €islo domu, jeho adresa ako aj mena a priezviska vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich datumy narodenia a adresy trvalého pobytu zapisané v katastri ne-
hnutelnosti. Tieto adresy sa sice ¢astokrat nezhoduju so skutoénym stavom, nakolko vlastnici tieto zmeny Casto
opomenu okresnym Uradom, katastralnym odborom oznamovat, hoci ide o ich zakonnu povinnost. Na (cely
realizacie zmluvy o dielo to vSak nie je aZ tak podstatné, pretoZe v3etky prava a povinnosti objednavatela v praxi
realizuje spravca alebo Statutérny zastupca spoloenstva, pripadne iny na tento Ucel povereny zastupca (napr.
stavebny dozor). V3etky pisomnosti adresované vlastnikom ako objednavatelovi teda zhotovitel doru¢uje na ad-
resu spravcu alebo spologenstva vlastnikov, ktoré by mali tieto informacie dalej oznamit jednotlivym vlastnikom
z titulu uzavretej zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve.

Spravne oznacenie objednavatela v zmluve o dielo by preto podla nasho nazoru mala zniet nasledovne: , Viastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome situovanom na ul. Astronomickej ul. ¢. 50 a 52 v Bratislave, zapisanom
na liste vlastnictva ¢, 858, vedenym Okresnym tradom Bratislava, katastrdlny odbor, pre okres: Bratislava Ill, obec: BA-
m.¢. RuZinov, k.u.: RuZinov. ”

Aj pri takomto oznaceni objednavatela odportic¢ame k zmluve o dielo ako prilohu pripojit aj aktualny vypis z listu
vlastnictva ku driu uzavretia zmluvy, aby bola identifikacia oznamovatela nepochybna. Hoci je vypis z listu vlast-
nictva verejnou listinou, ktora sa da z katastra nehnutelnosti vyZiadat kedykolvek, okruh vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov na strane objednavatela sa bude spravidla pocas realizacie zmluvy o dielo menit v désledku
prevodu a prechodu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov.

Dalim subjektom uvedenym ihned za objednavatefom bude spravca ako zakonny zastupca vlastnikov v zmysle
ust. 8 9 ods. 7 BytZ. Z tohto ustanovenia v spojeni s ust. &§ 22 Obcianskeho zdkonnika potom jednoznaéne vyply-
va, Ze vSetky Ukony, ktoré spravca v zmysle zmluvy o dielo vykona budd tkonmi viastnikov bytov a nebytovych
priestorov na zaklade priameho zastUpenia. Spravca sa na zmluve oznacuje obchodnym menom, sidlom, identi-
fikatnym ¢&islom, osobou opravnenou konat v mene spravcu (najéastejSie konatel spolocnosti). Okrem tychto po-
vinnych tdajov v zmysle ust. § 3a Obchodného zakonnika je kaZzdy podnikatel na svojich objednévkach v pisomnej
podobe povinny uvadzat aj oznacenie registra, ktory podnikatela zapisal, a ¢islo zapisu. Tato povinnost sa viak
podla nasho nazoru nevztahuje na spravcu, nakolko tento nevystupuje v zmluvnom vztahu ako objednéavatel, ale
len ako zakonny zastupca objednavatela. Takuto povinnost viak spravca samozrejme ma vo vztahu k vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov ako svojim zmluvnym partnerom zo zmluvy o vykone spravy. V tejto suvislosti
poukazujeme aj na zakonnu povinnost podnikatelov (teda aj spravcov) tieto skutocnosti uvadzat aj na svojom
webovom sidle v pripade, ako ho maju zriadené (ust. & 3a ods. 3 Obchodného zakonnika).

Okrem vysSie uvedenych obligatérnych Udajov mozno uvadzat v zmluve o dielo aj iné doplnkové Gdaje, ktoré
mé&Zzu pomact napr. vo vzdjomnej komunikacii zmluvnych stran (napr. telefonicky a e-mailovy kontakt na osoby
opravnené za zmluvnu stranu rieSit veci zmluvné, technické ¢i ekonomické).

K osobitnému zastupovaniu vlastnikov bytov a nebytovych priestorév spravcom uvadzame, Ze pred sudmi a or-
ganmi verejnej moci konaju spravca a spolocenstvo v zmysle ust. 8§ 9 ods. 7 BytZ vo vlastnom mene a na ucet
vlastnikov. Z&konodarca sa tymto novelou €. 283/2018 Z. z. ¢iastocne vratil k pravnej Uprave, ktora platila do
30.06.2007 (pred ucinnostou novely BytZ €. 268/2007 Z. z. ), dokedy spravca generalne vystupoval pri vykone
spravy (teda aj pred sudom) vo vlastnom mene. I5lo o tzv. nepriame zastupenie vlastnikov spravcom, aviak toto
zastUpenie plati od 01. 11. 2018 len v kananiach pred stidmi alebo inymi orgdnmi verejnej moci. Zdkonodarca tym
podla dévodovej spravy reagoval na problémy v aplikacnej praxi, kedy vznikali procesne tazko riesitelné situacie,
kde stranou sporu bolo niekolko desiatok alebo dokonca stoviek vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Tento
stav podla zdkonodarcu nielenze obmedzuje pristup vlastnikov k spravodlivosti, ale staZoval aj postup sudu. Prave
pluralitu subjektov vystupujucich na strane vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome bola tymto
opatrenim eliminovana, vysledkom ¢oho by mala byt zvySena efektivita a hospodarnost tychto sidnych konani.
To znamen4, Ze ak sa bude v siidnom konani spravca alebo spoloéenstvo domahat urcitého pinenia vyplyvajuceho
zo zmluvy o dielo tykajucej sa spravy domu ako Zalobca bude vystupovat v spore spolo¢enstvo alebo spravca vo
vlastnom mene. Vhodné je viak aj v samotnej Zalobe poukazat prave na institat zakonného zastupenia podfa ust.
§ 9 ods. 7 BytZ.
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