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Prispevok sa zaoberé vykladom vplyvu prislusnych ustanoveni zakona ¢. 182/1g,
Z 2 o viastnictve bytov a nebytovych priestorov na vykon spravy bytového dop,
podas existencie spoloéenstva viastnikov, ktoré je v likvid4cii. Vzhladom na HEJ'g,;
notnu prax autor prezentuje svoj prévny nézor na danu problematiku a v Zavey,
navrhuje aj legislativnu zmenu, ktoré by uvedeny vykladovy rozpor odstranila,

The article deals with the interpretation of the relevant provisions of Act p,
182/1993 Coll. on the ownership of flats and non — residential premises for ,
management of an apartment building during the existence of an association

istent practice, author presents his leg,

owners in liquidation. Due to the incons
opinion on this issue and also proposes a legisla tive change that would eliming,
¢

this contradiction.

Uvod

V &lanku?) publikovanom v &asopise ZlepSovak C jzali

u’) put pSovék ¢&. 3/2020 sme poukazali na pravnu (

ztr\f)cifesgv{:kvpacne spolo&enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’aiei‘aaj ';:c::pta\&
5 Zc:’ )},duczfmu do 30. 9. 2020, ako ajvod 1.10.2020 po nadobudnuti G¢innosti zakona é 390?20{?1-
aj. 6822;y$ tsa r;ove!hzoval zakon ¢.513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v platnom zr-meni(d :

o .V tomto &lanku sme v3ak osobitne neriesili otazk 4 o
domu pocas likvidacie s x ~ v azku, kto vykonava spravu bytovén

; poloéenstva. KedZe na tuto otazk istuju - o
radi b : il ; u existuju v praxi dva odlidné né
e sgoi‘ir?vz siig“éﬂ?‘s pohlad na dand problematiku. Zjednodugene povedané r::zirjazfrg
& et g ;;,)Ialt:}eov suladg SO zgkqnom €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve byto:./ a :e%y(:o
s i e e nrr;tznerll (dalej aj ,,?ytz-‘) povinné vykonavat spravu bytového dom
ca ato napriek tomu, e poé\;as?-skt?ds?mome spolocenstvo alebo je tymto subjektom uz spra

i , ikvidacie es & o ;

hov s pravnou subjektivitou. SgRpaleansivey ek subjesl ANIe .

) VALACJ ’OWC JW '2:‘ Je‘ o] en. Iva n f(jaCE zZa pf merane ap] Kace us
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ven| CtCJJCOJ:EJ:C za"' C h“"' Eis' Z;’eo ~; rk, Cwasl‘ fkovs hk’WaC.'foua bez hkv‘ 1CH ,’ j ' AC 3

794



Niekolko
e ) Vy'koyng, s

/ - ';?fy h\,’f(‘,!MI«G Heermy
e ety e et .,,___"___.j S

Nézor Vv prOSPECh Vykons &pravy domuy

i N
'3 existuju NAZOT AUlD "

oliz Y rov™, porrilp KIvtye i ar

N Sk a r-'/‘.':.,:mﬂ Avpers

raxi | . -
a, l:'lnno"qt Ui p(‘)(‘ﬁﬁ&‘ “kvtrlnf‘f"! ghf"“"ﬁpr-c*

oust. § 7d ods. 2 BvIZ, podia kiotérg q;w’; O oloeymy

v L pydey hg\.‘p‘...

by ree s oo
P S .
- LRX 1" ﬂ

¥h ar
AT art A in o
» A Fasarta

op€e ak nie je ku dnu jeho zr g

f‘l) thzv } U_&F‘.l"!i.’) “7""‘.”’4'\1;; vk oy _,‘}_‘(: Sl
LIV A O WA Rreta & 24 n

2 iitial -] ars Y 1 rwin

jerm- 7 nebytovych priestor
P b tov a ) Yy P storov h’y nemali oy
Yt try e,
,‘;v(:'-'ﬂ s
Y 2rifne

Vmstnif-" Sude uravreta zmiuva o vykon
Kor. N 2 zapis vstup ian Spravy 8o spraveo
enkou na zapis vstupu spolocenstva do likuris VEOM ProcinSarie 1o
VIIACIO B 2400 e ArtAtnra A 3 rbuvy @ 14
3 e recaeira snedey.

~s podMm
o d 1. 10. 2020 sa vzhladom na zmeny v OR7?
ML tyvance ga B At A
A nﬁ;lq;‘,.;t.r_rf.r::!‘ v .

V.

penshe nstva vZdy a to aj

gacia gpolodent y aj vtedy, ak spolotenstuo nems4 3

. qutori Us ' Aden majetok

ﬁ‘-‘" fee« =
4 LARRUIH L e TERT

i . =
RN A s /a

t. 2d ods. 2 BytZ vn it .
. . §% helagn odz. phe ‘tnzmlu akp vynimku zo z4sacdy iedneat _
- nejvust-S¢ e ytZ (pozri &l. Il tohto p”qukY! 2INOINGSY Spravy Ao 2
(o8 3b59nfufe uprav.? o an?fhu. kedy spolodenstvo pres}avlg fu}, J. Takae uvadra. jae . k :
o, kedy by moho zacat spravu vykonavat spravca, tak ag; :,:5 :/konévg_r - ﬁ;';
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M. perdik K tejto otazke vo svojom ¢lanku uvadza: ,Na t ;
anost pouzitia ustano veni Obchodného zékonnika na ﬁk?/r,:z;O mieste sa pine prejavuje prime-
OV"""OS{uza,v retla’ zmluvy o vykone spravy ku driu vsru::f c}g V}:?, ﬂ'ako{ka vzhiadom ns
" spmvov.?ny spravcom ’bytc'wych domov a urcite nie je u ée;z !rky:déctg. je bytovy dom
knuty bytovy fJ'Om bol _vvspra ve likvidatora. Preto je mozZné vyvodit zr; g SVB. aby dot-
bssobnost Statutarneho organu, ta je vsak znacne obmegﬁgn‘?uﬁ::ar;' J"{{:v:;a o

Ikvicdatora

rechadza p
2 samotnym ucelom likvidécie.“®)

ospech vykonu spravy domu spolocenstvom

kvidéc’i? véak spolodenstvo ako pravny subjekt dalej existuje Z
dla nagho nazoru, nielen moze, ale aj musi v nevyhnutnom rioz:a;‘i
mu nepréni ani analogicka aplikacia OBZ, pretoze vy-
olnosti prvoradou povinnostou spolodenstva, ktore je
dné poukazat, Zze na rozdiel od obcéianskeho
avat podnikatelsku ¢innost (ust. § 7b

(| NazorV pr

pocas prebiehajucej li
do diia svojho zaniku, po
konavat spravu domu. V tejto ginnosti
konavat spravu domu je za kazdych ok
na tento ucel zalozené. V tejto suvislosti je vho
zdruzenia nembze spolocenstvo vlastnikov vébec vykon

ods. 4 BytZ).
7 dévodov uvedenych dalej sa za platnej pravnej upravy
rom, ze od zrusenia spolo¢enstva, ktorého predpokladom je uzavretie z

vy, uz v zmysle tejto zmluvy a BytZ, vykonava spravu domu. Logicky vznik

tqm ust. § 7d ods. 2 BytZ zmysel? V skuto&nosti ma toto usta
vykone spravy domu, teda pri zmene j domu na druhd. Zako

ednej formy spravy
2) Pozri SNINCAK, T.— SURA, S. — TAKAC, J. — TRESCAKOVA, D.

bytovych priestorov. Komentar: Bratislava: Wolters Kluwer, 2018, s. 153

Zmien v likvidécii SVB prijaté zakonom & 390/2019Z. 2. (1. cast-zmeny 1az1

Celé znenie tohto Glanku vratane véetkych zmien je dostupné na:
konom-c-390-201 9-z

<https.//lepsiasprava. sk/32- vefkych-zms’en-v—ﬁkvfdacii-svb-pnja te-za
giarou €. 2, S. 154.

j) Pozri prvé dielo cit. v pozndmke pod
) Pozri druhé dielo cit. v poznamke pod ciarou &2 8 23( bL//—'

v BytZ nestotozinujeme S nazo-
mluvy o vykone spra-

4 otazka, aky ma po-
nodarca vsak

n o viastnictve bytov a ne-
PERDIK, M.: 32 velkych

= SKOF?KOVA, V.: Zako
k, & 1,2021, s. 20-23.
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ohsiedkov v nadva snosti na 2akladny princip ¥ !
ymt formami sucasne. V zmysle ust. § g %2_

nesmu byt dohodnuté sucasne vfac?ro formy ap U
e mbre byt uzavretd zmiuva fen 8 fednym g;lp,r‘.i‘,,cc'"’":\."5
vV ust § 8 odds 4 BytZ e ustanaoveni sankcia y PO,
e |

ahsolutnej neplatnosti zmluv s tym, ?a ... Ak boll v dome vzavretd 2mluvy v rozpore . M

sekom 3, je platnd len zmluva o vykone spravy alebo zmiuva o sfcfoéer; qvf::,; :; ':T;T"’ aky |
" '  ind 2miuvy Uz 2 ’Dor ¥
va, ostatné zmluvy dohodnuté na sprévu domu, ako ajné 2 vy pore o .
|

sekom 3 su neplatné* (Zvyraznenia M. V) | |
Zoorazinujeme, Ze tak ust. § 6 ods. 3 BytZ, ako aj ust. § 7d ods. 2 BytZ hovoria lan o ol

tej zmiuve o vykone spravy', teda bez rozlisena momentu nadobudf‘:nufia iﬂiaﬂ'amfm".a 1 |
ustanovuju vznik” a2 .zanik ek, |

' z
nosti. Naopak, ust. § 7aods. 1, § 8Baods. 1,§ 9 0ds. 6 QW_ ' ‘ b
zmidv. V tejto suvislosti je nutné poukéazat na historicky vykiad relevantnych pravnych nori,,

Celé ust. § 7d bolo do BytZ pridané novelou €. 367/2004 Z. 2., teda v (‘,3'39 kedy’temo 23k,
vébec neurdoval, & majitelmi G&tu zriadeného spolocenstvom v banke su viastnici alebg Y
motné spolodenstvo. Toto vyriesila aZz novela BytZ €. 70/2010 Z. z., ktora Fk) ust. § ,7b Ods ¢
BytZ vyslovne viozZila vetu, ze majitefom uctu zriadeného spolodenstvom su samotni vlastn-;,:-:
a teda majetok na tomto Udte vratane prijatych uhrad za plnenia a prispevkov dO_ fOf?dU Py
vadzky, udrzby a oprav nepatri spolo¢enstvu. Tato skutoénosft zasadne determinuje aj rozsy
&innosti likvidatora v procese likvidacie spologenstva, ako aj jeho ¢innost do samotneho zan
ku spolocenstva.

Vzhladom na dvojfazovy proces zrusenia a zaniku spolocenstva vsak zakonodarca n
spravne a pre pravnu prax zméato&ne v ust. § 7d ods. 2 BytZ ustanovil, ze podmteqku uzavres,
zmluvy o vykone spravy je potrebné mat spinenu uz pred prijatim rozh_odnutlavviastnf@
o zruseni spolodenstva (,spolodenstvo nemozZno zrusit..."). Na rozhodnutie o zruseni spciq
&enstva spravidia nadvazuje rozhodnutie o vymenovani likvidatora s tym, Zze ucinnost Zrusery
spolo&enstva nemusi nastat v defi prijatia rozhodnutia, ale mbze byt odlozena o niekolko tm'
driov & mesiacov neskér. Nasledne, aj proces likvidacie spolo¢enstva trva niekolko mesiacy,
s ohfadom na ust. § 75] OBZ. Zakonna podmienka predloZenia uzavretej zmiuvy o vyk%'
spravy medzi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov a spravcom teda ma praktw
vyznam aZ pri podani navrhu na vymaz spolo¢enstva z registra spolocenstiev. Pris|;
nému okresnému uradu, registrujicemu spolo¢enstvo, sa touto zmluvou preukazuje, Ze aj;&;
vymaze spoloéenstva bude spravu domu vykonavat spravca. Navy$e, zakladnou podmienkg,
nadobudnutia Géinnosti zmluvy o vykone spravy je aj jej schvalenie stanovenym kvorom pou[k
ust. § 14b ods. 1 pism. e) BytZ.

Mechanickym vykladom ust. § 7d ods. 2 a ust. § 6 ods. 3 a ods. 4 BytZ, ktoré ustanovuijl l¢:
~uzavretie zmluvy*, by sme dospeli k zaveru, 2e kazda zmluva o vykone spravy uzavreta pol
Cas trvania spolo€enstva by bola absol(tne neplatna, ¢o zjavne nebolo umyslom zakonoda:
cu a Gcelom tychto pravnych noriem. Preto je potrebné pristupit k istavno-konformnému vy
kladu pravnych noriem, ktory v§ak bude re$pektovat kogentny charakter ust. § 6 ods. 3 a ods:

BytZ.

Pokial l?'\a teclla V\'n’nvaz spoloéenstva z registra spolodenstiev v zmysle ust. § 7d ods:’
BytZ konstitutivne ucipky, ktoré spdsobuju zanik zmluvy o spolo&enstve, nemoze by
vzhladom na kogentné ust. § 6 ods. 3 BytZ zmluva o vykone spravy uéinna skor, né

o

ormysial 40

1&inky 10h10 ustanovenia ned
sy st ODBOMA 7ARONN

nosti vedania vykonu spravy o
ByiZ piati, 2o .Na sprdvu domu
domu. Na sprdvu v jednom dom
bo len jedna zmluva 0 spoloéenstve.

796



Niekolko poznamok k vykonu spravy bytového domu ...

| rav .
7 apatvosko sublekt préve sanlkne. 2ok o vykone sy ot nemoze byt do ana
sP; oduiV ehg ng‘:; tof urﬂvre!is; (P;”dmt:u-) 'L’:ﬁ;"*f:ﬁ by a; obaahovala doiednanie. e je plat-
na élnné oo = SINIKMY prorveranony osoboa A anrave

aU KA s Oom.

n jst. § 6 ods. 3 a 008 4 By1Z 1akéro doye : :
omnat S - Oy devieinane o P nnoat 2mioguy nemasa byl
o GEINNE- poias 9:‘;’;‘"n":"::ll?'t)lt:fan'ntyn viaatnikov v likvidAcil ja toﬁ;fstﬁln plz;t;tyé
e é zm'uva o gp.o »: CUvedenu situAcks modno prravnal k unine he dndmu pripa-
uv 4 «i, kedy dochnr(::lf:m?g’::ﬁs spraveov. Viedy méisa viastnimi qrhvﬁlpr'é- a }m;.,\,na;mi
rmit ne ¢ : b
du nﬂmi podplsﬂﬂﬁ z yKO ‘%I’ffﬁv‘y 8 Novym spravenm nadohudnagl ginnast a2
atran®@™ | dujucim po zaniku zmluvy © vykone spravy s predeh i
nas ; | y 8 predchAdzaiucim spravyrnm . V praxd
miuvy nielen schvalované, ale &asto aj podpované : ' :
" . (8], anéd g8 notiraky aogveddanym podos-

cu 1€ nikom zmluvy o vykone spr i
"ste pred za vy Pravy s predchadzapicin spravenm. a to prave kefh

;:;:mvamu kontinuity vykonu :qprévy domu.
Rozdi"'l medZ! platnosfou 2 Uéinn?sfou zmluvy, zjednodudene povedané spnéiva vtom, Ja
atial &0 platnost z‘m‘lu.\!y. ng ktoru sa vyzaduje pisomna forma, vznika dfom jei pod ‘m‘
mevnymi stranami, ucinnost zmh.wy mdbze nastal neskbr, po platr.logﬁ Pré\m.y -}k:;;-: .2 p;:g',-,"
z i mof?e”'“* ako bgl yrobeny v sulade s poziadavkami platnej prélvnei upr;m"_ g,;,;;, v 3.:
jade S platnym pré\_fo’m. Ucinnostou pravneho ukonu, ¢&i u2 jednostranného alebo aj viacstran-
neho. treba rc?zumtet moznost domahat sa prav alebo povinnosti z neho vyplyvajucich. Uém-
nost znamend, ze zmluva zacala spésobovaf zamy&fané pravne néasiedky. t. 2. zmluvné strany
teda budu sp_ravat tak, fako to z pravneho ukonu vyplyva a odvijat od neho SVOju pravnu po-
i P UomiBsTod mywmlyell PIEVIyE Ukonay ze o) plynttishaty S g Tyka sa to tak
jednostrannych, ako aj viacstrannych pravnych tkonov.6)
pri zmluve O V)'lkcine spravy to v praxi znamena, ze az od momentu nadobudnutia jej uéin-
nosti sa vlastnici mézu od spravcu domahat plnenia jeho povinnosti a napr. spravca si méze
nérokovaf na sdc?e vodi vlastnikom zmluvne dohodnutu platbu za spravu. Az od uéinnosti
smluvy mbZe spravea -voéi tretim osobam vystupovat ako zakonny zastupca viastnikov, preto-
e do tohto momentu je tymto zakonnym zastupcom vlastnikov spolo&enstvo alebo precdcha-
dzajlci spravca domu. To znamena, e az do zaniku spolo¢enstva vystupuje spolocenstvo
ako aktivne legitimovany Zalobca (ust. § 9 ods. 7 BytZ) &i pasivne legitimovany Zalovany sub-
jekt (ust. § 9 ods. 2 BytZ), pripadne len ako priamy zastupca vlastnikov v sudnych konaniach
tykajucich sa spravy domu (ust. § 9 ods. 8 BytZ). Toto postavenie spologenstva nemozno na-
hradit este pred zanikom spolo&enstva spravcom, ktory sice ma platnu, ale nie uéinnua zmiuvu
o0 vykone spravy. Inak povedané, v jednom momente nemdze byt zakonnym zastupcom
spolocenstvo (hoci je v likvidacii) a zaroveii aj spravca. Takyto postup by totiz odporoval
jednému zo zékladnych principov, na ktorych je postavena sprava bytového domu v zmysie
BytZ.
vzhladom na platna préavnu upravu sa preto nestotoznujeme s citovanym nazorovym pru-
dom, 2e v tomto pripade ide o vynimku zo zasady jednotnosti spravy, zakotvenej v ust. § 6 ods.3

=
™
=,
. 3
Q.

5) STEVCEK, M.—DULAK, A. — BAJANKOVA, J. — FECIK, M. - SEDLACKO, F. - TOMASOVIC, M. a kol.: Obciansky

zdkonnik . § 1 —450. Komentar; Praha: C. H. Beck, 2015, s. 371. ) _ ‘
6) Porovnaj BAJANKOVA, J. - VOJGIK, P: Neplatnost pravnych tkonov a rozhodovacia ¢innost sudov; in: Zbornik
z konferencie s ndzvom .Ingerencia sudov do sukromnopravnych zmlav. Zésahy’sudov do obsahu sukromnoprav-
nych zmluv*; Justiéna akadémia, Pezinok, 2014, s. 14 = 15. Zporm’k je dostupny na:
<https.//www.ja-sr. sk/files/201 4 _Zbornik_CSPD_ Omsenie_Final_WEB. pdf>
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. kedy spoloCenstvo faktiy 5
ie upravu okamihu, do 0 > o |
zakon nez?\saa:;f l:,r:(u zo zakladného prinCIplf l:.!cg:rkonu Sprg
ety riamo zakon a nemgq;
: formou by, totiz, musel explicitne upr:\;o::; Shodneiéi ) ﬂéelnejéizn°

o 'ed?m‘jkladom hoci ten sa javi pre prévr::xkpirdéc“

vat v y ! : '
iu\,’r:gr‘:osd:rc;vy dzmu samotnym spolocenstvom v
Vv

5 Ato Uprava zakotvena v ust. § 7b ods, 3

2 Jist § 1 686 Byiz {fla Sl.okiobm ?S;Béfnorzi;?tzi do jeho zéniku, ktory sa zhodyjg

BytZ) vyplyva, Ze spoloCenstvo vyifonawa Tento moment bude v zésade 2h0dny so s4."

s pojmom ,skon&enie ¢innosti :spolocens C &i zlugenia spolo&enstiev. Vzhladom na fakt
luvy o spologenstve s vynimkou splynutia Ci ia viastnikov 0 zruSenispg. |
;zrgrfz?\:au:;ééing spolo¢enstiev zanika prave na zaklgde ro;hosj‘r;:\t:; VI bt PrfEpevi b L \
loCenstva s povinnou likvidaciou, aplikacia PRI £ R ¢ C6 ods. 3 BytZ. Tato vynimka by |
predstavovala vynimku, ale priamy rozpor so zasadou v ust. § 6 e spoloenstva n \

totiz mala uplatnenie takmer pri kazdej zmene formy vykonu Spra\{ytnut jiad, podfa ktorén,
spraveu. Z tychto dévodov je potrebné za stavu de lege fatef odmie kvzévat,sprévu T
spravca mdze od zruSenia spolo&enstva na zaklade uzavretej zmluvy vyko .

a ods. 4 BytZ, resp. Ze tento ’
vykondva spravu domu. Takul

Nej

Zaroven to vsak neéznamena, ze zmluva o vykone spravy nie je do vymé{zu %pOIO?erISt:a |
Z registra spolo¢enstiev platna. Naopak, prave ust. § 7d ods. 2 BytZ podPoruvje zaver, ze Ef to |
uzavreta zmluva o vykone spravy je platna, ale Géinnost nadobudne e'sz den nas!edtvj juci po \
vymaze spoloéenstva z registra spoloéenstiev. Tento defi mosno urcit vopred len fazko, lebo

Rovnako vstupom SpoloCenstva do likvidacie nezanika ani funkcia predseduy spolo€enstva
(Ci uz riadneho alebo ur€eného radou podia ust. § 7c ods. 3 BytZ), a rovnako nezanikaju anj
dalsie organy SpolocCenstva (rada, zhromazdenie). Kedze organy spolo&enstva dalej exis-
tuja aj pocas likvidacie, je to dalsi argument v prospech nazoru, ze spravca nemoze vy-
kon spravy domuy vykonavat v zmysle zmluvy o vykone spravy. Z tohto ddvodu je aj ne-
Spravna prax okresnych Gradov, ktoré v suvislosti so zapisom VStupu spologenstva do likvida-
Cie a zapisom likvidatora zaroven vymasy z registra spolo¢enstiev Zzapisaného predsedu, hogj
ten nebol odvolany z funkcie.

d9ruéenia Ziadostj (Pozri ust. §7cods. 5
Zakonné pravo poZiadat

- N ™
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lll Zaver a navrh de lege ferenda

Zuvedeného vyplyva, Ze siéasna pravna uprava vykonu spravy domu pocas likvida-
cie spolocenstva nie je prehladna a uz vébec nie je vyhovuijtica. Spologenstvo viastnikov
nie je obchodna spoloénost s vlastnym majetkom a zavazkami, ale len zakonnym zastupcom
viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Spologenstvo existuje na jediny Ggel, a tym je zabez-
pecenie vykonu spravy domu. Ak sa ma v tomto rezime spolo&enstvo a jeho likvidacia zacho-
vat aj nadalej, mala by sa pravna Uprava zjednodusit a sprehladnit. Vnimame vaak aj to, akeé
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