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Uvod
Vykon spravy bytovych domov, ktorého zékladny pravny réamec tvori zakon ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (d’alej len ,,BytZ*)

je Sirokou témou, ktord sice pritahuje pozornost’ laickej verejnosti, ale ktorej sa zaroven

venuje pomerne malo priestoru v odbornych pravnickych kruhoch.

V tomto prispevku sa budeme blizsie venovat’ niektorym zmluvnym typom, s ktorymi

sa pri vykone spravy mozno stretnit’ v praxi najcastejsie.

I Zmluva o vykone spravy versus mandatna zmluva

Prvym zmluvnym typom, ktory je v oblasti bytového prava sndd najcastejSie
vyuzivany je zmluva o vykone spravy upravend ust. § 8a BytZ. T4 sa v praxi Casto stotoziiuje
s mandatnou zmluvou, ktort upravuje ust. § 566 anasl. zdkon €. 513/1991 Zb. Obchodny
zékonnik v platnom zneni (d’alej len ,,ObZ*). Vychadza sa predovSetkym z toho, Ze na jedne;j
zmluvnej strane vystupuje vZdy spradvca ako podnikatel'sky subjekt, ktory ma v predmete
¢innosti spravu audrzbu bytového fondu (ust. § 8 ods. 1 BytZ).1 Dal$im dévodom
stotozilovania mandatnej zmluvy so zmluvou o vykone spravy je vymedzenie jej predmetu

v zmysle ust. 6 ods. 2 BytZ.

Obstaranie, resp. zariadenie urcitej obchodnej zélezitosti uskuto¢nenim pravnych
ukonov alebo inou ¢innostou za odplatu je pritom typicky pojmovy znak mandatnej zmluvy
podla ust. § 566 ods.1 ObZ. Odplatnost’ je d’alS§im spoloénym znakom oboch uvedenych

zmluvnych typov.

Rovnako je spolocnym atributom oboch zmluv aj priame zastapenie ,,mandanta®, t.j.
uskutocniovanie pravnych tkonov alebo inej ¢innosti v mene ana ucet zastipeného. Tato
dolezita zasada, je zakotvena explicitne v ust. § 8b ods. 1 pism. e) BytZ ako aj v ust. § 566

ods. 1 ObZ.

' 0d 01.01.2016 zaroveii plati, e &innost spravcu moze byt vykonavana len podla BytZ a spravca, ktory
spravuje bytové domy, musi spliiat’ aj podmienky podl'a zakona ¢. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov.



Z tohto hladiska sa v praxi Casto automaticky vyvodzuje, Zze popri vSeobecnych
ustanoveni o zmluve o vykone spravy sa subsidiarne aplikuju aj ust. § 566 anasl. ObZ
upravujuce mandatnu zmluvu. Tento nazor podl'a naSho nazoru nie je celkom spravny ani

pravne opodstatneny.

Pravny vztah medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome (d’alej
aj ,,vlastnici), ktori spravidla nie st podnikate'mi a sprdvcom je totiz regulovany primérne
ustanoveniami BytZ a zmluvou o vykone spravy. Ta predstavuje dvojstranny pravny ukon,
ktory zaklada typicky obcianskopravny vztah. Ten vSak nie je upraveny zdkonom ¢. 40/1964
Zb. Obcianskym zdkonnikom v platnom zneni (d’alej aj ,,0Z%), ale osobitnym predpisom,
ktorym je BytZ (sust. § 118 ods. 2 OZ v spojeni ust. § 3 BytZ). V tomto vztahu na jednej
zmluvnej strane vystupuje spravca ako podnikatel'sky subjekt a na strane druhej je to viacero
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori su zaroven podielovymi spoluvlastnikmi

spravovaného bytového domu (a pripadne aj zastavaného a prilahlého pozemku).

Zmluva o vykone spravy je teda osobitnym (pomenovanym) zmluvnym typom,
ktorého pravnu upravu moézeme najst’ len v BytZ ako osobitnom predpise obc¢ianskeho prava.
Z hladiska pravnej charakteristiky zmluvy o vykone spravy ide o pravny tkon, ktory sice
vykazuje znaky viacero zmluvnych typov (prikaznej, resp. mandatnej zmluvy ako aj

sprostredkovatel'skej zmluvy), avSak je osobitne upraveny ako samostatny zmluvny typ.

V Ziadnom pripade teda nemozno hovorit’ otom, Ze zmluva o vykone spravy je
osobitnym typom mandatnej alebo prikaznej zmluvy, pripadne, Ze by i8lo o tzv. zmieSanu

zmluvu (ust. § 491 OZ).

Pisomnd zmluva o vykone spravy je pravnym titulom na vykon spravy v dome
spravcom, ktoru uzatvaraji vlastnici s osobou, ktoru si zvolili za svojho spravcu. Podstatné
naleZitosti tejto zmluvy si demonstrativne uvedené vust. § 8a ods. 1 BytZ® pricom

esencidlnymi nalezitostami mandatnej zmluvy je okrem (i) vymedzenia zmluvnych stran aj (ii)

? Podra tohto ustanovenia zmluva o vykone spravy musi obsahovat’ najmé:

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpecovani
prevadzky, drzby a oprav domu,

b) sposob vykonu spravy spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat’
S nimi,

d) zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

e) zasady urCenia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podl'a ust. § 8a ods 2 BytZ.
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Specifikacia obchodnej zalezitosti, ktora ma byt pre mandanta v jeho mene uskutocnend, (iii)

sposob jej zariadenia a (1v) dojednanie o odplate za uskutocnenie tejto obchodnej zalezitosti.

Z uvedeného vyplyva, ze podstatnou nalezitostou oboch zmluv je dohoda o odplate za
obstaranie urcitej zalezitosti, ktora ma v pripade zmluvy o vykone spravy v praxi charakter
mesacného poplatku za vykon spravy. Naopak rozdielom je, ze vymedzenie predmetu
obstarania (mandatu) je v pripade zmluvy o vykone spravy kogentne dané¢ zakonom. Tento
predmet zmluvy je mozné zmluvne rozsirit, avSak takto dohodnutd ¢innost’ musi vzdy vecne
zaradend pod pojem ,,vykon spravy domu“. Pri mandatnej zmluve je mozné dohodnut
zariadenie akejkol'vek obchodnej zélezitosti, takze zmluvna volnost’ ¢o sa tyka predmetu

zmluvy je tu podstatne SirSia ako pri zmluve o vykone spravy.

Dal§imi zjavnymi rozdielmi, ktoré vo vieobecnom vymedzeni oboch porovnavanych
zmluvnych typov mdzeme nijst’, je absencia nutnosti pisomnej formy mandétnej zmluvy
oproti obligatérnej pisomnej forme zmluvy o vykone spravy. Jej znenie musi prejst’ este
osobitnym schvalovacim procesom v ramci vlastnikov v konkrétnom dome (ust. § 8a ods. 1
v spojeni s ust. § 14 BytZ). Na platny vznik zmluvy o vykone spravy totiz zdkon vyzaduje aj

. . v - ’ . v -3
existenciu d’alSej pravnej skutocnosti.

Na to, aby zmluva o vykone spravy vyvolala zamyslané pravne ucinky vo vzt'ahu
k vSetkym vlastnikom v dome, je vSak podla zdkona zaroven nevyhnutné, aby schvalenu

zmluvu o vykone spravy aj podpisala nadpolovi¢na véac¢Sina vlastnikov v dome a spravca.

Druhou odlisnostou je, ze predmetom mandétnej zmluvy je zariadenie dohodnutej
obchodnej zalezitosti pre mandanta, ktora ma vztah k jeho podnikatel'skej &innosti.*
Mandatna zmluva je totiz relativnym obchodnym zavizkovym vztahom (ust. § 261 ods. 1 a 2
ObZ), ¢o znamenda, Ze by mala byt uzatvarand v zdsade len medzi podnikatelmi alebo
subjektmi uvedenymi v ust. § 261 ods. 2 a 3 ObZ a za podmienok uvedenych v tomto
ustanoveni. Z pohl'adu vlastnikov ako spotrebitelov vSak vykon spravy ich majetku

nepredstavuje ich vlastni obchodnu zéleZitost’, z ktorej by dosahovali zisk.

Urcitou osobitostou zmluvy o vykone spravy oproti mandatnej zmluve je najmi
obmedzeny okruh subjektov, ktoré mozu v procese kontraktacie tejto zmluvy vystupovat’ ako
jej zmluvné strany. Aplikujic terminologiu mandatnej zmluvy, na strane ,,mandanta® tak

nemdzu vystupovat’ iné subjekty ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

? Zakonodarca v ust. § 8a ods. 1 BytZ vyslovne ustanovil, Ze zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik
sa schval'uje nadpolovi¢nou vécsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
4 PATAKYOVA, M. a kol. Obchodny zdkonnik. Komentar. 3. vydanie. Praha : C. H. Beck, 2010, s. 1033.
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Zmluva o vykone spravy ako osobitny pomenovany zmluvny typ obsahuje viacero
dalSich Specifik, ktoré pri inych zmluvnych typoch nenajdeme. Ide najmé o to, Ze ju mozno
uzavriet’ len na dobu neurcita a za urcitych okolnosti z nej moézu prava a povinnosti vyplyvat
a trvat’ aj urcCitt dobu po jej formalnom ukonceni. To plati v pripade splnenia podmienok pre

vznik spolocenstva vlastnikov (d’alej aj ,,spoloc¢enstvo®) ex lege podla ust. § 8a ods. 8 BytZ.

Na zmluvu o vykone spravy sa okrem ustanoveni BytZ vztahuju aj ustanovenia
Obcianskeho zédkonnika, a to najma ust. § 34 az 42 OZ, priCom nemozno opomenut’ aj moznu
aplikdciu ust. § 52 az § 54 OZ obsahujucu tpravu spotrebitel'skych zmlav.” Tato skutoénost’
tiez podporuje tézu, ze v pripade zmluvy o vykone spravy ide na rozdiel od mandétnej zmluvy

o typicky obc¢ianskopravny vzt'ah.

Vzhl'adom na vysSie uvedené pravne argumenty sme toho ndzoru, ze stotoZilovanie
zmluvy o vykone spravy s mandatnou zmluvou je v pravnej praxi nendlezité. Rovnako nie je
mozné podl'a nasho nazoru na zmluvu o vykone spravy ani subsidiarne pouzit’ ustanovenia §
566 anasl. ObZ o mandatnej zmluve. BytZ totiz obsahuje samostatnii Upravu pravneho
vztahu medzi vlastnikmi a sprdvcom zaloZzeného zmluvou o vykone spravy ato vratane
suvisiacich inStititov akymi st Gprava niektorych prav a povinnosti zmluvnych stréan,
zodpovednost’ za Skodu vzniknuta pri vykone spravy, zastupovanie pri vykone spravy, sposob
jeho ukoncenia ako aj odovzdanie dokumentdcie pri ukoncCeni zmluvného vztahu. Téato
uprava sice zd’aleka nie je komplexna a vyhovujlca, av§ak napriek podobnosti s prikaznou,
resp. mandatnou zmluvou v urCitych charakteristickych znakoch nie je moZné tieto
ustanovenia aplikovat’ na pravny vztah zalozeny zmluvou o vykone spravy. Prostrednictvom
principu subsidiarity medzi BytZ a OZ (ust. § 3 ods. 1 a2 BytZ) mozno skor uvaZovat
o subsididrnej aplikacii ustanoveni o prikaznej zmluve (ust. § 724 a nasl. OZ), aj ked’ to bude

skor vyluc¢ené vzhl'adom na jej obsahovu podobnost’ i celkovu strohost’ jej pravnej upravy..

Mandétna zmluva sa vSak v praxi €asto pouZiva na Gpravu zmluvného vztahu medzi
spoloCenstvom vlastnikov a tretou osobou (spravcom), na zaklade ktorého spravca ako
mandatar vykonava pre spoloenstvo nie zriedka celt alebo uréitu &ast’ spravcovskej agendy.

Takyto postup viak uz hrani¢i s obchadzanim zakona.’

> Porovnaj napr. rozhodnutia Krajského sidu v Presove sp. zn. 20 Co 45/2013 z 11.02.2014, Krajského stdu
v Ziline sp. zn. 21 S 70/2011 z 30.11.2011, &i Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 5 Co 140/2010 z 30.04.2010.

% K tomu pozri LESKOVSKA, O. Mandatar nie je spravca bytového domu podla zikona o vlastnictve bytov.
Sprava budov, 2011, ¢. 5, s. 77-79.

7 Ktomu bliz§ie pozri VALACHOVIC, M., GRAUSOVA, K., CIRAK, J. Zikon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Komentar. C. H. Beck, 2012, s. 236-239.
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II. Zmluva o uvere

Dal§im zmluvnym typom, ktory sa v praxi &asto uplatiiuje najmi v savislosti
s obnovou bytovych domov je zmluva o tivere. T4 je zmluvnym typom, ktory je upraveny
vyluéne v Obchodnom zakonniku (ust. § 497 anasl.), ktorého pravny rezim sa uplatni bez
ohladu na povahu ucastnikov tejto zmluvy (na rozdiel od mandatnej zmluvy ide o tzv.
absolttny zavizkovy vztah).® Na jednej zmluvnej strane zmluvu o Gvere uzatvara ako dlznik
spolocenstvo vlastnikov alebo vSetci vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome
zastipeni spravcom a na strane veritela je to tretia osoba, spravidla banka, avSak moze ist’ aj o

nebankovy subjekt poskytujuci tver z vlastnych zdrojov.

V tejto suvislosti mozno doplnit, Ze tver poskytovany vlastnikom zastipenych
spravcom alebo spolocenstvom na ucely podl'a BytZ nie je spotrebitel'skym tverom podla
ust. § 3 ods. 1 pism. r) zdkona ¢. 129/2010 Z.z. o spotrebitel’skych tveroch v platnom zneni.
Napriek tomu sa na takyto uver vztahuji taxativne vymedzené zékonné ustanovenia tohto
zékona.” Podstatou zmluvy o uvere je zavizok veritela poskytnut dlznikovi na jeho
poziadanie v jeho prospech penazné prostriedky v urcitej dohodnutej vyske, pricom dlznik sa
uzavretim zmluvy zavizuje poskytnuté peniazné prostriedky veritelovi vratit aj s
dohodnutymi Grokmi v stanovenej lehote. Zmluva o Uvere je konsenzualnym kontraktom, ¢o
znamend, Ze na jeho vznik sa vyZaduje dohoda zmluvnych strdn o jej podstatnych

nalezitostiach.

Na to, aby zmluva o Uvere uzavretd na ucely financovania obnovy domu vyvolala v
ramci BytZ zamysl'ané pravne ucinky, vSak zdkonodarca stanovil Specifické podmienky, ktoré
sa na uzavretie beznej zmluvy o uvere podla ust. § 497 a nasl. ObZ nevyzaduji. Prvym
predpokladom 1cinnosti zmluvy otvere a kazdého dodatku knej uzatvdrane; so
spoloCenstvom alebo vlastnikmi zastipenymi sprdvcom je sthlas dvojtretinovej vacSiny

hlasov vsetkych vlastnikov v dome v zmysle ust. § 14 ods. 4 BytZ.

Druhou nevyhnutnou podmienkou Uc¢innosti zmluvy o tvere je ucelovd viazanost

uveru, ktory sa moéze pouzit vylucne na opravu, rekonStrukciu alebo modernizaciu

¥ Napriek tomu, Ze zmluva o Gvere sa spravuje vyluéne ustanoveniami Obchodného zakonnika podla ust. § 261
ods. 3 pism. d) ObZ, nevylucuje to vzhl'adom na princip subsidiarity aplikdciu vSeobecnych ustanoveni
Obcianskeho zakonnika vratane ust. § 52 az § 54, tykajucich sa ochrany spotrebitel'a. Porovnaj napr. rozhodnutie
Najvyssieho stidu SR sp. zn. 3 Cdo 395/2012 z 22.01.2013.

? Porovnaj ust. § 24a zakona ¢. 129/2010 Z.z. o spotrebitel'skych averoch. Zakonodarca v tomto ustanoveni
vyslovne uvadza, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov ako dlznici vykonavaju svoje prava v suvislosti s
uvedenymi Gvermi spolo¢ne prostrednictvom spravcu alebo spolocenstva vlastnikov a veritel’ plni povinnosti
voci takymto dlznikom tak, ze ich plni voci spravcovi alebo voci spolocenstvu vlastnikov; to neplati, ak ide o
Gvery poskytované Statnym fondom rozvoja byvania podl'a zdkona &. 150/2013 Z.z..
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spolo¢nych Casti, spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu. Neddslednost'ou zdkonodarcu je
vSak tato ucelova viazanost’ uveru v BytZ upravena len pri spolocenstve vlastnikov (ust. § 7b
ods. 6 BytZ)'"’, nie viak aj v ustanoveniach tykajicich sa spravcu, ktory vlastnikov ex lege

zastupuje pri uzatvarani zmluvy o uvere.

Tak ako je spoloCenstvo vlastnikov pravnickou osobou sui generis, rovnako je aj
sposob zakonnej upravy zabezpecenia zavidzkov tejto pravnickej osoby rucitel'skym
zaviazkom kazdého jednotlivého Clena spolocenstva zvlastnym a Specifickym oproti pravnym
vztahom v inych pravnickych osobach. Predmetné ustanovenie (ust. § 7b ods. 6 BytZ) totiz
opraviiuje spolocenstvo vo vlastnom mene na ucet vlastnikov uzavriet zmluvu o uvere na
zabezpecenie financnych prostriedkov na realizaciu udrzby a oprav bytového domu. Pri tomto
pravnom ukone teda bude konat spoloCenstvo za vlastnikov na zdklade nepriameho
zastupenia, pricom splacat’ uver nebude spolocenstvo z vlastnych zdrojov, ale z majetku
vlastnikov vytvorenom na uc¢te fondu prevadzky, drzby a oprav (ust. § 10 ods. 2 BytZ). Je
zaujimavé, ze spravca takéto opravnenie uzavriet zmluvu o Gvere expressis verbis nema,
takZe vlastnici ho na tento pravny Ukon musia osobitne vyslovne splnomocnit. Spravca
pritom bude konat’ vzdy v mene a na ucet vlastnikov v dome ako priamy zastupca (ust. § 8b

ods. 1 a 2 BytZ).

V suvislosti s takymto vymedzenim osobitnych podmienok vyZzadovanych BytZ na

existenciu zavdzku zo zmluvy o tvere vSak vznika viacero pravnych otazok.

a) V prvom rade je diskutabilné, ¢i ma nesplnenie niektorych z uvedenych
podmienok (nedostatok platného uznesenia prijatého dvojtretinovej vacsiny hlasov vlastnikov
o schvaleni zmluvy o uvere, ¢i nedodrzanie zdkonom stanoveného Ucelu tiveru) za nasledok
neplatnost’ zmluvy o uvere alebo ide iba o osobitné zdkonné podmienky nadobudnutia jej
ucinnosti. Z povahy veci vyplyva, Ze spolocenstvo vlastnikov alebo spravca by nemali
uzavriet’ zmluvu o uvere s veritel'om skor, nez sa na zhromazdeni (schodzi) vlastnikov alebo
v pisomnom hlasovani rozhodne o schvaleni zmluvy o Uvere, dodatku k nej a pripadne
zabezpeceni uveru (ust. § 7c ods. 9 pism. 1 BytZ). Uznesenie vlastnikov o schvéleni zmluvy
ouvere by malo obsahovat vSetky dolezit¢é podmienky poskytnutého uveru, ako aj

identifikaciu veritel’a, ktory uver poskytne.

' Podla ust. § 7b ods. 6 BytZ plati, ze: ,, Spolocenstvo méze uzavriet zmluvu o iivere na opravu, rekonstrukciu
alebo modernizaciu spolocnych casti, spolocnych zariadeni a prislusenstva domu. Ak spolocenstvo tvori viac
domov, rucenie sa tyka iba vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého sa uver tyka. Vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ruci za zavizky vyplyvajuce z uverovej zmluvy v pomere velkosti
spoluvlastnickeho podielu na dome vymedzeného podla § 5 ods. 1 pism. b) az do vysky ceny bytu alebo
nebytového priestoru podla znaleckého posudku. *



Ak vSak uz dojde k uzavretiu zmluvy o ivere medzi spolocenstvom a veritel'om aj bez
splnenia uvedenych podmienok, podla naSho ndzoru je takato zmluva platna, ale
nenadobudne ucinnost’, t.j. nemoze vyvolat’ zamyslané pravne nasledky. Vo vécsine pripadov
veritel, ktorym je banka, poskytne Gver na financovanie obnovy domu az po predlozeni
vSetkych relevantnych dokumentov potrebnych na schvélenie ziadosti o tver. Do predlozenia
tychto listin (zapisnica zo schodze vlastnikov aj s prezenc¢nou listinou hlasujtcich vlastnikov
¢1 zapisnica o vysledkoch pisomného hlasovania, aktudlne informéacie o toku finan¢nych
prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, pocet neplaticov v dome atd’.) banka zmluvu
o0 uvere so spolocenstvom neuzavrie, ale maximalne vyda tzv. Gverovy prisl'ub, ktory je platny
po urcitu dobu. Ak by predseda spolocenstva alebo spravca zmluvu o Gvere s veritelom
predsa len podpisali aj bez pisomného suhlasu dvoch tretin hlasov vSetkych vlastnikov v
dome, platnost’ samotnej zmluvy o vere by tym podl'a naSho nazoru nemala byt’ dotknuta.
Zakon totiz s nedodrzanim podmienok uvedenych v ust. § 7b ods. 6 BytZ, ani v inom

ustanoveni nespaja sankciu neplatnosti predmetnej zmluvy.

b) V pripade zmluvy o Gvere by sa malo vychadzat’ z podobného principu, aky sa
uplatituje napr. pri prevode obchodného podielu v spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym. Ak sa
totiz vyzaduje na ucinnost’ prevodu obchodného podielu okrem uzavretia perfektnej zmluvy aj
suhlas valného zhromazdenia podla ust. § 115 ObZ, zmluva o prevode obchodného podielu
nenadobudne Uc¢innost’ skor, nez s prevodom vyslovi sthlas valné zhromazdenie spolo¢nosti.
Podobne aj pri zmluve o uvere, ktoru uzavrie spoloCenstvo alebo spravca bez potrebného
suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, by zmluva o uvere a jeho
zabezpeceni nemala nadobudnut pravne ucinky napriek tomu, Ze od momentu svojho

uzavretia je platna.

c) Ind situicia nastane vtedy, ak aj suhlas so zmluvou o tvere udeleny je, avSak
spoloCenstvo alebo vlastnici nepouziji finanéné prostriedky z Gveru alebo ich Cast’ na tcel
stanoveny zakonom, t.J. na opravu, rekonStrukciu alebo modernizaciu spolo¢nych casti a
spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu. Ak by bol Gver v takom pripade pouzity napr. na
uhradu plneni voc¢i dodavatel'om sluZzieb, na likvidaciu starych dlhov, na mzdy zamestnancov
spolocenstva, ¢i spravcu, pripadne ich odmenu alebo na ndkup hnutel'nych veci nesuvisiacich
s vykonom spravy, sme toho ndzoru, ze aj v takom pripade bude zmluva o tvere platna a
ucinnd. Pri aplikdcii ust. § 507 ObZ tak veritelovi zostane len pravo odstipit’ od zmluvy a z
toho vyplyvajici obligaény narok ziadat’ od dlznika, aby bez zbyto¢ného odkladu vratil uz

pouzité a nevratené prostriedky veritel'ovi spat’ aj s irokmi. DlZnikovi tak na zéklade platného



odstupenia od tverovej zmluvy vznikne zavizok vratit’ poskytnuté finan¢né prostriedky bez
zbyto¢ného odkladu spét. Pouzitie ustanovenia § 507 ObZ, ktoré sa tyka len tzv. ucelového
uveru, sa v tomto pripade javi ako vel'mi vhodné, ked’ze ucelovost’ tveru tu vyplyva priamo z
osobitného zakona, ktorym je prave ust. § 7b ods. 6 BytZ. To vSak plati len pri vykone spravy
spolocenstvom, nakol’ko ako uz bolo uvedené vyssie, BytZ pre vykon spravy formou spravcu

neobsahuje ustanovenie podobné ust. § 7b ods. 6 BytZ.

d) Tretia zaujimava situdcia moze nastat’ pri tivere poskytnutom spolocenstvu alebo
vlastnikom na zéklade platnej zmluvy o uvere vtedy, ak sice uver aj bol schvaleny
rozhodnutim vlastnikov a bol pouzity na zdkonom stanoveny ucel, avSak sid na zaklade
zaloby niektorého vlastnika alebo vlastnikov podla ust. 14 ods. 8 BytZ rozhodne o
neplatnosti, pripadne o zruSeni napadnutého rozhodnutia o schvéaleni zmluvy o tvere. Ak
vychadzame z premisy uvedenej v bode a), t.j. ze zmluva o Gvere je platnd, aj ked’ suhlas na
jej uzavretie nebol zo strany vlastnikov dany, pri vyhlaseni neplatnosti uznesenia o schvaleni
zmluvy o uvere sudom by sa na uzavreti zmluvu, z ktorej sa uz medzi¢asom plnilo, malo
nahliadat’ rovnako. NavySe veritel, ktorému bude dorufena =zapisnica o hlasovani
preukazujlica sthlas dvojtretinovej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov v dome, ani nemusi
mat’ vedomost’ o podani takejto zaloby dotknutym vlastnikom. NavySe v pripade konania
o neplatnosti uznesenia nie je veritel ani pasivne legitimovanym subjektom (tym su len
samotni vlastnici). Veritel vSak moZe v konani vystupovat’ ako intervenient, pretoZe
rozhodnutie sudu o neplatnosti uznesenia o schvaleni zmluvy o tivere nepochybne bude mat’

vplyv aj na jej platnost’ a Gi¢innost’.

Pri kvalifikovani zmluvy o uvere ako absolitne neplatnej z dovodu neplatnosti
uznesenia o jej schvaleni by vSak nastali vzdjomné povinnosti zmluvnych stran podla ust. §
451 a nasl. OZ. V zdujme pravnej istoty a reSpektujuc zadsadu zmluvnej volnosti by mal

takyto pravny nasledok nastat’ len v celkom vynimoé&nych pripadoch."'

9 v

Docasne pozastavit’ t€innost’ Zalobou napadnutého uznesenia schodze mozno dosiahnut’

rozhodnutim stdu o neodkladnom (predtym predbeznom) opatreni.'?

""" Judikatara Ustavného sudu SR uz dlhodobo preferuje v pochybnostiach vyklad v prospech platnosti ako
neplatnosti zmliv, ak si mozné obidva vyklady. Porovnaj rozhodnutia Ustavného stidu SR sp. zn. I. US
640/2014 z 01.04.2015 a sp. zn. I. US 243/07 z 03.07.2008.

"2 Dikcia ust. § 14 ods. 8 BytZ sice po¢ita s takouto moznostou, aviak zakonodarca ani po G&innosti zakona ¢&.
160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku zatial’ nereflektoval na neaktualny odkaz v poznamke ¢. 15a pod
¢iarou k tomuto ustanoveniu. Ta v sGiasnosti eSte stale v suvislosti s odkladom uc¢innosti napadnutého uznesenia
odkazuje na uz neucinné ustanovenia zakona €. 99/1963 Zb. Obcianskeho sudneho poriadku o predbeznych
opatreniach, ktoré boli sucast’ou pravneho poriadku do 30.06.2016.
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Ustanovenie § 7b ods. 6 BytZ je v BytZ jediné, ktoré konstituuje zdkonné rucenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Existencia vzniku rucenia ex lege nie je
v nasom pravnom poriadku nezndmym instititom, avSak aplikuje sa skor v obchodnych ako
ob&ianskych vztahoch.” Komplexnu upravu ruéenia ako vyznamného zabezpe&ovacicho
prostriedku v sikromnom prave pritom upravuje vSeobecny obcCiansky (ust. § 546 az § 550

0Z), ako aj obchodny kodex (ust. § 303 az § 312 ObZ).

Pokial’ ide o rozsah zdkonného rucenia podla ust. § 7b ods. 6 BytZ, zakonodarca
obmedzil jeho rozsah ukazdého dotknutého vlastnika jednak pomerom jeho
spoluvlastnickeho podielu na dome vymedzenym podla ust. § 5 ods. 1 pism. b) BytZ, ale aj
celkovou vyskou, ktord zodpovedd maximalnej cene bytu alebo nebytového priestoru podla
znaleckého posudku. Z uvedeného legalneho vymedzenia rozsahu a vysky rucenia vyplyva, ze
vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome si v pozicii nesolidarnych rucitel'ov,
pricom u kazdého z nich je logicky iny rozsah rucenia za zavéizky vyplyvajice spolocenstvu
zo zmluvy o uvere. Ide teda o individudlne rucenie kazdého jedného vlastnika bytu
a nebytového priestoru v dome, takZe veritel’ sa v pripade neplnenia zavazkov spolocenstva zo
zmluvy o uvere moéze uspokojit’ prostrednictvom zdkonného ruc¢enia voci ktorémukol'vek
vlastnikovi v dome, avSak len vrozsahu jeho spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
Castiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve domu. Veritel tak nemusi skimat
a dokazovat, ¢i vlastnici, voci ktorym uplatni zdkonné rucenie neplnia aj svoj podiel na

splatkach tveru voci spolo€enstvu.

Pri prevode alebo prechode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na nového vlastnika bytu aj povinnosti vyplyvajice zo zdkonného rucenia podl'a
ust. § 7b ods. 6 BytZ, a to aj napriek tomu, Ze to zo zédkona explicitne nevyplyva. Logickym
a teleologickym vykladom ust. § 7a ods. 2 in fine BytZ (ktoré upravuje singularnu sukcesiu
prav vyplyvajucu z pravnych tkonov tykajicich sa domu a uskuto¢nenych pred prevodom
alebo prechodom vlastnictva) v spojeni s ust. § 7b ods. 6 BytZ tento zaver jednoznacne
mozno vyvodit. Pod pravny tkon, ktoré zakonné rucenie zabezpecuje, totiz mozno zaradit’ aj
zmluvu o Gvere uzavretd na ucely financovania obnovy alebo rekonstrukcie domu. Zakonné
ruCenie podla predmetného ustanovenia sa teda vztahuje len na vlastnika bytu alebo

nebytového priestoru v dome, a nie na osobu, ktord uz o toto vlastnictvo prisla. Zavizovat

13 Zakonné rudenie méZzeme najst’ vo viacerych ustanoveniach Obchodného zdkonnika (napr. v ust. § 60, 66, 76,
86, 93, 106, 115, 153, 161, 181, 206, 477, 658, 678 a § 754 ObZ). V Obcianskom zakonniku mozno najst’
zmienku o zdkonnom ruceni len vust. § 527 ods. 2 OZ v suvislosti s ru¢enim postupcu za vymozitelnost’
postipenej pohl'adavky voci postupnikovi.



predchadzajucich vlastnikov by nebolo ustavne konformné. Naopak, novy nadobudatel’ bytu
alebo nebytového priestoru by si mal preverit aj rozsah zavidzkov, ktoré nadobudnutim
vlastnictva prebera a ktoré nemusia vyplyvat’ len zo zmluvy o spolocenstve, ku ktorej ex lege

pristupuje.

III.  Zmluva o dielo a zodpovednost’ za zavizky z nej vyplyvajuice

Dal§im zmluvnym typom, ktory sa nielen v savislosti s obnovou bytovych domov
v praxi Casto uzatvara je zmluva o dielo podla ust. § 536 a nasl. ObZ. Ak sa teda vlastnici
rozhodnt obnovit’ svoj bytovy dom alebo jeho Cast’, spravidla pred uzavretim zmluvy o tvere,
ktorou si zabezpecia financovanie obnovy domu uzatvaraju ¢asto zmluvu o dielo s vybranym
zhotovitelom. Toho vlastnici spravidla vyberaju vo vyberovom konani po zvazeni viacerych
cenovych ponuk, referencii jednotlivych zhotovitelov ako aj pontkanych zmluvnych
podmienok. Po ukonceni tohto procesu spolocenstvo vlastnikov alebo spravca, v zavislosti od
formy vykonu spravy uzavru s takto vybranym subjektom zmluvu o dielo, ktora je casto
podriadena rezimu ObZ. Zhotovitelia totiz spravidla davaju pochopitel'ne prednost’ svojim

osvedcenym navrhom zmluv, ktoré pouzivaji vo svojej podnikatel'skej praxi.

Ked'Ze BytZ Ziadne osobitné naleZitosti zmluvy o dielo, ktorej predmetom ma byt
obnova bytového domu neustanovuje, cely zmluvny vztah by mal byt regulovany
prislusnymi ustanoveniami Obchodného zakonnika a to nielen pokial’ ide o prava a povinnosti
zmluvnych stran, ale aj stvisiacich pravnych instititov ako je napr. zodpovednost' za vady
diela, ndhrada Skody, odstipenie od zmluvy alebo preml€anie. Aplikaciu rezimu ObZ, aj ked’
bol pisomne dohodnuty podla ust. § 262 ObZ viak koriguje kogentné ust. § 52 ods. 4 0Z." Je
nepochybné, Ze vlastnici ako fyzické osoby mozu byt povazovani za spotrebitel'ov, avSak
spoloCenstvo vlastnikov uz vzhladom na aktualnu koncepciu vnimania spotrebitel'a ako
vyluéne fyzickej osoby t€¢inni od 01.05.2014 uz nemozno povazovat’ za spotrebitel'a (ust. §

52 ods. 4 OZ).

Typickym znakom zmlav o dielo uzatvaranych na ucely obnovy bytovych domov je
odklad ich u¢innosti do momentu zabezpecenia financovania celého alebo cCasti diela zo

strany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Uginnost’ tieto zmluvy &asto nadobudnu az

' Podra ust. § 52 ods. 4 OZ in fine plati, Ze na vietky pravne vztahy, ktorych ucastnikom je spotrebitel’, sa vzdy
prednostne pouziju ustanovenia Obcianskeho zakonnika, aj ked’ by sa inak mali pouZzit' normy obchodného
prava. Dohodu o vol'be ObZ vyhodnotil Najvyssi sud SR ako neprijatelnti zmluvni podmienku napr. aj
v rozhodnuti sp. zn. 5 M Cdo 20/2009 z 25.01.2011, t,j. eSte pred u¢innostou st¢asného znenia § 52 ods. 2 OZ
(zékon €. 102/2014 Z.z.).
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uzavretim uverovej zmluvy s prislusnym veritelom (bankou alebo Statnym fondom rozvoja
byvania SR) alebo pridelenim Statnej dotacie poskytovanej na obnovy bytovych domov podla

zékona €. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a socialnom byvani.

Zasadnou pravnou otdzkou, na ktor chceme v suvislosti so zmluvami o dielo
poukézat’ je uréenie charakteru zavézku v pripade, ak zmluvu o dielo (ale mutatis mutandis aj
akukol'vek int zmluvu) uzavrie v mene vlastnikov spravca alebo spolocenstvo. Je totiz
nepochybné, Ze v prvom pripade (pri zastupeni spravcom) pdjde o spolocny zavidzok, nakol'ko
na jednej zmluvnej strane vystupuje niekolko subjektov, ktori st zo zdkona v postaveni
podielovych spoluvlastnikov celého bytového domu (ust. § 13 BytZ). Z pravneho hl'adiska je
vSak diskutabilné, o aky druh zaviazkov v tomto pripade ide, ak ziadna dohoda v tomto smere
medzi zmluvnymi stranami neexistuje. Z gramatického a logického vykladu ust. § 7b ods. 5
BytZ" aust. § 9 ods. 2 BytZ'® mozno usudzovat, e v pripade vykonu spravy domu
spolocenstvom, pravne ukony tykajuce sa domu zavizuju len spolocenstvo vlastnikov. Ak
z tychto pravnych tkonov, ktoré uskutoéni v rdmci vykonu spravy domu spolocenstvo vo
vlastnom mene a na ucet vlastnikov, vznikne voci tretej osobe zdvizok, zodpovednost’ nesie
v zmysle ust. § 7b ods. 5 BytZ spolo€enstvo, avSak len v rozsahu nesplatenych thrad za
plnenia a zostatku na fonde prevadzky, udrzby aoprav. Za zvySok zavizku prevySujici
aktualnu vysku tychto finanénych prostriedkov ku ditu splatnosti zavizku zodpovedaji ostatni

vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla ust. 7b ods. 5 BytZ."”

S nedostatkom vo formulacii zakonného ustanovenia ust. § 9 ods.2 BytZ, v ktorom
absentuje zmienka o solidarite, st spojené viaceré pravno-aplikacné dosledky najmi
v pripade, ak sa akykol'vek veritel' napr. zhotovitel' diela alebo tretia osoba domaha svojej
pohl'adavky, vyplyvajucej zo zmluvy, zdkona ¢i iného pravneho titulu. V nami modelovanom
pripade uvazujme o situacii, ked’ zhotovitel' diela uzavrie s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov zastipenych pri uskutocneni tohto pravneho tikonu spravcom zmluvu o dielo podla
ust. § 536 a nasl. ObZ. Ti ako objednavatelia diela nasledne nezaplatia zhotovitel'ovi ¢ast’ zo

zmluvne dohodnutej ceny diela.

'S Podla ust. § 7b ods. 5 BytZ: ,, Zodpovednost za iihradu zéviizkov voci doddavatelom sluzieb a tovaru, ktoré
obstarava spolocenstvo v ramci zmluvy o spolocenstve, nesie vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome,
iba ak nie su kryté uhradami za plnenia alebo uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
spolocenstvu.

' Podla ust. § 9 ods. 2 BytZ ,, Pravne tkony tykajiice sa domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni
domu, prislusenstva a pozemku zavizuju spolocenstvo, a ak sa spolocenstvo nezriaduje, zavdzuju vSetkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

7 K tomu bliz§ie pozri GRAUSOVA, K.: Rozsah zodpovednosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome vo vzt'ahu k tretim osobam. Bulletin slovenskej advokacie, ¢. 1-2, 2012, s. 13-25.
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V praxi potom v dosledku pasivnej solidarity vznikne problém nielen so skladbou
zalobného petitu, ale aj s urCenim pasivne legitimovanych osob. Pri pasivnej solidarite (ak by
bola zalozend priamo zdkonom) by veritel mohol teoreticky Zzalovat o zaplatenie
ktoréhokol'vek vlastnika pre cely dlh, resp. jeho Cast’, ktorti by neuhradilo spolocenstvo alebo
spravca v zmysle ich pravnej zodpovednosti zalozenej ust. § 7b ods. 5 BytZ a ust. § 8b ods. 4
BytZ. Ak by sme vSak striktne formalisticky vychadzali z dikcie zdkona a zo vSeobecne
platnej zasady uplatiiovanej v obcianskopravnych vztahoch, ze v pochybnostiach ohl'adom
druhu zavézku sa povazuje zavizok za deleny (obligationes dividuae), bolo by nevyhnutné
zvySok zéaviazku, ktory si veritel’ neuspesne uplatiioval voci spolocenstvu a spravcovi, rozdelit
pomerne medzi vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. To by pre
veritela nevyhnutne znamenalo, Ze pri pohl'adavke vzniknutej pri vykone spravy napr. vo
vyske 1.000 € by pri pocte 100 vlastnikov mohol vymahat’ od kazdého v samostatnom konani
sumu 10 €. Tato konstrukcia by platila len za predpokladu, Ze by sme vychéadzali z toho, ze
podiel, resp. miera ucasti kazdého dlznika na spolo¢nom zéavizku je rovnaky. Takato pravna

uprava vSak v BytZ nie je obsiahnuta.

Iné by bola situécia, ak by v rdmci urCitého zmluvného vztahu, ktorého zmluvnou
stranou su vlastnici alebo spolocenstvo, bolo v stlade s ust. § 262 ObZ vyslovne pisomne
dohodnuté, Ze sa tento pravny vzt'ah riadi rezZimom ObZ. To by inter alia znamenalo, ze v
pochybnostiach ohl'adom druhu spolo¢ného zavézku, (ak by ho zmluva vyslovne neurcovala)
by platila zasada, Ze ak je na to isté plnenie spolo¢ne zaviazanych viacero osdb, predpoklada
sa, ze su zaviazané spoloCne a nerozdielne (ust. § 293 ObZ). Prekazkou akceptacie takejto

dohody o aplikacii noriem ObZ je uz spominané ust. § 52 ods. 4 in fine OZ.

V zakonnej domnienke podla § 293 ObZ vidiet’ vyrazny rozdiel medzi obc¢ianskopravnou a
obchodnopravnou upravou spolo¢nych zavdzkov. Ak vSak vzmluve o dielo nebude
dohodnuty solidarny charakter zavéizku, ¢i uz priamo alebo prostrednictvom odkazu na ust. §
293 ObZ, v ramci obcianskopravneho rezimu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
a principu subsidiarity (ust. § 3 ods. 1 a 2 BytZ) mozno solidaritu vyvodit’ z ust. § 139 ods. 1

0Z, k ¢omu sa pripaja odborna literatira'® i stanovisko sudcu Ustavného sadu SR."

" K tomu blizsie porovnaj dielo cit. v poznamke &. 17, s. 21 a23. Bliz$ia analyza tejto problematiky je
obsiahnuta v diele cit. v poznamke ¢. 7, s. 680-687.

" Vid' odligné stanovisko sudcu Lajosa Mészarosa k nalezu Ustavného sudu SR & k. PL. US 110/2011-40 zo
dna 03.07.2013. Zaroven podotykame, Ze nejde o odlisné stanovisko brojace proti vacSinovému rozhodnutiu
pléna, ale ide o odlisné stanovisko dopliujuce, resp. zdoéraziujice niektoré podstatné myslienky samotného
nalezu Ustavného sudu SR.
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Je legitimne domnievat’ sa, Ze ak zdkonodarca vo vSeobecnom civilnom kdédexe vo
viacerych aspektoch ulahc¢il pri pluralite subjektov obc¢ianskopravnych vzt'ahov ich pravne
postavenie zakotvenim institutu solidarity zavézkov napr. pri podielovom ¢i bezpodielovom
spoluvlastnictve (ktoré sa najviac podobd instititu pridruzeného spoluvlastnictva podla
BytZ), pri zodpovednosti za Skodu, Giprave najomnych vzt'ahov ¢i institute zmluvy o zdruzeni,
o to viac racionalne, dovodné a ucelné je tuto solidaritu uplatiiovat’ aj v rdmci rezimu BytZ pri
tak vysokej pluralite subjektov, ktort v praxi ¢asto zaklada spoluvlastnictvo spolocnych casti

a spolo¢nych zariadeni domu.

Zaver

Na zaver tohto prispevku konStatujeme, Ze vySSie uvedené okruhy problémov
spojenych s uplatiovanim vybranych zmluvnych typov vrédmci rezimu BytZ st v praxi
pomerne frekventované anie su jediné, na ktoré mozno v praktickom Zzivote narazit. Na
zaklade prezentovanych poznatkov a ivah mozno vyslovit’ nazor, Ze previazanost’ niektorych
typickych zmluvnych institutov s BytZ nie je dostatocnd. Z toho logicky vyplyva aj zaver, ze
na niektoré nastolené otazky sa bohuzial ani pri pouziti r6znych metdd vykladu pravnych
noriem nedaju najst vzdy jednoznacné a uspokojivé odpovede (napr. spominand absencia
solidarity vyjadrena priamo v BytZ). To nasledne spdsobuje, Ze aj pravno-aplikacna prax je
rdzna, nakol’ko v tomto smere prakticky neexistuje ani relevantna a stabilna judikatira stidov.
Vicsina z nami uvadzanych nedostatkov by sa pritom dala odstranit’ prijatim kvalitnejSej
anajmid modernejSej pravnej Upravy, ktord by vychddzala z modernych trendov v tejto

Specifickej oblasti prava.
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