JuDr. Marek Valachovi¢, PhD.
advokat v advokatskej kancelarii VALACHOVIC & PARTNERS s. r. o.

nie spolocenstva vlastnikov
idaciou a bez likvidacie za
eranej aplikacie ustanoveni
10dného zakonnika

Prizmene formy vykonu spravy bytovych domov zo spolo€enstva vlastnikov na spravcu su vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rov v praxi postaveni pred Glohu ako v stulade so zakonom a ¢o najrychlejSie dosiahnut zruSenie spolocenstva a jeho vymaz
z registra spoloCenstiev vedenom na prislusSnom okresnom Urade.

Z dikcie zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni (dalej aj ,BytZ") jasne vyplyva, Ze
zaniku spoloCenstva teda predchadza jeho zruSenie s likvidaciou alebo bez likvidacie.

Likvidacia znamena spenazenie majetku zruSeného spolocenstva a uspokojenie pohladavok veritelov zo ziskaného vytazku.
Likvidacia prebieha primerane podla ustanoveni zakona €. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika v platnom zneni (dalej aj
»,OBZ"). Konkrétne sa v zmysle ust. 7d ods. 6 BytZ aplikuju ust. § 70 az 75 OBZ Gcinné do 30.09.2020, avSak s drobnymi odchyl-
kami reflektujlcimi osobitost vlastnictva bytov a nebytovych priestorov. Taxativne pripady, kedy sa likvidacia nevyzaduje su
nielen pripady splynutia, zlG¢enia & rozdelenia spolo¢enstva podla ust. 8 7d ods. 3 a 4 BytZ. Dal3ie pripady zrusenia obchodnej
spolo¢nosti su uvedené v ust. 8 68 a § 68b OBZ. Pri primerana aplikacia tychto ustanoveni OBZ v zmysle ust. 8 7d ods. 6 BytZ
na spolocenstva vlastnikov je vSak problematicka.

Nazor, Ze likvidacia spoloCenstva sa okrem pripadov uvedenych v ust. 8 7d ods. 3 BytZ nevyZzaduje aj v pripadoch upravenych
v ust. 8 68 ods. 2 OBZ Gi¢inného do 30. septembra 2020 (teda najma ak spoloCenstvo nema Ziadny majetok) vsak nezdielaju nie-
ktoré okresné Urady ani organy prokuratdry. Napriek tomu, Ze v praxi spolo€enstva nedisponuju Ziadnym vlastnym majetkom
(ust. 8 7b ods. 1 a 4 BytZ), niektoré okresné Urady vyzadovali absolvovat cely proces likvidacie v zmysle ust. 8 70 az § 75k OBZ.
Tento je v3ak striktne formalny a zbytocne predl|zuje cely proces zruSenia a vymazu likvidacie.

Argumentom niektorych vysSie uvedenych organov verejnej moci je, Ze ust. § 7d ods. 4 BytZ vnimali ako osobitnd Upravu vo
vztahu k ust. 8 68 ods. 2 OBZ a teda, Ze dévody zruSenia spoloenstva nemozno rozsirovat. Z dévodovej spravy k novele BytZ
€. 367/2004 Z. z., ktora zaviedla ust. 8 7a az 7d pritom nemozno vyvodit Umysel zakonodarcu, ktorym sledoval Gpravou zruse-
nia a zaniku spolocenstiev vlastnikov. Z dévodovej spravy k tejto novele totiz vyplyva, Ze ,Ustanovenia 8 7a az 7d reaguju na
podnety z praxe, kedZe doterajSia pravna Uprava bola malo podrobna. Navrh zadkona v § 7d rieSi otazku zaniku spolocenstva
aj zlu€enia alebo splynutia dvoch spolocenstiev, ktord v doterajSom zneni absentovala. Zaroven sa riesSi aj otazka likvidacie
a urcenia likvidatora. Navrhuje sa aj spdsob ochrany vlastnikov pri zaniku spolocenstva, i uz bez likvidacie alebo s likvidaciou.”

Z cit. dévodovej spravy nemozno vyvodit ani to, ¢i Ucelom ust. § 7d ods. 4 BytZ bolo s ohladom na odsek 6 komentovaného
ustanovenia osobitna Uprava vo vztahu k celému ust. § 68 ods. 2 OBZ alebo len vo vztahu k prvej vete tohto ustanovenia. Ta
ustanovuje, Zze ,zaniku spolo¢nosti predchadza jej zruSenie s likvidaciou alebo bez likvidacie, ak jej imanie prechadza na prav-
neho nastupcu”.

Nazory opierajuce sa o nemoznost aplikacie druhej vety ust. 8 68 ods. 2 OBZ Gc¢inného do 30. septembra 2020 poukazovali
na historicky vyklad tohto ustanovenia a to najma skuto€nost, Ze toto ustanovenie uz od jeho zahrnutia do OBZ novelou ¢.
500/2001 Z. z. spésobovalo v praxi aplikacné problémy a to ete pred prijatim ust. § 7d BytZ. DalSou novelou &. 657/2007 Z. z.
bolo zmenené ust. § 68 ods. 3 pism. b) OBZ a to tak, Ze spolo¢nost sa zruSuje v rozhodnuti spolocnikov alebo organu spolo¢nosti
o zruSeni spolocnosti. V dovodovej sprave sa uvadza, ze doplnenie daného ustanovenia OBZ bolo uskuto¢nené na zaklade po-
Ziadavky rozhodovacej praxe sudov SR. Spres-
nenie si vyziadala najma rozdielnost v posudzo-
vani otazky, Ci spolocnost alebo druzstvo méze
rozhodnut o svojom zruSeni z dévodu, Zze nema
Ziaden majetok. Povodné ust. 8 68 OBZ obsa-
hovalo Upravu dobrovolného a nuteného zru-
Senia spolocnosti. Od 1. oktébra 2020 bola tato
Uprava roz€lenend do ust. § 68, §8 68a a 8 68b
OBZ (vid niZsie).
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Z vysSie uvedeného vyplyva potom nazor, Ze v pripade dobrovolného zruSenia spolo¢nosti a rovnako tak spolocenstva vlast-
nikov bez pravneho nastupcu musi spolocnost (spolo€enstvo) vzdy vykonat likvidaciu. V pripade obchodnej spoloc¢nosti totiz
len sid v osobitnom konani o zruSeni spolo¢nosti podla ust. 8 68 a od 1. oktébra 2020 aj ust. 8 68b OBZ a nie spolocnici, resp.
valné zhromazdenie spolo¢nosti, rozhoduje o zruSeni spolo¢nosti bez likvidacie pre nemajetnost, ked na zaklade vykonaného
dokazovania sud dospeje k zaveru, Ze zapisana spolo¢nost v obchodnom registri nevlastni Ziaden majetok.’

Uvedeny nazor opierajuci sa o sidny vyklad ust. 8 68 OBZ Ucinného do 30. septembra 2020 v3ak v reZime spolocenstiev a prav-
nej Upravy BytZ nie je celkom aplikovatelny a to napriek tomu, Ze ust. 7d ods. 6 BytZ priamo odkazuje na primerané pouZzitie
ustanovenia § 68 az 8 75 OBZ. Spravne by v3ak odkaz mal zniet az po § 75k OBZ. V zhode s inymi autormi? zastavame pravny
nazor podla ktorého, ak spolo€enstvo nema majetok, jeho likvidacia sa do 30. septembra 2020 nevyzadovala. Viedli nds k tomu
najma nasledovné argumenty.

V prvom rade v pripade spolocenstiev nie je existencia akékolvek majetku
zakladnym predpokladom pre jeho vznik, ale aj jeho dalSiu existenciu ako
v pripade obchodnych spolo¢nosti, kde sa vyZzaduje urcity majetkovy vklad
a to aspon vo vyske splateného zakladného imania. Prave naopak zakono-
darca moznost spolo¢enstva nadobudat akykolvek vlastny majetok priamo
vylUcil ust. 7b ods. 1 a 4 BytZ. Za takejto pravnej Upravy nema opodstatne-
nie ani ingerencia suidu pokial'ide o preskimanie opodstatnenosti vyhlase-
nia o nemajetnosti spolocenstva, ktoré zdérazfujeme nie je podnikatelsky
subjekt. Spolocenstvo teda neznasa podnikatelské riziko v podobe, Ze sa
pri vykone podnikatelskej Cinnosti nadobudne majetok (aktiva), resp. mu
- vzniknu zavézky (pasiva). Z toho realne ani neméze vzniknut u veritelov
spolo¢enstva opodstatnen4 obava o vzniku Upadkuy, ¢i prediZenia.

Druhou odliSnostou je, Ze v pripade spoloCenstiev o ich zruSeni ¢i vymaze nerozhoduje sud, ale okresny Urad, ktory vSak ne-
vydava rozhodnutie, ale podmienky vymazu spolocenstva posudzuje v osobithom konani bez vydania spravneho rozhodnutia
a aplikacie zadkona €. 71/1967 Zb. spravneho poriadku v plathom zneni (porovnaj ust. § 7 ods. 11 BytZ).

Ak by sa pripustil prezentovany pravny nazor o nutnosti likvidacie, znamenalo by to absurdné dosledky, Ze likvidacia spolo-
Censtva sa vyZaduje aj v pripadoch, kedy objektivne spoloCenstvo Ziadnym majetkom nedisponuje ani ho neeviduje v Gictovnej
evidencii ako UCtovna jednotka. Nie je nam zrejmé:

- aky zmysel by malo v tychto pripadoch zacinat proces likvidacie, ked Gctovnik, ktorého méze spolocenstvo oslovit vie urcit €i
spolo€enstvo ma alebo nema majetok. Podotykame, Ze v zmysle zakona €. 431/2002 Z. z. je spoloCenstvo Uctovna jednotka,
ktora musi o tomto majetku viest G¢tovnu evidenciu (pozri ust. 8 7c ods. 5 BytZ);

- na €o by bolo potrebné ustanovit likvidatora, ked preukazatelne z U¢tovnej evidencie vyplyva, Ze neexistuje Ziaden majetok
spoloCenstva, ktory by sa mal likvidovat a rozdelit medzi veritelov spoloCenstva, resp. medzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v zmysle ust. 8 75j OBZ;

- akd uctovnu zavierku by mali vlastnici pri absencii majetku spolo€enstva v tomto pripade schvalovat;

- ¢o by mal likvidator kontrolovat a skimat, najma ak od 1. novembra 2018 kona spoloCenstvo v pravnych vztahoch v mene
a Ucet vlastnikov (ust. 8 7b ods. 2 a 8 9 ods. 7 BytZ) a teda pravne Ukony nim tykajuce sa spolo¢nych Casti, spolocnych zariadeni,
prisluSenstva a pozemku vykonané spolocenstvom zavazuju vsetkych vlastnikov (ust. § 9 ods. 2 BytZ).

Mame za to, Ze celé ust. 8 7d BytZ, ktoré je potrebné interpretovat vo vzajomnej suvislosti metédami jazykového, gramatické-
ho, logického, historického i teleologického vykladu. V kazdom z odsekov predmetného ustanovenia je uvedena ina skutkova
podstata, pricom v3etky odseky tohto ustanovenia vo vzajomnej sUvislosti ako aj v spojeni s ust. § 68 az 8 75 OBZ v zneni
ucinnom do 30. septembra 2020 davaju podla naSho nazoru jednoznacny zaver pre vyklad, Ze v pripade neexistencie majetku
spoloCenstva sa aplikuje zruSenie bez likvidacie v zmysle ust. § 68 ods. 2 OBZ.

Tento nazor v3ak uz nie mozné opriet o ustanovenia 68 az 68b OBZ v zneni i¢innom od 1. oktdbra 2020, ktoré zaviedla novela
OBZ €. 390/2019 Z. z. Zakonodarca uz zmenou pravnej Upravy désledne rozliSuje medzi jednotlivymi dovodmi zruSenia ob-
chodnej spolocnosti. DoSlo tak k zmene koncepcie rozhodovania sddu o zruSeni spolo¢nosti, pricom pripady, kedy sa likvidacia
obchodnej spolo¢nosti nevyZzaduje sa oproti pédvodnej dikcii ust. § 68 ods. 2 OBZ znacne zredukovali. Podla druhej vety tohto
ustanovenia uc¢inného od 1. oktébra 2020 sa totiz spolo¢nost zruSuje bez likvidacie, ak celé jej imanie preslo na pravneho na-
stupcu alebo po jej zruSeni sidom nebol zloZeny preddavok na Uhradu odmeny a vydavkov likvidatora vo vySke ustanovenej
osobitnym predpisom. Z dikcie tohto ustanovenia tak vypadli aj dalSie dévody, pre ktoré sa likvidacia nevyZadovala do 30.
septembra 2020. ISlo o situacie:
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- ak po ukonceni konkurzného konania neostane v spolocnosti Ziadny majetok alebo

- ak bol konkurz zruSeny z dévodu, Ze majetok Upadcu nestaci na Uhradu vydavkov a odmenu spravcu konkurznej podstaty,
alebo

- ak bol navrh na vyhlasenie konkurzu zamietnuty pre nedostatok majetku, alebo

- ak bolo konkurzné konanie zastavené pre nedostatok majetku, alebo

- bol konkurz zruSeny pre nedostatok majetku.

Podla dévodovej spravy k zakonu €. 390/2019 Z. z. bolo najvyznamnejSou zmenou bolo takmer Uplné odpojenie rozhodovania
sudu o zruSeni spolo¢nosti od posudzovania pred rozhodnutim o zruSeni spoloc¢nosti, i ma spolo¢nost majetok. Do 30. sep-
tembra 2020 musel sud pred rozhodnutim o zruSeni spolo¢nosti z Uradnej povinnosti posudzovat, ¢i ma spolocnost majetok,
¢o je samozrejme pri pristupe ,entity by entity” znacne €asovo a kapacitne naro¢né. Okrem toho tato Cinnost vyZzaduje posky-
tovanie sucinnosti viacerymi osobami. Ak aj sud zistil, Ze v prospech spolo¢nosti su evidované nejaké majetkové hodnoty (napr.
motorové vozidla), eSte to ni¢ nevypovedalo o tom, i je zmysluplné ustanovit likvidatora, kedZe toho €innost by mala zmysel
vtedy, ak evidovany majetok skuto¢ne uchopi (motorové vozidla fyzicky zabezpeci).

Novy systém (okrem pripadu zruSenia spolo¢nosti podla ust. 8 69 OBZ) rieSenia by mal zabezpecit vyvazenu ochranu zaujmov
veritelov na uspokojeni ich narokov voci spolo¢nosti, ale rovnako aj ochranu zaujmov pripadného ,nuteného likvidatora” na
uspokojeni aspon minimalnych nakladov na vykonanie Setrenia majetkovych pomerov zrusenej spolocnosti. Stav, kedy bol
(registrovy) sud vystaveny tomu, Ze mal ustanovovat za likvidatora niekoho z pdvodnych ¢lenov Statutdrneho organu v skutoc-
nosti nebol efektivnym rieSenim. Sad pri porusovani povinnosti takymto likviddtorom mal moznost ustanovovat likvidatora
zo zoznamu konkurznych spravcov, aviak nie ojedinele sa ukazalo, Ze hodnota majetku spolocnosti neumoznuje ani Uhradu
nakladov zakladnych Setreni majetku spoloc¢nosti v likvidacii. Z tohto dévodu, ak sa ma zacat likvidacia, musi byt zloZzeny pred-
davok na Uhradu odmeny a vydavkov likvidatora, a to bez ohladu na to, ¢i likvidatora povolaju spolo€nici alebo ho ustanovi sud.

Z vysSie uvedeného vyplyva, Ze od 1. oktébra 2020 uz nie je mozné argumentovat, Ze v zmysle analogickej aplikacie ust. 8 68
a nasl. OBZ aj na zruSenie spolocenstva sa jeho likvidacia nevyZzaduje aj pri neexistencii akéhokolvek majetku. Z toho vyplyva
eSte viac absurdnost pravnej Upravy zruSenia a zaniku spoloCenstiev zakotvena v BytZ, kedy budu vlastnici nateni rozhodnut
o likvidacii majetku spolocenstva a vymenovani likvidatora, hoci je zrejmé, Ze spoloCenstvo nema Ziaden majetok. Zdkonodarca
pri novelizacii OBZ o zruSeni spolocnosti zakonom ¢. 390/2019 Z. z. zjavne nepamatal a to, Ze na tuto Upravu je naviazana aj
pravna Uprava zrusenia spoloCenstiev podla BytZ.

Rozhodnutie o zlUc€eni, splynuti a rozdeleni spoloCenstva uz totiZz obsahuje aj rozhodnutie o zruSeni spolocenstva v zmysle
ust. 8 7d ods. 1 pism. b) BytZ, pretoZze v tychto pripadoch dochadza k sukcesii do prav a povinnosti zanikajuceho spolo¢enstva.
Okrem toho v3ak existuje aj druhy pripad dobrovolného zruSenia spolocenstva a to podla ust. 8 7d ods. 1 pism. a) BytZ, pricom
v tomto pripade majetok spoloenstva mdze, ale aj nemusi existovat. Prave preto podla naSho nazoru zakonodarca v prve;j
vete ust. 8 7d ods. 4 BytZ upravil zruSenie spolo€enstva bez likvidacie alebo s likvidaciou, pricom pre obe tieto situacie odkazuje
v ust. 8 7d ods. 6 BytZ na ust. 8 68 aZ 75k OBZ.3 Je tomu z dovodu, Ze tieto ustanovenia obsahuju komplexnejSiu pravnu Upravu
zruSenia spolocnosti bez likvidacie ako aj s likvidaciou, nakolko BytZ blizSi postup ako sa ma v tychto pripadoch postupovat
BytZ vébec neupravuje. Inak povedané, Uprava v BytZ vtomto smere nie je dostatocna.

Ako uz bolo uvedené vyssie, ust. § 7d bolo do BytZ zakomponované
novelou €. 367/2004 Z. z. Jednoznacna Uprava v ust. 8 7b ods. 4 BytZ,
v zmysle ktorého plati, Ze majitelom Gctu zriadeného spolocenstvom su
vlastnici, resp. Ze peniaze na tychto Uctoch su majetkom vlastnikov, kto-
ré spolocenstvo len spravuje bola do BytZ zakomponovana az novelou
BytZ €. 70/2010 Z. z. t€innou od 1. aprila 2010. Dovtedy to z dikcie usta-
noveni BytZ nebolo zrejmé a teda mohlo sa interpretovat aj tak, ze aj

prostriedky vlastnikov na Gctoch spravovanych spolocenstvom su jeho \
majetkom, ktoré treba zlikvidovat. Aj z tohto hladiska aplikujuc meté-
dy historického vykladu ustanoveni BytZ je zrejmé, Ze v drvivej vacSine
pripadov v praxi spolo€enstva budu bez vlastného majetku a teda ich
likvidacia sa pri zruSeni a naslednom prechode na vykon spravy sprav-

com nemala vyZadovat. Vzhladom na pravnu Upravu OBZ U¢&innu od 1.
oktébra 2020 je uvedeny nazor len rovine navrhu de lege ferenda.

1 Tento ndzor potvrdzuje aj rozhodovacia prax stidov (porovnaj napr. rozhodnutie NS SR sp. zn. 5 Obdo 27/2012 z 29. 6. 2012 a rozhodnutie Krajského sddu v Ziline sp.
zn. 13 Cob 270/2010 z 15. 2. 20171.

2 strapad, P., Durana, M., Snin¢ak, T., Sura, S., Takac, J., Tred¢akova, D., Skorkova, V. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar. Bratislava :
Wolters Kluwer, 2018, s. 155, Patakyova, M. a kol. Obchodny zakonnik, Komentér. Praha : C. H. Beck, 3. vydanie, 2010, s. 215.
3 Priama aplikdcia ustanoveni Obchodného zdkonnika pritom nevyplyva len z ust. § 7d ods. 6 BytZ, ale aj z ust. § 3 ods. 1 BytZ podla ktorého plati princip subsidiarity.
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