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VLASTNICTVO A SPRAVA BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

ZOZNAM RELEVANTNYCH PRAVNYCH PREDPISOV A SKRATIEK

P zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni, t,j. v zneni
zakona €. 283/2018 Z. z. t¢inného od 1.11.2018 /dalej len , BytZ“/!

» zdkon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov v platnom zneni /dalej len ,, ZoSp“/

P zdkon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v platnom zneni /dalejlen ,OZ"/

P zdkon ¢ 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik v platnom zneni /dalej len ,OBZ"/

» zdkon ¢ 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v platnom zneni /dalej len , CSP*/

P zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v platnom zneni /dalej len , KatZ“/

» zakon ¢ 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v platnom zneni (dalej len
,StavZ”)

» Fond prevadzky, adrzby a oprav /dalej len , FPUaO"/

» Najvyssi sud SR /dalej len ,NS SR*/

» Najvyssi sad CR /dalejlen ,NS CR”/

» Ustavny std SR /dalej len , US SR”/

» Krajsky sud v Bratislave /dalej len , KS BA”/

» Krajsky sud v Trnave /dalej len , KS TT*/

TEORETICKE KONCEPCIE VLASTNICTVA BYTOV

Teoria aj legislativa jednotlivych narodnych pravnych poriadkov voli velmi odliSujice sa ponatia
vlastnictva bytov. Niekedy sa tento pravny institat podriaduje pod vSeobecnui kategoriu vlastnictva alebo
spoluvlastnictva, inokedy sa zasa traktuje ako vlastnictvo, resp. spoluvlastnictvo sui generis, dokonca aj
ako pravo, ktoré nie je mozné podradif pod vlastnicke pravo. Najma vdaka akademikovi Lubymu sa tak
v tedrii nasho obcianskeho préva uz niekolko desafroci stretdvame s rozliSovanim hned niekolkych
teoretickych a legislativnych koncepcii vlastnictva bytov. Ide o koncepciu monistickd, dualistickua,

dualisticko-monisticku a antiproprietarnu teériu.

! Hoci v pripade BytZ ide o osobitny predpis obéianskeho (civilného) prava, je stale v gescii vecne nekompetentného Ministerstva
financii SR, ktoré jeho povodné znenie pripravovalo. To nezodpoveda dikcii ustanoveni zdkona ¢. 575/2001 Z.z. o organizacii vlady
a tustrednych organov statnej spravy (vid § 7, § 8 a § 13 tohto tzv. kompetencného zakona).
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Pocet bytov postavenych v jednotlivych casovych obdobiach

Obdobie rokov Pocet bytov
Do roku 1919 57 246
1920 — 1945 109 855
1946 — 1970 584 991
Po roku 1970 888 806
Nezistené byty z hladiska veku 24 638

Vyvoj bytového fondu v Slovenskej republike podla scitani v rokoch 1961 — 2011

Byty Trvale obyvané byty z toho:
Rok Celkom v bytovych domoch*) | v rodinnych domoch

spolu absolutne % absolutne % absolutne %
1961 . 983 488 100,0 192 899 19,6 790 589 80,4
1970 1189784 1150148 100,0 340961 29,6 809 187 70,4
1980 1496 372 1413932 100,0 587 406 41,5 826 526 58,5
1991 1768 833 1617828 100,0 806 388 49,8 811 440 50,2
2001 1884 846 1 665 536 100,0 845 494 50,8 820 042 49,2
2011 1994 897 1776 698 100,0 856 147 49,37 877993 50,63

*) V roku 1991 a 2001 - vratane bytov v ostatnych budovach . Udaj nie je k dispozicii

Podla zverejnenych zakladnych tudajov Statistického tiradu SR zo séitania obyvatelov, domov
a bytov 2011, bol v Slovenskej republike k 21.5.2011 celkovy pocet 1 994 897 bytov. Z toho bolo 1 776 698
obyvanych bytov, ¢o predstavovalo 89,1 % zo vSetkych bytov. Neobyvanych bytov? bolo
k rozhodujicemu okamihu séitania (21.5.2011) na Slovensku 205 729, ¢o predstavuje 10,3 % z celkového
poctu bytov. Pomer poctu bytov v bytovych domoch oproti bytom nachadzajicim sa v rodinnych domoch
sved¢i o podstatnej zmene mobility obyvatelstva za uplynulé pol storocie. V sikromnom vlastnictve je
podla dostupnych $tatistik viac ako 90 % bytov, ¢o je jeden z najvyssich podielov v celej Eurépskej Unii.
Vlastnicke byvanie tak v SR v sti¢asnosti predstavuje dominantnt formu byvania. Dovody, ktoré k tomu

viedli stivisia najméa s uz spominanou masivnou privatizaciou bytového fondu po roku 1990.
Pravny vyznam prijatia BytZ

Pravna uprava v BytZ odstranila vakuum v oblasti prav vlastnikov domov. Vychadza z principu
realizacie rovného postavenia vSetkych vlastnikov pri nakladani s ich bytmi. Prijatim tohto zdkona teda
doslo definitivne k uznaniu a nasledne aj k tiprave vlastnictva redlnych casti domu v podobe zakona,
ktory reguluje na Slovensku vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ,,np”).

BytZ mal preto komplexne upravit vietky zakladné, ale aj parcidlne pomery vznikajice nielen pri
nadobtdani vlastnictva bytov anebytovych priestorov v bytovych domoch. Nova pravna uprava
obsiahnuta v BytZ si teda dala za ciel ¢o najdetailnejSie prisposobit ipravu zmenenym spolocenskym

a ekonomickym podmienkam vratane poziadaviek na privatizaciu bytového fondu.

2 To, Ze boli byty neobyvané, stviselo najmi s ich uvolnenim na prestavbu, tiez iSlo o byty po kolaudécii, v dedi¢skom alebo
stdnom konani, resp. byty neboli obyvané z inych nesSpecifikovanych dévodov.
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I. ROZSAH A POSOBNOST ZAKONA C. 182/1993 Z. z.

Tento zakon upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v

bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku (§ 1 BytZ).

Zakladné znaky institatu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov:

>

Predpoklady na uznanie bytu ako veci v pravnom slova zmysle je mozné vidiet v dikcii § 118 ods.
2 OZ, podla ktorého , Predmetom obcianskoprdvnych vztahov mozZu byt tiez byty alebo nebytové
priestory.”;

To vsak automaticky neznamena, Ze byt moze byt vecou v pravnom zmysle slova;

Byty a np st iba realne neoddelitelnou castou veci, nie vsak jej sucastou ani nehnutelnostou (vid
§ 120 OZ), preto su byty len ¢astou nehnutelnej veci;

Viacsinové stanovisko pravnej doktriny nazera na byty ako na veci prostrednictvom fikcie;

Byt je predmetom obcianskopravnych vztahov, ale len v zmysle osobitného zakona (BytZ, resp.
predtym zakon €. 52/1966 Zb.) — vid § 125 ods. 1 OZ;

Ak sa nachadza byt v dome, ktory nie je rozdeleny na byty anp podla BytZ, nie je vecou v

pravnom slova zmysle;

platna pravna tprava vlastnictva bytov a np je tak zalozena na konstrukcii, Ze byt np sa na ucely

BytZ povazuju za nehnutelnosti, ak tento neustanovuje inak (§ 3 ods. 2 BytZ);

institat vlastnictva bytov predstavuje sihrn réznych prav, ktoré st bezprostredne (akcesoricky)

spojené (§ 13 ods. 1, § 19, § 23 ods. 1 a § 25 BytZ). Tato pluralita prav je nevyhnutna a trva po celt

dobu existencie vlastnictva bytov;

Bytovy dom rozdelenim na byty a np ako nehnutel'nost nezanika — meni sa ale jej pravny rezim;

Akcesorické (vedlajsie) prava upinajtce sa k hlavnému predmetu vlastnictva s ktorym st funkéne

a pravne spojené predstavuju spoluvlastnictvo k:

- spolo¢nym castiam a spolo¢nym zariadeniam domu (§ 2 ods. 4 a 5 BytZ);

- prisluSenstve domu (§ 2 ods. 6 BytZ);

- zastavanému a prilahlému pozemku (§ 2 ods. 6 BytZ); to neplati, ak vlastnik domu nie je aj
vlastnikom tychto pozemkov, vtedy vznika vecné bremeno podla § 23 ods. 5 k BytZ);

- finanénym prostriedkom vlastnikov na uétoch v banke (FPUaO a thrad za plnenia) — to

vyplyva zo zakona len implicitne;

» Toto spoluvlastnictvo je regulované vylu¢ne BytZ, pricom nejde o podielové spoluvlastnictvo, ktoré je

upravené v prislusnych ustanoveniach Ob¢ianskeho zdkonnika (§ 136 a nasl. OZ);

» Ide o nezrusitelné spoluvlastnictvo, kedZe jeho zrusenia sa nemozno domahat cez OZ (§ 13 ods. 2

BytZ — vynimku tu predstavuje len rozhodnutie vlastnikov o prevode prilahlého pozemku alebo

prislusenstva alebo ich ¢asti podla § 14b ods. 3 BytZ);

» Velkost spoluvlastnickeho podielu je dana kogentne pravidlom v § 5 ods. 1 pism. b) BytZ, t.z. podla

velkosti bytu a np vo vztahu k ploche vSetkych bytov a np v dome.

KIticova je tu legalna definicia bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 BytZ a ostatné legalne definicie

zakladnych pojmov vlastnictva bytov, ktoré sit uvedené v § 2 BytZ.

Bytom sa na tcely BytZ rozumie miestnost alebo siibor miestnosti, ktoré sii rozhodnutim stavebného

tiradu trvalo uréené na byvanie a mozZu na tento ticel sliZit' ako samostatné bytové jednotky.



Nebytovym priestorom sa na ucely BytZ rozumie miestnost alebo siibor miestnosti, ktoré si
rozhodnutim stavebného iiradu urcené na iné icely ako na biyvanie; nebytovym priestorom nie je

prislusenstvo bytu ani spolocné casti a spolocné zariadenia domu.

Bytovym domom sa na tcely BytZ rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy

uréend na byvanie a md viac ako tri byty a v _ktorej byty a nebytové priestory si za podmienok

ustanovenyjch v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolocné casti
domu a spolocné zariadenia tohto domu si sticasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov.

R 87/2003: , Pojmovym znakom bytu, ako predmetu obciansko-prdavnych vztahov v zmysle § 118 ods. 2

Obcianskeho zdkonnika, je ticelové urcenie miestnosti, ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, dané prdvoplatnym

rozhodnutim stavebného viradu. Existencia takéhoto rozhodnutia je predpokladom toho, aby urcité miestnosti mohli

byt predmetom obciansko-pravnych vztahov ako byty.”

Rozhodujicim pre vymedzenie sttboru miestnosti ako bytu je podla judikatiry NS SR pravny stav
zaloZeny pravoplatnym rozhodnutim o povoleni uzivania stavby podla § 76 ods. 1 StavZ (pripadne o

zmene Ucelu uzivania podla § 85 StavZ) a nie stav fakticky, t.j. spdsob uzivania miestnosti alebo stiboru

miestnosti. Ak nie si1 miestnost alebo stibor miestnosti objektivne urcené kolauda¢nym rozhodnutim na
trvalé byvanie ako samostatné bytové jednotky, urcenie ich ucelu uZzivania nemoéze byt zmenené

rozhodnutim vlastnika, a to ani so stthlasom najomcov miestnosti.

Otazne je, ¢i vznika rezim BytZ aj v pripade, ak vSetky byty a nebytové priestory v dome vlastni jeden
vlastnik (k tomu vid rozhodnutia NS SR sp. zn. 5 Cdo 132/2007 a sp. zn. 6 MCdo 16/2010).

Stavebné predpisy definuji byt ako obytnd miestnost alebo stibor obytnych miestnosti
s prislusenstvom usporiadany do funkcéného celku s vlastnym uzavretim, urceny na trvalé byvanie (§ 43b
ods. 4 StavZ).3

Pre porovnanie napr. § 2236 nového ceského Obdéianskeho zakonnika* definuje byt pre udely

zavazkového prava ako stibor miestnosti (eventualne jednu miestnost), ktora je sucastou domu (nie vsak
priestory mimo domu), tvori obytny priestor a je urceny (nie vSak uz rozhodnutim stavebného tradu) a
uzivany na byvanie.

Negativne vymedzenie posobnosti BytZ a jeho aplikacia na iné budovy nez bytové domy

BytZ sa nevzfahuje na byty osobitného urcenia okrem bytov stavebne urcenych na byvanie tazko

telesne postihnutej osoby, najmé bezbariérovy byt, byty v domoch osobitného urcenia, byty v domoch

urcenych podla schvaleného izemného planu na asanaciu a na predaj bytov v rodinnych domoch, ktoré

maju len jeden byt.

Ustanovenia BytZ tykajtce sa bytového domu sa podla § 24 ods. 1 BytZ:

(i)_vztahuju aj na budovy, ktoré nemajt charakter bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina

podlahovej plochy uréend na byvanie a maju najmenej Styri byty.

(ii) primerane vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaji charakter bytového domu s vynimkou § 29 a

29a ods. 1; na spravcu tychto budov sa nevztahuje osobitny predpis (ZoSP).

3 Ztejto definicie vychddza aj zakon ¢&. 443/2010 Z.z. o dotacidch na rozvoj byvania a socidlnom byvani, ktory pojem ,byt”
nedefinuje, ale rozliSuje len byt bezny a byt nizsieho Standardu.
4 Ide o Cesky zakon ¢. 89/2012 Sb. t¢inny od 01.01.2014.



Toto pravidlo sa nevztahuje na budovy a nebytové priestory v budovach, na ktorych prevod
vlastnictva sa vztahuje osobitny predpis-®

Novelizaciou § 24 BytZ teda vznikli dva rezimy aplikacie BytZ na iné ako bytové domy a to:

1) tplnd aplikacia ustanoveni BytZ tykajucich sa bytového domu aj na budovy, ktoré nemaji charakter

bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina podlahovej plochy urc¢end na byvanie a maji najmenej

Styri byty.

2) primerand aplikécia ustanoveni BytZ aj na iné budovy, ktoré nesplifiaji podmienky uvedené v bode 1) a

nemaju charakter bytového domu s vynimkou § 29 a 29a ods. 1 BytZ.

II. SPOSOBY NADOBUDANIA VLASTNICTVA K BYTOM A NP

Platna pravna tprava vlastnictva bytov anp stanovuje Styri spdsoby nadobudnutia vlastnictva,
pricom vypocet konkrétnych pravnych skutocnosti majtcich za nasledok vznik vlastnictva bytov a np je
podla § 4 BytZ nasledovny:

a) zmluvné prevody,

b) zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe bytového domu s bytmi a nebytovymi priestormi vo
vlastnictve,

c¢) dedenie,

d) rozhodnutie statneho organu.

Vo svojom sthrne ide o pravne skutocnosti, iné nez zakon, ktorych pravnym nasledkom je jednak

nadobudnutie vlastnickeho prava krealnej casti bytového domu azarovenn aj nadobudnutie
spoluvlastnictva k spolo¢nym castiam, spolo¢nym zariadeniam domu, prislusenstvu a pozemku (§ 13 a §
19 BytZ).

Oproti pravnej tprave nadobtidania vlastnictva podla § 132 anasl. OZ je tu jedinym ,novym”

sposobom nadobtdania vlastnictva, ktory nie je vyslovne upraveny v OZ nadobudnutie vlastnictva

zmluvou o vystavbe, vstavbe anadstavbe. Pri ostatnych troch sposoboch ide de facto o zbytocna

duplicitu v pravnej tprave. Okrem toho, takato pravna regulacia vyvolava zbytocné otazky ohladom

toho, ¢iide o demonstrativny alebo taxativny vypocet spdsobov nadobtidania vlastnictva bytom a np.

2.1 Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru

V praxi ide o najtypickejsi spdsob nadobudnutia vlastnictva k bytom a np. Ustanovenie § 5 BytZ vSak

dostatocne nereflektuje na skutocnost, ze privatizicia bytového fondu uz takmer celd prebehla. Dikcia

zakona stale dostato¢ne nerozliSuje medzi povinnymi prevodmi vlastnictva bytov na najomcov (§ 16
BytZ) a naslednymi prevodmi bytov, resp. medzi prvymi prevodmi bytov od povinnych os6b (obcdi,
druZstiev a Statnych organizacii) a prevodmi v domoch postavenych tzv. developermi zo sukromnych

prostriedkov, na ktoré sa osobitna reguldcia nevztahuje.

Podmienkou zmluvného nadobudnutia subjektivneho vlastnickeho prava k bytu alebo np je jednak
existencia podmienok nadobudnutia vlastnickeho prava, tzv. pravneho dovodu (tzv. titulus, causa

acquirendi) a jednak spdsobu uskutocnenia tychto podmienok, tzv. spdsob nadobudnutia (modus

5 Ide o zakon & 278/1993 Z.z. o sprave majetku $tatu v platnom zneni.
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acquirendi). Toto rozliSovanie je dolezité najmé pri ureni momentu nadobudnutia vlastnictva k bytu a np
(§ 28 ods. 5 KatZz).6

Nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru

KedZe prevod vlastnictva bytu a nebytového priestoru sa najviac priblizuje prevodom nehnutelnosti,
aj z hl'adiska celého procesu vkladu vlastnickeho prava sa uplatiiuje rovnaky rezim ako pri standardnych
nehnutelnostiach (§ 3 ods. 2 BytZ). Preto zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru
v zaujme pravnej istoty musi vyhovovat' poziadavke pisomnej formy a zapisu do katastra nehnutelnosti
v podobe vkladu vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru (§ 5 ods. 1 a4 BytZ), Zmluva
musi byt teda vkladuschopnd, inak je zmluva neplatna (§ 28 a § 42 KatZ a § 133 ods. 2 OZ).

Obsahové ndlezitosti zmluvy o prevode vlastnictva st v§ 5 ods. 1 BytZ dané kogentne (vid slovo
,musi”). Z tohto dovodu kazda zmluva, ktorou fyzicka alebo pravnicka osoba nadobuda vlastnictvo bytu
alebo nebytového priestoru, by mala povinne obsahovat okrem vseobecnych naleZitosti vyzadovanych pri
zmluvach (§ 43 a nasl. OZ) aj tpravu Specialnych nalezitosti tykajucich sa vzajomnych prav a povinnosti

prevodcu a nadobtidatela /§ 5 ods. 1 pism. a) az g) BytZ/. To vSak neplati bez vynimky.

Zakon vyslovne nevyzaduje, aby pojmovou nalezitostou zmluvy o prevode vlastnictva bytu
anebytového priestoru v dome bola odplatnost. Preto nie je vylicené, aby zmluvy boli odplatné (napr.
kiipna zmluva), ale moze ist v stlade so zakonom aj o bezodplatny prevod vlastnictva na zaklade

darovacej ¢i prevod s pouzitim ustanoveni o zdmennej zmluve.

Ustanovenie § 5 ods. 1 BytZ vyzaduje v zmluve uviest:
a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, vymedzenie polohy bytu alebo nebytového
priestoru v dome oznacenim cisla bytu, c¢isla vchodu a opisom nebytového priestoru, urcenie rozsahu podlahovej
plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,
b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na spolocnijch
castiach domu, spolocnyjch zariadeniach domu, na prislusenstve, na pozemku zastavanom domom a na prilahlom
pozemku, pricom velkost' spoluvlastnickeho podielu je uréend podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k
tthrnu podlahovyjch ploch vsetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prilahlom pozemku nepostupuje podla
pismenae),
¢) urcenie a popis spolocnijch casti domu, spolocnyjch zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku a pripadné
urcenie, ktoré spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu, Casti prislusenstva a prilahlého pozemku uZivajii len
niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovijch priestorov,
d) fipravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,
e) vymedzenie vel'kosti spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku dohodou nadobiidatel'a bytu alebo nebytového priestoru s
vlastnikom domu,
f) vyhldsenie nadobiidatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristiipeni k zmluve o spolocenstve vlastnikov
alebo k zmluve o vijkone sprdavy,
g) uipravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak sii také objekty v dome, po predchddzajiicom siihlase prislusnych orgdnov.

Niektoré z vyssie uvedenych nadleZitosti zmluvy nie st obligatdrne (vid oznalenie Standardnym
fontom). Tieto nalezitosti sa totiz vyzadovali v ¢ase uzatvarania prvych zmlav o prevode vlastnictva

v ramci Statom podporovanej privatizacie bytového fondu.

8 Prévne Géinky vkladu zo zmluvy o prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva ndjomeu s pravom prednostného prevodu
podla BytZ vznikaji na zéklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku diiu dorucenia navrhu na vklad a nie na zaklade
pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu prislusnym okresnym tradom.
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Ustanovenie § 16 ods. 3 BytZ vSak upravuje ako dalSiu naleZzitost prvej zmluvy o prevode vlastnictva
bytu a np zbytového druzstva na najomcu aj vzajomné vyrovnanie prostriedkov urcenych na

financovanie udrzby a oprav domu pripadajtci na byt a np, ktory je predmetom prevodu vlastnictva.

Fakultativnou nalezitostou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo np je podla § 5 ods. 3 BytZ aj
vymedzenie spoluvlastnickeho podielu na kotolni, ak vykuruje viac domov a na zédklade dohody medzi
nadobudatelmi bytov a vlastnikom domu prechadza zmluvou o prevode vlastnictva bytu do podielového

spoluvlastnictva vlastnikov bytov a vlastnikov np v dome.

Pri prvozapise bytového domu, tj. pri prevode vlastnictva prvého bytu alebo np do Kkatastra
nehnutelnosti sa v zmysle § 5 ods. 5 BytZ spolu s navrhom na vklad do katastra nehnutelnosti
predkladajui aj situacné plany jednotlivych poschodi s vyznacenim jednotlivych bytov a np v dome a od

01.11.2018 vratane vyznacenia garazovych stojisk a skladovych priestorov.

Absencia niektorej zo zakonnych nalezitosti zmluvy

Ide v praxi o casto vyskytujaci problém, ktory treba posudit v zavislosti od povahy nalezitosti, ktora
v zmluve absentuje.

Prevladajuci trend v judikatiire NS SR smeruje k zaveru, zZe ak zmluva neobsahuje vsetky relevantné
nalezitosti podla § 5 ods. 1 BytZ, neda tento pravny ukon dodatocne konvalidovat dodatkom (vid
rozhodnutia NS SR sp. zn. 1 Szo 177/2008 z 28.4.2009, 8 Szo 109/2010 z 10.6.2010 a 1 Szr 63/2012 z
13.11.2012, 10 Szr 4/2012 z 26.9.2012).

Mensinové stanovisko prezentované rozhodnutim NS SR sp. zn. 6 Szo 191/2010 z 24.10.2010 preferuje
zmluvnt volnost, skutoény umysel zmluvnych strén (vid aj rozhodnutie NS CR sp. zn. 21 Cdo 5171/2009

2 9.3.2011). Tu je potrebné zohladnit aj tistavnopravnu doktrinu preferujucu vyklad smerujaci k skor k
platnosti ako neplatnosti zmluvy (vid US SR sp. zn. I. US 242/07 a 1. US 640/2015). K tejto problematike

blizsie odkazujeme na odborné clanky publikované v casopise Justi¢na revue.”

Do pozornosti v tejto stvislosti ddvame aj rozhodnutie NS SR sp. zn. 4 Cdo 288/2015 z 28.09.2016,

v zmysle ktorého aj zmluva o budicej zmluve na prevod vlastnictva bytov alebo nebytovych priestorov

musi obsahovat dohodu zmluvnych stran o vSetkych zdkonnvych nalezitostiach aj podla BytZ, inak je

absolttne neplatnd pre neurcitost. To je vSak tazko aplikovatelné pri zmluvach s developermi o kupe

bytov a np v novopostavenych bytovych domoch, kedZe budtce byty a np a spoluvlastnicke podiely na

dome a pozemku spravidla este nie je mozné presne Specifikovat podla nalezitosti uvedenych v § 5 BytZ.

Judikattira NS SR riesila aj otazku samostatného prevodu pivnice (rozsudky NS SR sp. zn. 1 Szr
133/2015 z 13.1.2015 a 10 Szr 174/2013 z 24.9.2014), a loggie v bytovom dome (rozsudok NS SR sp. zn. 5 Szr
6/2014 z 9.9.2015).

7 VALACHOVIC, M. Niekol'ko pozndmok k ndlezitostiam zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru. Justi¢nd revue. 2012, &.
4, s. 495-507; ZIMMERMANN, ]J., ZIMMERMANNOVA, J.: K podstatnym ndleZitostiam a k prilohe zmluvy o prevode vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru. Justiéna revue, 2012, ro¢. 64, ¢. 11, s. 1354-1359 a VALACHOVIC, M.: Este raz k podstatnym ndleZitostiam
a k prilohe zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru. Justicna revue, 2013, ro€. 65, ¢. 5, s. 731-745.



2.2 Potvrdenie spravcu alebo predsedu spolocenstva o nedoplatkoch vlastnika (§ 5 ods. 2 BytZ)

» Ide o prilohu k zmluve, avSak jej existenciu okresné trady skiimajui akoby iSlo de iure o jej podstatni
nélezitost. Casté st vsak pripady, ak toto vyhldsenie spravca alebo predseda nevystavi. Podla

rozhodnutia NS SR sp. zn. 8 5zr/17/2014 z 19.11.2015 si okresny uirad moze od spravcu ¢i spolocenstva

vlastnikov vyziadat tento doklad aj sAim (jeho absencia nie je dovodom na zastavenie konania
o navrhu na vklad vlastnickeho prava k bytu a np).

» Obsah potvrdenia musi jednoznacne byt, ze vlastnik nema ziadne nedoplatky na tthradach za plnenia

spojené s uZivanim bytu alebo np a na tvorbe FPUaO; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva

bytu alebo np.
» V pripade existencie nedoplatkov alebo v pripade, ak spravca alebo predseda svojvolne a bez

opodstatneného dévodu odmietne prevodcovi takéto vyhlasenie vystavit, prislusny organ vklad

nepovoli a podla niektorych autorov to ma za nasledok neplatnost celej zmluvy.

Takyto zasah do zmluvnej volnosti je v pravnom State nepripustny, najma s ohladom na zdkonnu
konstrukciu o prevode a prechode vSetkych prav a povinnosti spojenych s vlastnictvom bytu a
vyplyvajucich  zo  zmluvy o  vykone  spravy alebo  zmluvy o  spolocenstve
(§ 7a ods. 2 a § 8a ods. 7 BytZ).

2.3 Nadobudanie vlastnictva na zaklade zmlav o vystavbe, vstavbe a nadstavbe

Jednym zo spdsobov nadobtidania vlastnickeho prava k bytom st podla BytZ aj zmluvy o vystavbe,
vstavbe a nadstavbe. Spolo¢nym znakom tychto zmlav je, Ze na ich zaklade (nie vSak ich bezprostrednym

uzavretim) vznika origindrne (p6vodné) vlastnicke pravo kbytu, na rozdiel od zmlav o prevode

vlastnictva uzavretych podla § 5 BytZ, pri ktorych hovorime o derivativnom (odvodenom) nadobudnuti

vlastnickeho préva.

Zo SirSieho pohladu problematika vystavby bytovych domov (vratane vstavby a nadstavby) v sebe
zahfmia niekolko pravnych aspektov. Na jednej strane ide o osobitné typy zmlav a konkrétny postup na
ziskanie stavebného povolenia na vystavbu, vstavbu alebo nadstavbu bytového domu. Na druhej strane
ide o pravne kroky, ktoré si potrebné na zdpis relevantnych tidajov o pravach k bytom, ktoré neskor
vznikli na zdklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe, a dalsich pravnych skutocnosti bytového domu.
S uzavretim tychto zmluv je teda nevyhnutne spojena aj potreba dalSieho administrativneho (spravneho)

konania.

Hmotnopravna tiprava je v podstate zahrnuta len v tretej casti BytZ a to v § 21 a § 22. Vlastnictvo
bytov v dome mdZe takto vzniknut na zédklade zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe domu uzavretej

medzi stavebnikmi® a medzi doterajsimi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

V bytovom dome sa mdzu vykonavat rdzne stavebné tpravy, ktorych realizacia nepodlieha rezimu §
21 a 22 BytZ. Moze ist o vstavbu ¢i nadstavbu novych spolo¢nych casti, spolo¢nych zariadeni a nového
prisluSenstva domu, alebo ich zmeny pripadne zmeny tych casti prisluSenstva bytov, ktoré sa neprejavia

v zmene podlahovej plochy bytu.

8 Pouzitie pojmu ,stavebnik” v § 21 a § 22 BytZ viak nemé zhodny obsah s pojmom stavebnik v zmysle § 59 ods. 1 pism. a) StavZ
a z tohto dovodu nie je mozné tieto dva pojmy zamienat. To vSak nevylucuje, aby islo o rovnaké osoby. Stavebnikom je pri vstavbe
spravidla aj aktualny vlastnik bytu.
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» Prdvna povaha zmlav je spornd, ale prevladajtci nézor je, e ide o zmluvu sui generis (S. Luby,
T. Dvordk);

» Samotné pojmy ako ,vystavba”, ,vstavba” alebo ,nadstavba” vSak BytZ nedefinuje, ani
neodkazuje na iny predpis. In abstracto rozumieme vstavané byty v neobyvanom podkrovi,
pricom vstavbou sa neprekracuje svetelna vyska bytového domu, ale nadstavbou ano;

» Od 01.11.2018 uz BytZ rozliSuje vstavbu bytu a np od vstavby alebo nadstavby novej spolocnej
Casti a spolo¢ného zariadenia alebo nového prislusenstva domu alebo ich zmene /vid ust. § 14b
ods. 2 pism. e)/;

» Zmluvu treba odliSit od zmluvy o dielo, t.z. nejde o zmluvu, ktorou by sa upravovali vztahy pri

priprave ¢i zhotoveni diela medzi objednavatelom a zhotovitelom diela;

» Podla rozhodnutia NS SR sp. zn. 3 Cdo 170/2004 , uzavretie zmluvy o vystavbe podla § 21 a nasl.
zidkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zmluvy o dielo podla § 631
Obcianskeho zikonnika sa vzdjomne nevylucuje; sticasne uzavretie oboch druhov zmliv nesposobuje
neplatnost zmluvy o dielo podla § 39 Obcianskeho zdkonnika.”;

» Tieto zmluvy musia mat pisomnu formu a musia obsahovat obligatérne nalezitosti uvedené v §

22 ods. 1 BytZ (napr. uradné osvedcenie podpisov sa tu nevyzaduje);

Do Kkatastra nehnutelnosti sa vlastnictvo k bytom a nebytovym priestorom, ktoré vznikli na zaklade
zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe zapisuje zaznamom podla § 34 a nasl. v spojeni s ust. § 46 KatZ,
pricom sa okresnému tiradu predklada v pripade :

a) zmluvy o vijstavbe, tato zmluva a listina pridelujtica domu stpisné ¢islo, pricom ako vlastnik sa zapise
osoba uvedena v zmluve, ak sa inou verejnou listinou alebo inou listinou nepreukaze, ze vlastnikom je ind
osoba.

b) zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, tato zmluva a kolaudacné rozhodnutie; pricom ako vlastnik
sa zapiSe osoba uvedend v zmluve, ak sa inou verejnou listinou alebo inou listinou nepreukaze, ze
vlastnikom je ina osoba.

Podmienky zapisu rozostavanych bytov a nebytovych priestorov upravuja ust. § 46 ods. 5 a 6 KatZ.

Problémy v praxi:
- postupenie prav a povinnosti stavebnika zo stavebného povolenia a potreba schvalenia

zmluvy 2/3 vacdsinou vlastnikmi, a zaroven aj vSetkymi vlastnikmi najvysSom poschodi, ktori

majud so vstavbou a nadstavbou bezprostredne susedit. Ide o ,,absoltitne veto” v rukach urcitej

skupiny vlastnikov, ktoré pri inych hlasovaniach vramci BytZ neexistuje. MozZe ist
o neprimerany zasah zo strany zakonodarcu (k tomu blizsie vid odborné clanky® vztahujtice
sa k novele BytZ & 205/2014 Z. z. analezu Ustavného stdu SR sp. zn. PL. US 110/2011 z
3.7.2013);

- Odstapenie od tejto zmluvy zo strany vlastnikov alebo stavebnika, BytZ neupravuje nutnost
predchadzajiiceho hlasovania a kvora potrebného na odstdpenie od zmluvy o vystavbe,
vstavbe a nadstavbe zo strany vlastnikov; argumentom a maiori ad minus m6Zeme dospiet,

Ze aj pri zaniku tejto zmluvy je potrebny stthlas min. 2/3 vacsiny vsetkych hlasov, nakolko

9 VALACHOVIC, M.: K iistavnej siiladnosti pravnej tipravy schvalovania a uzatvirania zmliiv o vstavbe a nadstavbe. Bulletin slovenskej
advokacie. 2014, ro¢. 20, & 7-8, s. 16-24 a VALACHOVIC, M.: K poslednej novele zikona o vlastnictve bytov a nebytovyich priestorov.
Justi¢na revue. 2015, roc€. 67, ¢. 4, s. 546-563.



platnym odstipenim by malo dojst k zmene spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve domu a zastavanom a prilahlom pozemku;

- pristapenie novych vlastnikov k zmluve o vykone sprave alebo zmluve o spolocenstve (ust. §
7a ods. 2 a ust. § 8a ods. 7 BytZ);

- vlastnikovi rozostavaného bytu a np este nevyplyvaja prava a povinnosti z BytZ (t,j. najma
pravo hlasovat, povinnost platit prispevky do FPUaO, uhrady za plnenia v atd.). V dase
rozostavanosti esSte vlastnik nie je viazany zmluvou o vykone spravy alebo zmluvou
o spolocenstve (ak nie je uz vlastnikom iného skolaudovaného bytu ¢ np). V praxi je viacero
pripadov, kedy vlastnici tieto byty uzivaju este pred ich kolaudaciou, hoci st uz stavebne
dokoncené. Kolaudacné rozhodnutie len potvrdzuje splnenie podmienok uzivatelnosti

stavby, resp. bytu alebo np.

III. GARAZOVE STOJISKA A SPOSOB NAKLADANIA S NIMI

Definiciu garazového stojiska, garaze v dome askladového priestoru zaviedla az novela BytZ ¢.
283/2018 Z. z. G¢inna od 01.11.2018 v § 2 ods. 13 az 15 BytZ, pricom pravny rezim nakladania s garazovym
stojiskom je upraveny v § 20a BytZ.

Garazovym stojiskom sa na tcely BytZ rozumie plosne vymedzend cast gardZe v dome; gardZové

stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom. gardzové stojisko nie je samostatniym nebytovim
priestorom;

Garazou v dome sa na ucely BytZ rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podla rozhodnutia

stavebného tiradu urcenij na odstavenie a parkovanie vozidiel;

» Vbytovych a polyfunkénych domoch st desiatky az stovky garazovych stojisk, pricom na tucely
hlasovania vlastnikov podl'a § 14 a nasl. BytZ je podstatné je, zZe za cely nebytovy priestor v ktorom sa
garazové stojiska nachadzaju prinalezi vsetkym vlastnikom garaze v dome len 1 hlas.

» Pri vykone spoluvlastnickych prav tykajtcich sa celého nebytového priestoru sa postupuje podla ust.
§ 136 a nasl. OZ o spoluvlastnictve. V. dome moZze byt aj viac nebytovych priestorov (garazi v dome)
v ktorych sa nachadzaju garazové stojiska.

> Pravo vyluéne uzivat urcité gardzové stojisko je pravo spojené so spoluvlastnickym podielom na

garazi v dome, ktoré vznika prevodom alebo prechodom spoluvlastnickeho podielu na gardzi v

dome. Pravo spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie urcitého garaZového stojiska moze

zaniknuf len s jeho pisomnym sthlasom.

» Pravo vylucne uzivat urcité garazové stojisko prechddza spolu s prevodom alebo prechodom

spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome, s ktorym je spojené, na jeho nadobudatela.

» Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat urcité garazové stojisko bez prevodu alebo

prechodu spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome nie je pripustny.
P Spoluvlastnik garaze v dome, ktory ma pravo vylucne uzivat urcité garazové stojisko, je opravneny

ho prenechat inej osobe do uzivania aj bez stthlasu ostatnych spoluvlastnikov garaze v dome.

P Za pravo vylucne uzivat urcité garazové stojisko nepatri ostatnym spoluvlastnikom garaze v dome

pravo na nahradu.

» Pravo spoluvlastnika gardze v dome na vylu¢né uzivanie urcitého garazového stojiska sa zapise do

katastra nehnutelnosti formou pozndmky na prislusnom liste vlastnictva.
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» Spoluvlastnici garaze v dome nemaji predkupné pravo, ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na
garazi v dome:
a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru
- v tom istom dome,
- v dome, ktory je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza, a
- v dome, ktory v rdmci stiboru stavieb inak vzajomne stvisi s domom, v ktorom sa garaz v dome
nachdadza,
b) na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
- v tom istom dome,
- v dome, ktory je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza,
- v dome, ktory v ramci siboru stavieb inak vzajomne stivisi s domom, v ktorom sa garaz v dome

nachadza.

Rovnaky pravny rezim uzivania primerane sa vztahuje aj na vylucné uzivanie skladového priestoru,

ktorym je na tcely BytZ rozumie cast nebytového priestoru v dome urceného podla rozhodnutia stavebného

iradu na skladovanie, ktord je fyzicky oddelend od ostatnych cCasti tohto nebytového priestoru, ak nejde o
prislusenstvo bytu (§ 20b BytZ).

Podla prechodného ust. § 32g ods. 1 az 3 BytZ plati, ze :

- ak je k1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutelnosti garazové stojisko spolu so

spoluvlastnictvom garaze v dome, povazuje sa za pravo na vylu¢né uzivanie urcitého garazového stojiska
spojené so spoluvlastnickym podielom na garazi v dome podIa § 20a.
- ak nie je k1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutelnosti garazové stojisko spolu so

spoluvlastnictvom garaze v dome, zapiSe sa do katastra nehnutelnosti pravo spoluvlastnika garaze

vdome na vvluéné uzivanie urditého gardzového stojiska na zdklade pisomnej dohody vsetkych

spoluvlastnikov gardZze v dome, ktorou sa urci, ktory spoluvlastnik garaze v dome je opravneny vylucne

sam alebo spolocne s inym spoluvlastnikom garaze uzivat urcité garazové stojisko.

IV. UZIVANIE SPOLOCNYCH CASTI A SPOLOCNYCH ZARIADENI DOMU,
PRISLUSENSTVA A PRICAHLEHO POZEMKU

Spolocné casti domu a spolo¢né zariadenia domu a prislusenstvo st v spoluvlastnictve vsetkych

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Uprava ich uzivania je upravena najma v § 19 BytZ.

» S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj
spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj

spoluvlastnicke alebo iné spoloéné prava k pozemku, pripadne dalSie prava a povinnosti spojené s

vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome.

» Prava a povinnosti pévodného vlastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

ktoré sa tykaju spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva, pozemku
zastavaného domom a prilahlého pozemku prechadzaju nadobudnutim vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome na novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

» K spoloénym castiam domu, spoloénym zariadeniam domu, prislusenstvu a k prilahlému pozemku je

mozné zriadif vecné bremeno na zdklade rozhodnutia dvojtretinovej vacsiny hlasov vsetkych

vlastnikov /§ 14b ods. 2 pism. f) BytZ/. Ide o vynimku a¢inna od 01.11.2018 zo vSeobecného pravidla
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(§ 13 a § 25 BytZ), ze spolocné Casti a spolocné zariadenia nie si1 samostatnym predmetom pravnych
vztahov pokial ide o zriadenie vecnych prav bez toho, aby sa tieto tikony tykali aj bytu a np.

» Konkrétne spolocné casti a spolocné zariadenia nie st predmetom zapisov v katastri nehnutelnosti,
kde je evidovany len dom, byty, nebytové priestory a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach
a spoloénych zariadeniach domu a pozemku. Je teda otdazne, ako budu prislusné okresné trady
postupovat po novele BytZ ¢. 283/2018 Z. z. pri zapise vecnych bremien k tymto spoloénym prvkom
domu do katastra nehnutelnosti.

P Vlastnik bytu alebo np v dome ma pravo vyluéne uzivat spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia

domu, prislusenstvo alebo prilahly pozemok, ak:

a) z ich stavebnotechnického alebo ticelového urcenia vyplyva, Ze maja byt uzivané len s urditym
bytom alebo np v dome alebo

b) sti urcené na vylucné uzivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej zmluve
o prevode vlastnictva np v dome alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe alebo

c) tak rozhodnu vlastnici bytov a np v dome podla § 19 ods. 8 BytZ (dikcia tohto ust. vSak vyslovne

uvadza sa tyka vylucne novych spolocnych casti aspolocnych zariadeni v dome nie tych

existujticich).
Ak teda v existujuicom bytovom dome bolo zriadené vylu¢né uzivacie pravo k spoloénym castiam,
zariadeniam, prislusenstvu, ¢i prilahlého pozemku, moze byt zriadené len na zaklade pism. a) az b)
vyssie. Existujiice vylucné uzivacie prava tak nemoézu byt opravnenym vlastnikom odnaté ani
rozhodnutim nadpolovicnej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov podla § 14b ods. 1 pism. r) BytZ.

» Pravo vylucne uzivat spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prislusenstvo moze patrit
viacerym vlastnikom bytov a np v dome spolocne.

» Pravo vylucne uzivat spolocné casti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo alebo prilahly

pozemok prechadza na nového vlastnika bytu alebo np v dome, s ktorym je spojené.

» Samostatny prevod alebo prechod prava vylu¢ne uzivat spolo¢né casti domu, spolo¢né zariadenia

domu, prislusenstvo alebo prilahly pozemok bez stcasného prevodu alebo prechodu bytu alebo np v
dome, s ktorym je spojené, nie je pripustny.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju pravo pozadovat od vlastnika bytu alebo np v

dome, ktory ma pravo vylucne uzivat spolocné casti domu, spolocné zariadenia domu, prislusenstvo

alebo prilahly pozemok, nahradu za toto pravo. Je to rozdiel od najmu ¢i vypozicky v prospech tretej

osoby odlisnej od vlastnika bytu a np v dome. N4jom je medzi spoluvlastnikmi pojmovo vylaceny.

Na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14b ods. 2 pism. e)

BytZ mé&ze vzniknut nova spolocna ¢ast domu, nové spolocné zariadenie domu alebo nové prislusenstvo.

Vlastnici bytov a np v dome mdzu rozhodnut, Ze pravo vylucne uzivat nové spolo¢né casti domu, nové
spolo¢né zariadenia domu alebo nové prisluSenstvo maji len niektori vlastnici bytov a nebytovych

priestorov v dome.

BytZ upravuje aj osobitné hlasovanie o ndjme alebo vypozicke (teda nie ozmluve ale o institate
odplatného alebo bezodplatného uzivania) spolocnych nebytovych priestorov, spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva v § 14b ods. 1 pism. p) BytZ. Na prijatie tohto rozhodnutia sa

vyzaduje nadpolovi¢na vadsina hlasov vSetkych vlastnikov v dome, ak nejde o opatovné hlasovanie do 1

roka o tejto otazke, pri ktorom sa vyzaduje dvojtretinové kvérum. Ide o vyraznd zmenu oproti stavu pred

01.11.2018, nakolko dovtedy stacil stthlas aj nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov pritomnych na schodzi.
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V. SPRAVA DOMU, JEJ FORMY A VYBRANE PROBLEMY

Pri vlastnictve bytov anp sa uplatiiuje institiit sikromného prava (sprava cudzieho majetku), kedy

jednu zo zloziek vlastnickeho prava vykonava v prospech vlastnika tretia osoba.

>

V rezime BytZ sa sprava tyka akcesorického vlastnictva, pretoze ide najmé o spolocné casti a

spolo¢né zariadenia domu, ale spravca alebo spolocenstvo vlastnikov zabezpecuju aj dodavku
niektorych médii do bytov ako napr. teplo a vodu;

Zatial o prisprave bytov anp rozhoduju vyluéne ich individudlni vlastnici autonémne, pri
rozhodovani o sprave spolo¢nych casti aspolocnych zariadeni domu, ako aj zastavaného a
prilahlého pozemku uz rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych priestorov ako ich podielovi
spoluvlastnici;

Ide najmé o pravne vztahy s dodavatelmi tepla, elektrickej energie, plynu, vody, ale aj vztahy
tykajtice sa zabezpecenia upratovania spolo¢nych priestorov, odvozom a likvidaciou bytového
a domového odpadu, zimnou udrzbou, havarijnou sluzbou, deratizaciou a dezinsekciou, straznou
sluzbou, pravnymi sluzbami atd;

VyZzaduje sa znalost viacerych pravnych predpisov najma z oblasti verejného prava;

Po prijati BytZ vroku 1993 sprava domu predstavovala z pohladu zdkonodarcu len okrajova

zalezitost (mala len 2 ustanovenia), v sii¢asnosti ide v praxi o najviac aplikované casti BytZ.

Legalna definicia spravy domu je upravena v § 6 ods. 2 BytZ, podla ktorého spravou domu: je

obstardvanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome:

a)

b)
c)
d)
e)

prevddzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizdciu spolocnych Casti domu, spoloénych zariadeni
domu, prilahlého pozemku a prislusenstva,

sluzby spojené s uZtvanim bytu alebo nebytového priestoru,

vedenie uctu domu v banke,

vymdhanie skody, nedoplatkov vo fonde previdzky, 1idrzby a oprdv a inych pohl'addvok a ndrokov,,

iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a

nebytovyjch priestorov v dome.

Pojmy prevadzka, tidrzba a opravy, modernizdacia a rekonstrukcia st od 1.10.2014 legalne definované
v § 2 ods. 8 az 10 BytZ.

D

2)

DOLEZITE ZASADY VYKONU SPRAVY:

spravu domu vykonava len spolocenstvo alebo spravca, pricom vlastnici bytov anp su od
01.11.2018 uz ex lege povinni zabezpecit spravu domu jednou z tychto foriem uz diiom prvého

prevodu vlastnickeho préva k bytu a np v dome. To m4 vyznam najma pri sucasnej developerskej

vystavbe novych bytovych a polyfunkénych domov, kedy developer ako prvy vlastnik domu
pred prevodom vlastnictva prvého bytu alebo np by mal mat uzavrett zmluvu o vykone spravy
so spravcom alebo zriadené a v registri zapisané spolocenstvo vlastnikov.

na spravu domu nesmi byt dohodnuté sucasne viaceré formy. Na spravu v jednom dome moZze

byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spolocenstve; Ak boli

uzavreté zmluvy v rozpore s tymto principom, je platnd zmluva o vykone spravy alebo o zmluva

o spolocenstve uzavretad ako prva; ostatné zmluvy dohodnuté na sprdvu domu ako aj iné zmluvy
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(v praxi najcastejsie prikazné ¢i mandatne) uzavreté v rozpore s tymto principom (§ 6 ods. 3 BytZ)

su neplatné.

Z uvedeného vyplyva dalSia zasada kontinuity spravy, t.z., Ze aj pri zmene formy spravy alebo zmene
spravcu by vlastnici bytového domu nemali byt ani jeden den bez zabezpecenej spravy niektorej

z uvedenych foriem.
5.1 Podmienky vzniku zmluvy o spolocenstve a zmluvy o vykone spravy

Obe formy vykonu spravy domu su v zasade zaloZené na zmluvnom principe, pretoZe pravnym

titulom nevyhnutnym pre vznik spolocenstva vlastnikov je aZ na jednu zdkonna vynimku (ust. § 8a ods. 8

BytZ, kedy vznika spolocenstvo ex lege) platne schvdlend zmluva nadpoloviénou vacsinou hlasov

vSetkych vlastnikov.

Od 1.11.2018 vSak zmluva o spolo¢enstve musi:
- byt v pisomnej forme (ust. § 40 OZ),
- obsahovat aspon minimalne zakonné nalezitosti uvedené v § 7a ods. 3 BytZ,

- byt aj podpisand osobou zvolenou od predsedu ainou osobou poverenou vlastnikmi, pricom

pravost podpisov tychto 0sob musi byt osvedcena (§ 7a ods. 1 BytZ).

Rovnako zmluva o vykone spravy od 01.11.2018 musi:
- byt v pisomnej forme (ust. § 40 OZ),
- obsahovat aspon zakonné ndlezitosti uvedené v § 8a ods. 1 BytZ,

- byt podpisana spravcom a osobou poverenou vlastnikmi, pricom pravost podpisov tychto oséb

musi byt osvedcena (§ 8a ods. 1 BytZ).

Osoby, ktoré podpisuju schvalend zmluvu o vykone spravy azmluvy o spolocenstve musia byt
poverené vlastnikmi formou rozhodnutia prijatého aspon nadpoloviénou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov anp v dome podla ust. § 14b ods. 1 pism. a) BytZ. Z toho vyplyva, Ze ide o dve
samostatné rozhodnutia — rozhodnutie o schvaleni samotnej zmluvy o spolocenstve / zmluve o vykone
spravy a zaroven aj rozhodnutie o povereni 0os6b na jej podpis.

Tento proces sa vyzaduje aj pri schvalovani a uzatvarani akékol'vek zmien v obsahu takychto zmlav

¢i zaniku tychto zmlav (napr. novaciou).

Neplati to vSak v pripade vypovede zo zmluvy o vykone spravy, kde sa vyZaduje len jej schvalenie

nadpolovicnou vac¢sinou vlastnikov a poverenie osoby na jej podpis, nie vSak aj podpis spravcu na

vypovedi udelenej vlastnikmi. Logickym a systematickym vykladom ust. § 8a ods. 1 a 6 a 8 BytZ moZzno
dospiet k zaveru, ze zatial ¢o ods. 1 tohto ust. upravuje podmienky dvojstranného vzniku, zmeny ¢i
zaniku zmluvy, ale ods. 6 a8 sa tykaju jednostranného zaniku zmluvy vypovedou danou vlastnikmi

alebo spravcom.

Zmluvu o spoloCenstve azmluvu o vykone spravy uz nemusi podpisat nadpolovicna vacsina
vlastnikov bytov a np ako to bolo do 31.10.2018.
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Spolocnou ¢rtou oboch foriem spravy je tiez totozny objekt spravy, resp. akcesorického

spoluvlastnictva, ktorym je bytovy dom, jeho prislusenstvo, pripadne aj zastavany a prilahly pozemok,

hoci tato okolnost vyplyva uz z povahy veci.

Spravca aspolocenstvo maji voci vlastnikom stanovené v zasade obsahovo rovnaké povinnosti
suvisiace so spravou ich vlastnictva (t.j. najma viest samostatné analytické ucty, oddelené tctovnictvo pre
kazdy spravovany dom, vykonat rocné vyuctovanie thrad na plnenia a fondu prevadzky udrzby a oprav
do 31.5. kalendarneho roka za predchédzajtice obdobie, vymahat $kody a nedoplatky do FPUaO, atd.).

Spravca i spolofenstvo nie st v zdsade viazani individudlnymi pokynmi jednotlivych vlastnikov
bytov ohladom spravy spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domu a pozemku. Pravne zavazné su pre
nich (aj to len nepriamo) len niektoré rozhodnutia vlastnikov prijaté zakonom ustanovenym sposobom.
Urcitd modifikaciu tejto zasady je mozné dojednat aj v zmluve o vykone spravy alebo zmluve o
spolocenstve v urcitych otazkach (napr. rozsirit kompetencie zastupcov vlastnikov ¢i ¢lenov rady

spolocenstva, avSak nie mozné zmluvne napr. urcit iné hlasovacie kvora nez urcuje BytZ).
5.2 Spolocenstvo vlastnikov

Je pravnicka osoba sui generis zaloZena podla BytZ len na ucely spravy bytového domu. Od vacsiny

ostatnych pravnickych osob sa odliSuje najma nasledujucimi znakmi:

» vznikd vylu¢ne na tcel stanoveny osobitnym zdkonom (BytZ);

P nema generalnu pravnu subjektivitu, ale tzv. Specidlnu pravnu subjektivitu, ¢o znamena, ze
spolocenstvo moze vykonavat len také cinnosti, ktoré vymedzuje zakon a iba v tychto veciach je
opravnené vykonavat svoje prava a zavazovat sa v pravnych vztahoch (vid § 7 ods. 1 a 7b ods. 1
BytZ);

P vlastny majetok moze spolo¢enstvo nadobudat len v obmedzenom rozsahu a vylu¢ne na tcely
¢innosti vymedzenych v zdkone a nemoZe vlastnit nehnutelnosti vratane bytov a np v dome;

» vznikd na zdklade prejavu vole vacsiny vlastnikov v dome (§ 7a BytZ), ako aj nezavisle od vole
vlastnikov (ex lege) za podmienok stanovenych zakonom (§ 8a ods. 8 BytZ — sporna je aplikacia
tohto ustanovenia aj na pripad vypovede zo zmluvy o vykone spravy udelenej vlastnikmi);

P ducast vlastnika bytu anp v spolocenstve vznika bez sthlasu vlastnikov len v pripade vzniku
spolocenstva zo zakona (§ 8a ods. 8 BytZ) a za normalnych okolnosti vznika sice so sthlasom
nadpolovicnej vac¢Siny hlasov vSetkych vlastnikov, ale aj v tychto pripadoch sa de facto osobami v
spolocenstve stava Cast vlastnikov proti svojej voli (§ 7a ods. 1 BytZ), pricom to isté plati aj pre
zanik ticasti v spolocenstve;

P cinnost a hospodarenie (sprava domu spdsobom a v rozsahu podla BytZ) sa prioritne tyka
spolotného majetku vlastnikov bytov anp v spolocenstve (tj. podielového spoluvlastnictva
spolo¢nych casti a zariadeni domu), a nie hospodarenia s vlastnym majetkom spolocenstva, ktory
moze byt iba odvodeny od uvedenej ¢innosti,

P zo zakona ma spolocenstvo postavenie subjektu spravujiiceho spolocny majetok vlastnikov, ktoré
vSak v urcitom rozsahu obmedzuje niektoré prava vlastnikov, pokial sa tykaju podielového
spoluvlastnictva spolo¢nych casti a zariadeni domu a pozemku, oproti spoluvlastnickemu rezimu
podla OZ.
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5.3 Spravca

Spravca je na rozdiel od spolocenstva vlastnikov podnikatelskym subjektom, ktorého hlavnym
cielom a motivom je dosahovanie zisku ¢i uz vyluc¢ne alebo aj prostrednictvom vykonu spravy
domov podla BytZ;

Predmet cinnosti (podnikania) je sprava a tudrzba bytového fondu, avsak v praxi maju casto
spravcovia zapisany aj inak formulovany predmet podnikania;

Postavenie a povinnosti spravcu su okrem BytZ regulované aj dal$imi sukromnopravnymi
a verejnopravnymi pravnymi predpismi (najma ZoSP);

spravcom mdze byt akakolvek fyzick4 alebo pravnicka osoba spitiajica definiciu podnikatela
podla § 2 ods. 1 OBZ za podmienky, ze ma v predmete Cinnosti alebo v predmete podnikania

spravu a udrzbu bytového fondu;

Cinnost spravcu moZe byt vykonavand len podla BytZ; spravca, ktory spravuje bytové domy (nie

aj nebytové podliehajiice rezimu BytZ), musi byt zapisany do zoznamu spravcov, ktory vedie
Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR a zverejiiuje ho na svojom webovom
sidle (www.telecom.gov.sk);©

do zoznamu spravcov mozno zapisat len spravcu, ktory spitia podmienky odbornej sposobilostil,
je doveryhodny (vid § 8 ods. 3 ZoSp) a ma zriadent vlastnt kancelariu'?, pricom spravcovia, ktori
vykonavali ¢innosti do tcinnosti ZoSp st povinni splnif podmienky do 31.12.2017, inak nastal
zéanik zmlav o vykone spravy uzavretych s takymto spravcom najneskér do 30.06.2018 (vid § 8a
ods. 9-11 a § 32e BytZ);

Podstatnymi nalezitostami zmluvy o vykone spravy podla § 8a ods. 1 BytZ su:

a)
b)

c)
d)
e)
h

vzdjomné prdva a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpeCovani prevddzky,
udrzby a oprdv domu,

spbsob vykonu sprivy spolocnych Casti domu, spolocnmyjch zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku,

zdsady hospoddrenia s prostriedkami fondu prevddzky, iidrzby a oprdv vrdtane rozsahu oprdvnenia disponovat’ s nimi,
zdsady platenia tihrad za plnenia a hospoddrenie s nimi,

zdsady uréenia vysky platieb za spravu,

rozsah a obsah sprdvy o Cinnosti spravcu podla odseku § 8a ods. 2 BytZ.

Zmluva zanika v praxi najcastejSie udelenim vypovede s 3 mesacnou vypovednou lehotou, ak sa

zmluvné strany nedohodnu inak (§ 8a ods. 6 BytZ) alebo dohodou. Problémy st s doruc¢ovanim a uréenim

momentu ucinnosti vypovede zo strany spravcu vzhladom na pocet vlastnikov. Rovnako je spornou

dohoda o dlhsej vypovednej lehote s ohladom na § 25a BytZ.

10 767nam spravcov je dostupny na: <http://www.zoznamspravcov.sk/cake_administrator/published Administrators>.

11 Sprévca musi ziskat odbornti spdsobilost absolvovanim dalsieho odborného vzdeldvania v akreditovanom vzdeldvacom
programe podla zakona ¢. 568/2009 Z. z., pricom minimalny rozsah d'alsieho odborného vzdelavania podla odseku § 3 ods. 2 ZoSp je
90 hodin a je rozdeleny do Styroch oblasti, pri¢om na kazdu oblast musi byt vyhradenych najmenej 15 hodin.

12 Kancelaria musi byt riadne oznacend obchodnym menom spravcu a oznadenim ,Spravca bytovych domov” a musi byt otvorend

pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyZdni minimalne Styri za sebou idtice hodiny.
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5.4 Problém tzv. dvojitej spravy bytového domu

Vyskytuje sa pri vykone spravy formou spolocenstva vlastnikov, kedy toto uzavrie mandatnu
alebo int zmluvu podobného typu s tretou osobou (najcastejSie spravcom), ktory de facto
vykonava celt spravu domu;

Formalne vsak na zaklade mandatnej zmluvy vykonava ¢innost v mene a na ucet spolocenstva
vlastnikov, avSak obsahom zmluvného vztahu je casto vykon spravy celého domu; takyto

mandatar pritom nie je v priamom zmluvnom vztahu s vlastnikmi bytov a np v dome;

Do 31.10.2018 bolo mozné takyto postup kvalifikovat ako obchadzanie zakona - kogentného
prikazu v § 6 ods. 3 BytZ a teda o neplatnost pravneho tikonu v zmysle § 6 ods. 4 BytZ a § 39
0Z.13 Od 01.11.2018 v dosledku zmeny ust. § 6 ods. 3 a4 BytZ uz pojde o priamy rozpor so
zakonom. Argumentom je, Ze spravcovia podla ZoSp maju sprisnené podmienky na vykon
ginnosti (v pozicii mandatarov voci spolocenstvu viak toto spitiat nemusia);

Ak ide o platny vykon spravy, vznikd tu dvojity pravny vztah a aj pripadnt pravnu
zodpovednost za Skodu, ¢i iné pochybenie pri vykone spravy mandatarom voci spolocenstvu je
potrebné podla toho posudzovat;

(ne)platnost takejto zmluvy je vsak opravneny posudit len sid v sporovom konani;

Podobné problémy vznikaju aj v bytovych domoch s viacerymi vchodmi, ktoré st fakticky, nie
vsak pravne (jedno supisné cislo, zapis na jednom liste vlastnictva) samostatnymi stavbami (k
tomu vid NS SR sp. zn. 5 Cdo 132/2007).1* Vlastnici bytov anp v jednotlivych vchodoch maja
Casto zaujem mat pre ,svoj” vchod vbytovom dome samostatny vykon spravy spravcom c¢i
spolocenstvom odlisny od vlastnikov bytov anp v ostatnych vchodoch toho istého bytového

domu. Takyto postup je v rozpore s cit. ustanoveniami BytZ.
5.5 Prechod spravy medzi spravcami

Hmotnopravna reguldcia tejto situdcie je obsiahnuta jednotne v § 9 ods. 6 BytZ.

Klacovym je vsak vyklad § 8a ods. 3 BytZ , Diiom skoncenia spravy domu prechddzajii vsetky prava

a_povinnosti vypljvajiice zo zmlitv, ktoré sivisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v_mene

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmliiv uzavretiyjch na zdklade rozhodnutia

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na nového sprdvcu alebo na spolocenstvo.” Tato

zasada vsak neplati aj naopak, t.z. pri ukonceni spravy spolocenstvom, kedy toto zanika a tym
aj pravne vztahy, ktorych bolo tcastnikom; novela BytZ ¢. 283/2018 Z. z. to vyrieSila len, ze od
01.11.2018 uz aj spoloc¢enstvo bude konat pri vykone spravy ako priamy zastupca vlastnikov;

To sa tyka len konania spoloCenstva v pravnych vztahoch nie aj v stiidnych sporoch po jeho

zaniku; spravca totiz ako pravny subjekt nie je pravnym nastupcom zaniknutého spolocenstva;

Z toho vznikaju problémy najmé v sudnych sporoch, kde je spoloéenstvo sporovou stranou a toto

zanikne vymazom z registra spolocenstiev. Extenzivne tto zakonnu zmenu zakonného zastupcu

vlastnikov nemozno vykladat tak, Ze dochadza automaticky aj k procesnému nastupnictvu.

13 Takyto pravny zéver o neplatnosti takejto zmluvy bol vysloveny za pravnej tpravy BytZ adinnej do 31.10.2018 vysloveny napr.
v rozsudku Krajského sudu v Nitre sp. zn. 25 Co 249/2013 z 11.06.2014.
14 NS SR pri rozhodovani v tejto obcianskopravnej veci okrem iného uviedol, Ze ,stavba md povahu samostatne; (jednej) veci dovtedy,

kym jej redlnym rozdelenim, na ziklade stavebnyjch tiprav vykonanych podla stavebnopravnych predpisov, nevniknii dve alebo viac samostatnych

veci. Je vyliicené, aby Cast budovy (jednej veci) mala povahu obytného domu a aby jej dalsia cast' mala inii povahu. Vsetky budovy trvalého

charakteru musia mat stipisné cislo, ktorym sa oznaci kazda samostatnd stavba, ktord ma vlastny vchod. Ak ide o zoskupené stavby, stipisnym

Cislom treba oznacit kaZdii stavbu, ktord ma vlastny vchod. V pochybnostiach, ¢i urcitd budova md povahu samostatnej budovy, je rozhodujiice
stanovisko stavebného tiradu.”

17



V danom pripade tak nie je mozny ani postup podla § 80 CSP (zmena strany zo spolocenstva na
spravcu ¢i dokonca jednotlivych vlastnikov bytov a np v dome), kedZe zmenou subjektu

opravneného vykonavat spravu a zastupovat vlastnikov pri vymahani pohladavok nedochadza k

prevodu alebo prechodu prév, o ktorych sa v stidnom konani kond. Pohladavky ¢i dlhy

vlastnikov voéi neplati¢om alebo tretim osobam patria vZdy len samotnym vlastnikom, a preto
nikdy nedochadza k ich prevodu alebo prechodu na spolocenstvo alebo spravcu (dochadza vSak

k prechodu opravnenia ich vymahat);

» Kzmene spravcu (aktivnej legitimacie) pocas stidneho konania o vymoZzenie nedoplatkov
poukazujeme na rozhodnutie NS SR sp. zn. 7 Cdo 278/2014 z 4.11.2015.

Sprévca alebo spolocenstvo je povinny najneskér v den zaniku zmluvy o spolocenstve/zmluvy

o vykone spravy alebo v den skoncenia svojej ¢innosti:

- predlozit vSetkym vlastnikom spravu o svojej ¢innosti /nie je stanovena forma ani minimalny obsah
tejto spravy/;

- odovzdat spravcovi, novozvolenému predsedovi spolocenstva alebo na tento ucel poverenému
vlastnikovi vSetky pisomné materialy stvisiace so spravou domu vratane vyuc¢tovania FPUaO a tihrad za
plnenia /blizsie demonstrativne vymedzenie tychto dokumentov je od 01.11.2018 upravené v ust. § 9 ods.
6 BytZ/%,

- previest zostatok majetku vlastnikov na tc¢toch v banke na novy ticet domu zriadeny v banke novym
spravcom /rozpor s § 8a ods. 3 BytZ, kde je stanovena sukcesia do vSetkych prav a povinnosti teda aj zo

zmluvy o zriadeni bankového uctu/ - nutné interpretovat ako vynimku z tejto zasady.

5.6 Povinnost spravcu vykonat' vytctovanie po zmene spravcu pocas roka

V praxi ide o jednu z najcastejsie sa vyskytujticich otazok k vykladu § 8a ods. 2 BytZ, ktoré obsahuje
dve skutkové podstaty.

PodIa § 8a ods. 2 BytZ plati, Ze: ,Sprdvca je povinny najneskor do 31. mdja nasledujiiceho roka predlozit vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome sprdvu o svojej Cinnosti za predchddzajiici rok tykajiicej sa domu, najmd o financnom
hospoddreni domu, o stave spolocnyjch casti domu a spolocnyjch zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré
stivisia so spravou domu. Zdroveri je povinny vykonat’ vyiictovanie pouZitia fondu prevddzky, iidrzby a opriv, tihrad za plnenia

rozii¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.”

Z Gcelu celého ustanovenia vyplyva, Ze vyuctovanie sa predklada vlastnikom bytov a np v zdkonom

stanovenej lehote /t.j. najneskor do 31.5. daného roka/, pricom sa vykonava vZdy za cely kalendarny rok.

Spravca, ktory skondi svoju ¢innost pocas kalendarneho roka nemdze vypracovat ro¢né vyuctovanie
nakladov na byty a np podla § 8a ods. 2 BytZ (nakolko od dodavatelov sluzieb nema k dispozicii eSte
vyuctovacie faktury), pricom nové ust. § 9 ods. 6 BytZ mu takato povinnost ani neuklada. Kondiaci
spravca méa povinnost len vydat véetky materialy vratane predchadzajicich vyaétovani FPUaO a thrad
za plnenia na zaklade novych spravca alebo spolocenstvo vykonaju vyuctovanie aj za cely rok v ktorom
doslo k zmene spravcovského subjektu. V pripade nesplnenia tejto povinnosti je mozné domdhat sa jej
splnenia formou neodkladného opatrenia (vid napr. rozhodnutie Krajského siidu v Bratislave sp. zn.
2Cob/52/2018 z 19.04.2018).

15 Vlastnici bytov a np na rozdiel od spolodenstva ¢ spravcu nie st tiétovnou jednotkou na ktort sa vztahuje zékon & 431/2002 Z. z.
o tctovnictve.
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Spravca konciaci spravu totiz nema pripadné preplatky vlastnikom ako a z ¢oho zaslat, kedZe zostatok
na ucte domu ma previest novému spravcovi ku diiu ukoncenia spravy v zmysle § 9 ods. 6 BytZ. Navyse,
v Case vzniku povinnosti vykonat redlne vyuctovanie /tj. nasledujici rok/ uz byvaly spravca nema
zakonné ani zmluvné splnomocnenie nielen na vykon spravy domu, ale ani na vymahanie pripadnych

neuhradenych nedoplatkov, ¢i rieSenia pripadnych reklamacii vzniknutych z ro¢ného vytctovania.

Povinnost vykonat vyuctovanie za cely predchadzajtci kalendarny rok podla prvej a druhej vety § 8a

ods. 2 BytZ zatazuje vylucne aktualneho spravcu bytového domu /nie byvalého spravcu/, ktory ma

s vlastnikmi uzavretd platnd  zmluvu o vvkone sprdvy ato bez ohladu na skutoénost, ze

v predchadzajiicom roku spravu redlne nevykonadval.

Okrem toho existuji na podporu uvedeného zaveru aj dalSie pravne argumenty: (i) povinnost
odovzdat vSetky materidly konciacim spravcom; (ii) sukcesia do spravcovského postavenia voci
dodavatelom podla § 8a ods. 3 BytZ a (iii) absurdnost situacie po opakovanej zmene spravcu pocas

kalendarneho roka.

VI. ZASTUPOVANIE VLASTNIKOV PRI SPRAVE DOMU

Pravna teéria rozlisuje:

P Nepriame zastpenie (tzv. nahradnictvo), pri ktorom zastupca vo vztahu k urcitej osobe
uskutocniuje vlastné vyhlasenie vole vo svojom mene a na cudzi tucet, v ddsledku ¢oho nadobtida
prava a povinnosti nepriamy zastupca (nahradnik), ktory podla zmluvy so zastipenym
povinnost previest nadobudnuté prdva na zastapeného’;

P> Priame zastupenie, pri ktorom zastupca vo vztahu k tretej osobe uskutocnuje svoje vlastné

vyhlasenie vOle a to v mene a na tcet zastupeného, v dosledku ¢oho pri priamom zastipeni

vznikaju prdva a povinnosti priamo zastipenému. Pri tomto druhu zastupenia uskutociiuje
pravny ukon zastupca, ale uc¢inky z toho vznikaju priamo zastiipenému;

P Obciansky zakonnik v § 22 vychadza len z principu priameho zastupenia;

P Vecny rozsah zastipenia vymedzuje legalna definicia pojmu sprava v § 6 BytZ; Nespada sem
napr. zastipenie v sporoch tykajucich sa neplatnosti zmliv o vstavbe, nadstavbe alebo zmlav
o uvere, zmluve o ndjme a kupe veci, ¢i dohod o uzivani spoloc¢nych casti a spoloé¢nych zariadeni
domu medzi spoluvlastnikmi (¢asto uzatvarané nespravne ako najomné zmluvy).

P Zastipenie sa v rezime BytZ sa od 01.11.2018 nelisi podla formy vykonu spravy bytového

domul?;
P Spolocenstvo vykonava spravu domu uz len v mene a na ucet vlastnikov (§ 7b ods. 1, 2 a 6 BytZ)
» Od 01.11.2018 st kIucovymi § 9 ods. 7 a 8 BytZ, ktoré jednotne upravuju zastupovanie vlastnikov
spolocenstvom i spravcom, pri¢om tymito ust. sa nahradil aj pévodny § 8b ods. 1 BytZ, ktory sa
novelou BytZ ¢. 283/2018 Z. z. zo zakona tplne vypustil.’s

16 Typickymi pripadmi nepriameho zastiipenia je napr. zmluva o obstarani predaja veci podla § 737 a nasl. OZ alebo zmluva o
sprostredkovani podla § 774 a nasl. OZ.

17 Do adinnosti novely BytZ & 283/2018 Z. z. konal sprévca v pravnych vztahoch ako priamy zastupca vlastnikov bytov a np
a spolocenstvo vystupovalo vZdy ako nepriamy zastupca vlastnikov.

18 Do 1.7.2004 nebola v BytZ zakotvena Ziadna tiprava zakonného zastpenia vlastnikov spravcom.

Od 1.7.2004 do 30.6.2007 konal spravca pri vykone spravy vo vlastnom mene;

0Od 1.7.2007 do 31.10.2018 ,, Sprivca je povinny vykondvat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a na ich 1icet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred stidom.”;
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P Treba odlisit konanie spravcu pri pravnych tikonoch a v konani pred sudom; hoci pri pravnych
ukonoch (typicky uzatvéaranie zmlav s tretimi osobami) konaji spravca a spolocenstvo navonok
ako priami zastupcovia vlastnikov, pri zastupovani a konani pred stidom voci tretim osobam ¢i
samotnym vlastnikom podl'a § 9 ods. 7 BytZ konaj vo vlastnom mene a na ucet vlastnikov ako

nepriamy zastupcovia (t.j. maji aktivnu legitimaciu);

» Vynimkou zo zdsady nepriameho zastipenia budu len pripady, kedy spravca a spolocenstvo
budu zastupovat a konat v mene na ucet vlastnikov pred sidom alebo inym organom verejnej
moci, t. j. pdjde o pripady konani iniciovanych vlastnikom bytu a np podla § 9 ods. 8 BytZ:

a) ktory bol prehlasovany podla ust. § 14a ods. 8 BytZ;

b) o urcenie platnosti zmluvy o vykone spravy;

c) o zdrzanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava;

d) ako aj konanie, v ktorom sa vlastnici domahajii tthrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti

vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Zastupovanie vo vsetkych pripadoch bude trvat, kym sa v konani pred sidom nepreukaZe rozpor

zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Relevantna judikatura, avsak vztahujuca sa k ust. § 8b ods. 1 BytZ ucinného do 31.10.2018

» Rozhodnutie NS SR sp. zn. 3 Cdo 180/2008 z 15.10.2009 riesilo aktivnu legitimaciu spravcu, ak
podal zalobu v case do prijatia novely BytZ ¢. 367/2004 Z.z., pricom aktualne tento svoj zaver NS
SR potvrdil aj v rozhodnuti sp. zn. 3 Cdo 194/2014 z 6.6.2016. V tiom NS SR konstatuje, Ze aj po
novele BytZ ¢. 268/2007 Z.z. tcinnej od 01.07.2007 bol spravca opravneny pri vykone spravy

v mene vlastnikov a na ich ucet vymahat nedoplatky. NS SR vSak dodal, ze to nevylucuje, aby aj

sami vlastnici nemozu tieto ithrady sami vymahat.

» Opacne a v stlade s vyssie cit. nazorom NS SR judikoval napr. KS BA v rozhodnutiach sp. zn. 8
Co 542/2013 z 24.02.2015 a sp. zn. 8 Co 613/2015 z 29.2.2016, ktoré potvrdzuju opak, t.z. existenciu
priameho zdkonného zastiipenia v sidnych sporoch;

» Akdsi ,tretiu cestu” reprezentuju rozhodnutia KS BA sp. zn. 3 Cob 15/2013 z 26.2.2014 a KS TT
sp. zn. 31 Cob 75/2014 z3.12.2015, ktoré judikovali, Ze spravca modze podat ako zastupca

vlastnikov navrh na stid v stulade s ust. § 8b BytZ, avSak petit zaloby musi zniet na meno

zastupenych a nie na meno a tcet ich spravcu.

» K aktivnej legitimdcii spravcu nebytového domu, ktorej absencia bola v obdobi od 1.7.2007 do
30.9.2014 vid rozhodnutia KS BA sp. zn. 14 Co 54/2011 z 20.1.2015 a sp. zn. 14 Co 25/2010
z 11.11.2015.

» Koznaceniu stran v Zalobe medzi vlastnikmi bytov a np navzajom podla ust. § 8b ods. 1 BytZ (od
01.11.2018 ide o ust. § 9 ods. 8 BytZ) KS BA v rozhodnuti sp. zn. 6Co 102/2017 z 26.04.2017 v ramci
vykladu ust. § 8b ods. 1 BytZ uviedol: , Je teda zrejmé, Ze aj v sporoch vymenovanych v druhej vete ust. § 8b
ods. 1 zdk. ¢. 182/1993 Z. z. sii pasivne vecne legitimovanymi vlastnici bytov a nebytoviych priestorov v dome.
Ueelom novely vykonanej zdkonom ¢ 246/2015 Z. z. nebolo zmenit princip priameho zastiipenia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov sprdvcom, ale ulahlenie situdcie vlastnikovi bytu, resp. nebytového priestoru. Ten totiz v
predmetnyjch sporoch nemusi v Zalobe vymenovat vsetkych vlastnikov bytov a nebytovijch priestorov, ale

Zakonom ¢. 246/2015 Z. z. (ZoSp) bolo vtedajsie ust. § 8b ods. 1 doplnené o druhti vetu, ktord upravila zastupovanie spravcom aj
v sudnych sporoch medzi vlastnikmi bytov a np navzajom, pricom ttto dikciu prevzala mierne doplnent aj novela BytZ ¢. 283/2018
Z.z.do §9 ods. 8 BytZ.
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postaci, ak v Zalobe vseobecne uvedie, Ze pasivne vecne legitimovani sii vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v konkrétnom dome (pripadne priloZi list vlastnictva, z ktorého sii konkrétni vlastnici bytov a
nebytovijch priestorov zrejmi) a uvedie, Ze zo zdkona kond v mene a na iicet Zalovanych vlastnikov bytov a

nebytovijch priestorov spravca.”

VII. ROZHODOVANIE VLASTNIKOV BYTOV A NP

P Po novelizacii vykonanej zdkonom ¢. 283/2018 Z. z. doslo k viacerym zmenam pokial ide o proces
rozhodovania vlastnikov bytov a np. Pévodna tiprava v § 14 BytZ sa systematicky rozclenila do 3
ustanoveni § 14, § 14a a § 14b BytZ, pricom:

- § 14 ma vSeobecny charakter upravuje formy rozhodovania (na schodzi alebo pisomne), pocet
hlasov a podmienky zastipenia vlastnika bytu alebo np pri hlasovani;

- § 14a upravuje proceduralne nalezitosti oboch foriem hlasovani astym spojené prava
a povinnosti 0s6b zodpovednych za vyhlasenie schddze ¢i pisomného hlasovania, ich vedenie
priebeh a zverejnenie oznamenia oich vysledkoch; dolezitym je najmd upravenie institutu
zapisnic zo schddzi alebo z pisomného hlasovania vlastnikov, ktory doposial v BytZ prakticky
absentoval, pricom v praxi ide casto ojediny dokument preukazujici priebeh a vysledok
hlasovania vlastnikov;

- § 14b upravuje prehladne v jednotlivych odsekoch samotné hlasovacie kvora o jednotlivych
podstatnych otazkach tykajticich sa spravy domu a to:

ods. 1 hlasovania, v otazkach pri ktorych je potrebna nadpolovi¢na vacsina vsetkych hlasov;

ods. 2 hlasovania, v otazkach pri ktorych sa vyzaduje dvojtretinova vacsina vsetkych hlasov;

ods. 3 hlasovanie, v otazkach pri ktorych sa vyzaduje sthlas vsetkych vlastnikov;

ods. 4 hlasovanie nadpoloviénou vaésinou vlastnikov tcastnych na hlasovani (ide o veci
neuvedené v ods. 1 az 3);

- Casté su v praxi hlasovania vlastnikov o rozdeleni bytového vchodu na jednotlivé vchody; takéto
hlasovanie ani dohodu uz BytZ od 01.11.2018 explicitne neupravuje’®, ¢o nasvedcuje vykladu, ze
toto nie je vobec mozné (sved¢i o tom najméd ust. § 13 ods. 2 BytZ, ktoré vyslovne pripusta
moznost zruSenia akcesorického spoluvlastnictva len v pripade prevodu prilahlého pozemku);

» Novela ¢ 283/2018 Z. z zruSila tzv. hodinu ¢akania na uznasaniaschopnost schddze podla

predoslej upravy, od 01.11.2018 moé6zu vlastnici bytov anp hlasovat o jednotlivych navrhoch
rozhodnuti hned po zaciatku schodze, ak na nej bude pritomni dostato¢ny pocet vlastnikov na
prijatie konkrétneho rozhodnutia podl'a § 14b BytZ;

» Zvolavanie schodze a pisomného hlasovania zostalo de facto nezmenené akurat v pripade
dorucenia Ziadosti Y4 vlastnikov alebo predsedu spolocenstva o zvolanie schodze alebo vyhlasenie

pisomného hlasovania je spravca alebo rada spolocenstva musia konat tak, aby sa schddza alebo

pisomné hlasovanie konali do 15 dni od dorudenia predmetnej Ziadosti (§ 14a ods. 1 BytZ);

» Termin konania schodze alebo pisomného hlasovania sa musi urcif tak, aby sa ho zucastnil ¢o
najvyssi pocet vlastnikov bytov a np v dome;

P Pokial ide o kvdra obe formy rozhodovania vlastnikov sa zjednotili, takZe na prijatie toho istého
rozhodnutia plati rovnaké kvérum pre schodzu ako aj pre pisomné hlasovanie;

P Pri hlasovani spoluvlastnikov bytu anp sa uplatnia prislusné ustanovenia OZ, kedZe BytZ
v tomto uZz osobitni Gpravu nemad (vypustilo sa pé6vodné ust. § 14 ods. 2 BytZ acéinného do

31.10.2018, ze spoluvlastnici musia hlasovat ako celok);

19 Do 31.10.2018 umoziiovalo takéto rozdelenie bytového domu ust. § 19 ods. 1, podla ktorého sa na zrusenie akcesorického
spoluvlastnictva vyzadovala dohoda vsetkych vlastnikov v dome, v spojeni s ust. § 14 ods. 4 BytZ.
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» Novela BytZ ¢. 283/2018 Z. z. sa nedotkla zakonnych lehét na podanie Zaloby prehlasovaného

vlastnika na stud /30 dni a 3 mesiace/ a zachovala sa aj moznost studu pozastavit téinnost prijatych
uzneseni formou neodkladného opatrenia na navrh prehlasovaného vlastnika bytu alebo np

v dome az do skoncenia veci samej (vid' § 14 ods. 8 BytZ).
VIII. ZAKONNE ZALOZNE PRAVO K BYTU A NP PODTA § 15 BytZ

P Ide o jeden z charakteristickych znakov instititu vlastnictva bytov a np, hoci ide de iure o iné
vecné pravo. Prave tu sa prejavuje vztah medzi hlavhym a vedlaj$im predmetom vlastnictva
bytov a np. Ztitulu akcesorického spoluvlastnictva bytového domu, sktorym je spojena
povinnost kazdého vlastnika prispievat na tthrady za plnenia spojené s uzivanim bytu ako aj do
FPUaO, zo zékona vznika zalozné pravo ku kazdému bytu & nebytovému priestoru ako hlavného
objektu vlastnictva;

» Zalozné pravo vznika v prospech spolocenstva vlastnikov (pozn. ¢o je nespravna dikcia lebo

spolocenstvo nie je veritelom zabezpecenych pohladavok)? alebo v prospech vsetkych vlastnikov

v dome ex lege na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tikonov tykajucich sa domu,
spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva ako ajna zabezpecenie

pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru

v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zalozné pravo vznika zo

zdkona ku kazdému bytu a nebytovému priestoru v.dome;

P Dolezité je vymedzenie subjektov pravneho vztahu, vymedzenie vecného rozsahu zabezpecenia a
urcenie priority tohto zadkonného zalozného prava medzi inymi zaloznymi pravami vzhladom na
vSeobecnu upravu zalozného prava v OZ;

P Zabezpecuje existujice ako aj vSetky budtice pohladavky. Ide o vynimku zo zasady akcesority
zalozného prava, pricom je mozné aplikovat § 151c ods. 2 OZ (k tomu vid napr. rozhodnutia NS
CR R 70/2006 asp. zn. 29 Cdo 4340/2011 z26.08.2014) ako aj na rozdiel medzi pohladavkou
a zavazkom (ust. § 488 OZ);

» Podla rozhodnutia NS SR sp. zn. 6 MCdo 8/2010 z 27.7.2011 vznik tohto zdkonného zalozného
prava nemoze nastat pred vznikom zabezpecovanej pohladavky (nema povahu zabezpeky do
buducnosti), resp. ze existencia zakonného zalozného prava podla citovaného zdkonného
ustanovenia je teda podmienena vznikom pohladavky; Toto rozhodnutie je uz v praxi prekonané,
Potvrdila to jednak dévodova sprava?' k novele BytZ ¢. 70/2010 Z. z., ktord k zmene § 15 BytZ,
cast sudnej praxe?? ako aj poslednd novela KatZ ¢. 212/2018 Z. z. ucinna od 01.10.2018, ktora

zmenila § 35 ods. 2 tohto predpisu, vzmysle ktorého okresny trad pri zdpise zakonného

20V Case spracovania tohto materialu (22.01.2019) je v NR SR poslanecky navrh novely § BytZ, ktory ma s uc¢innostou od 01.04.2019
legislativne spresnit toto ustanovenie tak, Ze:
- v prvej vete sa za slovo ,pohladdvok” vklada Ciarka a slovo ,vzniknutyci

,,,,,

w“

sa nahradzaja slovami , ktoré vznikli alebo vzniknii

- V druhej vete sa slovd , Vznik a zdnik” nahradzaju slovom , Existencia” a na konci sa pripajaju tieto slova: ,a nemozno ho vymazat pocas
existencie predmetu zdloZného priva.”.
- Zaroven sa navrhuje do ust. § 15 doplnit novy odsek 3, ktory ma zniet ,Zdlozné privo podla odseku 1 trvd pocas celej existencie

predmetu zdloZného prdva”.
Navrh predmetnej novely BytZ je ako parlamentnd tla¢ ¢ 1223 aj sdovodovou spravou dostupny na:
<https://www .nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/zakon&MasterID=7061>.
2, Na zdklade tohto ustanovenia, spravy katastra budii mat povinnost znova ex offo zapisovat zdkonné zdloZné prdavo v prospech
ostatnijch vlastnikov v dome a neponechdvat zdpis zdlozZného prava na osobitné rozhodnutie vlastnikov.”
22 Napr. Rozsudok KS BA sp. zn. 3 Cob 233/2013 z 28.1.2015.
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zalozného prava podla ust. § 15 BytZ nevyzaduje predlozenie listiny preukazujicej vznik
pohladavky;®

P Treba zohladnit ratio legis pravnej tpravy, ktora bol prijata davno pred reformou zalozného
prava v OZ t¢innou od 1.1.2003;

» Je vrozpore s Gfelom zakona, aby kazdy mesiac vznikalo nové zdlozné pravo k bytu anp a toto
sa kazdy mesiac zapisovalo do katastra nehnutelnosti;

» podla § 74 zakona ¢. 483/2001 Z.z. o bankach v platnom zneni, hypouvery a komunalne uvery
nesmu byt zabezpecené zaloZnym pravom k nehnutelnosti, na ktorej viazne iné zalozné pravo

okrem pripadov uvedenych v tomto ust. (vynimkou je tu aj zdlozné pravo podla § 15 BytZ);

» Spornym je aj osud zakonného zalozného prava k bytu a np, ak by toto vecné pravo nemalo
prednostné postavenie pri vykone zalozného prava prednostnym zaloZznym veritelom, t;j. tym,
ktoré malo v katastri nehnutelnosti zapisané skorsie poradie. Zakonné zalozné pravo k bytu a np
by malo vznikntf znovu, ak zabezpecuje tie isté pohladavky, ktoré zabezpecovalo pdvodné
zalozné pravo. Zanikom zalozného prednostného veritela totiz pohladavky zabezpecené
zakonnym zaloznym pravom, ktoré bolo zapisané v katastri nehnutelnosti ako dalSie v poradi
totiZ nezanikajua (NS SR sp. zn. 10 Szr 144/2012 z 25.09.2013);

P Ide teda o vecnopravny charakter pohladavok zabezpecenych zdkonnym zaloznym pravom;

V ust. § 7a ods. 2 a ust. § 8a ods. 7 BytZ je zakotvena singularna sukcesia do prav a povinnosti
vyplyvajtcich zo zmlav o vykone spravy alebo zmliiv o spolocenstve;

To je odlisnost od vSeobecnej tpravy v OZ, v zmysle ktorej za dlhy viaznuce na predanej veci
zodpoveda scudzitel (ust. § 500 ods. 2 OZ);

Rozhodnutia sidov podporujiice vecnopravny status pohladavok (napr. Okresny sud Galanta sp.
zn. 23C/398/2012, KS TT sp. zn. 24Co0/191/2014 a KS TT sp. zn. 11C0/425/2013, Okresny sud
Trnava sp. zn. 8C/206/2015, Okresny sud Presov sp. zn. 29C/19/2016, NS SR sp. zn. 105zr/144/2012
a sp. zn. 2Cdo/5/2008, (vecnopravny status);

KS BA v rozhodnuti sp. zn. 6 Co 759/2014 z 18.12.2014 zaujal opacné stanovisko.

IX. NAMIESTO ZAVERU /Ako interpretovat BytZ?/

P Predpoklad raciondlneho zdkonodarcu - t.z. pravne predpisy musia byt interpretované takym
sposobom, aby sa ¢o mozno najviac reSpektovali platny pravny poriadok a spolocenské
podmienky (vid bohatd judikatra US SR k vykladu zakonov napr. III. US 341/2007 z 1.7.2008);

» Standardné i moderné metédy vykladu pravnych noriem (vyklad e ratione legis, t.z. subjektivno-
historicky vyklad a tistavno-konformny vyklad);

P Celsova veta ,Scire leges non hoc estverba eorum tenere, sed vim ac potestatem” [Poznat zakony
neznamena poznat ich slov4, ale pochopit ich vyznam a pdsobenie/ - tato veta sa stala teoretickym
vychodiskom neskorsej pravnej vedy, ktora od 19. storofia venovala interpretacii pravnych
predpisov zvySent pozornost;

» G. Radbruch - ,Vila zikonodarcu nie je metodou vykladu, ale cielom vykladu a vysledkom vykladu,
vyrazom pre apriorni nevyhnutnost' systémovo — nerozporného vykladu celého pravneho poriadku. Je preto
mozné konstatovat ako vél'u zdkonodarcu to, co nikdy ako vedomd vdla autora zdkona nebolo pritomné.

Interpret méze zikonu rozumiet lepsie, nez mu rozumeli jeho tvorci, zdkon mdzZe byt muidreisi nez jeho

autori — on dokonca musi byt midrejsi nez jeho autori” ;

23V podrobnostiach ohladom argumentacie o absolttnej priorite zakonného zalozného préva podla § 15 BytZ odkazujeme na
VALACHOVIC, M.: Este raz k zdkonnému zaloznému pravu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. In: Justiéna revue, & 11,
2018, s. 1253-1267
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» K. Knapp -, Pravnu normu nemozno vykladat podl'a doby, kedy bola vydand, ale v ase ked’ je aplikovand,
nezdlezi ¢o cheel zdkonodarca vyjadrit, ale co vyjadril, t.z. o mozno vycitat zo slov zdkona” ;

» K. Elid$ — , Len samotnd skutocnost, ze zikonodarca pouZije v urcitej norme nejaké slovd, nerozhoduje este
o urcitom pojme, ale je na prdavnej vede, aby jeho obsah stanovila podla podstatnych znakov institiitu
a rovnako je na nej, aby viedla prax k jeho poznaniu, ked’ o 7iom Casto i sdm zdkonodarca md len nejasni

predstavu.”.
Akékol'vek pripomienky ¢i podnety su vitané.

JUDr. Marek Valachovic, PhD.
telefonicky kontakt: 02/ 592 28 143, e-mail: valachovic@akvap.sk
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