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Abstract

The proprietary right enables an owner to deal with his property on the basis of his
own decision. The private ownership of flats in residential houses is specific, which means
that some activities relating to the use of flats cannot be provided by their owners. For the
administration of common matters, flat-owners have to select one of the two basic forms of
administration. They can establish an Association of the Owners of Flats and Non-Residential
Premises or sign Contract on the Execution of Administration with their Administrator. The
article deals with both forms of administration and, simultaneously, is focused on the changes
of legal regulations which have come into force since 1 July 2007. This article is an outcome
from research project VEGA number 1/3781/06 “European Dimension of Housing Policy and
Housing Section Development in Slovakia”.

Abstrakt

Vlastnicke pravo umoznuje vlastnikovi disponovat s vecami na zaklade jeho
vlastného rozhodovania. Vlastnictvo bytov v bytovych domoch je Specifické v tom, Ze
niektoré ¢innosti, ktoré suvisia s uzivanim bytov, si neméze vlastnik zabezpecovat’ sdm. Na
riadenie spolocnych zélezitosti si vlastnici bytov musia zvolit' jednu z dvoch zdkladnych
foriem spravy. Mozu vytvorit’ spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo
uzatvoria so spravcom zmluvu o vykone spravy. Clanok sa zaobera obidvomi formami
spravy a zaroven poukazuje aj na zmeny pravnej upravy, ktoré su ucinné od 1.jula 2007.
Prispevok je stcastou rieSenia projektu VEGA ¢. 1/3781/06 ,,Eurdpsky rozmer bytovej
politiky a rozvoja bytového sektoru na Slovensku*
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Uvod

Byty anebytové priestory mézu byt predmetom pravnych vztahov za podmienok
upravenych v zdkone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni. Tento zédkon upravuje nielen podmienky a spdsob nadobudnutia vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome, ale aj prava apovinnosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ich vzajomné vzt'ahy a prava k pozemku.

Byt, resp. nebytovy priestor ako realna ¢ast’ bytového domu moéze byt samostatnym
predmetom vlastnickeho prava. AvSak spolo¢né casti domu, spolocné zariadenia
domu, prislusenstvo domu a pozemok su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov prislusného
bytového domu.

Vlastnictvo bytu opraviiuje vlastnika byt najmi uzivat’ byt a nakladat’ s nim podla jeho
slobodnej vole. Lenze vlastnictvo bytu v bytovom dome je Specifické v tom, ze niektoré
¢innosti, napriklad Gdrzbu a opravy spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domu, ako aj
plnenia spojené suzivanim bytu (napr. dodavku tepla ateplej vody, dodavku vody
z verejnych vodovodov, odvadzanie odpadovych a dazd’ovych vdd, osvetlenie spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu), si nemdze kazdy vlastnik zabezpeCovat’ sam. Na riadenie
takychto spolo¢nych zaleZitosti si vlastnici bytov musia zvolit’ jednu z dvoch zakladnych
foriem spravy bytového domu, ktorti upravuje zdkon. Clanok sa zaobera obidvomi formami
spravy v suvislosti so zmenou pravnej Upravy na zaklade zédkona ¢. 268/2007 Z. z., ktorym sa
meni a dopiiia zakon &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov s uc¢innostou od 1.jula 2007.

1.Sprava domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov

Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

* prevadzku, 0drzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych cCasti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva,

* sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

» vedenie uctu domu v banke,

+ vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

* iné cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Bytovym domom sa rozumie ,,budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy
urcend na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za podmienok
ustanovenych v zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov
aspolotné casti domu st s0casne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.“ (§ 2 ods.2 z. ¢. 182/1993 Z. z. v platnom zneni).

V takychto bytovych domoch sa musia vlastnici bytov anebytovych priestorov
rozhodnut’, akou formou budu spravovat’ spolocné zalezitosti, ktoré si nemdzu zabezpecovat
individuélne jednotlivi vlastnici.

Podl'a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni sa sprava
bytového domu moze uskutocnovat’ dvojakym sposobom, a to :

» zriadenim spolocenstva vlastnikov bytov,
* uzatvorenim zmluvy o vykone spravy s bytovym druzstvom, pripadne inou pravnickou
alebo fyzickou osobou, ktora ma opravnenie spravovat’ bytovy dom.
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Na spravu domu nemdézu byt dohodnuté sti¢asne viaceré formy spravy. Na spravu
v jednom dome méze byt uzavretad zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva
o spolocenstve.

2. Spolocenstvo vlastnikov bytov

Spolocenstvo je pravnickd osoba, zaloZzena podla zakona, ktord spravuje spolo¢né
Casti domu a spolo¢né zariadenia, nebytové priestory, ktoré si v spoluvlastnictve vlastnikov
bytov anebytovych priestorov, prislusenstvo a prilahly pozemok vratane ich uUdrzby
a obnovy. Spolo¢enstvo zabezpeCuje plnenia spojené suzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Pisomnt zmluvu o spolo¢enstve pri prvom prevode vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome uzatvara vlastnik bytového domu snovym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru, ak so zriadenim spolocenstva vyslovila sthlas nadpolovicnd vicsina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pri zmene formy spravy domu je potrebny sthlas
so zmluvou o spolocenstve najmenej dvojtretinovej vacsiny hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Takto uzavretd zmluva o spolocenstve je zavidzna pre
vSetkych vlastnikov v bytovom dome. Zmluvu o spoloenstve nie je mozné zo strany
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru vypovedat.

Kazdy novy vlastnik, ktory nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na
zéklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristapit k zmluve
o spolo¢enstve. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového
vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy
o spoloCenstve, avSak zavizky vyplyvajuce ztejto zmluvy zanikaji az ich usporiadanim.
Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavézuju aj vSetky pravne ukony
tykajice sa domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu, prislusenstva
a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Spolo¢enstvo vznikd dnom zdpisu do registra spoloCenstiev, ktory je vedeny na
krajskom urade prislusnom podl’a sidla spolocenstva.

Navrh na zépis do registra je povinny podat’ vlastnik domu do jedného mesiaca po
podani navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti alebo splnomocneny
zéastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zmene spravy domu, pri¢om
pravost’ podpisu musi byt uradne osved¢end. Sucastou navrhu na zapis do registra je:

» zmluva o spolo¢enstve v dvoch vyhotoveniach,

* doklad o bezthonnosti predsedu spolocenstva,

* stanovy spoloCenstva, ak to uruje zmluva o spolocenstve,

 zapisnica a prezen¢nd listina zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome,

* vypis z listu vlastnictva,

* spravny poplatok vo vyske 500,-Sk,

+ v pripade zmeny formy spravy treba prilozit’ aj vypoved’ zmluvy o vykone spravy
spravcovi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Konanie o registracii zacne diiom, ked’ je spravnemu orgénu doruceny navrh na zapis
do registra. Prekazkou konania nie je plynutie vypovednej lehoty pri skonceni platnosti
zmluvy o vykone spravy. Ak navrh neobsahuje predpisané nalezitosti, spravny organ
upozorni vlastnika domu alebo splnomocneného zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome do pétndstich dni od dorucenia névrhu, Ze konanie o registracii zacne az
po odstraneni nedostatkov.
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Spravny orgén vykond zapis do registra do pétnastich dni od zacatia konania
a v pripade, ze ide o zmenu formy spravy, nasledujici den po skonceni platnosti zmluvy
o vykone spravy. Spravny organ do troch dni po zapise do registra zasle spolocenstvu jedno
vyhotovenie zmluvy o spolo¢enstve, na ktorom vyznaci deni vykonania zapisu do registra.

Vznik spolocenstva, jeho ndzov asidlo ozndmi spravny organ prislusnej krajskej
sprave Statistického uradu Slovenskej republiky do desiatich dni odo diia zapisu do registra.

Do registra sa zapisuje aj zmena a zanik zapisovanych skuto¢nosti. Statutarny organ
spoloCenstva je povinny podat prislusnému spravnemu orgdnu navrh na zapis zmeny
zapisovanych skutoc¢nosti do pitnastich dni odo dna, ked” zmeny nastali, priCom pravost’
podpisu musi byt uradne osvedéena. V pripade, ze bol navrh podany oneskorene, zmenu
alebo zanik zapisovanych skutocnosti na zdklade tohto navrhu spravny organ nezapise.

Nalezitosti zapisané v prisluSnom registri su u¢inné voc¢i kazdému odo dna, kedy bol
zapis v registri vykonany.

Spolo¢enstvo moze vykondvat’ len Cinnosti vymedzené v zdkone ¢. 182/1993 Z. z.
v platnom zneni. Hospodari s thradami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov za plnenia
spojené¢ s uzivanim bytu a nebytového priestoru okrem thrad za tie sluzby a prace, ktoré
vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhrddza priamo dodévatelovi, as fondom
prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Do majetku spoloCenstva nepatria byty a nebytové priestory v dome. Spolocenstvo
nemdze nadobudat’ do vlastnictva byty, nebytové priestory alebo iny nehnutel'ny majetok.
Spolocenstvo mdze v mene vlastnikov bytov prenajimat’ spolo¢né nebytové priestory,
spolo¢né Casti domu a zariadenia domu, prisluSenstvo a pril'ahly pozemok.

Spolo¢enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej ¢innosti podla zdkona najmi
o dodavke plneni spojenych suzivanim bytov a nebytovych priestorov, o poisteni domu
alebo o prendjme.

Spolocenstvo rozhoduje o rozactovani nakladov na spravu domu a thrad za plnenia
na jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pokial’ to nevylucuje
osobitny predpis. Pri rozac¢tovani je spolocenstvo povinné zohladnit’ mieru vyuzivania
spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome. Rovnakym spdsobom je spolocenstvo povinné postupovat’ i pri rozhodovani o vyske
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Spolocenstvo moze vo vlastnom mene
vymahat’ plnenie povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dome.

Spoloc¢enstvo sa nemoze zucastnovat’ na podnikani inych os6b a nemoze uzatvarat
zmluvy o tichom spolocenstve. Je povinné finanéné prostriedky vybrané od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome alebo ziskané vlastnou ¢innostou zhromazd’ovat len na
uctoch v banke.

Spoloc¢enstvo moze za podmienok uvedenych v § 14 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
v plathom zneni uzavriet zmluvu o Uivere na opravu, rekonstrukciu alebo modernizaciu
spolo¢nych casti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu. Ak sa rozhoduje o uvere
a o zabezpeCeni uveru, ozmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome, alebo o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na
schodzi vlastnikov, a to dvojtretinovou véacSinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Hlasovanie o tychto zavaznych otdzkach nemdze byt
pisomné. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ruci za zavizky vyplyvajice
z uverovej zmluvy v pomere velkosti spoluvlastnickeho podielu na dome az do vysky ceny
bytu alebo nebytového priestoru podla znaleckého posudku.
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Spolocenstvo sa zruSuje:
* dnom uvedenym v rozhodnuti zhromazdenia o zruSeni spolocenstva,
* rozhodnutim zhromaZzdenia o zliceni, splynuti alebo rozdeleni spolo€enstva,
+ vyhlasenim konkurzu alebo zamietnutim navrhu na vyhlasenie konkurzu pre

nedostatok majetku.

Spolocenstvo zanikd ku ditu vymazu z registra. Jeho zaniku predchadza zruSenie
s likvidaciou alebo bez likvidacie. Likvidacia sa nevyzaduje, ak majetok spolocenstva
prechddza na iné spolocenstvo po zliceni, rozdeleni alebo splynuti. V registri sa vykona
vymaz zaniknutého spolocenstva a zapis spolocenstva vzniknutého splynutim k tomu istému
dnu.

2.1. Organy spolocenstva

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov realizuje zverené cinnosti

prostrednictvom svojich organov, ktorymi su:

* predseda,

* rada,

e zhromazdenie,

* iny organ, ak to vyplyva zo zmluvy o spolocenstve.

Predseda je statutarny organ, ktory riadi ¢innost’ spolocenstva a kona v jeho mene.
Predsedu voli zhromazdenie nadpolovi¢nou véacSinou vsetkych hlasov vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Funk¢éné obdobie predsedu je trojrocné. Za predsedu moze
byt zvolena iba fyzickd osoba, ktora je spoOsobila na pravne ukony aje bezthonna.
Bezuhonnost' sa preukazuje vypisom zregistra trestov, ktory nesmie byt star§i ako tri
mesiace.

Predseda rozhoduje o vSetkych zalezitostiach spolocenstva, pokial’ nie su zadkonom,
zmluvou o spoloCenstve alebo stanovami zverené na rozhodovanie inému organu
spolocenstva. V pripade, ze predseda spolocenstva porusi svoje povinnosti alebo prekroci
radmec svojich pravomoci, zodpoveda v plnej miere za Skodu sposobenu spoloCenstvu,
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo tretim osobam.

Predsedu odvolava zhromazdenie nadpolovi¢nou vacSinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak je predseda odvolany a nie je sucasne zvoleny
novy predseda, alebo ak sa predseda vzda funkcie, pripadne ju nie je schopny vykondvat
z inych dovodov najmenej po dobu troch po sebe nasledujucich kalendarnych mesiacov,
funkciu predsedu vykonava Clen rady urceny radou, a to az do zvolenia nového predsedu.

Rada je dozorny organ spolodenstva, ktory ma minimalne troch &lenov. Clenom rady
moze byt iba vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Funkéné obdobie rady je
trojroéné. Clenom rady nemdze byt predseda spolo¢enstva. Clenovia rady st opravneni
nahliadat’ do vSetkych dokladov aziznamov tykajucich sa cCinnosti spolocenstva
a kontroluju, ¢i spolocenstvo vykondva cinnost vsulade so zdkonom, zmluvou
o spolocenstve alebo stanovami spolo¢enstva.

Rada zvoldva zhromazdenie vlastnikov minimélne jedenkrat za rok, kontroluje
vedenie uCtovnictva, navrhuje odvolanie predsedu spolocCenstva, kontroluje ¢innost’
spoloCenstva a navrhuje opatrenia na napravu nedostatkov. Na platné rozhodnutie rady je
potrebny stihlas nadpolovi¢nej vacsiny jej ¢lenov.

Zhromazdenie tvoria vSetci vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome.
Zhromazdenie zvolava rada podla potreby, minimalne vSak jedenkrat za rok. Rada je
povinna zvolat’” zhromazdenie aj v tom pripade, ak oto poziada predseda alebo najmenej
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
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Zhromazdenie vlastnikov :
» schvaluje zmeny zmluvy o spoloc¢enstve, stanovy spolocenstva a zadsady hospodarenia,
 schval'uje rozpocet,
» schvaluje ro¢nt uctovnu zavierku a vyuctovanie thrad za plnenia,
» schvaluje vysku mesaénych uhrad za plnenia, mesa¢nych platieb za spravu a prispevkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
* rozhoduje o pouziti prostriedkov fondu prevadzky, adrzby a oprav,
* voli a odvolava ¢lenov rady,
* voli a odvolava predsedu spolocenstva,
» rozhoduje o zruseni, zluceni, splynuti alebo rozdeleni spolocenstva,
» rozhoduje o Gvere a o zabezpeCeni pohl'addvok vyplyvajicich z poskytnutého uveru, ako
aj o vstavbe a nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov,
* rozhoduje o sprave alebo o zmene spdsobu vykonu spravy,
* urcuje odmenu predsedovi spolocenstva a ¢lenom rady,
* rozhoduje o d’alSich skuto¢nostiach, o ktorych podla zakona nerozhoduje iny organ.
Vzhl'adom na to, ze zhromazdenie rozhoduje o vSetkych doélezitych otdzkach
spolocCenstva, kazdy vlastnik by sa mal vo vlastnom zaujme zucastiovat’ na jeho schodzach,
lebo iba tak moéze  ovplyvnit hospodéarenie anakladanie so spoloénym majetkom
a finan¢nymi prostriedkami.

3. Spravca bytového domu

Spravcom moze byt pravnickd osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora
ma v predmete podnikania alebo predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového domu.
Mo6ze to byt napriklad bytové druzstvo, obchodnd spolo¢nost’ zalozend podla
ustanoveni Obchodného zakonnika (spolo¢nost’ s ruc¢enim obmedzenym, akciova
spoloCnost’ a ina), ale za spravcu si mozu vlastnici vybrat' aj neziskovi bytovu
organizaciu.

Vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom
pisomnll zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma:

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

* spdsob vykonu spravy spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku,

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

 zasady platenia ihrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
zéasady urcenia vysky platieb za spravu

 rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu.

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara pisomne na neurcity c¢as. Zmluva
o vykone spravy, jej zmena alebo zanik sa schval'uje nadpolovi¢nou vicsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome. Schvalend zmluva
o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik je zavizny pre vSetkych vlastnikov
v bytovom dome, ak je podpisand nadpoloviénou vécSinou hlasov vSetkych
vlastnikov a spravcom. Spravca je povinny schvalenti zmluvu alebo jej zmenu
dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome moézu vypovedat’ zmluvu o vykone spravy,
pri¢om vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany nedohodni o dizke
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vypovednej lehoty nedohodnt inak. Vypovedna lehota zacina plynit’ od prvého dia
kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede.

Kazdy novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny
pristupit k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo
nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik od zmluvy
o vykone spravy, avSak zavidzky vyplyvajice ztejto zmluvy zanikajid az ich
usporiadanim.

Spravca je povinny viest’ samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom,
ktory spravuje. Prostriedky ziskané zuhrad za plnenia od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav musi
spravca viest’ oddelene od uctov spravcu v banke a to osobitne pre kazdy spravovany
dom. Majetok vlastnikov nie je sti¢astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie
spravca pouzit na krytie alebo uhradu zévidzkov, ktoré bezprostredne nestvisia
s ¢innost’ou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit’ majetok vlastnikov vo
vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.

Majetok vlastnikov nemoze byt stcastou konkurznej podstaty spravcu, ani
predmetom vykonu rozhodnutia podla osobitnych predpisov, ktory smeruje proti
majetku spravcu.

Spravca zodpoveda vlastnikom bytov anebytovych priestorov v dome za
vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajacich zo zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Spravca je povinny najneskdér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cCinnosti za
predchadzajuci rok tykajicej sa domu, najmé o finanénom hospodareni domu, o stave
spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutoCnostiach, ktoré shvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat
vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozactované
na jednotlivé byty anebytové priestory v dome. Ak spravca nepredlozi spravu
o ¢innosti za predchadzajuci rok tykajicu sa domu a vyuctovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a thrad za plnenia v uvedenej lehote, nemé az do ich
predlozenia narok na platby za spravu.

Ak spravca konci svoju Cinnost, je povinny 30 dni pred jej skoncenim,
najneskor vSak v den skoncenia Cinnosti, predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti tykajicej sa tohto domu a odovzdat’ vsetky
pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a thrad za plnenia. Zaroven je povinny previest’ zostatok
majetku vlastnikov na uctoch v banke na uc¢ty nového spravcu alebo spolocenstva. Ak
spravca neprevedie najneskdr vdenl skoncenia spravy zostatok finan¢nych
prostriedkov na ucte domu v banke na ucet zaloZzeny novym spravcom alebo
spoloCenstvom, je povinny zaplatit’ na ucet domu uroky z omeskania.

Spravca je povinny vykondvat’ spravu domu samostatne, v mene vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich Gcet. Spravca je opravneny konat’ pri
sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

Pri sprave majetku vlastnikov je spravca povinny najma:

* hospodarit’ s nim s odbornou starostlivostou v stlade spodmienkami zmluvy
o vykone spravy,

* dbat na ochranu prav vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome
a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi,
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» zastupovat vlastnikov pri vymahani Skody, ktord im vznikla ¢innostou tretich
0s0b, alebo ¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

» vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

» sledovat’ uhrady za plnenia aUthrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat’ vzniknuté
nedoplatky,

* umoznit' vlastnikom na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy
domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

» zvolat’ schodzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome najmenej raz za
rok, alebo ked’ oto poziada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Zékon ¢. 268/2007 Z. z., ktorym sa novelizuje zdkon ¢.182/1993 Z. z.
v platnom zneni, uklada spravcovi od 1. jula 2007 aj d’alSie povinnosti, a to:

» vypracuvat roény plan oprav, ktory zohl'adni najma opotrebenie materialu a stav
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut’ vysku tvorby
fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na kalendarny rok,

* podat’ navrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru na
uspokojenie pohl'addvok podla § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou viacSinou
hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

* podat navrh na exekucné konanie,

» zabezpecovat’ vsetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v
sulade so zmluvou o vykone spravy.

Pri obstaravani sluzieb atovaru je spravca povinny dojednat co
najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v prospech vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim
nadpolovi¢ne] vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodévatela.

Styk vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome so spravcom
zabezpecuje zastupca vlastnikov zvoleny na schddzi vlastnikov. Zastupca vlastnikov
informuje vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu
a o dolezitych otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat’
voci spravcovi poziadavky vlastnikov v sulade so zmluvou o vykone spravy.

Spravca zodpovedd zo zavizky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome vzniknuté pri vykone spravy az do vysky splatenych thrad za plnenia alebo
do vysky =zostatku fondu prevadzky, Udrzby aoprav a prislusSnom dome.
Zodpovednost’” za thradu zavizkov voci dodéavatelom sluzieb atovaru, ktoré
obstardva spradvca vramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté uhradami za plnenia alebo thradami
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravcovi.

Zaver

Z pravnej upravy tykajicej sa vlastnictva bytov v bytovych domoch teda
vyplyva, ze vlastnici si musia vybrat' jednu formu spravy. Je na ich vlastnom
rozhodnuti, pre ktoru sa rozhodnu. Ak si vytvoria spoloCenstvo vlastnikov bytov,
budi si sami riadit’ zélezitosti a zmluvné vztahy spojené s bytovym domom.
Pozitivna je pritom skutoCnost, Ze vlastnici sami nielen riadia, ale aj kontroluji
vykonavanie ¢innosti stvisiacich so spravou bytov v bytovom dome a hospodaria
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s vlastnymi financnymi prostriedkami. Problémy niekedy vznikaji z toho dovodu, ze
do organov spoloCenstva st voleni vlastnici bytov, ktori v praxi vykonavaji rdzne
profesie, ktoré st diametralne odlisné a nemaji ni¢ spolo¢né so spravou bytového
fondu. Z toho dévodu neovladaji komplexne odbornt problematiku a nemaju a ani
nemoOzu mat’ vSetky potrebné informacie a znalosti potrebné na vykon spravy (z tohto
hladiska su laici) acasto st aj cCasovo =zaneprazdneni svojimi vlastnymi
povinnostami.

V pripade, Ze si vlastnici vybert sprdvcu auzavrii s nim zmluvu o vykone
spravy, vtedy nevykonavaju spravu bytového domu priamo sami, ale zabezpecuje ju
spravca podl'a podmienok dohodnutych v zmluve. Obsah zmluvy je sice upraveny
v zékone, ale prdva a povinnosti zmluvnych strdn je mozné v zmluve podrobnejSie
rozpracovat’ a konkretizovat, dohodnit’ kontrolné mechanizmy a G¢inné sankcie za
nesplnenie dohodnutych povinnosti. Zmluva o vykone spravy je dolezity pravny
dokument, preto by jej mali vlastnici bytov a nebytovych priestorov venovat’ nalezita
pozornost’, pripadne sa poradit’ s odbornikom. Vykon spravy prostrednictvom dobre
zvolenej Specializovane] firmy vytvara predpoklady, Ze vSetky potrebné cinnosti
suvisiace so spravou bytového fondu budu poskytované na vysoko profesiondlnej
urovni.

Na zaver treba upozornit, Ze zikon &. 268/2007 Z. z., ktorym sa meni a dopiiia
zékon ¢. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, uklada vlastnikom bytov anebytovych priestorov v dome,
spoloCenstvam a spravcom povinnost, aby zosuladili zmluvy o vykone spravy
a zmluvy o spolo€enstvach s pravnou upravou t¢innou od 1.jula 2007 najneskor do
31. decembra 2007. Tie casti zmlav o spolocenstve alebo zmlav o vykone spravy,
ktoré st v rozpore s ustanoveniami zékona 268/2007 Z. z., si po uplynuti tejto lehoty
neplatné.
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