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Abstrakt

Snahou autora ¢lanku je poskytnut’ prehl'ad o vybranych povinnostiach spravcovskych spolo¢nosti, ktoré
vykonavajii spravu bytovych domov a prislichajucich nebytovych priestorov. Clanok sa sustredi okrem
definovania zakladnych pojmov hlavne na najdolezitejSie povinnosti, ktoré spravca ma zo zakona a nasledne
komentuje zameranie kontroly organu dozoru nad spravcovskymi spolo¢nostami. Dozor nad uvadzanymi
ustanoveniami a povinnostami vykonava okrem inych Slovenska obchodna inSpekcia.
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1 Prehl’ad pojmov

Spraévca je pravnickd alebo fyzickd osoba-podnikaterl’, ktord ma v predmete podnikania alebo v predmete
¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spliiat’ navyse
podmienky osobitného zakona ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov.

Zmluva o vykone spravy je obligatorne pisomna a ma charakter zmluvy spotrebitel'skej v zmysle ZOS
(vlastnici st spotrebitelia, spravca je poskytovatel’ sluzieb).

Sprava bytového domu obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje
pre vlastnikov (§6 ods. 1 a 2); prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, prilahlého pozemku a prisluSenstva, sluzby spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru, vedenie uc¢tu domu v banke, vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav a inych pohl'adavok a narokov, iné¢ ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome; uskutoc¢iiuje sa bud’ zriadenim spoloc¢enstva
alebo uzatvorenim zmluvy o vykone spravy; na spravu domu nesmu byt dohodnuté sticasne viaceré formy
spravy: na spravu v jednom dome moze byt’ uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva
o spolocenstve (§6 ods. 3). Platna je len zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolo¢enstve uzavreta ako
prva; ostatné st neplatné (§6 ods. 4).

Organy s pravomocami preSetrovat’ spravcov si Slovenskd obchodna inspekcia (d’alej len ,,organ
dohPadu nad trhom*), Urad na ochranu osobnych tdajov Slovenskej republiky vo veciach ochrany osobnych
udajov a poskytovania stithlasu na spracovanie idajov Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky
v zmysle zakona ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov (skr. ZOS)

Byt je miestnost  alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného tradu trvalo uréené na byvanie
ako samostatné bytové jednotky. Urcenie icelu nemoéze byt zmenené rozhodnutim vlastnika ani so sithlasom
najomcov miestnosti. Pravny stav zalozi vylu¢ne rozhodnutie o povoleni uzivania stavby, resp. kolaudac¢né
rozhodnutie stavebného tiradu (rozhodnutie Najvyssieho sidu SR sp. zn. 4 Cdo 44/2009: ,,Rozhodujiicim pre
otdzku, ¢i v konkrétnom pripade ide o byt, ktory podlieha rezimu zdakona ¢. 182/1993 Z. z. je kolaudacny stav
a nie stav fakticky... ). Byt ma svoju podlahovu plochu. Tu upozoriiujeme len na to, ze podlahova plocha je
definovana bez plochy teras, lodzii a balkénov, to neplati pri terasach, ktoré nie st spolo¢nymi ¢astami domu.
T.z., ze terasy, lodzie a balkony st v zasade vzdy spolocnymi Castami (obvykle prisluchaju bytu alebo
nebytovému priestoru a st vo vyluénom uzivani vlastnika tohto bytu alebo nebytového priestoru), ak nie su
priamo vo vylu¢nom vlastnictve.

Nebytovy priestor je miestnost’ alebo siibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného uradu urcené
na iné Ucely nez byvanie (nebytovym priestorom nie je prisluSenstvo bytu ani spolo¢né Casti, ¢i spolocné
zariadenia).

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov su osoby, ktoré maji vo vlastnictve bytovy alebo nebytovy
priestor v dome; vylucni alebo podielovi vlastnici. Vlastnici st zaroven spoluvlastnikmi spolo¢nych
priestorov.

Podla §43b zakona 50/1976 Zb. (Stavebného zakona) - bytové budovy su stavby, ktorych najmene;j
polovica podlahovej plochy je uréena na byvanie. Medzi bytové budovy patria

a) bytové domy,
b) rodinné domy,

c) ostatné budovy na byvanie, napriklad detské domovy, Studentské domovy, domovy déchodcov a
utulky pre bezdomovcov.

Zakon 182/1993 Z. z. v §2 definuje bytovy dom nasledovne: ,,Bytovym domom (dalej len ,,dom*) sa za
ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy urcené na byvanie a ma
viac ako tri byty av ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo
viastnictve alebo spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov.*

Bytovy dom je budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy urcend na byvanie a ma viac ako
tri byty, a v ktorej byty anebytové priestory su za podmienok ustanovenych v BZ vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve vlastnikov, aspolo¢né casti domu aspoloéné zariadenia su sucasne v podielovom
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spoluvlastnictve vlastnikov. Bytovy dom tak musi spiiiat’ nasledovné znaky: viac ako polovica podlahovej
plochy je urcena na byvanie, ma aspoit 4 byty aspolo¢né priestory a zariadenia st v spoluvlastnictve
vlastnikov v tomto bytovom dome.

Spolocné casti aspoloné zariadenia si vymenované demonstrativne. Definicnym kritériom
spolo¢nych Casti domu je, Ze ide o €asti nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost’. Definiénym kritériom
spolo¢nych zariadeni domu je, ze ide o zariadenia, ktoré si ur¢ené na spolo¢né uzivanie.

BZ - ,,bytovy zakon“ —ide o zakon ¢. 182/1993 Z. z.

1.1 Postavenie spoloc¢enstva vlastnikov a mandatarov pri spolocenstve

Spolocenstvo (dalej len ,,SVB*) je $pecificka forma pravnickej osoby. Zriad'uje sa za ucelom spravy
domu, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrii zmluvu o vykone spravy s inou fyzickou alebo
pravnickou osobou — spravcom. Na ucely zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich
predpisov je SVB povazované za danovnika, ktory nie je zalozeny alebo zriadeny na podnikanie. Aj ked’
spolocenstvo vlastnikov bytov moze prenajimat’ niektoré spolo¢né zariadenia domu, nemoze ist’ o podnikanie,
pretoze vsetky prijmy su prijmami fondu prevadzky, udrzby a oprav, a teda si prijmami vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Nakol'ko v pripade SVB ide o spravovanie vlastného majetku a nejde o poskytovanie
sluzby spotrebitel'om vo vzt'ahu podnikatel’ — spotrebitel’, dodrziavanie povinnosti SVB vyplyvajucich z BZ,
nie je predmetom kontroly organ dohl'adu nad trhom.

V pripade, ak vlastnici bytov maju v dome podpisanti zmluvu o spolocenstve a niektoré ¢innosti tykajice
sa spravy domu vykonava na zaklade mandatnej zmluvy iny podnikatel’, ktory ma v predmete podnikania alebo
¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu, tento podnikatel’ nie je pre ucely BZ (a ani podl'a zakona ¢. 246/2015
Z. z. o spravcoch bytovych domov) spravcom domu, a teda nie je z hl'adiska dodrziavania bytového zakona
subjektom kontroly, nakolko na spravu domu je zriadené SVB. Upozoriiujeme vSak na obchadzanie BZ,
ktorého sa moze dopustit’ mandatar, pokial’ vykonava spravu v celom rozsahu (problém tzv. dvojitej spravy —
viac v tvode v kapitole II. Vykonavacia Cast’).

Podla aplikacnej praxe SVB je spotrebitelom. Organ dohladu nad trhom moéze vykonat' kontrolu
spravnosti rozii¢tovania aj u podnikatel'skych subjektov, ktori vyuctovanie vykonavaju na zaklade mandatne;j
zmluvy so spolocenstvom vlastnikov bytov (pozri rozhodnutie Krajského sudu v Nitre sp. zn. 25C0/249/2013
— SVB ma moznost’ uzavriet’ takito zmluvu podla §7b ods. 2 BZ). Postih vSak za nespravne vyuctovanie
mozné vyvodit' nie je, pretoze za spravnost’ vyictovania je podl'a BZ zodpovedné SVB. Pri kontrole sa prevert,
¢i mandatar dodrzal dohodnuty sposob rozictovania a ¢i spravne zapocital udaje z prislusnych faktir od
dodavatel'ov a udajov z bytovych meradiel. Nedostatky zistené kontrolou sa riesia uloZzenim opatrenim formou
zavédzného pokynu na odstranenie zistenych nedostatkov podla §6 ods. 1 pism. c) zakona o Statnej kontrole
(vyhotovenie opravného vyuctovania).

2 Budovy nemajuce charakter bytového domu (§8a ods. 11; §24 ods. 1 a 2)

Poukazujeme na stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra SR: ,,...prisluiné ustanovenia tohto
zdkona sa vztahuju aj na iné budovy, ktoré neslizia na byvanie alebo na tento ucel slizia len v malom rozsahu.
Podstatou viak je, aby tieto iné budovy bolo mozné delit na jednotky — nebytové priestory a k nim prislichajici
spoluvilastnicky podiel na spolocnych castiach, spoloc¢nych zariadeniach a na pozemku, na ktorom je dom
postaveny a na prilahlom pozemku **. Uvedené riesil Najvyssi sud SR este rozhodnutim sp. zn. 2 Cdo 304/2006:
Uz zo samotného pojmu ,,budova, ktora nema charakter bytového domu* je zrejmé, ze ide o stavby, ktoré
vzhladom na svoje stavebno-technické usporiadanie a ucel uzivania uvedeny v kolaudacnom rozhodnuti siu
urcené na iné icely ako na byvanie. Za takéto budovy mozno povazovat tie stavby, ktoré nespliiajii kritéria
urcené pre obytné domy, teda najmd tie budovy, v ktorych zo suctu podlahovej plochy vSetkych miestnosti,
pripadaji aspon dve tretiny na nebytové priestory, obdobne mozno za budovu, ktora nema charakter bytového
domu povazovat stavbu, pri ktorej prevazuje ind funkcia ako funkcia byvania.*. V praxi sa Casto stretivame
s budovami, ktoré nemaju charakter bytového domu, no vlastnici alebo iné subjekty sa dozadujii kontroly.
Organ dohl'adu mo6ze vykonat’ kontrolu spravcu takejto budovy. V zmysle §24 BZ sa ustanovenia BZ vztahuju
na budovy, ktoré nie su bytovym domom (Uplna alebo primerana aplikacia). V pripade, ze nebude zrejmé, ¢i
organ dohl'adu nad trhom mé v danom pripade konat), a na zaklade individualneho posudenia bude stanoveny
dalsi postup. V zasade je v kompetencii organ dohl'adu nad trhom vykonat kontrolu, aj v pripade zistené¢ho
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nedostatku konanie spravcu sankcionovat. Medzi takéto domy moézu byt radené napriklad polyfunkéné
budovy alebo gardzové domy. Na spravcu tychto budov sa nevztahuje osobitny zakon ¢. 246/2015 Z. z.
o spravcoch bytovych domov.

2.1 Podmienky pri sprave bytovych domov

Organ dohl'adu kona pri spravcoch v rozsahu ustanoveni: §4-5a; §7-9a; §13; §14; §15 ods. 1; §16; §18 a
§26 ZOS.

Bytovy zakon (BZ) je suhrnom ustanoveni o rozsahu opravneni a povinnosti kontrolovanych subjektov
pri sprave domu, ide o odbornu starostlivost’ a predpoklady spravcu na vykon ¢innosti a poskytovanie sluzieb
riadne, v urcenej kvalite a v rozsahu jeho uréenych povinnosti.

Za poskytovanie sluzby si spravca uctuje platbu za spravu, ktora mu prinalezi v zmysle BZ. Vyska
moze byt ur¢end v zmluve o vykone spravy, v cenniku, ktory je jej sticastou alebo na zaklade rozhodnutia
vlastnikov.

Na jeden bytovy dom nesmu byt’ dohodnuté sic¢asne dve spravy (ani viac sprav). V zmysle §6 ods. 3
BZ, ak bolo uzavretych viacero sprav v rozpore s touto zasadou, platna zmluva je len prva. I napriek tomu, ze
sa moze prikazna a mandatna zmluva lisit’ od zmluvy o vykone spravy alebo spolocenstve, uzavretie prikaznej
alebo mandatnej zmluvy je v zasade obchadzanie BZ (§6 ods. 4 BZ). SOI vsak uvedené nema v kompetencii
riesit’. Neplatnost’ zmluvy moéze riesit’ vyluéne sud. SOI respektuje, ak SVB ma uzavretu prikaznu alebo
mandatnu zmluvu (ako uvedené v prehl'ade pojmov). Zodpovednost’ vzdy nesie subjekt podla BZ. Problém
dvojitej spravy moze vzniknut' napriklad: ak bola stavba zle zapisana alebo prebraté; ak spravca prebral celu
spravu spoloCenstva na zaklade mandatnej zmluvy a vstupuje do vSetkych prav a povinnosti spolocenstva
(obchadzanie); ak viaceri spravcovia vykonavaju spravu nad jednym bytovym domom,...a podobne.

Po faktickej stranke moze ist’ dokonca v pripade bytovych domov aich vchodov o samostatné stavby
(napriklad rozhodnutie Najvyssieho sudu sp. zn. 5 Cdo 132/2007, ktoré riesilo vchody a akym spdsobom sa
bude oznacovat’ stavba). Pre iicely organov dohl'adu je vzdy rozhodny zapis, list vlastnictva alebo ako je ureny
bytovy dom rozhodnutim prislusného iradu. Zaroven plati vzdy uzavretad zmluva ako prva. Pri pravidle 1
bytovy dom — 1 sprava je potrebné vychadzat' zo zapisu v katastri. Ak bytovy dom ma viacero vchodov a je
zapisany ako 1 bytovy dom na liste vlastnictva, ale spravuji ho dvaja alebo viaceri spravcovia (rozdelili si
spravu po urcity pocet vchodov alebo ,,6o vchod — to spravca®), ide o dvojitt spravu. Uvedené je mozné
kvalifikovat’ ako porusenie §4 ods. 1 pism. h) ZOS.

Demonstrativne je dokumentacia k domu uvedena v §9 ods. 6 BZ, pripadne spomenutd v inych
ustanoveniach (§9 ods. 5 BZ). Vpraxi sa mozno stretnut’ s nasledovnymi: technickd dokumentacia:
rozhodnutia stavebného tradu, projekt domu, revizie, pasport domu, montazne listy,...; dokumentacia tykajuca
sa obchodnych vztahov s dodavatelmi: zmluvy na média, energie, $irenie signalu, zmluvy havarijnej sluzby,
upratovanie, poistenie, uvery, sporenie, opravy,...; i¢tovné a ekonomické doklady: platby, zalohy, upomienky,
danové priznania, hlasenia, likvidita, pohladavky, stav uctov, stav spotrieb domacnosti...; pripadne
dokumentacia iného charakteru: domovy poriadok, zapisnice, rozhodnutia, hlasovacie listiny, a iné.

3 Priklady porusenia povinnosti spravcu

V nasledujuce;j Casti ¢lanku sa zameriame na vyklad povinnosti spravcu pri vykone spravy bytovych
domov.

3.1 Opravnenie prevadzkovat’ Zivnost’ a oznacenie prevadzkarne

§8 ods. 1 BZ: Spravcom moze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel’, ktora ma v predmete
podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové domy,
musi spifiat’ aj podmienky podl'a osobitného predpisu. Cinnost’ spravcu moze byt vykonavana len podla tohto
zakona.

Bytové domy méze spravovat’ len spravca, ktory spiia podmienky podFa osobitného predpisu (zakon &.
246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov). Ini spravcovia, ak nespravuju bytovy dom, musia mat
v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu.
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PORUSENIE: V pripade, ak spravca toto nespifia, uvedené mozno kvalifikovat ako neopravnené
podnikanie §26 ZOS; takato osoba vSak musi plnit’ povinnosti v rovnakom rozsahu ako pri opravnenom
podnikani. Ak je zistené, ze dochadza k neopravnenému podnikaniu, SOI informuje zivnostensky trad.

Spravca musi mat’ na vhodnom a trvale viditelnom mieste prevadzkarne uvedené (§15 ZOS):
a) obchodné meno a sidlo poskytovatel'a sluzieb alebo miesto podnikania fyzickej osoby;

b) meno a priezvisko osoby zodpovednej za ¢innost’ prevadzkarne; a

¢) prevadzkovi dobu urcenu pre spotrebitel’a.

Prevadzkova doba mo6ze byt urcena inym sposobom (na zaklade telefonatu, dohodou, v zmluve o vykone
spravy, a podobne). Vylucne pre zaujimavost dopliiame §5 zdkona ¢ 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych
domov: Spravca je povinny na ucely uplatiiovania prav vlastnikov podla osobitného predpisu mat zriadeni
kancelariu, riadne ju oznacit obchodnym menom a oznacenim ,, Spravca bytovych domov*. Kanceldria must
byt otvorend pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyzdni minimdlne $tyri za sebou idice hodiny.
Kancelaria sa zriaduje vo verejne dostupnej budove. Verejne dostupnou budovou sa na ucely tohto zdkona
rozumie budova so vstupom pristupnym verejnosti aspon v uradnych hodindach kancelarie.

PORUSENIE: SOI upozorni spravcu, ak oznalenie prevadzkarne nie je uplné alebo neuvedené.
Odporuc¢ame nariadit’ zavdznym pokynom kontrolovanej osobe vykonat’ opatrenia na odstranenie zistenych
nedostatkov podl'a §6 ods. 1 pism. c¢) zdkona o Statnej kontrole: do urcitého terminu chybajice udaje doplnit.

3.2 Zmena, zrusenie spravcu a vy€iarknutie spravcu, skon¢enie spravy domu a povinnosti
s tym spojené

§8 ods. 2 BZ: Akékol'vek zmena, zruSenie, splynutie alebo zli¢enie spravcov neméze byt’ na ujmu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o tejto skuto¢nosti bezodkladne
informovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Spravca je povinny o akejkol'vek zmene, zruseni, splynuti alebo zIuceni spravcov v zmysle §8 ods. 2 BZ
bezodkladne informovat’ vlastnikov, v zmysle §9 ods. 6 BZ predlozi najneskoér v defi zaniku zmluvy alebo
skoncenia ¢innosti vlastnikom spravu o svojej ¢innosti a prevedie zostatok majetku na novy ucet zriadeny
novym subjektom. V opacnom pripade je uvedené kvalifikované ako nedostatok (upozorfiujeme na mozné
odchylky pri zostatku prostriedkov, nakol'’ko moze ist’ o omeskané platby aj zo strany vlastnikov). Pri slovnom
spojeni ,,najneskor v dent skonCenia cinnosti“ sa nemozno odchylit ani dohodou, ide o objektivnu
zodpovednost’ spraveu (pozri rozhodnutie UT SOI &. SK/0391/99/2017 z 31.1.2018). Zaroveii odovzdava celti
dokumentaciu spravy bytu (ako st podl'a §9 ods. 6 BZ dodavatel'ské, pracovné alebo poistné zmluvy, uctovné
doklady, technicktl dokumentaciu, vyuctovania thrad za plnenia, vyictovania fondu, zapisnice,...).

PORUSENIE: Sleduje sa, ¢i spravca informoval vlastnikov sposobom obvyklym alebo uvedenym
v zmluve o vykone spravy, a ¢i v pripade zrusenia odovzdal dokumentaciu, previedol zostatok a predlozil
spravu o ¢innosti v zmysle §9 ods. 6 BZ (pozri bod ¢. 10. Prechod spravy). Pokial’ tak spravca neurobil,
dopustil sa porusenia §4 ods. 1 pism. h) ZOS.

3.3 Vypoved’ zo strany spravcu

§8a ods. 8: Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemoéze ukoncit’ vykon spravy, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku ditu skonc¢enia vypovednej lehoty uzavreti zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené spolo¢enstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy o
vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorent
zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si nezalozia spolo¢enstvo, vznika spologenstvo zo zakona.
Na spolo¢enstvo prechadzaju vsetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmlav, ktoré suvisia so spravou domu
a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych
na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku
spolocenstva pisomne informovat’ vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpecit’
registraciu spoloc¢enstva na prislusnom spravnom organe. V tomto pripade sa nepouzije ustanovenie § 14b ods.
1 pism. g) a predsedu spolocenstva urci spravca.

PORUSENIE: Pokial’ si spréavca neplni povinnosti (zakonné aj zmluvné) aj pocas doby do 1 roka od
podania vypovede z jeho strany, dopusta sa porusenia §4 ods. 1 pism. h) ZOS. Po uplynuti 1 roka, spravca nie
5
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je povinny vlastnikom spravu zabezpecovat. Pokial’ spravca nevykonal registraciu a neinformoval vlastnikov,
Organ nariadi zavdznym pokynom kontrolovanej osobe vykonat opatrenia na odstranenie zistenych
nedostatkov podla §6 ods. 1 pism. c) zakona o Statnej kontrole: zabezpecit' registraciu spolocenstva
a informovat’ vlastnikov. Uvedené nesankcionujeme, ibaze by spravca pokyn nesplnil. O vypovedi sa
nehlasuje ani nijak sa neschval'uje, ide o jednostranny tikon.

3.4 Vypoved’ zo strany vlastnikov

§8a ods. 6 Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome méZu vypovedat’ zmluvu o vykone
spravy len na zaklade rozhodnutia podl’a § 14b ods. 1 pism. e) BZ. Vypovedna lehota je tri mesiace, ak
sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota za¢ina plynut’ od
prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujiceho po doruceni vypovede.

Vypovedat’ zmluvu mézu vlastnici len na zéklade rozhodnutia potrebnej vécsiny, t.z. nadpolovi¢nou
vécsinou vsetkych vlastnikov v dome. Pravne vztahy sa budu riadit’ ustanoveniami vypovedanej zmluvy.
Z hladiska zasad, povahy vypovede, nemusi byt tato podpisana spravcom (i ked’ ide o zmenu, logicky,
vypoved’ je jednostranny tikon). Na tento stav sa §8a ods. 8 nevztahuje. Spravca vsak pocas vypovednej lehoty
zabezpecuje spravu i nad’ale;j.

3.5 Vy¢iarknutie zo zoznamu spravcov

§8a ods. 9 BZ: Ak bol spravca vy€iarknuty zo zoznamu spravcov, zmluva o vykone spravy
bytového domu zanika diiom ucinnosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym spravcom alebo
diiom vzniku spolo¢enstva, najneskor v§ak uplynutim Siestich mesiacov od vy€iarknutia zo zoznamu
spravcov.

§8a ods. 10 BZ: Po vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov je doterajsi spravca povinny

a) o tejto skutocnosti informovat’ vlastnikov do siedmich dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov,

b) vykonat’ nevyhnutné ¢innosti smerujuce k ukonéeniu vykonu spravy a jej odovzdaniu novému
spravcovi bez zbyto¢ného odkladu po tom, ako bol spravca vlastnikmi zvoleny alebo vzniknutému
spoloenstvu; ak spravca nie je zvoleny alebo spolofenstvo nevzniklo do Siestich mesiacov od
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov, vznika spolo¢enstvo zo
zakona a doteraj$i spravca je povinny pouZit’ primerane postup podla odseku 8,

¢) do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spolocenstva
zabezpecovat’ prevadzku bytového domu podPa § 2 ods. 8 a zabezpelit’ odstranenie chyby alebo poruchy
podla § 9 ods. 4, najviac po dobu Sest’ mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o
vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov.

§8a ods. 11: Ustanovenia odsekov 9 a 10 sa nevzt’ahuju na zmluvy o vykone spravy budov, ktoré
nemaju charakter bytového domu podl’a § 24 ods. 1.

Spravca bytového domu je povinny plnit’ si povinnosti v zmysle uzavretej zmluvy do ¢asu ucinnosti
novej zmluvy (alebo do diia vzniku spolocenstva), najviac vSak po dobu 6 mesiacov. Informaciu o vyc¢iarknuti
spristupni obvyklym spésobom ur¢enym v zmluve. Po 6 mesiacoch od vy¢iarknutia zo zoznamu uz nie je
povinny ani zo zmluvy opravneny. Nakol'ko ods. 11 vylucuje pouzitie §8a ods. 9 a 10 na zmluvy o vykone
spravy tykajice sa budov nemajicich charakter bytového domu, v pripade inych budov sa tieto ustanovenia
nebudu

PORUSENIE: Pokial si spravca neplni tieto povinnosti, doptita sa porusenia §4 ods. 1 pism. h) ZOS.
Pokial' poskytuje sluzby aj po uplynuti lehoty 6 mesiacov od vyc¢iarknutia, dopusta sa neopravneného
podnikania.

4 Hospodarenie a ochrana ekonomickych ziaujmov vlastnikov; majetok, ticet vlastnikov
a zodpovednost’ za $kody spravcom

§8 ods. 3 BZ: Spravca je povinny viest’ samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory
spravuje. Prostriedky ziskané z ihrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (d’alej len ,,majetok vlastnikov*) musi spravca viest’
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oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. MajitePom u¢tu domu
zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny
disponovat’ s finanénymi prostriedkami na uéte domu a vykonavat’ k tomuto ¢tu prava a povinnosti
vkladatela podl’a osobitného zakona o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je siucast’ou majetku
spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spriavca pouZit® na krytie alebo uhradu zavizkov, ktoré
bezprostredne nestvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuZit’ majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.

§8 ods. 4 BZ: Majetok vlastnikov nemodZe byt sicastou konkurznej podstaty spravcu ani
predmetom vykonu rozhodnutia podl’a osobitnych predpisov, ktory smeruje proti majetku spravcu.

§8 ods. 5 BZ: Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vsetky
Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich z
tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Osobitnym vedenim jednotlivych uctov za kazdy dom sa zabezpecuje vykon spravy a nakladanie
s prostriedkami fondu v sulade s rozhodnutim vlastnikov. Ak by sa viedol et len na meno spravcu alebo by
z neho nebolo zrejmé, ze ide o ucet konkrétnych vlastnikov konkrétneho bytového domu, mohlo by dojst
k nespravodlivému rozdeleniu prostriedkov alebo k zneuzitiu majetku vlastnikov (napriklad formou
prelievania). Zaroven by takto vedeny ucet mohol byt postihnutelny exekticiou, ktora bola smerovana na
spravcu. Suvisi to taktiez s pravom vlastnika poziadat’ o vypis z ictu bytového domu (§38 ods. 10 zakona
¢.492/2009 Z. z. o platobnych sluzbach).

Kontroluje sa spravnost’ ¢isla uctu, na ktory maju vlastnici poukazovat’ zalohové platby.

Pouzitie a stav majetku je povinny spravca pravidelne uctovat’ (§8 ods. 2 BZ). SOI kontroluje, ¢i st
zriadené osobitné ucty za kazdy dom. SOI kontroluje, ¢i spravca nenakladal s majetkom vlastnikov v rozpore
so zakonom. SOI neposudzuje vysku ani opravnenost’ Skody, preto nekontroluje §8 ods. 5 BZ, o tomto
rozhoduje vyluéne sud.

PORUSENIE: Ak by sa kontrolou zistilo, Ze spravca vedie uéet inym spdsobom, zaviznym pokynom
sa nariadi vykonat’ opatrenie na odstranenie zistenych nedostatkov podl'a §6 ods. 1 pism. c) zakona o Statnej
kontrole, aby spravca zriadil iéet v zmysle BZ. Uhrady sa poukazuji na tiéet domu, nie na zberny tiéet spraveu
(povinnost’ viest samostatné ¢ty osobitne za kazdy bytovy dom). Zaroven upozoriiujeme na rozhodnutie
Krajského sudu v PreSove sp. zn. 2S/73/2018 (vychadzajuc z §10 ods. 6 BZ, pricom kazdy byt ma dany
variabilny symbol). Ak sa kontrolou preukaze, ze spravca uviedol iné ¢islo Gc¢tu vlastnikom, na ktoré maja
poukazovat’ platby, moze ist’ o porusenie §7 a 8 ZOS alebo §4 ods. 1 pism. h) ZOS.

5 Povinnosti suvisiace so spravou domu podl’a §8b BZ

§8b ods. 1 pism. a) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivost’ou v siilade s podmienkami zmluvy o
vykone spravy.

Od spravcu mozno rozumne ocakavat Uroven osobitnej schopnosti a starostlivosti, zodpovedajucej
Cestnej obchodnej praxi alebo vSeobecne zasade dobrej viery uplatiiovane;j v jeho ¢innosti (§2 pism. u) ZOS).
Ide o znalost’ problematiky spravy a znalost’ BZ, hospodarenie s majetkom sposobom uréenym BZ, postup pri
spravovani v zmysle zmluvy o vykone spravy.

Podla Strapaca akol. informuju, ze vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome uzatvaraji so
spravcom zmluvu o vykone spravy. Pricom ide o povinny tkon, ktory musia vlastnici a spravca vykonat’ na
to, aby mohol spravca vich dome realizovat’” vykon spravy. Zmluva medzi vlastnikmi a spravcom je
dvojstrannym pravnym tikonom, kde na jednej strane vystupuje spravca ako podnikatel'sky subjekt — dodavatel’
(sluzby), ana strane druhej vystupuji vlastnici — spotrebitelia. Vlastnici vystupuji ako jeden subjekt
a podmienky su rovnaké pre vsetkych vlastnikov “(Strapac a kol. 2018, s. 174).

PORUSENIE: Ak spotrebitel’ namieta porusenie tohto ustanovenia, je potrebné, spravne formulovanie
¢innosti, v ktorej konkrétne spravca porusil svoje povinnosti (o aku ¢ast’ alebo povahu majetku islo a/alebo
ktoré ustanovenie zmluvy bolo porusené; ¢i su vydavky podlozené faktirami a rozhodnutim vlastnikov).
Hibkova kontrola je relevantna len v pripade rozsiahlych nedostatkov. Vo vieobecnosti, pokial’ spravca
nehospodari s majetkom v zmysle zakona alebo zmluvy, alebo rozhodnutia vlastnikov, je mozné odvolat’ sa
na porusenie §4 ods. 1 pism. h) ZOS Ak je poziadavka na prekontrolovanie hospodarenia, je potrebné
prekontrolovat, ¢i vydavky st podlozené fakturami, ¢i suvisia so spravou a ¢i bol majetok pouzity v zmysle
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rozhodnutia vlastnikov (pripadne inym sposobom, ktory je stanoveny BZ, napriklad §9 ods. 4 BZ). Uvedené
je v opacnom pripade mozné kvalifikovat’ ako porusenie §4 ods. 2 pism. b) ZOS.

§8b ods. 1 pism. b) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny dbat’ na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich ziujmy pred vlastnymi.

Uvedené nemozno aplikovat’ na povinnosti, ktoré vyplyvaju vlastnikom zo zakona alebo zmluvy
o vykone spravy. Nakolko ide o velmi obSirne a vSeobecné ustanovenie, vyuZziva sa pri konkrétnych
nedostatkoch ako dopliiujuce a aplikuje sa vel'mi zuzujico (neznamena to, ze vlastnici su nadradeni spravcovi
— napriklad, ak ziadaju nieco, ¢o je vrozpore s pravnym poriadkom, spravca moze odmietnut’ uvedené
vykonat).

PORUSENIE: Vyjadruje konkrétne nedostatky, uvedené aplikuje v kombinacii s konkrétnou
povinnostou vyplyvajucou zo ZOS alebo BZ, pripadne zmluvy.

§8b ods. 1 pism. ¢) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny zastupovat’ vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome pri vymahani $kody, ktora im vznikla ¢innostou tretich oséb alebo
¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

PORUSENIE: Upozoriiujeme, Ze spravca mdze zastupovat’ len urita Gast’ vlastnikov alebo vietkych.
Prekontrolovat’ je mozné len to, ¢i si spravca formalne plni povinnost’ (vykonal aspoit jeden tkon pri
zastupovani). Pokial’ ani jeden ukon spravca nepreukazal, uvedené je porusenim povinnosti §4 ods. 1 pism. h)
ZOS. Prihliadame tiez na §8b ods. 1 pism. b) ZOS — upravené vysSie. Poukazujeme na rozhodnutie
Najvyssieho sidu SR sp. zn. 3 Cdo 194/2014, podl'a ktorého bol v danej veci spravca opravneny vymahat
nedoplatky, avsak to nevylucuje, aby aj sami vlastnici si tieto uhrady nemohli vymahat’ sami.

§8b ods. 1 pism. d) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny vykonavat’ prava k majetku
vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Spravca moze prava k majetku vykonavat' len v zmysle zakona, zmluvy arozhodnutia vlastnikov
(rozhodnutim vlastnikov sa rozumie zaujem). Akékol'vek svojvolné nakladanie s majetkom bez sthlasu
vlastnikov je porusenim povinnosti, okrem niektorych vynimiek. Bez stihlasu vlastnikov je mozné odstranit’
chybu alebo poruchu technického zariadenia a spolo¢nych casti, zariadeni a prislusenstva domu, ak
bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo bezpecnost. Za vynimku tiez mozno povazovat dohodu
o obstaravani medzi vlastnikmi a spravcom, ze do uréitej vysky moze spravca rozhodovat o pouziti finanénych
prostriedkov sam. Hodnota a vyska by vSak nemala byt neprimerana vzhl'adom na bytovy dom a finan¢né
prostriedky bytového domu. Uvedené vsak musi byt’ v stlade so zmluvou a zasadami v nej upravenymi (musi
ist’ o dostatocne jasné a presné formuldcie, v akej vyske a na aky tucel sa tieto prostriedky budu poukazovat
a kto s nimi bude nakladat’; inak mo6ze ist’ o neprijatenti podmienku.

PORUSENIE: kPa¢ovymi st rozhodnutia vlastnikov a odévodnené konanie spravecu, indpekcia
kontroluje dokumenty, ktoré s uvedenym suvisia (napriklad zapisnice, hlasovania). Uvedené ustanovenie
odporucame pouzivat’ podporne k inym ustanoveniam BZ.

§8b ods. 1 pism. e) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny sledovat’ ihrady za plnenia a ihrady
preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
vymahat’ vzniknuté nedoplatky.

PORUSENIE: Ak vlastnik do fondu neprispieva, sprivca je povinny nedoplatky vymahat, aby
nedochadzalo k uzivaniu fondu na ukor inych vlastnikov. V opacnom pripade, spravca nekona v zaujme
vlastnikov (ochrana ekonomickych zdujmov; §4 ods. 1 pism. b) a h) ZOS). Uvedené nie je jednoduché
spravcovi preukazovat’ — v principe vSak spravca musi preukazat’ len formalnu stranku, ¢i spravca urobil aspont
jeden tikon (preukazatel'ny) voci vlastnikovi, ktory plnenie neuhradil.

§8b ods. 1 pism. f) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny zvolat’ schodzu vlastnikov podla
potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poZiada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

PORUSENIE: Ak i3lo o zvolanie raz za rok, aj ked’ len na zéklade Ziadosti vlastnikov, povinnost’ je
mozno povazovat za splneni. Ak spravca nezvola schodzu vobec, o.i. moze ist’ o poruSenie §4 ods. 1 pism.
b), h) alebo §4 ods. 2 pism. b) ZOS. Ak spravca nezvola schodzu na zaklade ziadosti % vlastnikov, o.i. ide
o porusenie §4 ods. 2 pism. b) alebo ods. 1 pism. h) ZOS.
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§8b ods. 1 pism. g) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny vypracovat’ a kaZdorocne do 30.
novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predloZit’ plin oprav na nasledujici
kalendarny rok, ktory zohladni najmi opotrebenie materialu a stav spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, a navrhnut’ vy$ku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok.

PORUSENIE: Ak spravca nesplni lehotu a nepredloZi plan oprav a/alebo nenavrhne vysku tvorby fondu
na kalendarny rok, nema podl'a BZ narok na platbu za spravu (§8a ods. 4 BZ;). V tomto pripade vlastnici mézu
pozadovat’ vykonat’ opatrenia na odstranenie zistenych nedostatkov a vyzvi spravcu, aby predlozil plan oprav
a navrhnut’ vysku tvorby fondu do urcitého terminu. Uvedené poruSenie predpisov mozno taktiez povazovat
za porusenie §4 ods. 1 pism. h) ZOS, ak dokument neobsahuje ani minimalne zakladné nalezitosti.

§8b ods. 1 pism. h) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny podat’ niavrh na vykonanie
dobrovol’'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohPadavok podl’a § 15 na
zaklade rozhodnutia podPla § 14b ods. 1 pism. o).

PORUSENIE: je potrebné si uvedomit, &i spravca podal navrh, ak bol na to povinny (predloZzenie
dokumentu); pripadne zisti u spravcu, ak navrh nepodal, z akych dovodov nevykonal svoju povinnost.
Vynimky, kedy dobrovolna drazba neprichadza do ivahy v pripade nehnutelnosti, su upravené v zakone ¢.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (napriklad: ak hodnota pohladavky bez jej prislusenstva
zabezpecenej zaloznym pravom ku diiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava neprevysuje 2 000 eur).

§8b ods. 1 pism. i) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny podat’ navrh na exekucné konanie.

Uvedené konanie musi byt’ v sulade s §8 ods. 1 pism. d) BZ. Drobnu exekuciu (do 2000 EUR) nemozno
vykonat’ predajom nehnutelnosti, kde ma vlastnik hlaseny trvaly alebo prechodny pobyt, ibaze by uvedené
schvalil sid v pripade podanych viacerych exekucii, ktoré v stthrne prevysuju ¢iastku 2000 EUR a exekutor
preukaze, ze tieto nemozno uspokojit’ inym spésobom. Aplikujeme aj na inych dlznikov, nielen vlastnikov
(napriklad dlznik - dodavatel).

PORUSENIE: Organ dozoru v stvislosti s exekiciami moZe vyzadovat’ informécie, ¢i spravca podal
navrh (dokumentacia) a kedy bol navrh podany. Uvedené mozno kontrolovat v pripade, ze dlh existuje alebo
i8lo o rozhodnutie vlastnikov. Pokial' tak spravca nevykonal, na zaklade podaného vysvetlenia, pripadne
dokumentacie zhodnotime, ¢i ide o porusenie §4 ods. 1 pism. h) alebo §4 ods. 2 pism. b) ZOS.

§8b ods. 1 pism. j) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny zabezpecovat’ vSetky d’alSie ¢innosti
potrebné na riadny vykon spravy domu v silade so zmluvou o vykone spravy a s tymto zikonom.

PORUSENIE: Je délezité ¢i spravea kond v stlade so zmluvou o vykone spravy a BZ. Vlastnik musi
namietat’ konkrétne porusenie, inak nie je mozné relevantne kontrolu zo strany SOI vykonat. V pripade
porusenia mozno aplikovat’ §4 ods. 1 pism. h) alebo §4 ods. 2 pism. b) ZOS. V pripade vSeobecnych podani
(typ: spravca ni¢ nerobi, spravca nedodrzuje zmluvu — a to bez blizSieho vysvetlenia), sa moze stat’, ze sa
podatel'na prislusného ttvaru rozhodne vybavit priamou odpovedou alebo Zziadostou o doplnenie
relevantnych dokumentov preukazujicich tvrdenia uvadzané v podani.

§8b ods. 1 pism. k) BZ: Pri sprave domu je spravca povinny priebeZne zverejiiovat’ na mieste v
dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup
pri obstaravani tovarov a sluZieb, v ramci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a
modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych
cenovych ponik.

Obvykl¢é miesto je miesto dohodnuté v zmluve o vykone spravy. Staci, ak je povinnost splnena na
dohodnutom mieste. Ak miesto dohodnuté nie je, ide o spolo¢ni ¢ast’ domu (§2 ods. 4 BZ, napr. chodby,
vchod, schodisko) alebo webové sidlo. Tu si spravca moze zvolit,, ktoré miesto bude na to vyuzivat (staci
webové sidlo). Malo by ist’ o vSetky ukony, ktoré spravca v danej veci urobil (napriklad: odoslanie, zoznam
dodavatelov, prijatie ponuk, obsah dokumentacie, atd’.).

PORUSENIE: Nic je mozné postihovat za obsahové hladisko, ¢o vietko je povinny spravca
zverejiiovat’; staci, ak zverejni obsah a/alebo predmet a/alebo cenu, pripadne len stav. Kedy tak ma urobit’ nie
je zrejmé, z jazykového a logického vykladu bezodkladne po akomkol'vek rozhodnom tikone. Lehota nie je
stanovena, tak nie je mozné dodrzanie lehoty sankcionovat’ (ibaze by bola uvedena v zmluve o vykone spravy).
Avsak, napriklad, ak zverejnenie informacie trva dlhsie nez 30 dni, odporu¢ame vlastnikom upozornit’ spravcu
aby si konal povinnost’ priebezne nové informacie zverejiiovat. Co sa tyka obvyklého miesta, ak je dohodnuté
,vyvesenim na nastenke* (alebo dohodnuté nie je ), uvedené je mozné kontrolovat’ len na zéklade vysvetlenia
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spravcu alebo predlozenia dokumentu, ktory bol vyveseny na nastenke. Skutocnost’, ¢i je mozné vyvodenie
dosledkov za porusenie tejto povinnosti spravcu vsak nie je mozné realne vyhodnotit’.

§8b ods. 2 BZ: Pri obstaravani sluZieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca
je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a,
ak nejde o zabezpecfenie odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spravca
povinny vykonavat’ pri sprave domu.

Na splnenie tejto povinnosti je zo strany spravcu nevyhnutné ziskat' vsSetky dostupné informacie
o moznych ponukach inych dodavatel'skych subjektov alebo zorganizovat' verejnil sut'az za uc¢elom vyberu
dodavatela. Uvedené vsak nekontrolujeme a moze to rozhodnut’ vyluéne sud. Organ dohl'adu nad trhom nema
moznost’ oddozorovat’, ¢i spravca dojednal ¢o najvyhodnejsie podmienky. Vzdy je vSak rozhodné stanovisko
alebo rozhodnutie vlastnikov. Ak spravca nesuhlasi s rozhodnutim vlastnikov amé pocit, ze by islo
o nevyhodnu ponuku, je povinnostou spravcu na to vlastnikov upozornit’ (odborna starostlivost’). Aj ked sa
vlastnici rozhodnu i napriek upozorneniu spravcu, uvedené je povinny spravca reSpektovat’.

PORUSENIE: SOI méZe skontrolovat’ len to, &i sa spravca riadil rozhodnutim vlastnikov a & kona
nasledne s dodavatel'om v prospech vlastnikov (napriklad pri zastipeni vlastnikov, pri uplatneni reklamacii
v mene vlastnikov, a podobne) - §4 ods. 1 pism. h) ZOS. Prieskum trhu nie je odsledovatel'ny, teda kontrola
najvyhodnejsich podmienok neprichadza do uvahy

7 Zaver

Problematika bytovych domov a ich sprava je velmi komplexna téma. Clanok poniika &itatelovi struény
prehl'ad o pozicii vlastnika a spravcu bytového domu. Vzt'ahy medzi vlastnikmi a spravcom st dohovorené
v ramci zmluvy o vykone spravy, ktora je Specifickou zmluvou. Tato zmluva charakterizuje vztahy medzi
vlastnikom a spravcom ako formu spotrebitel'skej zmluvy. Vlastnik je vtomto pripade povazovany za
spotrebitel'a a spravca za dodavatela sluzieb. Zmluva o vykone spravy upravuje vztahy medzi stranami na
zaklade zauzivanej prace spravcu, ktora vyplyva z jeho
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