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JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA

Predseda o.z.

Dosiahnuté vzdelanie

- technické vzdelanie na SPS chemickej s maturitou v odbore chemicka technolégia,

- revizny technik plynovych a tlakovych zariadeni a zariadeni priemyselného chladenia,

- lektor Specialnych profesii pre vzdelavanie v oblasti BOZP, vykurovania, chladenia a prevadzky
- odborné vzdelanie na katedre prava, ukonc¢ené rigor6znou skuskou,

- doplnkové vzdelanie ako spravca bytov a nebytovych priestorov ukonc¢ené licenc¢nou skuskou,
- mediator, registrovany v zozname mediatorov vedenom MSSR

- doplnkové kariérne vzdelavanie LL.M. ( Master of Laws))

- doplnkové kariérne vzdelavanie MBA ( Master of Business Administration)
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Zakon je v povinnom obsahu pomerne stihly

Rozsah uvedeny v 88a ods. 1 BytZ je len informativny. Nemozno teda tvrdit, Ze
zmluva neméze obsahovat dohody o inych pravach a povinnostiach, nemozno
vSak tvrdit ani to, Ze uvedené povinné nalezitosti postacuju. Dévodom je, Ze
jednotlivé nalezitosti obsahu zmluvy su pomenované vagne a umoznuju viac
ako len jeden vyklad. Podla zakona by mala zmluva o vykone spravy obsahovat
najma:

v’ vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych

priestorovv dome pri zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,
v’ spbsob vykonu spravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni

ZMLUVAOWKONE SPRAVY domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,

S KOMENTAROM, . v’ zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav
JUDIKATUROU A ANALYZOU vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi

ROZHODNUTI sol P P :

zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
zasady urcenia vysky platieb za spravu,
rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu

Autor: JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA.
ISBN: 978-80-8076-167-7
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ZMLUVA O VYKONE SPRAVY
S KOMENTAROM,
JUDIKATUROU A ANALYZOU
ROZHODNUTI SOI

Autor: JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA.
ISBN: 978-80-8076-167-7

Je vhodné citovat zakon v zmluvach?

Zmluvy su vyrazom sukromnej autondmie stran a pravne normy im poskytuju
ramec, v ktorom sa m6zu pohybovat. Citovanie zakona méze byt vhodné najma
vtedy, ak:

a) ide o zakon, ktory uzko suvisi s predmetom zmluvy (napr. zakon ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri zmluvach
medzi vlastnikmi a spolo¢enstvom vlastnikov alebo spravcami),

b) je potrebné zddraznit uréité zakonné povinnosti alebo obmedzenia
(napr. povinnost evidencie v sulade s 8 8c zakona o vlastnictve bytov),

c) vSeobecne je cielom zvysSit pravnu istotu stran, najma ak ide o zmluvné
vztahy medzi subjektmi, ktoré nemaju pravneho zastupcu.

Citacia zakona vSak nema povinny charakter, pokial samotna norma
neustanovuje opak. Pravne ucinky zmluvy su spravidla nezavislé od toho, Ci
zmluva konkrétny zakon vyslovne uvadza.
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Aké su dosledky zmeny zakonov na zmluvy, ktoré ich cituju?

Zasadnou otazkou je, ¢o sa stane, ak sa zmeni alebo zrusi zakon, na ktory
zmluva odkazuje. Pravny poriadok Slovenskej republiky sa riadi zasadou ,,lex
posterior derogat legi priori“ (novsi zakon rusi starSi) a zaroven plati zasada
»lex retro non agit“ (zakon nepdsobi spatne, ak to vyslovne neustanovuje).

a)

b)

Zmluva ostava platna aj po zmene zakona, pokial zmena zakona nema
retroaktivny ucinok (¢o je vynimocCné).

Vyslovnhé citovanie zmeneného ustanovenia moze sposobit
vykladové problémy — najma ak sa znenie paragrafu zmenilo alebo bol
zruSeny. Vtedy je dbélezité rozliSovat, ¢i zmluva chcela len deklarativne
potvrdit pravny stav, alebo na nfnom zalozila konkrétne zmluvné
podmienky.

V pripade, Ze sa zakon zmenil zasadnym sp6sobom, napriklad v oblasti
kogentnych noriem, méze dbjst k neplatnosti ¢asti zmluvy alebo
potreba jej zmeny (napr. pri Uprave rozsahu povinnosti spravcu alebo
sposobu vedenia uctovnictva).
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Zmluvné strany by preto mali pri koncipovani zmluv uprednostnovat opisanie
prav a povinnosti vlastnymi slovami, pricom citaciu zakona mozno pouzit ako
dopliujuci prvok, nie ako nosny pilier zmluvy.

Pravny ucinok salvatorického principu v kontexte slovenského prava

Aj ked Obciansky zakonnik neobsahuje vyslovnu upravu salvatorickej
klauzuly, princip jej pésobenia vyplyva z vykladu 8 41 a nasl. OZ podla ktorého
»Ak sa dovod neplatnosti vztahuje len na Cast pravneho ukonu, je neplatnou len
tato cast, pokial z povahy pravnheho ukonu alebo z jeho obsahu alebo
z okolnosti, za ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit
od ostatného obsahu Vychadza tiez zo zasady, Ze zmluva by sa mala
posudzovat tak, aby c¢o najviac obstala ako platna. Sudy preto ¢éasto
reSpektuju salvatorické klauzuly, pokial ich uplatnenie neodporuje
kogentnym ustanoveniam zakona alebo dobrym mravom.
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Prava a povinnosti spravcu

Okrem pomerne Stihlej definicie prav a povinnosti v BytZ zmluva umoznuje
dohodnut aj iné prava a povinnosti, ktoré ulahcuju Zivot. Stalo sa Vam, ze
vlastnici neschvalili vymenu meracéov?

Spravca je opravneny plnit zakonom ulozené povinnosti tak, Ze je povinny
vlastnikov o bliziacom sa termine splnenia povinnosti spravcu na ucet
vlastnikov informovat vlastnikov spésobom obvyklym vopred najmenej 30
kalendarnych dni. Vlastnici sa mozu rozhodnut, ¢i poziadaju spravcu v tejto
lehote o hlasovanie o vybere dodavatela a ucele cerpania prostriedkov
FPUaO. V pripade, Ze vlastnici spravcu o hlasovanie v tejto lehote nepoZiadaju,
alebo v hlasovani neprijmu navrhované uznesenie, spravcovi v sulade s § 14b
ods. 1 pism. i) vznika dispoziéné opravnenie na éerpanie prostriedkov FPUaO
na tento ucel a vyber dodavatela podla kritéria najnizSej ceny ale akceptacie
ponuky pévodného dodavatela veci, ak sa na vec vztahuju aj dalSie sluzby.
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Ako sa to da presne dohodnut?

Toto ustanovenie sa nevztahuje na tzv. Havarijné stavy podla 8 9 ods. 4 BytZ
a pripad, kedy spravca vlastnikom tuto potrebu neoznami vébec alebo oznami
v lehote kratSej ako 30 kalendarnych dni vopred. Uvedené opravnenie sa
vztahuje najma na plnenie nasledovnych povinnosti spravcu na ucet
vlastnikov :

a) dodavku, vymenu, opravu alebo ciachovanie meradiel spotreby vody
alebo tepla (a to aj pomerovych rozdelovacov vykurovacich nakladov)
vratane technickych zariadeni pre radiové odpocty,

) ) b) energetické certifikaty a audity,
ZMLUVA O VYKONE SPRAVY c) iné opatrenia, uloZené orgdnmi dozoru alebo $tatnej spravy, alebo

S KOMENTAROM, . tuzemnej samospravy, pricom ak je na splnenie opatrenia predmetnym
JUDIKATUROU A ANALYZOU organom ulozena kratSia lehota ako 30 dni, opravnenie spravcu plati, ak
ROZHODNUTI SOI 8 , Op p plati,

potrebu vyberu dodavatela a schvalenia &erpania prostriedkov FPUaO
O L oznami vlastnikom spdsobom obvyklym najneskér do 5 pracovnych dni
1SBN: 978-80-8076-167-7 od prevzatia takého rozhodnutia.
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Reklamovat nemozno ¢okolvek

Predmetom vytknutia vady u spravcu moézu byt vyluéne Cinnosti, ktoré spadaju
pod povinnosti spravcu a spravca ich vo svojom mene a na zaklade zmluvy
o vykone spravy vykonava. lde napriklad o

evidencia a spracovanie udajov vlastnikov vratane udajov podla meradiel
alebo vyhlasenia o osobo-mesiacoch,

vypracovanie a evidencia zaloh, vyuctovani a upomienok nesplatenych
uhrad,

dorucenie zakonom vyzadovanych pisomnosti, planov oprav, sprav
o ¢innosti a inych,

plnenie zakonnych povinnosti spravcu pri vykone vlastnickych prav,
akymi su napriklad povinné zvolanie schbédze,

plnenie zakonnych povinnosti spravcu pri zabezpecCovani revizii
technickych zariadeni,

plnenie zmluvnych povinnosti spravcu, napriklad pri prekracovani
platobné ho limitu na samostatné disponovanie spravcom.
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Pravidla zverejnovania diznikov

Spravca je opravneny spésobom obvyklym zverejnit v sulade s ustanovenim 8 9
ods. 3 BytZ zoznam dlznikov, ktorych dlh voc¢i u¢tom domu je vySSi ako
trojnasobok mesacéného predpisu Uhrad. Spravca je v zozhame opravneny
a povinny uviest“
a) meno a priezvisko dlznika,

) dlZnu sumu,
) datum, ku ktorému je zoznam vypracovany,
) pridelenych platbach plneni a fondu prevadzky, udrzby a oprav aj ucet,

vocCi ktorému spravca dlh eviduje.

O O T

Spravca je zodpovedny za aktualnost zoznamu dlZznikov a je povinny zoznam
dliznikov aktualizovat najmenej jeden krat za tyzden tak, aby po uhrade dlZznej
Ciastky bez zbytocného odkladu zabezpedil vymazanie dlznika zo zoznamu.
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Nahliadanie do dokumentacie domu

Vlastnik je povinny spravcu o nahliadanie poziadat pisomne na adresu
kancelarie spravcu, alebo emailom na adrese prefix@domena, pricom je
povinny uviest aj presny rozsah dokumentov, tykajucich sa spravy domu, do
ktorych chce nahliadat. Bez presného rozsahu je spravca na nahliadnutie

pripravit len dokumenty, ktoré ziskal za ostatnych 12 mesiacov vykonu spravy
domu.

Spravca je povinny Ziadosti vlastnika o nahliadanie do dokumentov, tykajucich
sa spravy domu, vyhoviet tak, aby vlastnik mohol do dokumentov nahliadnut
prvy krat po pozZiadani najneskdér do 10 pracovnych dni od dorucenia takejto
Ziadosti. Spravca je pre nahliadanie povinny poskytnut casovy priestor
najmenej 2 suvislé hodiny.
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Nahliadanie do dokumentacie domu

Ak nahliadanie do dokumentacie presahuje 2 hodiny, strany sa dohodnu na
dalSsom termine nahliadania a to vzhladom na rozsah dokumentacie a
prevadzkové moznosti spravcu. Tento termin nesmie byt neskorsi ako 5
pracovnych dni, ak o dlhSi interval nepoZiada vlastnik, ktory do dokumentacie
nahliada. V pripade, ak vlastnik ako rozsah dokumentacie uvedie celu
dokumentaciu, pripadne jej vyznamnu c¢ast a neuréi presnejsi rozsah,
spravca na nahliadnutie v prvom termine pripravi dokumentaciu za
aktualny rok, v ktorom vykonava spravu. Ak vlastnik dalsi termin
nepozaduje, povazuje sa, ze nahliadanie podla ziadosti v celom rozsahu
ukongil.
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Nahliadanie do dokumentacie domu

Ak si nahliadanie vyzaduju mimoriadne okolnosti, napr. priprava na spor alebo
iné, ktoré je potrebné dodrzat z hladiska plynutia leh6t alebo pravoplatnych
rozhodnuti, spravca umozni nahliadanie bez meskania, alebo, pokial je to
mozné, najneskér 2 pracovné dni pred uplynutim rozhodnej lehoty.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze spravca umozni nahliadanie len do tych
dokumentov, ktoré vlastnik potvrdi svojim podpisom na zozname
spristupnenych dokumentov. Spravca takyto zoznam alebo képiu archivuje po
celu dobu vykonu spravy ako dokumenty ziskané pri sprave domu.
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Dohodnite si rozsah digitalizacie dokumentov

Spravca sa zavazuje v ramci digitalizacie poskytnut v elektronickej forme
vlastnikom na Citanie v nasledovnom rozsahu:

a)
b)

faktury, tykajuce sa spravy domu a uhradzané z uctu plneni,
faktury, tykajuce sa spravy domu a uhradzané z uctu fondu prevadzky,
udrzby a opray,

) vypisy z uc¢tov bytového domu,

revizne spravy a protokoly,

zmluvy, uzatvorené v mene vlastnikov, tykajuce sa uctu plneni,

zoznam dlznikov, ktori su v omeskani vo vySke najmenej trojnasobku
predpisanej mesacnej zalohy,

zoznam rozhodnuti vlastnikov,

zoznam sudnych sporov, tykajucich sa domu,

dostupnu projektovd dokumentaciu domu.
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Spravy o cinnosti, jej rozsah a obsah

Sprava musi obsahovat najmenejinformacie o :

a)

® O O T

)
)
)
)

financnom hospodareni domu,

stave pohladavok a stave ich vymahania,

stave zavazkov a stave ich plnenia,

stave Cerpania a splacania uverovych prostriedkov,

stave spolo¢nych Casti a zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého
pozemku,

stave plnenia planu revizii a skuSok vyhradenych technickych zariadeni,
stave plnenia planu revizii a skuSok na useku BOZP a PO,

stave odstranovania vytknutych vad z protokolov o reviziach alebo
skuskach,

plneni povinnosti v oblasti energetiky,

plneni povinnosti v oblasti metroldgie,

rozsahu uzatvorenych, zmenenych alebo ukonéenych zmluy,
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Spravy o cinnosti, jej rozsah a obsah

) prehlade plnenia navrhu planu oprav a rozhodnuti vlastnikov,
m) prehlade sudnych sporoy, tykajucich sa domu,
n) prehlade uloZzenych opatreni a rozhodnuti a stav ich plnenia.

V pripade, Ze spravca predklada spravu o ¢innosti za obdobie, za ktoré spravu
vykonaval iny spravca alebo spoloc¢enstvo vlastnikov bytov, obsahom jeho
spravy o éinnosti budu vylucne:

a) informacie o financnom hospodareni domu,

b) informacie o stave prevzatia dokumentacie domu, ak v ¢ase predlozenia
spravy o cinnosti dokumentacia bola od subjektu, vykonavajuceho
spravu domu pred ucinnostou tejto zmluvy, dokumentacia prevzata.

Spravca spravu o svojej ¢innosti predklada vo forme a spésobom, uvedenym
v Cl. XI tejto zmluvy. Spravca nezodpoveda za existenciu a obsah spravy
o ¢éinnosti subjektu, vykonavajuceho spravu domu pred ucinnostou tejto
zmluvy.
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Autor: JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA.
ISBN: 978-80-8076-167-7

Navrh planu oprav, jeho rozsah a obsah

Navrh planu oprav musi obsahovat najmenej informacie o :

a)

(®)

povinnych reviziach,

povinnych prehliadkach a opatreniach BOZP a PO,

potrebnom periodickom servise vytahov,

potrebnom periodickom servise zariadeni, ako zaloznych zdrojov,
centralnych pultoyv, hlasi¢ov a pod.,

nakladoch na odstranovanie poruch,

nakladoch na deratizacné sluzby,

nakladoch na overovanie a vymeny meradiel vody, tepla a chladu,
pomerovych rozdelovacov vykurovacich nakladov,

nakladoch na odstrannovanie zavad po reviziach, prehliadkach
a servisnych kontrolach, ak su v ¢ase tvorby navrhu zname,

naklady na udrziavanie pévodného Standardu a kvality domu,

naklady na cinnosti pre uvedenie domu do pévodného, resp.
prevadzkyschopného stavu odstranenim fyzického opotrebenia,
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k) naklady na ¢innosti, ktoré znamenaju zmenu v kvalite alebo technickych
parametroch domu,

) naklady na rozSirenie vybavenosti a pouzitelnosti spoloc¢nych casti,
zariadeni a prisluSenstva domu, nevynimajuc prilahly pozemok,

m) navrh vysky tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav

n) iné skutocnosti, ktoré nemozno subsumovat pod vySSie uvedené.

V pripade, Ze za obdobie, kedy spravu vykonaval predchadzajuci spravca
) ) alebo spolocenstvo vlastnikov bytov, si tento nesplnil svoju povinnost predlozit
ZMLUVA O VYKONE SPRAVY ndvrh planu oprav najneskdr do 30.11. aktualneho roka, spravca nie je povinny

S e Hprtaahe? . navrhnut plan oprav skor ako v najblizSsom termine 30.11. od ucinnosti tejto
LD LAl G At a2l zmlu V pripade, ak predchadzajuci spravca alebo spoloCenstvo vlastnikov
ROZHODNUTI SOI Vy. V pripaade, P J P P

bytov takyto navrh vlastnikov predlozili skér ako k 30.11 a spravca vykonava
Autor: JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA. spravu k 30.11 aktualneho roka, svoju povinnost si splni aj opatovnym
ISBN: 978-80-8076-167-7 predloZzenim navrhu planu oprdv, ktory vypracoval predchadzajiuci sprévca
alebo spolocenstvo vlastnikov bytov.
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