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§2 ZAKON O SPRAVCOCH BYTOVYCH DOMOV - KOMENTAR

konavat, musel byt splnit osobitné podmienky v zmysle Zivnostenského zakona

a poziadat o vydanie Zivnostenského opravnenia na konkrétnu ¢innost. K tvrde-
niu zalovaného, Ze Zalobca uz ma vydané zivnostenské opravnenie s predmetom

podnikania ,,obstardvanie sluzieb spojenych so spravou a prevadzkou nehnu-
telnosti®, treba v zmysle § 6 ods. 2 zakona o bytoch uviest, Ze tato skuto¢nost
v nijakom pripade nezbavuje zalobcu povinnosti mat v zmysle § 8 ods. 1 zdkona

o bytoch v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti ,,spravu a udrzbu

bytového fondu®. Zdkonodarca jednoznacne vyslovil poziadavku, v zmysle ktorej

kazdy spravca musi mat takato ¢innost uvedent v predmete podnikania alebo

v predmete ¢innosti a za splnenie tejto povinnosti nemozno povazovat, ak ma

spravca uz vydané zivnostenské opravnenie na nejakd int ¢innost, hoci by podla
nazoru zalovaného zastreSovala aj ,,spravu a udrzbu bytového fondu® Vzhladom

na to, Ze predmet podnikania ,,sprava a udrzba bytového fondu“ sa nenachddza
v ziadnej z priloh zivnostenského zédkona, aj podla nazoru odvolacieho sudu ju je

potrebné povazovat v zmysle § 25 ods. 1 uvedeného zakona za voInt ohlasovaciu

Zivnost a pretoze zalobca v podani z 11. 6. 2007 preukazal splnenie podmienok
vyplyvajucich z odseku 2 citovaného ustanovenia, nebol dévod na nevyhovenie

jeho ziadosti o vydanie zivnostenského listu na takyto (zakonom o bytoch vyza-
dovany) predmet podnikania.

§2
Spravca
Spravca musi byt zapisany v zozname spravcov (dalej len ,,zoznam®) a spinat
podmienky na vykon tejto ¢innosti podla tohto zakona.

Suvisiace ustanovenia ZoSBD
§3az12,§22

Stivisiace vnutrostdtne predpisy

OZ; OBZ; ZoSVT; ZoVB; ZoZP; zédkon ¢& 189/1992 Zb. o tiprave niektorych pomerov
suvisiacich s ndjmom bytov s bytovymi ndhradami v zneni neskorsich predpisov; zd-
kon ¢. 213/1997 Z. z. o neziskovych organizdcidch poskytujiicich vseobecne prospesné
sluzby v zneni neskorsich predpisov; zdkon ¢. 260/2011 Z. z. o ukonceni niektorych
ndjomnych vztahov k bytom v zneni neskorsich predpisov; zdkon ¢. 138/1991 Zb.
o majetku obci v zneni neskorsich predpisov; zdkon ¢. 446/2001 Z. z. o majetku vys-
sich tizemnych celkov v zneni neskorsich predpisov; zdkon ¢. 91/2016 Z. z. o trestnej
zodpovednosti pravnickych 0sdb v zneni neskorsich predpisov

18



§2

Stivisiace medzindrodné prdvne predpisy a eurdpske prdavne predpisy
Dohovor o ochrane ludskych prdv a zdkladnych slobdd (ozndmenie Federdlneho
Ministerstva zahranic¢nych veci ¢. 209/1992); Zmluva o fungovani Europskej tinie,
Hlava IV; smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra
2006 o sluzbdch na vaitornom trhu (U. v. EU L 376, 27. 12. 2006) v platnom znent;
smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2005/36/ES zo 7. septembra 2005 o uznd-
vani odbornych kvalifikdcii (U. v. EU L 255, 30. 9. 2005) v platnom zneni

KOMENTAR

Legalna definicia spravcu a jeho osobitny pravny $tatiat

Ustanovenie § 2 na ucely ZoSBD legalne definuje spravcu bytovych domov.
V sulade s predmetnym ustanovenim plati, Ze a) spravca musi byt zapisany v zo-
zname spravcov a b) spravca musi spltiat podmienky na vykon ¢innosti podla
Z0oSBD. Predmetné ustanovenie priamo nedefinuje spravcu z pohladu jeho prav-
neho statusu, povahy subjektu, zakonnych podmienok vzniku jeho opravnenia
vykonavat spravu bytového domu. Je tomu tak z dévodu, ze pravne postavenie
spravcu bytového domu upravuje predovsetkym ZoVB.

Podla § 8 ods. 1 ZoVB spravcom moze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba -
podnikatel, ktord ma v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu
a udrzbu bytového fondu. V ramci vzdjomnej previazanosti ZoVB sucasne usta-
novil, Ze spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spliiat aj podmienky ZoSBD
($ 8 ods. 1 prvé veta in fine ZoVB v zneni ZoSBD). Tak ustanovenie § 2 ZoSBD,
ako aj § 8 ods. 1 ZoVB predstavuje systematické previazanie vzajomne korelujucich
noriem, pricom ¢innost spravcu moze byt vykonavana len podla ZoVB. Podrobny
komentar k institatu spravcu presahuje ramec tohto komentdra, a preto Citatela
odporac¢ame na komentar k ZoVB. Sti¢asne v$ak povazujeme za potrebné sa v si-
vislosti s institutom spravcu dotknut niektorych aspektov pravnej upravy ZoVB. Je
tomu tak z dovodu, Ze § 8 ods. 1 ZoVB ustanovuje v spojeni s ustanoveniami ZoZP,
OBZ alebo osobitnych pravnych predpisov zdkladné podmienky vykonu ¢innosti
spravcu. Naproti tomu ZoSBD ustanovuje nadstavbovy §tatdt spravcu bytového
domu vychadzajuci zo splnenia dalsich pristupujicich zakonnych podmienok,
ktoré musi spliat spravca podla ZoVB, aby mohol ziskat status spravcu bytového
domu. MozZno preto hovorit o vS§eobecnom institute spravcu podla ZoVB a osobit-
nom institute spravcu bytového domu podla ZoVB a ZoSBD. Pokial ide o spravcu
podla ZoVB, tymto moze byt pravnicka osoba, ktord vykonava ¢innost podla nie-
ktorého z pravnych predpisov umoziujucich vykonavat aj ¢innost spravy a udrzby
bytového fondu, kedZze tato musi byt uvedend (zapisand) v predmete ¢innosti prav-
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nickej osoby uvedenom v prislusnych zakladajicich dokumentoch osoby a spra-
vidla aj v prislusnom (statusovom) registri osoby. Ako priklad mozno uviest § 2
ods. 1 a ods. 2 pism. i) zakona ¢. 213/1997 Z. z. o neziskovych organizaciach posky-
tujucich véeobecne prospesné sluzby v zneni neskorsich predpisov, podla ktorych
moze spravu bytového domu vykonévat aj neziskova organizacia ako pravnicka
osoba zalozena podla tohto zakona, ktord poskytuje vSeobecne prospesné sluzby
za vopred uréenych a pre vSetkych pouzivatelov rovnakych podmienok a ktorej
zisk sa nesmie pouzit v prospech zakladatelov, ¢lenov organov ani jej zamestnan-
cov, ale musi sa pouzit v celom rozsahu na zabezpecenie vieobecne prospesnych
sluzieb. V$eobecne prospesnou sluzbou je tak aj zabezpecovanie byvania, spravy,
udrzby a obnovy bytového fondu. Je délezité si uvedomit, Ze v pripade niekto-
rych pravnych rezimov upravujucich ¢innost pravnickych os6b bude vykonavanie
udrzby a spravy bytového fondu tplne (pojmovo) vylu¢ené. Bude to tak v pripade
mediac¢nych centier, zriadovatelov stalych rozhodcovskych sudov, nadacii a pod.
Takisto plati, ze ak by pravnicka osoba pri vykone spravy a udrzby bytového fondu
naplnila znaky podnikania podla § 2 ods. 1 OBZ, bola by povinna, hoci iba na
tento ucel, zalozit Zivnostenské opravnenie s naslednym zapisom do Obchodného
registra. V opa¢nom pripade by mohlo djst aj k naplneniu znakov skutkovej pod-
staty trestného ¢inu neopravneného podnikania. Je preto dévodné predpokladat,
ze v absolutnej vacsine pripadov bude pravnicka osoba spravu a udrzbu bytového
fondu vykondvat v rezime podnikania (k tomu pozri dalej).

Na rozdiel od pravnickej osoby moze fyzicka osoba spravu a udrzbu bytového
domu vykonavat iba v rezime podnikania, kedZe zakon fyzicku osobu - podni-
katela vyslovne predpokladd, s poukazom na znaky podnikania uvedené v § 2
ods. 1 OBZ.

Zivnostenské opravnenie vo veciach spravy a tdrzby bytového domu

Pokial ide o spravu a udrzbu bytového domu v rezime vykonu podnikatelskej
¢innosti, bude jej pravnym zakladom a dévodom Zivnostenské opravnenie podla
ZoZP. Formalnopravne spravu a udrzbu bytového domu zaradujeme k volnym
zivnostiam, kedZe nie je obsiahnutd v prilohe & 1 a 2 ZoZP (§ 25 ods. 1 ZoZP).
Uvedené zaradenie potvrdzuje aj zoznam odporucanych oznaceni najcastejsie po-
uzivanych volnych Zivnosti a ich obsahové vymedzenie, ktoré na webovom sidle
zverejiiuje Ministerstvo vnttra SR (§ 25 ods. 3 ZoZP). Podla tohto zoznamu (do-
stupného na www.minv.sk/?zivnostenske-podnikanie&subor=40259) je sprava
a udrzba bytového a nebytového fondu uvedend v sekcii L (Cinnosti v oblasti
nehnutelnosti) ako polozka 6802 s dodatkom, zZe v ramci nej sa uvedie aj rozsah
jej vykonu. Pokial ide o obsah predmetnej volnej zivnosti, tymto sa rozumie podla
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ZoVB obstaravanie sluzieb spojenych so spravou bytového alebo nebytového fondu,
ktorymi sa zabezpecuje a) prevadzka, udrzba, oprava a udrziavanie spolo¢nych
¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prilahlého pozemku a prislusenstva; b)
sluzba spojena s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru; c¢) vedenie i¢tu domu
v banke; d) vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav
a inych nedoplatkov; e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu
ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome. Uvedeny
vypocet je vSak iba instruktivny a z opa¢ného pohladu plati, Ze rozsah zivnosten-
ského opravnenia v§ak implicitne a automaticky nezahfna poskytovanie $irokého
rozsahu sluzieb remeselného (opravarenského a udrzbarskeho) charakteru, uve-
denych v prilohe ¢. 1 ZoZP (pozri aj rozsudok Najvyssieho stdu SR zo 7. oktébra
2007, sp. zn. 1 Szo 109/2008).

Na prevadzkovanie spravy a udrzby bytového domu ako volnej zivnosti po-
sta¢i splnit vSeobecné podmienky a ipso facto pomerne kontraproduktivne v tomto
smere vyznieva, Ze sa na vykon spravy nevyzaduje (nevyzadovalo) preukazovanie
odbornej ani inej spdsobilosti od fyzickej osoby - podnikatela alebo zastupcu prav-
nickej osoby, ktory musi za tito spifiat podmienky (§ 11 ZoZP). Vieobecnymi pod-
mienkami st pritom a) dosiahnutie veku 18 rokov, b) spdsobilost na pravne tikony,
c) beztthonnost (§ 6 ods. 1 ZoZP). Za bezihonného sa nepovazuje ten, kto bol
pravoplatne odstudeny za trestny ¢in hospodarsky, trestny ¢in proti majetku alebo
iny trestny ¢in spachany umyselne, ktorého skutkova podstata stivisi s predmetom
podnikania, ak sa nantho nehladi, akoby nebol odstideny. Za beztthonného sa dalej
nepovazuje ani osoba, ktora vo vztahu k predmetu podnikania nesplita ani pod-
mienky beztthonnosti podla osobitného predpisu. Pokial ide o preukazovanie ve-
obecnych podmienok, u slovenskej pravnickej osoby musi véeobecné podmienky
splitat fyzicka osoba alebo osoby, ktoré st jej Statutirnym organom. Podmienku
beztihonnosti musi spliat pritom aj pravnickd osoba (zdkon &. 91/2016 Z. z. o trest-
nej zodpovednosti pravnickych osob v zneni neskorsich predpisov). V pripade
podniku zahrani¢nej osoby musi vieobecné podmienky spltiat osoba veduiceho
podniku zahrani¢nej osoby a u organizac¢nej zlozky podniku zahrani¢nej osoby
osoba veduceho organiza¢nej zlozky podniku zahrani¢nej osoby.

Prijatie ZoSBD objasneny pravny stav zmenilo, kedZe pre vykon spravy bytovych
domov ako jeden z druhov spravy budov zaviedlo kvalitativne a taxativne pod-
mienky vychdadzajice predovsetkym z kritéria odbornej sposobilosti, zalozené na
dal$om vzdelavani. Mozno preto identifikovat tri piliere tpravy ¢innosti spravcu
bytového domu, kedZe tymto sa podla ZoSBD mdze stat iba spravca podla ZoVB
s predmetom ¢&innosti ustanovenym podla podmienok ZoZP, ktory svoju ¢innost
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bude vykonavat vyhradne podla ZoVB. Co moZno povaZzovat za systémovy nedo-
statok, je absencia priamej novelizécie ZoZP, ktory by zo spravy a tidrzby bytovych
domov urobil viazand zivnost ustanovent v prilohe ¢. 2, v ¢asti ostatnych zivnosti
tak, ako je tomu napriklad v pripade organizovania dobrovolnych drazieb, kde
osobitné podmienky ustanovuje zakon ¢. 527/2002 Z. z., ,,stavajuci® status drazob-
nika na prvotnom zivnostenskom opravneni fyzickej alebo pravnickej osoby, teda
obdobne ako pri spravcovi bytového domu.

Na zaver poukazujeme na stanovisko ministerstva (www.zoznamspravcov.sk),
ktoré vo vztahu k relevantnym Zzivnostiam na ucely ziskania oprdvnenia na vykon
¢innosti spravcu uviedlo, Ze po dohode s Ministerstvom vnutra SR uznéva okrem
¢innosti spréava a udrzba bytového fondu aj nasledujiice predmety ¢innosti, resp.
predmety podnikania, ktoré st s nou obsahovo zhodné:

- sprava a udrzba bytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti,

- sprava a udrzba bytového fondu v rozsahu konkrétnych prac,

- sprava a udrzba bytového a nebytového fondu,

- sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti,
- sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu konkrétnych prac.

Podmienky vykonu ¢innosti spravcu

V uvedenom kontexte je potrebné vykladat aj dikciu § 2. Obligatérnost zapisu
Vv zozname spravcov sa spaja s jeho konstitutivnostou. Pokial ide o podrobnosti,
odkazujeme na komentar k § 7 az 11 ZoSBD. Ak zakonodarca ustanovil, Ze spravca
bytového domu musi spiat podmienky na vykon tejto ¢innosti podla ZoSBD, ide
o podmienky, ktoré st predpokladom na zépis do zoznamu (§ 8 a § 9 ZoSBD) a aj
o podmienky, ktoré su predpokladom pre zotrvanie spravcu bytového domu na
zozname (vyplyvajice a contrario z dikcie § 12 ZoSBD). Pre stru¢né priblizenie
mozno uviest, Ze sprévca, ktory ma zéujem spravovat bytové domy, musi spinat
odbornu spdsobilost, mat Zivnostenské opravnenie na spravu a udrzbu bytovych
domov, mat uzavreté poistenie, zriadent kanceldriu a musi spliat podmienku do-
veryhodnosti. Na prvy pohlad sa zda, Ze zakonodarca nemusel v § 2 vymedzovat
aj podmienku zapisu do zoznamu spravcov a aj podmienky na vykon tejto ¢innosti
podla ZoSBD, kedze jedna druht subsumuje, no nie je tomu tak, kedZze sprav-
com bytového domu mdze byt len taky spravca, ktory podla ZoVB a ZoSBD splita
zakonné podmienky, ale sti¢asne vykonal tikony smerujice k svojmu zépisu do
zoznamu. Uvedené plynie prave z povahy konstitutivnosti predmetného zapisu,
kedZe bez zapisu do zoznamu nevznikne spravcovi bytového domu opravnenie
vykonavat spravu.
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Na zaver pripominame, ze zo ZoSBD vyplyvaji spravcovi pocetné statusové
prava a najma povinnosti, zatial ¢o ZoVB nadalej ustanovuje vlastny pravny re-
zim spravy bytového domu a s nim spojené prava a povinnosti spravcu vo vztahu
k spravovanému bytovému domu, jeho vlastnikom a tretim osobam vstupujticim
do pravnych vztahov vo veciach spravovania bytového domu. Podla ZoVB vo
vztahu k spravcovi plati, Ze:

- akakolvek zmena, zrusenie, splynutie alebo zlic¢enie spravcov nemdze byt na
ujmu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravca je povinny
o tejto skutocnosti bezodkladne informovat vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome;

- spravca je povinny viest samostatné analytické uéty osobitne za kazdy dom,
ktory spravuje;

- prostriedky ziskané z thrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav musi spravca viest
oddelene od tctov spraveu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom;

- majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo thradu zavazkov, kto-
ré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu;

- spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech
tretich osob;

- spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky
$kody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajtcich z tohto zdkona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Spravca a vSeobecny predpis o sluzbach na vnitornom trhu

V stvislosti s definiciou a pravnym statusom spravcu bytového domu upriamu-
jeme pozornost aj na § 20 ods. 2 ZoSBD, podla ktorého sa, okrem iného, na vykon
¢innosti spravcov podla § 2 pouziju ustanovenia vSeobecného predpisu o sluzbach
na vnatornom trhu, ak ZoSBD neustanovuje inak. Ako vyplyva z informativnej po-
znamky pod ¢iarou k odkazu ¢. 12, pojde o pouzitie § 3az8a § 10 az 16 ZoSVT. Cie-
lom prijatia smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra
2006 o sluzbéch na vntitornom trhu (U. v. EU L 376, 27. 12. 2006) v platnom znenf
bolo zjednodusit pristup poskytovatelom sluzieb a podnikatelom z inych ¢lenskych
$tatov k poskytovaniu sluzieb a vykonu podnikatelskej ¢innosti v inych ¢lenskych
Statoch Eurdpskej unie. Délezitym ndstrojom na dosiahnutie tohto ciela bolo vy-
tvorenie jednotnych kontaktnych miest, kde si v sti¢asnosti nielen zahrani¢ni po-
skytovatelia sluzieb a podnikatelia, ale aj rezidenti m6zu vybavit prevaznu vacsinu
agendy savisiacej so zacatim podnikania na jednom mieste. V sti¢asnosti jednotné
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kontaktné miesto zabezpeci podnikatelom napriklad podanie navrhu na zapis do
obchodného registra alebo na zapis do zoznamu spravcov, vypis z registra trestov,
registraciu na danovom urade, prihlasenie do systému zdravotného poistenia a pod.

Aplikacia ZoSVT je zalozena na subsidiarite a vykladovom vztahu generality
a $peciality pravnej upravy. Ak zakonodarca ustanovil, Ze na vykon ¢innosti sprav-
cov sa pouzije ZoSVT, pojde o aplikaciu tych lex generalis ustanoveni, ktoré sa
netykaju ziskania opravnenia na vykon ¢innosti, ale ustanoveni regulujtcich sa-
motné poskytovanie sluzieb, ateda § 6,§7,$ 8, § 10, § 12 az 14. Podrobnejsi vyklad
k uvedenym ustanoveniam pontkame v komentari k § 20 ZoSBD.

Z dovodovej spravy
Definuju sa zakladné podmienky, ktoré musi splnit kazda fyzickd osoba — pod-
nikatel alebo pravnicka osoba, ktora chce vykonavat spravu bytovych domov na
zdklade zmluvy o vykone spravy podla osobitného predpisu. Okrem splnenia pred-
pokladov podla tohto zakona a obligatérneho zapisu do zoznamu spravcov je pod-
mienkou aj opravnenie podnikat v danom predmete ¢innosti podla osobitnych
predpisov.

JUDIKATURA

Rozsudok Stidneho dvora EU z 30. novembra 1995 vo veci C-55/94, Rein-
hard Gebhard proti Consiglio dell‘Ordine degli Avvocati e Procuratori di Milano:
Docasny charakter poskytovania sluzieb ustanoveny ¢lankom 60 tretim odsekom
Zmluvy ES (teraz ¢l. 57 ZFEU - pozn. autora) treba posudzovat podla dizky, frek-
vencie, periodicity a kontinuity ich poskytovania. Poskytovatel sluzieb v zmysle
zmluvy si moze vytvorit na Gzemi prijimajiceho ¢lenského $tatu infrastruktiaru
nevyhnutnua na ucely poskytovania predmetnej sluzby. Na prislusnika ¢lenského
$tatu, ktory trvale a nepretrzite vykonava svoju profesijnu ¢innost v inom ¢lenskom
State, kde zo svojho miesta podnikania poskytuje sluzby aj prislusnikom tohto $tatu,
sa vztahuju ustanovenia kapitoly o prave usadit sa a nie kapitoly o sluzbach. Moz-
nost prislusnika ¢lenského $tatu vykonat svoje pravo usadit sa a podmienky vykonu
tohto prava treba posudzovat podla ¢innosti, ktoré zamysla vykonévat na tzemi
prijimajuceho ¢lenského statu. Ak pristup k $pecifickej ¢innosti nie je podriadeny
ziadnym podmienkam prijimajticeho tatu, Statny prislusnik iného ¢lenského $tatu
je opravneny usadit sa na tizemi prijimajiceho Statu a vykonavat tam tdto ¢innost.
Naopak, ak je pristup k $pecifickej ¢innosti alebo vykon tejto ¢innosti podriadeny
v prijimajicom ¢lenskom state takymto podmienkam, $tatny prislusnik iného ¢len-
ského statu zamyslajuci vykonavat tuto ¢innost ich musi splnit. Vnuatrostatne opat-
renia sposobilé branit vykonu zakladnych slobod zarucenych zmluvou alebo robit

24



§2

tento vykon menej atraktfvnym musia splfiat §tyri podmienky: musia sa uplatfiovat
bez diskriminacie, musia byt odévodnené naliehavym vSeobecnym zdujmom, mu-
sia byt schopné zarucit splnenie sledovaného ciela a nesmu ist nad ramec toho, ¢o
je na jeho dosiahnutie nevyhnutné. Clenské $taty musia zohladnif rovnocennost
diplomov a v pripade potreby pristupit k porovnaniu vedomostnych a kvalifika¢-
nych predpokladov pozadovanych ich vnutrostatnymi predpismi s vedomostami
a kvalifikdciou dotknutej osoby.

Rozsudok Stidneho dvora EU zo 7. maja 1991 vo veci C-340/89, Iréne Vlasso-
poulou proti Ministerium fiir Justiz, Bundes- und Europaangelegenheiten Baden-
-Wiirttemberg: Clanok 52 Zmluvy o EHS (teraz ¢l. 49 ZFEU - pozn. autora) treba
vykladat v tom zmysle, Ze vnutrostatne organy clenského statu, ktorym predlozil
$tatny prislusnik Spolocenstva, ktory je uz pripusteny k vykonu povolania advo-
kata vo svojom $tate povodu a ktory v prvom uvedenom ¢lenskom state vykonava
prax pravneho poradcu, zZiadost o pripustenie k vykonu povolania advokata, maju
povinnost posudit, do akej miery znalosti a kvalifikacie osvedéenej diplomom,
ktory ziadatel ziskal vo svojom §tate povodu, zodpovedaji znalostiam a kvalifika-
cii vyzadovanymi pravnymi predpismi hostitelského $tatu; v pripade, ked je zhoda
medzi tymito diplomami iba ¢iasto¢nd, maji dotknuté vnutrostatne organy pravo
vyzadovat, aby Ziadatel dolozil, Ze chybajtce znalosti a kvalifikdciu ziskal.

Rozsudok Sudneho dvora EU z 5. aprila 2011 vo veci C-119/09, Société fi-
duciaire nationale dexpertise comptable proti Ministre du Budget, des Comptes
publics et de la Fonction publique: Clanok 24 ods. 1 smernice Eurépskeho par-
lamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra 2006 o sluzbach na vnatornom trhu
sa ma vykladat tak, Ze mu odporuje vnutro$tatna pravna tprava, ktora ¢lenom
regulovaného povolania, ako je povolanie u¢tovnych znalcov, uplne zakazuje vy-
konévat ziskavanie klientov.

Rozsudok Sudneho dvora EU zo 17. decembra 2015 vo veci C-342/14,
X-Steuerberatungsgesellschaft proti Finanzamt Hannover-Nord: Clinok 56
ZFEU sa mé vykladat v tom zmysle, Ze brani tomu, aby pravna tiprava ¢lenského
$tatu, ktord definuje podmienky pristupu k ¢innosti odbornej pomoci v danovych
veciach, obmedzovala slobodné poskytovanie sluzieb spolo¢nostou poskytuju-
cou poradenské sluzby v danovych veciach zalozenou podla pravnych predpisov
iného ¢lenského statu, v ktorom je tato spolo¢nost usadena, a v tomto inom ¢len-
skom §tate, ktory nereguluje ¢innost danového poradenstva, vypracuje danové
priznanie pre prijemcu v prvom uvedenom c¢lenskom State a zasle ho danovej
sprave tohto prvého $tatu bez zodpovedajuceho uznania a riadneho zohladne-
nia kvalifikacie nadobudnutej v inych ¢lenskych $tatoch uvedenou spolo¢nostou
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alebo fyzickymi osobami, ktoré v jej mene poskytuju sluzby odbornej pomoci
v danovych veciach.

Rozsudok Stdneho dvora EU z 23. decembra 2015 vo veci C-293/14, Ge-
bhart Hiebler proti Walterovi Schlagbauerovi: 1. Smernica Eurdpskeho parla-
mentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra 2006 o sluzbach na vnatornom trhu sa
ma vykladat v tom zmysle, Ze sa vztahuje na vykon povolania, akym je dotknuté
povolanie komindra vo veci samej, ako na celok, hoci toto povolanie zahfiia vy-
kon nielen stkromnych hospodarskych ¢innosti, ale aj tlohy z oblasti ,,poZiarnej
policie®

2. Cldnok 10 ods. 4, ¢ldnok 15 ods. 1, ¢ldnok 15 ods. 2 pism. a) a ¢lanok 15 ods. 3
smernice 2006/123 sa maju vykladat v tom zmysle, ze brania takej vnutrostatnej
pravnej prave, o aku ide vo veci samej, ktora obmedzuje povolenie na vykon
odbornej ¢innosti kominara ako celku na vymedzent geografickd oblast, ak tato
pravna tprava koherentnym a systematickym spdsobom nesleduje dosiahnutie
ciela ochrany verejného zdravia, ¢o prislucha preskiimat vnatrostatnemu sudu.
Clanok 15 ods. 4 smernice 2006/123 sa mé vykladat v tom zmysle, Ze nebréni ta-
kejto pravnej Gprave za predpokladu, Ze ulohy z oblasti ,,poziarnej policie“ by sa
kvalifikovali ako tlohy suvisiace so sluzbou v§eobecného hospodarskeho zaujmu,
ak je stanovené tizemné obmedzenie nevyhnutné a primerané vykonu tychto tloh
za ekonomicky zivotaschopnych podmienok. Vnutrostatnemu sudu prislicha, aby
to preskamal.

Rozsudok Stidneho dvora EU z 18. novembra 2010 vo veci C-458/08, Eu-
ropska komisia proti Portugalskej republike: Portugalska republika si tym, ze od
poskytovatelov stavebnych sluzieb usadenych v inom ¢lenskom state pozaduje, aby
spliali vietky podmienky, ktoré dotknuty vnttrostatny systém, a najmi zikonny
dekrét ¢. 12/2004 z 9. janudra 2004, uklada na ziskanie povolenia na vykon ¢in-
nosti v stavebnom odvetvi v Portugalsku, odmieta to, aby boli nalezite zohladnené
rovnocenné povinnosti, ktorym tito poskytovatelia podliehaju v ¢lenskom §tate
usadenia, ako aj kontroly, ktoré boli v tejto suvislosti vykonané organmi uvedeného
¢lenského statu, nesplnila povinnosti, ktoré jej vyplyvaju z clanku 49 ES.

Rozsudok Stidneho dvora EU z 24. maja 2011 vo veci C-61/08, Eurépska ko-
misia proti Helénskej republike: Helénska republika si tym, Ze na pristup k notar-
skemu povolaniu ustanovila podmienku statnej prislusnosti, nesplnila povinnosti,
ktoré jej vyplyvaju z ¢lanku 43 Zmluvy o ES.

Rozsudok Najvyssieho sudu SR zo 7. oktobra 2008, sp. zn. 1 Szo 109/2008:
Pozri v judikatare k § 1.

26



§3 ZAKON O SPRAVCOCH BYTOVYCH DOMOV - KOMENTAR

Rozsah a obsah vzdeladvania je v zdkone ustanoveny iba rimcovo, podrobnosti
upravuje v§eobecne zavazny pravny predpis.

Ministerstvo dopravy a vystavby SR ako gestor pravnej upravy je opravnené na
zaklade vlastného uvdzenia pri podstatnej zmene pravnej upravy nariadit povinné
opitovné dalsie odborné vzdelavanie vSetkych spravcov bez ¢asového obmedze-
nia pri re$pektovani pravnych principov, najma principu legitimnych oc¢akavani.
Takéto vzdeldvanie nariaduje ministerstvo ozndmenim, ktoré obsahuje termin, do
kedy su dotknuté osoby povinné ho absolvovat, ako aj rozsah tohto vzdelavania
s ohladom na uvedené zmeny.

Odborne spdsobilé osoby st povinné tohto vzdeldvania sa zticastnit a nasledne
v urcenej lehote preukdzat absolvovanie toho vzdelavania ministerstvu.

Individualne opdtovné odborné vzdelavanie je nariadené v pripade, ak bola
opakovane pravoplatne ulozena sankcia za porusenia osobitnych zakonov. Takto
ulozené sankcie sa zdroven zapisuji na ustanovené obdobie do zoznamu spravcov.

Zaroven sa zavadza povinnost pre organy ukladajtce sankcie podla osobitnych
predpisov oznamovat ministerstvu pokuty ulozené spravcom presahujiice sumu
1660 eur, ktoré vznikli v stvislosti s vykonom ¢innosti spravcu, s cielom ich zapisu
do zoznamu spréavcov.

JUDIKATURA

Rozsudok Najvyssieho sudu SR z 22. marca 2005, sp. zn. 1 Sz o NS 134/2004:
Spravny poriadok sice vymedzuje, kto je i¢astnikom konania, ale odpoved na to,
na koho sa tato definicia vztahuje, davaju predpisy hmotného prava. Az z tychto
predpisov vyplyva okruh o0sob, ktoré su alebo ktoré sa mozu stat nositelmi prav
a povinnosti, o ktorych spravny organ rozhoduje. To znamend, Ze spravny poriadok
priznava postavenie i¢astnika kazdému, kto splita procesné predpoklady, a to bez
ohladu na to, ¢i spliia v skuto¢nosti aj materidlne predpoklady.

Rozsudok Najvyssieho siidu CR zo 16. aprila 1998, sp. zn. 2 Cdon 1652/ 1997:
Spolo¢nik spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym nie je z dévodu ucasti v tejto spo-
lo¢nosti podnikatelom. Vykon prav a povinnosti spolo¢nika v spolo¢nosti s ruce-
nim obmedzenym vyplyvajuci iba z kapitalovej ucasti v spolo¢nosti sam osebe nie
je zarobkovou ¢innostou [...], aj ked ide o spolo¢nost, ktora ma zhodny predmet
¢innosti (podnikania) ako pripadny zamestnavatel spolo¢nika. O vykon zarobkovej
¢innosti [...] moze ist vtedy, ak sa zamestnanec v spolo¢nosti s ru¢enim obmedze-
nym podiela (okrem vykonu prav a povinnosti spolo¢nika vyplyvajucich len z jeho
kapitalovej ucasti v spolo¢nosti) na ¢innosti spolo¢nosti vymedzenej predmetom
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¢innosti (podnikania) zapisanym v obchodnom registri. D6vodom na rozviazanie
pracovného pomeru pre porusenie pracovnej discipliny méze byt len také zavinené
konanie zamestnanca, ktorym porusil povinnosti z daného pracovného pomeru.

R 22/1999 (CR): Za zarobkovt ¢innost [...], na ktord je potrebny predcha-
dzajutci suhlas zamestnévatela, treba povazovat aj ten pripad, ked zamestnanec
je konatelom spoloc¢nosti s ru¢enim obmedzenym, ktora ma v predmete ¢innosti
(podnikania) zapisanom v obchodnom registri zapisand ¢innost zhodnt s pred-
metom cinnosti jeho zamestnavatela, aj ked spolo¢nost tuto ¢innost docasne alebo
trvale nevyvija.

§4
[Zabezpecenie odbornej spdsobilosti]

(1) Spravca musi mat odbornu sposobilost alebo musi mat aspon jedného
zodpovedného zastupcu s odbornou sposobilostou, ktory spina aj dalsie pred-
poklady podla tohto zakona bez ohladu na pocet zriadenych kancelarii spravcu
(dalej len ,,kancelaria®).

(2) Fyzicka osoba mdze zabezpecovat odbornu spdsobilost iba pre jednu fy-
zicku osobu - podnikatela alebo pravnicku osobu.

Suvisiace ustanovenia ZoSBD
§3,§5856,§8 59

Suvisiace vniitrostdtne predpisy
OBZ

KOMENTAR

Jednou z podmienok pre vykon ¢innosti spravcu bytovych domov je aj odborna
sposobilost. Vzhladom na osobitny vyznam poziadavky odbornej spdsobilosti je
tato zaradena v pravnej Gprave systematicky e$te pred povinnost mat zriadent
kanceldriu a uzatvorené poistenie zodpovednosti za $kodu, za vznik ktorej spravca
zodpoveda pri vykone spravy.

K odseku 1

Samotna norma ustanovena v tomto odseku prikazuje spravcovi zabezpecit si
odbornu sposobilost, ¢i uz sebou samym, alebo prostrednictvom tretej osoby. Fy-
zicka osoba — podnikatel moéze splnit podmienku odbornej sposobilosti uspes-
nym absolvovanim dal$ieho odborného vzdelavania v akreditovanom vzdelava-

41



§4 ZAKON O SPRAVCOCH BYTOVYCH DOMOV - KOMENTAR

com programe. Zakon zaroven ale nevylucuje, aby tato podmienku spravca splnil
prostrednictvom zamestnanca ako tretej osoby.

Pravnicka osoba je umelo vytvoreny subjekt, ktory ma vlastnt pravnu subjekti-
vitu, ale nie je sim osebe schopny konat. V stlade s § 13 ods. 1 OBZ kona pravnicka
osoba $tatutdrnym organom alebo prostrednictvom zastupcu na zédklade zmluv-
ného alebo zakonného zastupenia. Z uvedeného vyplyva, Ze pravnicka osoba sama
osebe nemdze byt nositelom odbornej spdsobilosti, ale tito musi zabezpecovat
prostrednictvom fyzickych osob. Tieto fyzické osoby moézu byt bud Statutdrnym
organom (alebo jeho ¢lenom), alebo jej zamestnancom.

V pripade zabezpecovania odbornej sposobilosti spravcu prostrednictvom inej
osoby musi tato okrem splnenia podmienky tspesného absolvovania dal$ieho od-
borného vzdelavania v akreditovanom vzdelavacom programe byt déveryhodna
podla § 8 ods. 2 (pozri vyklad k tomuto ustanoveniu). Pokial nie je tato osoba za-
roven ¢lenom $tatutarneho organu pravnickej osoby, je taktiez ulozena poziadavka
pracovného pomeru zalozeného pracovnou zmluvou na ustanoveny tyzdenny pra-
covny ¢as podla ZP.

U¢inné znenie ZoSBD nevyzaduje osobitného zodpovedného zistupcu pre
kazdua spravcom zriadent kanceldriu, ani nijako neodvodzuje potrebny pocet od-
bornych zastupcov od poétu spravovanych bytovych domov, bytov alebo hodnoty
spravovaného majetku. Spravca teda vyhovie zdkonnym poziadavkdm, pokial ma
¢o len jedného zodpovedného zastupcu. Vzhladom na ustanovené dévody vy-
¢iarknutia spravcu zo zoznamu spraveov podla § 12 je vak v praxi na zvazenie
kazdého subjektu, ¢i nie je istejsie a profesionalnejsie mat viacerych odbornych
zastupcov, resp. ¢lenov $tatutarneho organu alebo zamestnancov s uz nadobudnu-
tou odbornou spdsobilostou, a v pripade potreby poziadat o zmenu zapisu do zo-
znamu spravcov. O takejto zmene je zdroven spravca povinny pisomne informovat
ministerstvo do 30 dni od zmeny v osobe, ktorej prostrednictvom sa zabezpecuje
odborna sposobilost (pozri vyklad k § 11 ods. 1).

Na rozdiel od § 11 ZoZP, ktory upravuje prevadzkovanie Zivnosti prostrednic-
tvom zodpovedného zastupcu a vyZaduje ustanovenie zodpovedného zastupcu pre
kazdu z prevadzkarni osobitne, ZoSBD takuito podmienku neustanovuje. Zaroven
je potrebné si uvedomit, Ze prevadzkaren a kancelaria nie st totozné, aj ked mézu
byt zriadené na totoznej adrese.

K odseku 2
Napriek volnejsiemu pristupu k potrebnému poctu zodpovednych zastupcov
posobiacich u spravcu (pozri vyklad k predoslému odseku), zakonodarca z prak-
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tickych dovodov pristapil k ustanoveniu obmedzenia moznosti zabezpecovat od-
bornt spdsobilost jednou fyzickou osobou pre viacero spravcov.

Fyzickd osoba, ktora tspesne absolvovala dal$ie odborné vzdelavanie v akredito-
vanom vzdeldvacom programe a splita dalsie zakonné podmienky (déveryhodnost),
modze zabezpecovat odbornu spdsobilost pre
- seba samu ako fyzickd osobu - podnikatela alebo
- ind fyzickd osobu - podnikatela v pracovnom pomere zaloZenom pracovnou

zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny cas, alebo
- pravnicku osobu ako Statutarny organ alebo ¢len $tatutdrneho organu, alebo
- préavnickd osobu v pracovnom pomere zaloZenom pracovnou zmluvou na usta-

noveny tyzdenny pracovny cas.

Ustanovenie tohto odseku jednoznaéne formuluje zakaz akéhokolvek stibehu
zabezpecovania odbornej spdsobilosti pre viacero osob prostrednictvom jednej
tyzickej osoby napriek splneniu ostatnych zdkonnych podmienok.

Ak osoba vo svoje ziadosti o zapis do zoznamu spravcov vyznaci zabezpecenie
odbornej sposobilosti prostrednictvom fyzickej osoby, ktord uz je v tejto funkcii
u inej osoby, spravny organ ziadost zamietne pre nesplnenie predpokladov roz-
hodnutim podla § 10 ods. 6. Samozrejme, je mozné, Ze tato fyzicka osoba uz v ¢ase
podania ziadosti u pévodného spravcu nezabezpecuje odbornu sposobilost. Tato
skuto¢nost musi Ministerstvo dopravy a vystavby SR ako prislu$ny spravny organ
v konani posudit, pretoze v stilade s § 32 ods. 1 SP je povinny zistit presne a tplne
skutoény stav veci, obstarat si potrebné podklady, pricom nie je viazany iba navr-
hom ziadatela o zapis do zoznamu spravcov bytovych domov.

V spojeni s uvedenym je vSak spravny organ nasledne povinny skumat z drad-
nej povinnosti aj to, ¢i neboli porusené zo strany spravcu niektoré z informaénych
povinnosti podla § 11.

Zakonné obmedzenie zabezpecovania odbornej spdsobilosti len pre jedného
spravcu zaroven neustanovuje ziadne vynimky. Uvedené pravidlo sa teda uplatni
aj v pripade, ze fyzickd osoba zabezpecujuca odbornu sposobilost je spolo¢ni-
kom (¢lenom) alebo Statutarnym organom oboch (alebo viacerych) pravnickych
0s0b. Zdkaz sa takisto vztahuje na kombindciu zabezpecovania odbornej spdso-
bilosti pre seba samého ako fyzickd osobu - podnikatela a pre pravnicku osobu
bez ohladu na funkciu v nej, t. j. ¢i uz ako Statutdrny organ, alebo zamestnanec.
Osobitnym doévodom, ktory by konstituoval vynimku, nie st ani tzv. jednooso-
bové spolo¢nosti alebo $pekulativne zakladanie viacerych obchodnych spolo¢nosti
s ciefom ziskania vyhody, resp. znizenia rozsahu povinnosti podla osobitnych
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predpisov (napr. zakon ¢. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni ne-
skorsich predpisov).

Vyhnut sa aplikacii tejto normy nie je mozné ani v pripade, Ze by jedna fyzicka
osoba absolvovala viacero dalsich odbornych vzdelavani v akreditovanych vzdela-
vacich programoch v roznych vzdelédvacich institaciach.

Zamerom zakonodarcu totiz jednozna¢ne bolo, aby u kazdého spravcu posobila
aspon jedna fyzicka osoba s predpisanou odbornou spdsobilostou, ¢o sa odraza
napriklad aj v poziadavke pracovného pomeru zaloZzeného pracovnou zmluvou na
ustanoveny tyzdenny pracovny cas.

Z dovodovej spravy

Kazdy spravca bytovych domov, tak fyzicka osoba - podnikatel, ako aj pravnicka
osoba musi mat odbornu sposobilost zabezpecenu prostrednictvom zodpovedného
zastupcu, pokial tieto podmienky nespliia sam podnikatel (fyzicka osoba).

Pravny zaklad vztahu fyzickej osoby zabezpecujicej odbornu sposobilost pre
inu fyzicka osobu alebo pravnickd osobu vyplyva bud z pracovného pomeru podla
osobitného predpisu v zakonom predpisanom rozsahu, alebo z ¢lenstva v Statutar-
nom organe pravnickej osoby.

Zaroven s ohladom na charakter ¢innosti nie je mozné, aby jedna fyzicka osoba
zabezpecovala odbornu spdsobilost pre viac 0sob. Uvedené plati aj v pripade, ze
fyzicka osoba sama podnika a mala by zaujem zabezpecovat odbornu spdsobilost
pre int fyzickd osobu alebo pravnicku osobu.

JUDIKATURA

Rozsudok Najvyssieho sudu SR z 1. jula 2009, sp. zn. 8 SZo 139/2008: Povin-
nost zistit skuto¢ny stav veci podla § 32 SP nad ramec rozsahu vlastného zistovania
ma zalovany a prvostupnovy organ len v rozsahu dévodov a skutocnosti (vratane
navrhov na vykonanie dokazov), ktoré zalobca v priebehu spravneho konania
uviedol, pricom zo ziadneho ustanovenia zdkona nemozno vyvodit, Ze by zalo-
vanému a prvostupnovému organu vznikla povinnost, aby sami domyslali pravne
relevantné dovody svedciace v prospech zalobcu, ktoré nim neboli uplatnené a na-
sledne k tymto dévodom vykonavali prislusné skutkové zistenia.

Rozsudok Najvyssieho spravneho sadu CR zo 7. marca 2007, sp. zn. 3 As
32/2006: Rozsah a spdsob zistovania podkladov pre rozhodnutie v spravnom ko-
nani podla § 32 SP ur¢uje spravny organ, pricom nie je viazany navrhmi u¢astnikov.
Pokial v8ak spravny organ nevyhovie ur¢itému vykonaniu dékazov, ma povinnost
vo svojom rozhodnuti uviest, aké dovody ho k tomu viedli. Odmietnutie vykonania
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§5

navrhovaného dokazu moze byt bezpochyby zdévodnené jeho nadbytoénostou,
a to vtedy, ak sa uz tvrdenie, na ktorého overenie alebo vyvratenie sa dékaz navr-
huje, v doterajsom konani bez dovodnych pochybnosti uz overilo alebo vyvratilo.

Rozsudok Vrchného sudu v Prahe z 13. aprila 1993, sp. zn. 6 A 81/92-30: Po-
vinnostou spravneho organu je vykonat dokazy navrhnuté tc¢astnikom spravneho
konania a overit tvrdenia nim predlozené. Tato povinnost vSak spravny organ
nemd, ak maju byt preukazované skuto¢nosti pre skutkovy stav a pravny zaklad
zjavne nepotrebné alebo nadbytocné.

§5

Kancelaria

(1) Spravca je povinny na ucely uplatiovania prav vlastnikov podla osobit-
ného predpisu® mat zriadent kanceldriu, riadne ju oznacit obchodnym me-
nom a oznacenim ,,Spravca bytovych domov*®

(2) Kancelaria musi byt otvorena pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni
v tyZdni minimalne $tyri za sebou idice hodiny.

(3) Kancelaria sa zriaduje vo verejne dostupnej budove. Verejne dostupnou
budovou sa na u¢ely tohto zakona rozumie budova so vstupom pristupnym ve-
rejnosti aspon v uradnych hodinach kancelarie.

®  Zakon Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z.

Suvisiace ustanovenia ZoSBD
$4,56,§7, 512
Suvisiace vniitrostdtne predpisy
ZoVB; OBZ; zdikon ¢&. 530/2003 Z. z. 0 obchodnom registri v zneni neskorsich predpisov

KOMENTAR
Zriadenie kanceldrie spravcu je jednou z podmienok pre zapis do zoznamu
spravcov bytovych domov, a teda aj pre samotny vykon ¢innosti. Zo systematického
hladiska je povinnost mat zriadent kancelariu zaradena za ustanovenia upravujuce
zabezpecenie odbornej sposobilosti spravcu.

K odseku 1

Hlavnym zdmerom zédkonodarcu pri zavedeni podmienky zriadenej kanceldrie
bolo vytvorenie priestoru pre zjednodusenie a zlepSenie uplatiiovania prav vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov spravovanych bytovych domov.

45



§5 ZAKON O SPRAVCOCH BYTOVYCH DOMOV - KOMENTAR

Pravdepodobne najcéastejsie vyuzivané v tejto suvislosti je pravo nahliadat do do-
kladov tykajucich sa spravy domu a ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav podla
§ 11 ods. 6 ZoVB. Definiciu a rozsah uplatiiovanych prav viak nie je mozné obme-
dzovat len na toto ustanovenie, ale je potrebné ich vnimat v celom kontexte usku-
to¢novanych ¢innosti a vznikajucich prav a povinnosti pri sprave bytového domu.

Prave kanceldria spravcu by mala byt (popri schddzi vlastnikov) priestorom,
ktory vdaka vzdjomnej komunikacii umoznuje odstraiovanie rozporov, poskytuje
platformu pre vysvetlovanie nejasnosti a pdsobi prevenéne proti vzniku sporov
alebo negativnych emocii.

Zakon okrem samotného faktického zriadenia kanceldrie vyZaduje aj jej riadne
oznacenie obchodnym menom a slovnym oznacenim ,,Spravca bytovych domov*.
Pravna tprava obchodného mena je zakotvend najmad v § 8 a nasledujtcich OBZ.
Primarne je obchodnym menom nazov, pod ktorym podnikatel vykonava svoju
podnikatelska ¢innost. Obchodnym menom fyzickej osoby — podnikatela je jej
meno a priezvisko a pripadné dodatky odliSujuce jej osobu alebo druh podnika-
nia. V pripade obchodnych spolo¢nosti a druzstiev je obchodnym menom nazov,
pod ktorym su zapisané v obchodnom registri (kedZe obchodné meno je podla § 2
ods. 1 zédkona ¢. 530/2003 Z. z. 0 obchodnom registri v zneni neskorsich predpisov
jednym zo zapisovanych tdajov). Ak sa pravnickd osoba nezapisuje do obchod-
ného registra, jej obchodnym menom je nazov, pod ktorym bola zriadena.

Z0oSBD neustanovuje zZiadne konkrétne vzory, vyhotovenie alebo rozmery ozna-
¢enia kancelarie. Podmienka riadneho oznacenia je splnena vtedy, ak je mozné
kancelariu ndjst na zaklade udajov zapisanych v zozname spravcov a skuto¢ného
oznacenia kanceldrie na tomto mieste. Za nedostato¢né oznacenie je teda mozné
povazovat najma také, ktoré je vyvesené na orientacnej tabuli priemyselného aredlu
bez dodato¢nych informacii o budove, vchode alebo ¢isle priestoru.

Zakon nijako neobmedzuje moznost, aby oznacenie kanceldrie zaroven obsa-
hovalo aj viac udajov, ako napriklad otvaracie hodiny, telefénne ¢isla alebo iné
identifika¢né udaje.

Spravca musi mat zriadend aspon jednu kancelariu. Kanceldria moze, ale ne-
musi byt totozna s prevadzkarnou alebo sidlom spravcu. Spravca sa moze roz-
hodnut zriadit si kancelariu aj v inych priestoroch, ktoré napriklad viac vyhovuju
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (obchodné domy, centra miest). Uzemnd
posobnost spravcu nie je obmedzena po¢tom kanceldrii alebo ich umiestnenim.

KedzZe je adresa kancelarie jednym zo zapisovanych tdajov do zoznamu sprav-
cov bytovych domov, mézu vlastnici bytov a nebytovych priestorov pri vybere
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