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PROBLEMATIKA ODOVZDAVANIA AGENDY
PRI ZMENE SPRAVCU

Zakon €. 182/1993Z.z. v zneni jeho neskorSich zmien upravuje spdésob a podmienky
nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a
povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov , ich vzajomné vztahy a prava k pozemku, definuje spravu
domu, formy spravy domu. Pravam a povinnostiam pri zmene spravy domu sa
zakon venuje velmi malo, ¢asto rozporuplne s realitou najmé v §8a, bod 2. Tento
pravny stav nie v jednom pripade vedie k nedorozumeniam medzi odovzdavajicim a
preberajicim spravcom a vlastnikmi bytov.

1. PREBERANIE SPRAVY DOMU

1.1 Fyzické preberanie spravy domu

. Pri preberani a odovzdavani spravy domu je délezité fyzické preberanie domu a
spisanie protokolu o vSetkych zalezitostiach, ktoré budu potrebné pri vykone
spravy v dalSom obdobi. Dokladné prebratie spravy domu je zakladom pre dobré
nastartovanie spravy novym spravcom. Je prevenciou pred hromadenim sa
komplikacii, ktoré mézu pramenit z nedostatku potrebnych dokladov a informacii
o celej spravovanej nehnutelnosti. Preberaci protokol predstavuje dékazovy
materidl v pripade neskorSie vzniknutého sporu o zodpovednosti nového a
odovzdavajuceho spravcu.

-

2. Pred odovzdanim spravy domu by sa preberajici a odovzdavajici mali dohodnat
na termine stretnutia a to priamo pred domom, ktory je predmetom zmeny spravy.
Pri tomto stretnuti je potrebné prevziat stav jednotlivych meradiel. Casto ide o
stav elektromerov spolo¢nych ¢&asti a zariadeni domu, stav fakturaéného
vodomeru studenej vody, stav teplej vody, ak toto meranie bolo dodavatelom
tepla zriadené, stav meraca tepla, stav plynomeru a pod. K tymto stavom
odovzdavajuci ukonéi zmluvny vzfah s dodavatelmi uvedenych meédii a
samozrejme tieto stavy budl vychodiskom pre nového spravcu pri uzavreti
novych zmlav. Tieto stavy si vzajomne potvrdia predavajuci a odovzdavajuci a
budi st¢astou preberacieho a odovzdavajiceho protokolu.

3. Pocas fyzického preberania by mala prebehndt vizualna obhliadka domu, pocas
ktorej sa zaznamenaju zistené skuto¢nosti na technickom stave stavebnych
konstrukcii a technickom zariadeni a vybaveni domu (napr. protipozZiarna vyzbroj,
stav svietidiel v spoloénych priestoroch, poskodenie okien, dveri, funkénost
vstupnej brany, elektronicky vratnik a pod.).Zistenia sa zaznamenaju do protokolu.

4.Po fyzickom prebrati domu nasleduje odovzdanie dokumentacie domu (moze to
byt i nasledne po fyzickom prebrati) na péde odovzdavajuceho.

2.1 Dokumentécia prevzatia domu

-

. Dokumentacia, ktora je predmetom preberania (samozrejme, Ze jej rozsah je pre
kazdy dom iny, kazdy dom ma svoje Specifika) sa tyka nasledovnych oblasti:

Technicka dokumentacia

- Prevzatie dokumentacie o reviziach vyhradenych technickych zariadeni
(elektroinstalacia, bleskozvod, plynoinstalacia, vytahy, kotle a pod.), o reviziach
kominov, o zariadeni spoloénej antény, o proti poziarnej ochrane a dalSie.

- Prevzatie stavebnej dokumentacie, projekt domu (architektira , statika,
zdravotechnika, elektroinstalacia, vykurovanie), projekt skutoCnej realizacie,
stavebné povolenie, kolauda¢né rozhodnutie o stavbe (vek stavby), pripadne
dal$ie doklady z rozhodnuti stavebného Gradu, kore§pondencia.

- Prevzatie pasportu domu, evidencie zakladnych prostriedkov (spoloéna pracka,
mangel, kosacka, pracovné néaradie ako napr. hrable, lopaty, odhfia¢e snehu
nahradné diely, ziarovky, kryty osvetlenia a pod.)

- Prevzatie montaznych listov: vodomerov teplej a studenej vody, pripadne
pomerovych rozdelovacov tepla alebo meracov a pod.

Doklady o zmluvnych a obchodnych vztahoch

- Obchodné zmluvy s dodavatelmi médii, energii, Sirenia signélov (TV, internet a
pod.)

- Zmluvy na zabezpeCovanie nepretrzitej havarijnej sluzby, na zabezpecenie
upratovania, zimnej udrzby, docistovania prostredia okolo domu, kontajnerov,
zahradnicke sluzby a pod.

- Zmluvy o najmoch spoloénych priestorov  a nebytovych
v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a pod.

- Zmluvy o rozpracovanych opravach, rekonstrukciach alebo inych pracach, ktoré
sa v dome vykonavajl.

- Zmluvy o stavebnom sporeni, Gvery, ktoré spravca prevzal v zastipeni vlastnikov
bytov

priestorov

Doklady ekonomické a Gc¢tovné

Prave v tejto Casti preberania dokladov dochadza €asto k nedorozumeniam,
k vyhroteniu vztahov zainteresovanych. Spravca vedie G¢tovnictvo pre bytovy
dom , ktory spravuje. Podla platného zakona o vlastnictve bytov, ked ukongi
spravu (zakon hovori i 30 dni vopred), zrusi G¢et spravovaného domu a prevedie
finanéné prostriedky na G€et nového spravcu. Ku driu ukonenia uctu, musi byt
ukoncené aj G€tovnictvo ato s tymi GEtovnymi dokladmi, ktorymi do tohto
terminu odovzdavajuci spravca disponoval. Ak odovzdavajici odovzda vSetky
ugtovné podklady, prave novy spravca musi urobit vlastnikom bytov roéné
vyucétovanie. Ro¢né vyuctovanie nie je G€tovnictvo (jednoduché alebo podvojné),
ale je to vypocet podielu jednotlivych vlastnikov na vzniknutych nakladoch domu.
P6vodnému spravcovi budu este za obdobie jeho zmluvnych dojednani minimalne
jeden mesiac prichadzat od byvalych zmluvnych partnerov zuétovacie faktury.
Tieto protokolarne méze odovzdat az nésledne. Tak aké podklady budu spravcovi
odovzdané podla zékona v posledny den spravy? Tento priklad sved¢i o tom, ze
legislativa mala jednoznac¢ne definovat uréité prechodné obdobie na vzajomné
vyrovnanie zavazkov a riadne ukonéenie spravy domu pévodného spravcu. Zakon
€. 182/93Z.z. v zneni jeho neskorSich predpisov v §8 v bode 3 rozporuplne riesi
Cast spravca a vedenie G¢tov za jednotlivé spravované domy. Podla uvedeného
zékona ,spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne pre kazdy
dom, ktory spravuje“ a dalej hovori ,musi spravca viest oddelene od Gétov
spravcu v banke , a to osobitne pre kazdy dom*“. Ak vedie analytické ucty v ramci
Ggtu pre spravované domy, potom neméze odovzdat vsetky Gctovné doklady.
Dalsou otazkou je, kto archivuje a kto zodpoveda za Gétovnictvo
predchadzajiuceho obdobia. Podl'a vyjadreni ekonémov ten, kto u¢tovnictvo robil a
ten ho musi archivovat min. 10 rokov. V tomto pripade, ak by odovzdal vSetku
dokumentaciu, uz nema zaruku, ze nebude s dokladmi manipulacia. Zial aj takato
skutoénost sa deje v dnesnej dobe a vznikd zivna pdda pre sudne spory.
Odovzdavajuci, ak si neurobil zo vietkych dokladov kopie, velmi tazko vie uniest
dbkazné bremeno v pripade stdneho sporu.

Ak odovzdavajuci a preberajici si vyjasnia vzajomné zodpovednosti za
prislu§ny dom, tak za Gétovné a ekonomické podklady mozno povazovat
napr.:

- Ugtovné doklady (vypisy u u&tu domu, faktary- dodavatelia, odberatelia, vnitorné
zUétovacie doklady, doklady o prijmoch a vydajoch, doklady o najmoch a dal$ich
platbach)

Evidencia, alebo karty zakladnych prostriedkov domu, spoloénych &asti a
zariadeni, zoznam zariadovacich predmetov a pod.

- Evidencia o tvorbe a ¢erpani z fondu oprav a Gdrzby, modernizacie

Evidencie platieb jednotlivych vlastnikov bytov, ich vytvorené konta

Doklady o vyuétovani zéloh za poskytované sluzby (za elektrick energiu, teplo
na karenie a pripravu teplej vody a dalsie)

Doklady o vypocte preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a za plnenia
(z&lohové predpisy vlastnikov bytov)

- Doklady o upomienkach, evidencia pohladavok na zalohovych platbach

Podklady o vedenych sudnych sporoch

Darlové priznania, hlasenia a doklady k nim prislichajice

- Doklady k likvidite, zavazkom, pohladavkam, stavu U¢tov a hotovosti a k likvidite
poistnych udalosti a pod.

Specifikacia zostatkovych finanénych prostriedkov, ktoré spravca prevedie na
Ucet nového spravcu

Stavy spotrieb jednotlivych domécnosti, ktoré budd potrebni k rozuctovaniu
nakladov pri roénom vyuctovani (stavy vodomerov teplej a studenej vody, pocet
dielikov na pomerovych rozdelovacoch tepla, stavy meracov tepla -bytové
vymennikové stanice a pod.)

Iné doklady

- Domovy poriadok

- Pravidla chovu zvierat a pripadné platby za nich

- Zapisnice z domovych schddzi a daldie dokumenty, uznesenia o pravidlach
byvania vlastnikov bytov v dome.

Z poskytnutej dokumentacie a z vzajomnych dohovorov medzi
odovzdavajlcim a preberajlicim spravcom treba vzdy spisat’ protokol.



