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ZLSBD - =
zdruzenie pre lepsiu s ra a
- spravu bytovych domov

,,Diskusie so zdravym rozumom®*
17. - 19. marca 2021

PROGRAM

STREDA 17. marec 2021

09:00 — 09:15 3 )

Informacie k priebehu VI. LEPSEJ SPRAVY 2021

— prihovor organizatora

— poskytnutie informacii o programe a priebeznych aktivitach

09:15 -10:15 (diskusné férum)

Prakticky pohlad na vypoved zmluvy o vykone spravy

— priklady a prekazky z praxe,

— plynutie lehét,

— pravne dbvody podania vypovede a jej akceptacia,

— formalne podmienky a nedostatky

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Mgr. Frantisek Meton, SK PROGRES, s.r.o., ¢len legislativneho kolégia ZLSBD
JUDr. Marek Valachovi¢, PhD., advokatska kanceléria VALACHOVIC & PARTNERS s. r. o.
Ing. Maro$ Culék riaditel’ Spravcovského bytového druZstva IV Kosice

10:15 — 11:15 (diskusné féorum)

Odovzdanie dokumentacie a dokladov domu pri vykone spravy

— vyklad ustanovenia § 9 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z.,

— materialna a digitalna povaha dokladov,

— nasledky poru$enia povinnosti a mozné sankcie,

— vymozenie splnenia povinnosti,

— demonstrativny zoznam dokladov,

— odovzdavaci protokol

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Mgr. Frantisek Meton, SK PROGRES, s.r.o., ¢len legislativneho kolégia ZLSBD
JUDr. Marek Valachovié, PhD., advokatska kancelédria VALACHOVIC & PARTNERS s. r. o.



11:15-11:20
Technicka prestavka

11:20 — 11:40 (diskusné férum)

Sprava bytového domu spravcom po uplynuti vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy bez
zmeny formy spravy

— prava a povinnosti spravcu z vypovedanej zmluvy,

—vznik spolo¢enstva vlastnikov zo zakona,

— konanie bez prikazu podra Obcianskeho zakonnika vs. povinnosti z vypovedanej zmluvy

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Mgr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka

Miroslav Reseta, ZLSBD

L resitech

11:40 - 12:00
Digitalna transformacia komunikacie a procesov v bytovych domoch
Tomas Paciga, resitech s. r. o.

12:00 - 13:00
Prestavka

13:00 — 14:00 (diskusné férum)

Vykonanie vyuctovania za rok 2020

— dopady nudzového stavu na povinnosti vykonat vyucétovanie a predlozit’ ho vlastnikom,
— pohlad na spotrebitel'ské prava vlastnikov,

— rozdielny pohl'ad na splnenie si povinnosti spravcov a spolo¢enstiev

diskutujuci:

Magr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka

JUDr. Helena Latakova, odbor ochrany spotrebitela, Slovenska obchodna inspekcia
Miroslav Kantner, ¢len predstavenstva ZLSBD

Mgr. Frantisek Meton, SK PROGRES, s.r.o., ¢len legislativneho kolégia ZLSBD

UMYJEMTO

14:00 — 14:20
Umyvanie alebo nater fasady bytového domu? Preco prave so spoloénostou Umyjem TO SK?
Boris Rosza, Umyjemto SK, s. r. 0.

14:20 — 14:40
Prestavka
14:40 - 15:00

Zapis udaja o rodnom ¢isle predsedu SVB a ¢lenov rady do registra spolo¢enstiev viastnikov
podra navrhu (nového) zakona o udajoch.

Sprava elektronickych schranok pre SVB od ZLSBD.

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD



<4 FINLEGAL

15:00 — 15:20
Povinnosti a odmena likvidatora podra novych pravidiel likvidacie SVB od 1. 10. 2020.
JUDr. Mgr. Marek Perdik, Finlegal services, s. r. o.

| - g

JUDr. Marek Perdik

15:20 — 15:40

Nové prava a povinnosti spravcov bytovych domov a SVB v konkurzoch podla zakona 7/2005 Z.
z. od 1. 1. 2021. Ako vymoct’ nedoplatok v konkurze na tri kroky...

JUDr. Mgr. Marek Perdik, spravca konkurznej podstaty

STVRTOK 18. marec 2021

9:00 — 10:00 (diskusné forum)

Zakon €. 419/2020 Z. z., ktorym sa meni a dopina zakon &. 321/2014 Z. z. o energetickej
efektivnosti a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

— nérodny ciel Uspor energie u kone¢ného spotrebitela

— funk&nd uskutocnitelnost a technicka a nékladova primeranost aplikovania novych prav a povinnosti
— povinnost’ dialkového odpoctu

— dopady zmien na vykonanie ro¢ného vyuctovania a povinnosti rozpocitavatelov tepla

— poskytovanie Udajov do monitorovacieho systému spolo¢enstvami vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcami

— lehoty na splnenie novych povinnosti

— povinnd kontrola vykurovacieho systému v zmysle zékona €. 419/2020 Z. z., ktorym sa novelizuje
zakon €. 314/2012 Z. z. o pravidelnej kontrole vykurovacich systémov a klimatizaénych systémov
diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Miroslav Reseta, ZLSBD

PaedDr. Maria Siptakova, PhD., Slovenska obchodna inspekcia

Ing. Stefan Dubovsky, Odbor metodiky energetickej inspekcie, Slovenska obchodna inspekcia

Ing. Lucia Hendrichovska, PhD., Odborny konzultant z poradenského centra Zit energiou Kosice, SIEA
Ing. Maro$ Culék riaditel’ Spravcovského bytového druZstva IV Kosice

Sed

10:00 — 10:20

Precizne meranie spotreby tepla — legislativhe zmeny a produktové novinky ista

Ing. David Samek, technicky manaZzér ista Slovakia, s. r. o.

Novym zakonom 419 z 1. decembra 2020, ktorym sa meni a dopifia zakon &. 321/2014 Z. z. o
energetickej efektivnosti, pribudli nové poziadavky na dialkové odpocty pre budovy s Ustrednym
teplovodnym vykurovanim, ktoré majd celkovu podlahovu plochu vacsiu ako 500 m?. Podla smernice o
energetickej efektivnosti (EED 2018/2002/EU) ma byt funkcia dialkového odpoctu technickym
predpokladom pre poskytovanie ¢astejsich informacii o spotrebe alebo vyucétovani v buddcnosti.
Spolocnost ista prichadza na trh s novou generaciou kompaktnych meracov tepla a chladu

s integrovanym radiovym modulom, ktory umoznuje zber dennych dat.



10:20 — 10:40
Prestavka

10:40 — 11:15 (diskusné férum)

Pojem verejného zaujmu a instalacia zariadeni podl'a zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych
komunikaciach. Vymedzenie podla navrhu nového zakona o elektronickych komunikéaciach.

— zriadenie a prevadzka verejnej siete a stavba vedenia na bytovom dome bez suhlasu alebo so
sthlasom vlastnikov,

— vstup do bytového domu v suvislosti so zriadovanim, prevadzkovanim, opravami a Udrzbou vedeni,
— nevyhnutné Upravy pddy a porastu okolo bytového domu,

— moznosti odstranenia zariadenia,

— zriadenie vecného bremena,

— finanéna kompenzacia vlastnikom bytov a nebytovych priestorov

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Miroslava Korcova, DomaPro Spravcovska, s.r.o.

Magr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka

11:15 — 11:40 (diskusné férum)

Zmena vzhladu domu

— systematicky vyklad ustanoveni § 11 ods. 6 a § 14b ods. 1 pism. m) zakona ¢. 182/1993 Z. z.,
— podstata pojmu ,zmena vzhladu domu* a jeho hranice,

— individualny vs. kolektivny zaujem vlastnikov

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Ing. Otilia Leskovska, ZLSBD

Stavebna spolocnost

11:40 - 12:00
Prevetravaneé fasady s IMAROM v praxi.
Rastislav Dalog, .MAR spol. s r.o.

12:00 — 13:00
Prestavka

13:00 — 13:50 (diskusné férum)

Zohladnenie miery vyuzivania ako institut zakona ¢. 182/1993 Z. z.

— opravnenost poziadavky zavedenia miery vyuzivania

— problémy aplikacie v praxi

— zohladnenie miery vyuzivania vo vztahu k fondu vs. vo vztahu k plneniam

diskutujuci:

Miroslav Kantner, ¢len predstavenstva ZLSBD

JUDr. Marek Valachovié, PhD., advokatska kancelédria VALACHOVIC & PARTNERS s. r. o.
Ing. Otilia Leskovska, ZLSBD

DRYSTAR

13:50 - 14:10
Vysusovanie bytov a sanacia $kéd pri poistnych udalostiach po vytopeni ¢i zateceni.
Marek Bozorn, TVG Klima Slovakia, s. r. o.



V prednaske sa dozviete preco je potrebné susit’ zate€enia v bytoch, akym spdsobom susime, ako
prebieha komunikacia s poistoviiou a aké su vyhody su$enia danym spésobom.

14:10 — 15:15 (diskusné féorum)

Praktikum spravcu bytového domu

Praktikum spravy bytového domu je dlhodobou sucastou nasich kongresov a jeho podstatou je
poskytnut efektivne a hlavne praktické rady na 25 zaujimavych otazok z oblasti spravy. Vyhodou tohto
formatu je, Zze sa k urcitej otazke vyjadruji az Styria odbornici a U¢astnik tak ziskava pohlad na problém
z viacerych stran.

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

JUDr. Marek Valachovi¢, PhD., advokatska kanceldria VALACHOVIC & PARTNERS s. r. o.

Magr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka

Miroslav Kantner, ¢len predstavenstva ZLSBD

Okruh otazok praktika na VI. LEPSEJ SPRAVE 2021

1. Jevolba ,nového” predsedu pocas vykonu funkcie aktualneho predsedu automatickym odvolanim
predsedu, ktory aktualne vykonava funkciu?

2. 2. Ako postupovat voci majitelovi bytu, ktory neustale vytapa suseda pod sebou a napriek
upozorneniu nespravil ndpravu. Cez zle zatesnenu vanu vytapa suseda, ¢o som si ako predseda SVB
bol osobne obhliadnut. Upozornil som majitela, sltbil ndpravu, no do dnesného dna tato negativna
situdcia trva. Ako je efektivne vyriesit?

3. Upratovanie v bytovom dome zabezpecuje fyzicka osoba, niektora z vlastnicok na dohodu. Boli sme
informovani, Ze tento sp6sob je velmi nevhodny, pretoZe spravca v plnom rozsahu zodpoveda za
BOZP a keby teda pri upratovani doslo k Grazu, mohli by sme z toho mat velké problémy. Bolo nam
odporucené vietky domy, v ktorych maju takto upratovanie zabezpecené, , prehovorit” na
upratovanie externou firmou. Aky je Vas ndzor na tuto vec?

4. Na nasom BD mame strechu v havarijnom stave. Zastupca vlastnikov aj spravca su necinni. Dal som
vypracovat jednu cenovl ponuku na zhotovenie aj cenovi ponuku na financovanie. Poziadal som
spravcu o zvolanie pisomného hlasovania a po mesiaci mi bolo povedané, 7e CAKAJU na dalSie 2
cenové ponuky. Je niekde v zakone uvedené, Ze MUSIA byt vypracované aspori 3 cenové ponuky?
Mne to pride iba ako zbyto¢né natahovanie ¢asu.

5. V jednom bytovom dome je va&$inovym vlastnikom mesto. Je potrebné aby tver zo SFRB
odsuhlasilo mestské zastupitelstvo alebo staci sihlas primatora? Nechcem sa dostat do situacie, ze
poziadame na SFRB o Uver a mesto (alebo zastupitelstvo) ho nakoniec neschvali.

6. Je moiné sa oficidlne informovat u dodavatela tepla kolko sa za poslednych 15 rokov odpojilo
objektov od centralneho zasobovania teplom?

7. Pred ¢asom sme spolu riesili otazky spravy pozemku, na ktorom ma byt ,,v zmysle predpisov”
umiestneny ORL (odluc¢ovac ropnych latok). Ktory pravny predpis riesi tuto otazku?

8. Jeden z vlastnikov pozaduje menovite zverejnit v zapisnici z pisomného hlasovania jednotlivé
vysledky hlasovania, ¢ize kto a ako hlasoval. MoZeme tieto Udaje zverejnit? Zakon uklada povinnost
oznamit vysledky hlasovania, ale nie menovite kto a ako hlasoval...

9. Chcela by som sa spytat v stvislosti so zasklievanim balkénov na novorekonstruovanej bytovke, ked’
vlastnici bytov zasklenie rieSia cez ohldsenie stavebnych Uprav a nase mesto si vyzaduje suhlasné
vsetkych vlastnikov bytov (nakolko sa jedna o zmenu vzhladu bytového domu, zasklievanie nebolo
predmetom rekonstrukcie a vlastnici bytov si ho rieSia individualne), alebo ako k tomu mame
pristupovat?

10. Ako vymdct dlh, ktory je tak vysoky, Zze prevysuje hodnotu bytu? Ako to je v tychto pripadoch so
zabezpecenim nedoplatkov zdkonnym zaloZznym pravom?

11. Je povinnostou mat ,,bramo” na vstupnych dverach do pivnic? Boli sme informovani, ze kazdé
protipoziarne dvere, ktoré vedu do pivnic, musia byt vybavené tymto systémom.



12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Je spolocenstvo vlastnikov bytov a NP povinné spracovat ro¢nu zavierku a vyroénu spravu za kazdy
kalendarny rok? Je tiez povinné tieto dokumenty uloZit v registri G¢étovnych zavierok?

Prosim o vyjadrenie k montaZi plosiny pre ZTP na schodisko v spoloénych priestoroch bytového
domu. Vlastni¢ka bytu ma otca, ktory je ZTP a ma trvaly pobyt na adrese bytu dcéry, ale nie je
vlastnik bytu. Je mozné postupovat podla § 14b ods. 5 BytZ?

Spoloénost, ktora dodava teplo do bytovych domov si dala zapisat v roku 2015 vecné bremeno do
kazdého bytového domu podla zakona ¢. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike a to bez sthlasu
vlastnikov a bez podania informacie. V jednom bytovom dome sme zistili, Ze technologické
zariadenie nie je umiestnené v spoloc¢nych priestoroch, ale v NP, ktory je vo vlastnictve mesta.
Oslovili sme dodavatela tepla, aby si poZiadal mesto o uzatvorenie dodatku k ndjomnej zmluve.
Dodavatel tepla vsak uviedol: , Pokial ide o vecné bremeno zapisané v ¢asti C LV ¢. 2939 k bytovému
domu s.¢.32, to umoziiuje v uvedenom rozsahu ( § 10 ods.1 pism. a), b), c), e) zakona ¢. 657/2004 Z.
z.) povinnost vlastnika nehnutelnosti strpiet vykon prav XY, a. s. ako vlastnika sustavy tepelnych
zariadeni umiestnenych v predmetnej nehnutelnosti. Rozsah vecného bremena je pre XY, a. s.
dostatoény na to aby nebolo potrebné nad rdmec rozsahu vecného bremena upravovat vzajomné
vztahy vlastnika nebytového priestoru osobitym zmluvnym dojednanim.”

Ako postupovat ak chceme osadit na sikromnom pozemku pod bytovym domom dopravni znacku
napr. zdkaz vjazdu? Potrebujeme na to suhlas nejakych organov?

Riesime rekonstrukciu pivni¢nych priestorov, nakolko niektori najomnici majd cca 15m2 pivnicu a
niektori cca 3m2. Samozrejme ti, ¢o maju tych cca 15m2 nechceli ani poc¢ut o tom, Ze by mali o
polovicu mensiu pivnicu a eSte, Ze by sa mal delit alebo premiestnit inde. Nas spravca vyzaduje
suhlas od vsetkych najomnikov tvrdi, Ze moze len vyzvat ndjomcu aby spristupnil dany priestor, ¢o
najomca nemusi reSpektovat. Ako mame postupovat, aby boli pivnice ndjomcami spristupnené?
Delit sa totiZ nechcu vsetci a samozrejme nevdla prichadza o tych osdb, ktori ,,zaberaju” priestory
ostatnym. Existuje nejaka Sanca riesit tento problém mimosudne?

Ktoré dokumenty od spravcu alebo spolocenstva v bytovom dome musia byt vlastnikom
dorucované v papierovej forme?

Ako spravca sme vypovedali zmluvu o vykone spravy vo vztahu k bytovym domom, ktorych
vlastnikom je obec. Je v stlade so zakonom, resp. vobec pripustné, aby obec sama zaloZila
spolocenstvo alebo spravca zaloZil spolocenstvo zo zakona v bytovom dome, v ktorom vlastni byty a
NP len obec? Akym spdsobom si ma spravca splnit svoju povinnost v zmysle § 8a ods. 3 — je
postacujuce materialne odovzdanie podkladov obci? A ako sa bude vykonavat kontrolna ¢innost
rady, teda v tomto pripade zhromazdenia?

Potrebujeme mat nejaku zodpovednu osobu za kontrolu a dodrZiavanie opatreni na schédzach
ohladom Covid19?

Z akého uétu mame hradit deratizaciu? Ako bytovy dom mame dva bankové Ucty, jeden na Ucely
fondu prevadzky, udrzby a oprav a druhy na Ucely sluZieb.

Mozno zacat vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby alebo pokracovat uz v zaéatom
vykone aj v pripade Umrtia vlastnika, t. j. predmet drazby sa stane zaroven predmetom dedi¢ského
konania?

Je vlastnikom mozné umoznit uZivanie a zabezpecit pre nich Standardné sluzby aj pre byty, ktoré
doposial neboli skolaudované (napr. pri nadstavbe)?

Su spravcovia povinni instalovat ur¢ené meradla a ,pomeraky” od 1. januara 2021 uzZ iba s
dialkovym odpoctom?

M3 spravca povinnost umoznit vsetkym vlastnikom vstup na strechu? Vlastnici tvrdia, Ze spolo¢né
Casti a spolo¢né zariadenia bytového domu su v ich spoluvlastnictve a neexistuje dévod, pre ktory
by nemohli tieto ¢asti domu pouZzivat.

V ktorych bytovych domoch vykonava kontrolu dodrZiavania povinnosti protipoZiarnej bezpecnosti
dobrovolny hasi¢sky a zachranny zbor a v ktorych uz Hasi¢sky a zachranny zbor?

Nariaduje developerovi / investorovi nejaka vyhlaska / zakon / legislativa dodrzat urdity stupen
zabezpecenia polyfunkéného objektu a konkrétne oddelenie ¢asti obchodnych prevadzok v
polyfunkcii od bytovych casti napr. prechodovymi dverami na ¢ipové otvaranie a pod., cez ktoré sa
k bytom dostanu iba vlastnici?



PIATOK 19. marec 2021

09:00 — 10:00 (diskusné forum)

Zanik domu ako objektivha skuto¢nost’ zaniku jeho spravy a vznik novych prav a povinnosti za
ucelom usporiadania prav spoluvlastnikov.

— zasah stavebnych Uradov do €innosti vykonu spravy,

— majetkové usporiadanie vztahov k spolo¢nému Uc¢tu viastnikov v dome,

— majetkové usporiadanie vo vztahu k tretim osobam,

— kontext k pripadnym dedi¢skym konaniam,

— problém zohladnenia miery vyuzivania pri rieSeni otazky pomerov spoluvlastnickych prav
— rozdiely medzi domom v sprave spravcu a SVB

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Miroslav Kantner, &len predstavenstva ZLSBD

FERDINANDY
Consulting Slovakia s.r.0.

10:00 — 10:20
Zmenil vybuch v PreSove pohflad vlastnikov a poist'ovni na poistenie bytovych domov ?
Daniel Ferdinandy, Ferdinandy consulting Slovakia, s. r. o.

10:20 — 10:40
Prestavka

10:40 — 11:40 (diskusné forum)

K niektorym otazkam odmenovania osob pri vykone spravy (zastupca vlastnikov, predseda SVB,
¢lenovia rady SVB a pod.)

— dariové povinnosti Uhrad odmien predsedu SVB, €lena rady a zastupcu vlastnikov
— (ne)povinnost registracie na ucely socidlneho a zdravotného poistenia

— posudzovanie prijmu 0s6b vo volenych funkciach ako prijmu zo zavislej Cinnosti

— typoldgia danovych priznani a ich vhodny vyber

— pausalizovana ndhrada vydavkov

— pravny ramec odmenovania samotnych vlastnikov za vykon ur€itej ¢innosti

— nespravnost aplikacie pracovno-pravnych predpisov vo vztahu k volenym funkcidam
diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Magr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka

Miroslav Reseta, ZLSBD

Miroslav Kantner, ¢len predstavenstva ZSLBD

-
H PSS
11:40 — 12:00

Aktualne podmienky financovania obnovy bytovych domov v Prvej stavebnej sporitelni
JUDr. Katarina Niniajova, Ing. Milos Blanarik, Prva stavebna sporitelfia, a. s.

12:00 - 13:00
Prestavka



13:00 — 13:45 (diskusné férum)

Novely trestnych kodexov z pohladu spravy bytovych domov

— uplatriovanie prav vlastnikov v trestnom konani ,po novom®*,

—rizikd a zodpovednost za vedenie bankovych Uétov v rozpore so zakonom ¢&. 182/1993 Z. z.,

— moznosti trestnopravneho postihu ¢lenov kontrolnych organov (napr. kontrolnej komisie alebo rady)
— trestny ¢in neopravneného nakladania s osobnymi udajmi pri vykone spravy

diskutujuci:

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

JUDr. Peter Golha, Generalna prokuratura SR

13:45 — 14:30 (diskusné férum)

Filozofia navrhovanych legislativhych zmien ZLSBD v zmysle Legislativheho zameru
rekodifikacie prava obchodnych spolo¢nosti Min. spravodlivosti SR 2021

V roku 2021 je naplanovana zmena prava obchodnych spolo¢nosti a druzstiev s tym, Ze osobitné
Uprava v8ak bude zohladfiovat osobitosti niektorych druzstiev (socialne druzstva, bytové druzstva).
Vypocujte si navrhované rieSenia zo strany ZLSBD.

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Ing. Robert Mihok, prokurista SBD v Ziari nad Hronom

Ing. Karol Jursa, predseda predstavenstva OSBD v Dunajskej Strede

14:30 — 15:15 (diskusné férum)

Zalozenie spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
— Uskalia zmluvy o spolocenstve,

— procesna stranka zalozenia SVB,

— prava a povinnosti registra¢ného organu,

— zalozenie SVB zo zakona

diskutujuci:

Magr. Silvia Valichnacova, pravnicka ZLSBD a mediatorka
Miroslav Reseta, ZLSBD

Miroslav Kantner, &len predstavenstva ZSLBD

Ing. Otilia Leskovska, ZLSBD

15:15-15:30
Ukoncenie podujatia a Zrebovanie o ceny



