LEGISLATIVNY KOMPAS A PRAKTIKUM
SPRAVY (ONLINE SEMINAR FORMOU
DISKUSII)

Novych informécii je viac ako dos . Rozhodli sme sa preto zorganizova odborny seminéar s
bohatym programom. Ako sme u z poslednej doby zvyk nuti, budeme ho vysiela naivo z
priestorov bratislavskej kancelérie.

Odborny seminar sme rozdelili na dva tematické okruhy:

1. Legislativny kompas spravcu (11 ddle itych okruhov s 15 mindtovou hlbSou
analyzou)
2. Praktikum spravy bytového domu (50 vybranych otazok Z praxe)

Legislativny kompas spravcu je seminar zamerany na zvysSovanie informovanosti a podporu
kvality spravy v bytovych domoch, predovSetkym v oblastiach ekonomiky, prava, udi,
techniky a energetiky. Cie om je poskytnu zakladny pomocny nastroj v novinkach tak, aby
U astnici ziskali hlavne odpovede na otazky z oblasti spravy a preh ad o legislativnych
zmenach.

Praktikum spravy bytového domu je dlhodobou su as ou naSich kongresov a jeho podstatou
je poskytnu efektivne a hlavne praktické rady na zaujimavé otazky z oblasti spravy.
Vyhodou tohto formatu je, e sa k ur itej otazke vyjadruju a Styria odbornici a 0 astnik tak
ziskava poh ad na problém z viacerych stran.

Po as celého seminara budu diskutova

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD

Magr. Silvia Valichna ova, pravni ka ZLSBD

JUDr. Marek Valachovi , PhD., advokatska kancelaria VALACHOVI & PARTNERS
Miroslav Kantner, len predstavenstva ZLSBD

Mgr. Nina Sovi , vykonna riadite ka ZLSBD

Miroslav ReSeta, ZLSBD



24, februara 2021, 9:00 - 16:00 hod.

*  spravcovskeé spolocnosti JUDr. Mgr. Marek Perdik

*  predsedov spolocenstiev vlastnikov bytov Mgr. Silvia Valichnagova
a nebytovych eyl e JUDr. Marek Valachovic, PhD.
bytove a stavebné bytove druzstva Siiadlions Rtarsiciis
zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov

+  mestské bytové podniky

+ mesta a obce
zaujemcov o problematiku byvania

ASOCIACI/ e~ ¥ - Sy —_—

4 FINLEGAL |55t L (@@mmmmannx
VALACHOV)C “ PlRTNERS

LepSia ZLEPSOVAK

E SYB.s« sprava spvweubyléoveehw

ZdruZenie pre lepsiu spravu bytovych domov
Stefanikova 23, 811 05 Bratislava
tel: 0911 230 011, mail: info@lepsiasprava.sk

www.lepsiasprava.sk




PROGRAM

9:00 — 10:15
Legislativny kompas spravcu (I. as )
1. Zakon .9/2021 Z. z., ktorym sa menia a dop aju niektoré zakony v suvislosti s

druhou vinou pandémie ochorenia COVID-19

2. Povinna kontrola vykurovacieho systému v zmysle zakona . 419/2020 Z. z., ktorym
sa novelizuje zakon . 314/2012 Z. z. o pravidelnej kontrole vykurovacich systémov a
klimatiza nych systémov

3. Monta zdvihacieho zariadenia bez suhlasu vlastn ikov (podmienky monta e, revizie,
odstranenie zariadenia)

4. Novela zakona o odpadoch a jej dopad na prava a povinnosti spravcov, SVB
a samotnych vlastnikov bytov a NP

5. Ako spravne U tova platbu za vykon spravy spolo enstva a o je jej podstatou?

10:15-10:30

Prestavka

10:30 — 12:00

Legislativny kompas spravcu (I1. as )

1. Nalez Ustavného stdu SR US 6/2019-78 zod a 18. 11. 2020 o sulade niektorych
ustanoveni zakona . 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike s Ustavou Slovenske;
republiky

2. Uznesenie NajvysSieho sudu SR zn. 1Cdo/147/2018 zo d a 29. juna 2020 ako
prakticka bodka za otazkou poradia zdkonného zélo n ého prava

3. Zodpovednos za vady vo i zhotovite ovi domu pod a 8 9 ods. 1 BytZ a zodpovednos
vo i tretim osobam pod a § 9 ods. 2 BytZ

4. Je mo né vlastnika odpoji od energii a ak &no, za akych podmienok?

5. Rozhodovanie vlastnikov o tej istej veci. Chapanie rozsahu tej istej veci.

6. Aké postavenie maju lenovia rady SVB alebo zastupca vlastnikov vo vz ahu
k spractvaniu osobnych Udajov ostatnych viastnikov?

12:00 — 13:00

Prestavka

13:00 — 14:30

Praktikum spravy bytovych domov (l. as )

1. M6ema spolo enstvo vlastnikov majetok?

2. Su bytové domy s odliSnymi supisnymi islami vzniknuté rozdelenim pévodného
domu pravnymi nastupcami ZoVS pre povodny BD?

3. M0 u vlastnici bytov a NP rozhodnu aj o zruSeni vecného bremena, ktoré za a uje
ich pri ahly pozemok v podielovom spoluvlastnictve?

4. M0 u vlastnici poh adavku, teda nedoplatok jedného vlastnika, preda ?

5. M6 e spravca alebo spolo enstvo viastnikov bytov prenaSa zodpovednos za
bezpe nos bytového domu na samotnych vlastnikov? Za akych podmienok?

6. M6 u vlastnici (a ak ano, akym pomerom) rozhodnt o schvaleni videovratnika

jedného z vlastnikov, k udajom ktorého mé pristup iba tento vlastnik?



7. Maju vlastnici rozhodova o vSeobecnej zmluve o Uvere alebo konkrétnej zmluve o
Gvere s presne uvedenymi podmienkami, pravami a povinnos ami?

8. Je rozhodovanim aj situacia ak vlastnici hlasuju, ale nie je dosiahnuta po adovana
va Sina? Napr. 2 z 3 na schddzi alebo v pisomnom hlasovani.

9. Akym spbésobom davaju vlastnici suhlas s vykonom ZP iného verite a (napr.
opravneneého v exekdcii), sta i suhlas spravcu alebo rozhodnutie vlastnikov pod a 8
14b ods. 4 (jednoduch& va Sina)? o v pripade, ak je spravca nesu inny, individualne
suhlasy vlastnikov o existencii a vySke poh adavky su asi bezpredmetné?

10. Komu exekutor doru uje upovedomenie ke nevie oficialne kto je spravcom, resp.
spravca je nesu inny?

11. Od akého asového momentu plati zmluva o vykone spravy?

12. Je zavesny balkon spolo nou as ou?

13. M6 e by pravnicka osoba organom alebo lenom organu v spolo enstve, pripadne
zastupcom vlastnikov?

14. Ako ma postupova predseda SVB v pripade, ak chce zvola zhroma denie, no nema
na to priestory? Musia by dodr ané su asné opatrenia a nemé ani odsuhlasené, e
mo e z fondu oprav uhradi prenajom nejakej miestnosti na zhroma denie?

15. Je spravca povinny by fyzicky pritomny pri vykonavanych odbornych skaskach,
reviziach a kontrolach, za ktoré zodpoveda? Alebo je len povinny, napr. aj
prostrednictvom zastupcu vlastnikov, zabezpe i vstup technikovi do domu?

16. Mesto vlastni jeden priestor z 28 priestorov v dome. Je povinné zverej ova zmluvu
0 Uvere na obnovu bytového domu? Alebo sa povinnos zverej ovania zmlav tyka len
objektov s 100% vlastnictvom Statu alebo mesta?

17. Udelenie akych pokut je dovodom na vyskrtnutie zo zoznamu spravcov?

18. Je mo né zverejni  spotrebu najomcu nebytového priestoru, ak je priestor vo
vlastnictve mesta?

19. Mb u vlastnici na schédzi rozhodnl 0 monté i suSiakov na okné (1ks na byt) a o
Uhrade tychto nakladov z fondu prevadzky, udr by a oprav? Mé u rozhodnu
nadpolovi nou va Sinou pritomnych?

20. Ako po ita hlas za jeden nebytovy priestor, konkrétne 7 gard ovych stati, ke
hlasovalo 5 vlastnikov gara ovych stati a ostatni s a hlasovania nezu astnili?

21. M0 e predseda SVB po adova od majite a bytu Udaje najomcu?

22. Dva bankové u ty jedného bytového domu.

23. Ako ukon i najom spolo ného nebytoveho priestoru bytového domu, ak najomnu
zmluvu podpisal za vlastnikov predosly spravca, avSak iba so suhlasom vlastnikov z
jedného vchodu?

24. Ako mame rieSi nasledujdci problém? Na najvySSom poschodi byva rodina s dvomi
de mi. Rodi ia s majite mi spolo nosti XY, ktord prevadzkuje zoskoky padakom. Z
bytu si urobili telocvi u, kde min. 2x denne 1 — 2 hod. trénuju skoky, padanie at ., o
rusi najma pod nimi byvajucich...

25. Komu mame doru ova dokumenty a od koho vymaha pripadné nedoplatky, ak nam
vlastnik predlo il kipnu zmluvu bytu, ale prevod vl astnickych prav cez kataster sa
neuskuto nil (v jednom pripade to trva u druhy rok, v druho m pripade je to len par
mesiacov), avsak vlastnictvo k bytom deklaruja ti, ktori byty kapili, ti rovnako tie
platia zalohové platby?

“ “
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14:30 — 14:45
Prestavka



14:45 — 16:00
Praktikum spravy bytovych domov (Il. as )

1.

No
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16.
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18.

19.

20.

21.

22.

Na zvolanie schédze oh adom schvalenia zmluvy o vykone spravy u s novym
spravcom musia vlastnici po iada eSte stéle platného spravcu, ktory je vo
vypovednej lehote alebo to m6 e zvola u schvaleny novy spravca resp. si domovu
schbédzu zvolaju iba viastnici sami?

Dl nika u chceme rieSi  sudnou cestou lebo dlh je vo vySke 3450 eur. Je mo né
poda alobu aj ke sa teraz rieSia sudne lehoty po as koronakrizy nejak Specificky?
Kto ma vykona vyu tovanie ak sa po as roka meni spravca bytového domu?

Ma predsedajuci schodze alebo overovate podpisu v pisomnom hlasovani povinnos
kontrolova splnomocnenie v rozsahu pokynov splnomocnite a ako ma
splnomocnenec hlasova ?

M6 e spravca da k nahliadnutiu doklady bytového domu budicemu vlastnikovi bytu
v dome?

M6 e spravca zasahova do spravnosti vedenia schédze?

Je z4pisnica o priebehu schédze alebo pisomného hlasovania platna aj ke nie je
podpisand oboma overovate mi?

Aky vyznam m& podanie namietky overovate om zapisnice? Na o je to dobré?
Vlastnik bytu podpisal uplatnil svoj hlas v pisomnom hlasovani v ase 20:13 hod.

pri om hlasovanie sa v dany de skon ilo 0 19:00 hod. Na druhy de eSte

pokra ovalo v ur itych hodinach. Je takyto hlas platny?

Je mo né rozda hlasovacie listky na be nej schédzi a na jej konci zisti vysledok
hlasovania?

Ako spolo enstvo sme dostali pokutu od HaZZ za umiestnenie skrinky na chodbe.
Tato vSak vlastni jeden konkrétny vlastnik. Je mo n é uvedenu sankciu uplatni vo i
tomuto konkrétnemu vlastnikovi?

Pri mojej otazke na spravcu oh adom stavu fondu prevadzky, udr by a oprav mi bola
podana odpove , e ,sme Vv minuse“. Je to vbbec mo né?

Ako bytovy dom mame vlastni webovu stranku za U elom komunikacie. Je potrebné
nejak Specialne upravi ochranu osobnych tdajov? Akoby to bolo v pripade
facebookovej skupiny?

V naSom dome mame hasiace pristroje zamknuté mensSich skrinkach s oznamenim,
e k 0 sanachadza u dbvernika a u spravcu. Je to v poriadku?

Bol som ako vlastnik zverejneny v zozname neplati ov, pri om mdj dih je len 370 eur
a md em ho uhradi obratom. Je takéto konanie spravcu primerané?

Potrebuju dr itelia povolenia pod a § 10 ods. 1 zdkona . 657/2004 Z. z. o tepelnej
energetike uzatvori ngjomnu zmluvu s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov

v dome?

Ktoré osoby a v akych pripadoch st opravnene vstupi do bytu bez jeho suhlasu?
Je spravca alebo predseda povinny vykonava napravu v dome v pripade
~=ukradnutych” alebo nepridelenych i inak zabratych pivnic?

Kto je povinny rieSi reklamacie vyl tovania v pripade ak sa zruSi spolo enstvo a
reklaméacie dovtedy neboli vybavené?

Sused ma na vyu tovani uvedeny po et dvoch byvajacich, pri om je ich tam 5. Je
mo né tento stav napravi ? M6 em si nahlasi ubovo ny po et vlastnikov?

Ako spravcovia pou ivame v evidencii vlastnikov v dy prvé meno na LV. Toto meno
sa potom objavuje aj na vyU tovani. Sme povinni na iados vlastni ky pripisa na
vyl tovanie aj alSieho spoluvlastnika?

M6 u by hasiace pristroje v bytovych domoch uzavreté v plechovych skrinkach na
chodbe stym, e k U je dostupny u spravcu a u domovnika?



23. Je spravca povinny udriava anténu na ka dom dome aj ke ju vyu iva iba malé
percento vlastnikov? Je televizna anténa spolo nym zariadenim domu?

24.Je moné poda vypove spravcovitak, e vypove individualne podpiSu vlastnici
ka dy zvlas ?

25.V bytovom dome mame vlastnikov, ktori nemaju plynovu pripojku v byte. Vlastnici,
ktori su odpojeni sa nechcu podie a na revizii plynového zariadenia. Je to
v poriadku?

UR ENE PRE

spravcovskeé spolo nosti

predsedov spolo enstiev viastnikov bytov a nebytovych priestorov
bytové a stavebné bytové dru stva

zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

mestskeé bytové podniky

mesta a obce

pre zaujemcov o problematiku byvania



