
LEGISLATÍVNY KOMPAS A PRAKTIKUM 
SPRÁVY (ONLINE SEMINÁR FORMOU 

DISKUSIÍ) 
Nových informácií je viac ako dos� . Rozhodli sme sa preto zorganizova�  odborný seminár s 
bohatým programom. Ako sme u� z poslednej doby zvyk nutí, budeme ho vysiela�  na�ivo  z 
priestorov bratislavskej kancelárie. 

Odborný seminár sme rozdelili na dva tematické okruhy: 

1. Legislatívny kompas správcu (11 dôle�itých okruhov s 15 minútovou hlbšou 
analýzou)  

2. Praktikum správy bytového domu (50 vybraných otázok  z praxe)  

Legislatívny kompas správcu je seminár zameraný na zvyšovanie informovanosti a podporu 
kvality správy v bytových domoch, predovšetkým v oblastiach ekonomiky, práva, �udí, 
techniky a energetiky. Cie�om je poskytnú�  základný pomocný nástroj v novinkách tak, aby 
ú� astníci získali hlavne odpovede na otázky z oblasti správy a preh�ad o legislatívnych 
zmenách. 

Praktikum správy bytového domu je dlhodobou sú� as�ou našich kongresov a jeho podstatou 
je poskytnú�  efektívne a hlavne praktické rady na zaujímavé otázky z oblasti správy. 
Výhodou tohto formátu je, �e sa k ur � itej otázke vyjadrujú a� štyria odborníci a ú � astník tak 
získava poh�ad na problém z viacerých strán. 

Po� as celého seminára budú diskutova � : 
JUDr. Mgr. Marek Perdík, predseda ZLSBD 
Mgr. Silvia Valichná� ová, právni� ka ZLSBD 
JUDr. Marek Valachovi� , PhD., advokátska kancelária VALACHOVI�  & PARTNERS 
Miroslav Kantner, � len predstavenstva ZLSBD 
Mgr. Nina Sovi� , výkonná riadite�ka ZLSBD 
Miroslav Rešeta, ZLSBD 

  

  

  

  

 

 

 

 



 

 



PROGRAM 

9:00 – 10:15 
Legislatívny kompas správcu (I. � as� ) 

1. Zákon � . 9/2021 Z. z., ktorým sa menia a dop�� ajú niektoré zákony v súvislosti s 
druhou vlnou pandémie ochorenia COVID-19 

2. Povinná kontrola vykurovacieho systému v zmysle zákona � . 419/2020 Z. z., ktorým 
sa novelizuje zákon � . 314/2012 Z. z. o pravidelnej kontrole vykurovacích systémov a 
klimatiza� ných systémov 

3. Montá� zdvíhacieho zariadenia bez súhlasu vlastn íkov (podmienky montá�e, revízie, 
odstránenie zariadenia) 

4. Novela zákona o odpadoch a jej dopad na práva a povinnosti správcov, SVB 
a samotných vlastníkov bytov a NP 

5. Ako správne ú� tova�  platbu za výkon správy spolo� enstva a � o je jej podstatou? 

10:15 – 10:30 
Prestávka  

10:30 – 12:00 
Legislatívny kompas správcu (II. � as� ) 

1. Nález Ústavného súdu SR ÚS 6/2019-78 zo d� a 18. 11. 2020 o súlade niektorých 
ustanovení zákona � . 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike s Ústavou Slovenskej 
republiky 

2. Uznesenie Najvyššieho súdu SR zn. 1Cdo/147/2018 zo d� a 29. júna 2020 ako 
praktická bodka za otázkou poradia zákonného zálo�n ého práva 

3. Zodpovednos�  za vady vo� i zhotovite�ovi domu pod�a § 9 ods. 1 BytZ a zodpovednos�  
vo� i tretím osobám pod�a § 9 ods. 2 BytZ 

4. Je mo�né vlastníka odpoji �  od energií a ak áno, za akých podmienok? 
5. Rozhodovanie vlastníkov o tej istej veci. Chápanie rozsahu tej istej veci. 
6. Aké postavenie majú � lenovia rady SVB alebo zástupca vlastníkov vo vz�ahu 

k spracúvaniu osobných údajov ostatných vlastníkov? 

12:00 – 13:00 
Prestávka  

13:00 – 14:30 
Praktikum správy bytových domov (I. � as� ) 

1. Mô�e ma �  spolo� enstvo vlastníkov majetok? 
2. Sú bytové domy s odlišnými súpisnými � íslami vzniknuté rozdelením pôvodného 

domu právnymi nástupcami ZoVS  pre pôvodný BD? 
3. Mô�u vlastníci bytov a NP rozhodnú �  aj o zrušení vecného bremena, ktoré za�a�uje 

ich pri�ahlý pozemok v podielovom spoluvlastníctve? 
4. Mô�u vlastníci poh �adávku, teda nedoplatok jedného vlastníka, preda�? 
5. Mô�e správca alebo spolo � enstvo vlastníkov bytov prenáša�  zodpovednos�  za 

bezpe� nos�  bytového domu na samotných vlastníkov? Za akých podmienok? 
6. Mô�u vlastníci (a ak áno, akým pomerom) rozhodnú �  o schválení videovrátnika 

jedného z vlastníkov, k údajom ktorého má prístup iba tento vlastník? 



7. Majú vlastníci rozhodova�  o všeobecnej zmluve o úvere alebo konkrétnej zmluve o 
úvere s presne uvedenými podmienkami, právami a povinnos�ami? 

8. Je rozhodovaním aj situácia ak vlastníci hlasujú, ale nie je dosiahnutá po�adovaná 
vä� šina? Napr. 2 z 3 na schôdzi alebo v písomnom hlasovaní. 

9. Akým spôsobom dávajú vlastníci súhlas s výkonom ZP iného verite�a (napr. 
oprávneného v exekúcii), sta� í súhlas správcu alebo rozhodnutie vlastníkov pod�a § 
14b ods. 4 (jednoduchá vä� šina)? � o v prípade, ak je správca nesú� inný, individuálne 
súhlasy vlastníkov o existencii a výške poh�adávky sú asi bezpredmetné? 

10. Komu exekútor doru� uje upovedomenie ke�  nevie oficiálne kto je správcom, resp. 
správca je nesú� inný? 

11. Od akého � asového momentu platí zmluva o výkone správy? 
12. Je závesný balkón spolo� nou � as�ou? 
13. Mô�e by �  právnická osoba orgánom alebo � lenom orgánu v spolo� enstve, prípadne 

zástupcom vlastníkov? 
14. Ako má postupova�  predseda SVB v prípade, ak chce zvola�  zhroma�denie, no nemá 

na to priestory? Musia by�  dodr�ané sú � asné opatrenia a nemá ani odsúhlasené, �e 
mô�e z fondu opráv uhradi �  prenájom nejakej miestnosti na zhroma�denie? 

15. Je správca povinný by�  fyzicky prítomný pri vykonávaných odborných skúškach, 
revíziách a kontrolách, za ktoré zodpovedá? Alebo je len povinný, napr. aj 
prostredníctvom zástupcu vlastníkov, zabezpe� i�  vstup technikovi do domu? 

16. Mesto vlastní jeden priestor z 28 priestorov v dome. Je povinné zverej� ova�  zmluvu 
o úvere na obnovu bytového domu? Alebo sa povinnos�  zverej� ovania zmlúv týka len 
objektov s 100% vlastníctvom štátu alebo mesta? 

17. Udelenie akých pokút je dôvodom na vyškrtnutie zo zoznamu správcov? 
18. Je mo�né zverejni �  spotrebu nájomcu nebytového priestoru, ak je priestor vo 

vlastníctve mesta? 
19. Mô�u vlastníci na schôdzi rozhodnú �  o montá�i sušiakov na okná (1ks na byt) a o 

úhrade týchto nákladov z fondu prevádzky, údr�by a opráv? Mô�u rozhodnú �  
nadpolovi� nou  vä� šinou prítomných? 

20. Ako po� íta�  hlas za jeden nebytový priestor, konkrétne 7 gará� ových státí, ke�  “za“ 
hlasovalo 5 vlastníkov gará�ových státí a ostatní s a hlasovania nezú� astnili? 

21. Mô�e predseda SVB po�adova �  od majite�a bytu údaje nájomcu? 
22. Dva bankové ú� ty jedného bytového domu. 
23. Ako ukon� i�  nájom spolo� ného nebytového priestoru bytového domu, ak nájomnú 

zmluvu podpísal za vlastníkov predošlý správca, avšak iba so súhlasom vlastníkov z 
jedného vchodu? 

24. Ako máme rieši�  nasledujúci problém? Na najvyššom poschodí býva rodina s dvomi 
de�mi. Rodi� ia sú majite�mi spolo� nosti XY, ktorá prevádzkuje zoskoky padákom. Z 
bytu si urobili telocvi�� u, kde min. 2x denne 1 – 2 hod. trénujú skoky, padanie at� ., � o 
ruší najmä pod nimi bývajúcich… 

25. Komu máme doru� ova�  dokumenty a od koho vymáha�  prípadné nedoplatky, ak nám 
vlastník predlo�il kúpnu zmluvu bytu, ale prevod vl astníckych práv cez kataster sa 
neuskuto� nil (v jednom prípade to trvá u� druhý rok, v druho m prípade je to len pár 
mesiacov), avšak vlastníctvo k bytom deklarujú tí, ktorí byty kúpili, tí rovnako tie� 
platia zálohové platby? 

 

14:30 – 14:45 
Prestávka  



14:45 – 16:00 
Praktikum správy bytových domov (II. � as� ) 

1. Na zvolanie schôdze oh�adom schválenia zmluvy o výkone správy u� s novým 
správcom musia vlastníci po�iada �  ešte stále platného správcu, ktorý je vo 
výpovednej lehote alebo to mô�e zvola �  u� schválený nový správca resp. si domovú 
schôdzu zvolajú iba vlastníci sami? 

2. Dl�níka u� chceme rieši �  súdnou cestou lebo dlh je vo výške 3450 eur. Je mo�né 
poda�  �alobu aj ke �  sa teraz riešia súdne lehoty po� as koronakrízy nejak špecificky? 

3. Kto má vykona�  vyú� tovanie ak sa po� as roka mení správca bytového domu? 
4. Má predsedajúci schôdze alebo overovate� podpisu v písomnom hlasovaní povinnos�  

kontrolova�  splnomocnenie v rozsahu pokynov splnomocnite�a ako má 
splnomocnenec hlasova�? 

5. Mô�e správca da �  k nahliadnutiu doklady bytového domu budúcemu vlastníkovi bytu 
v dome? 

6. Mô�e správca zasahova �  do správnosti vedenia schôdze? 
7. Je zápisnica o priebehu schôdze alebo písomného hlasovania platná aj ke�  nie je 

podpísaná oboma overovate�mi? 
8. Aký význam má podanie námietky overovate�om zápisnice? Na � o je to dobré? 
9. Vlastník bytu podpísal uplatnil svoj hlas v písomnom hlasovaní v � ase 20:13 hod. 

pri� om hlasovanie sa v daný de�  skon� ilo o 19:00 hod. Na druhý de�  ešte 
pokra� ovalo v ur� itých hodinách. Je takýto hlas platný? 

10. Je mo�né rozda �  hlasovacie lístky na be�nej schôdzi a na jej konci  zisti�  výsledok 
hlasovania? 

11. Ako spolo� enstvo sme dostali pokutu od HaZZ za umiestnenie skrinky na chodbe. 
Túto však vlastní jeden konkrétny vlastník. Je mo�n é uvedenú sankciu uplatni�  vo� i 
tomuto konkrétnemu vlastníkovi? 

12. Pri mojej otázke na správcu oh�adom stavu fondu prevádzky, údr�by a opráv mi bola 
podaná odpove� , �e „sme v mínuse“. Je to vôbec mo�né? 

13. Ako bytový dom máme vlastnú webovú stránku za ú� elom komunikácie. Je potrebné 
nejak špeciálne upravi�  ochranu osobných údajov? Akoby to bolo v prípade 
facebookovej skupiny? 

14. V našom dome máme hasiace prístroje zamknuté menších skrinkách s oznámením, 
�e k �ú�  sa nachádza u dôverníka a u správcu. Je to v poriadku? 

15. Bol som ako vlastník zverejnený v zozname neplati� ov, pri� om môj dlh je len 370 eur 
a mô�em ho uhradi �  obratom. Je takéto konanie správcu primerané? 

16. Potrebujú dr�itelia povolenia pod �a § 10 ods. 1 zákona � . 657/2004 Z. z. o tepelnej 
energetike uzatvori�  nájomnú zmluvu s vlastníkmi bytov a nebytových priestorov 
v dome? 

17. Ktoré osoby a v akých prípadoch sú oprávnene vstúpi�  do bytu bez jeho súhlasu? 
18. Je správca alebo predseda povinný vykonáva�  nápravu v dome v prípade 

„ukradnutých“ alebo nepridelených � i inak zabratých pivníc? 
19. Kto je povinný rieši�  reklamácie vyú� tovania v prípade ak sa zruší spolo� enstvo a 

reklamácie dovtedy neboli vybavené? 
20. Sused má na vyú� tovaní uvedený po� et dvoch bývajúcich, pri� om je ich tam 5. Je 

mo�né tento stav napravi �? Mô�em si nahlási �  �ubovo�ný po� et vlastníkov? 
21. Ako správcovia pou�ívame v evidencii vlastníkov  v�dy prvé meno na LV. Toto meno 

sa potom objavuje aj na vyú� tovaní. Sme povinní na �iados �  vlastní� ky pripísa�  na 
vyú� tovanie aj � alšieho spoluvlastníka? 

22. Mô�u by �  hasiace prístroje v bytových domoch uzavreté v plechových skrinkách na 
chodbe s tým, �e k �ú�  je dostupný u správcu a u domovníka? 



23. Je správca povinný udr�iava �  anténu na ka�dom dome aj ke �  ju vyu�íva iba malé 
percento vlastníkov? Je televízna anténa spolo� ným zariadením domu? 

24. Je mo�né poda �  výpove�  správcovi tak, �e výpove �  individuálne podpíšu vlastníci 
ka�dý zvláš �? 

25. V bytovom dome máme vlastníkov, ktorí nemajú plynovú prípojku v byte. Vlastníci, 
ktorí sú odpojení sa nechcú podie�a�  na revízií plynového zariadenia. Je to 
v poriadku? 

  

UR� ENÉ PRE 

·  správcovské spolo� nosti 
·  predsedov spolo� enstiev vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
·  bytové a stavebné bytové dru�stvá 
·  zástupcov vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
·  mestské bytové podniky 
·  mestá a obce 
·  pre záujemcov o problematiku bývania 

�


