Dovodova sprava

A: VSeobecna cast’

V prijatej Koncepcii statnej bytovej politiky do roku 2010 schvéalenej Vladou
Slovenskej republiky dha 24.augusta 2005 zohrava sprava bytového fondu
vyznamnu ulohu pri zabezpeceni bezpe&ného byvania obéanov SR v sulade s ich
astavnym pravom.

Zakonom NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa
v SR umoznila transformécia bytového fondu a stanovené podmienky dodnes vyuzilo
viac ako 80 % najomcov na ziskanie vlastnickych prav k tymto bytom.

Vykonanymi novelami zdkona o vlastnictve bytov ¢. 367/2004 Z. z. bola ambicia
upravit podmienky suvisiace s ¢innostou spolo¢enstiev viastnikov bytov
a nebytovych priestorov a spravcovskych organizacii a zakonom €. 268/2007 Z. z.
dosiahnut skvalitnenie procesov prevadzky a udrzby bytového fondu.

Z aplikacie tychto noviel v praktickej ¢innosti vykonu spravy bytového fondu je
mozné konstatovat, Ze sa nedosiahli stanovené ciele, a to zvyraznenie postavenia
subjektov spolo€enstiev viastnikov bytov a ich vykonu spravy. Viaceré spoloCenstva
vlastnikov bytov maju snahu byt len reprezentantom vlastnikov bytov a vykon spravy
bytovych domov prenechavaju profesionalnym spravcom, ktori maju uz dlhodobejsSie
skusenosti s plnenim vSeobecne zavaznych noriem pre zabezpecenie pohodiného
a bezpeéného byvania.

Pri aplikacii ostatnej novely zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov €.
268/2007 Z. z., ktora sa stala uc¢innou od 1.7.2007 dochadza v praktickej ¢innosti
spravcov k nejasnému vykladu a niekedy aj dvojakému vykladu pravnych noriem
v novele obsiahnutych, pri€om nejednoznacné vyklady stazuju postavenie oboch
uCastnikov zavazkového vztahu pri realizacii vykonu spravy bytového domu. Je
potrebné a nutné novelizovat tie ustanovenia, ktoré spdsobuju v realizatnej praxi
spravcov problémy a treba ich riesit.

Vplyvom vyvoja situacie na trhu s bytmi a legislativnych a spolo¢ensko-
ekonomickych zmien sa vSak vyskytli dalSie vyrazné bariéry pre plynuly rozvoj
a skvalitfiovanie procesov prevadzky a udrzby bytového fondu, a to hlavne pri
realizcii institutu zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov a aj voci
chronickym neplati¢om.

Navrhom zakona sa upresnuju definicie jednotlivych pojmov, precizuju sa
rozhodovacie procesy pri sprave bytového domu, zvyrazrfiuje sa uloha spravcu
bytového domu, rieSia sa vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
a spravcom, resp. organmi spolo¢enstva vlastnikov bytov, upravuje sa zakladanie
spologenstiev viastnikov bytov a premietaju sa poznatky ziskané pri praktickej
aplikacii zakona.



Navrh zédkona nebude mat vplyv na statny rozpocet a rozpocty izemne;j
samospravy, na zamestnanost, tvorbu pracovnych miest, podnikatelské prostredie
ani na zivotné prostredie.

Navrh zakona je v stlade s Ustavou Slovenskej republiky a zakonmi Slovenskej
republiky, ako aj s medzinarodnymi zmluvami, ktorymi je Slovenska republika
viazana. Navrhovana pravna Uprava je porovnatelna s pravnou Upravou Statov
Eurbpskej unie.

Vzhladom na obsah doloZky zlucitelnosti nie je potrebna tabulka zhody.

B: Osobitna cast’

Kbodu1 a2

Navrh nového znenia § 7 odsek 2 a 4 rieSi spdsob zalozenia spolo¢enstva aj

v nadvaznosti na vznik spolo€enstva v pripade, ak spolo¢enstvo vznika zo zakona
a navrh zapisu do registra podava spravca. Uvedenym navrhom sa sleduje ciel, aby
ucastnikom spravneho konania pri zakladani spolo€enstva vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov bol aj spravca. Tymto sa rieSi aj presun vykonu spravy zo
spravcu na novozalozené spolocenstvo viastnikov bytov .

K bodu 3

Prax ukazala potrebu zdéraznit’ charakter a ucel uctu domu tak, aby bolo zrejmé , Ze
ide o Ucet spolocenstva, ktory je v spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych
priestorov konkrétneho bytového domu. KedzZe ide o u€et tvoreny jednotlivymi
vlastnikmi v bytovom dome; tento vklad musi pozivat ochranu akoby bol G¢tom
fyzickej osoby.



K bodu 4

Navrhovanym znenim sa ukladaju spolo€enstvu vlastnikov rovnaké povinnosti

aké ma spravca voci vlastnikom bytov a to k 31. maju predloZzit vyuctovanie za
kazdy byt a pri zaniku spolo¢enstva predlozit vlastnikom bytov vyuctovanie pouzitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav domu ako aj uhrad za plnenia za dom ako celok.

K bodu 5

Vznik& potreba zd6raznit charakter a uc€el uctu vlastnikov bytov v dome tak, Ze ide
0 osobitny ucet oddeleny od GcCtov spravcu a je v spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov konkrétneho bytového domu. Ucet domu vedie spravca.

K bodu 6

Ide o zdéraznenie prechodu prav a zavazkov od spravcu, ktory konc&i svoju €innost
spravcu na nového spravcu alebo spoloCenstvo pri skonceni vykonu spravy
spravcom. Banky resp. SFRB v niektorych pripadoch pri poskytovani uverov
starého spravcu diiom skoncenia €innosti prestalo a rucit by musel novy spravca
alebo spolocenstvo za poskytnuté Gvery. Predislo by sa pripadnym sudnym sporom
pri nejasnostiach o prechode prav a povinnosti zo zmluvnych vztahov domu

v pripadoch zmeny spravcu alebo zmeny formy spravy domu.

K bodu 7

Navrhovana Uprava umozriuje zo zakona zriadit spolo¢enstvo spravcovi ,ktory
spravoval dom rok od uplynutia vypovednej lehoty ak v takomto dome si vlastnici
bytov a nebytovych priestorov nezalozili spolo€enstvo a ani neuzavreli zmluvu

0 vykone spravy s novym spradvcom pricom ani pévodny spravca nenasiel nového
spravcu, na ktorého by preniesol zmluvu o vykone spravy. Spravca musi o zalozeni
spolo€enstva informovat pisomne v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Nie je zakonny dévod k tomu, aby spravca vykonaval spravu cudzieho
majetku bez ¢asového obmedzenia teda aj po roku od uplynutia vypovednej doby.
Uvedenym navrhom sa ur€uje povinnost spravcu zalozit spoloenstvo zo zakona v
désledku necinnosti jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Od



spravcu nemozno spravodlivo Ziadat, aby vykonaval spravu tam a vtedy, ked doslo
k uplynutiu vypovednej doby. Novelou tohto ustanovenia sa sleduje ciel, aby bytovy
dom nezostal bez spravcu a aby sa ufahcil prechod od jednej formy spravy bytového
domu k druhe;.

K bodu 8

Novela zakona jednoznacne urcuje len jeden spdsob platenia preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a to podla velkosti spoluvlastnickeho podielu.
Navrhovanou Upravou by sa malo predist’ skrividlivostiam pri tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu. Prax ukazala ,ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome nie su schopni sa dohodnut na inej spravodlivej forme tvorby fondu prevadzky,
adrzby a oprav domu tak, aby nedochadzalo k znevyhodnovaniu urcitej skupiny
vlastnikov bytov v dome. Pre ucel platieb do fondu prevadzky ,uadrzby a oprav domu
sa k podlahovej ploche bytu alebo nebytového priestoru pripo€itava aj ¢ast
podlahovej plochy balkéna , lodzie alebo terasy pretoze z fondu prevadzky, adrzby
a oprav sa hradia aj ich opravy, pri€¢om tieto priestory uzivaju vyluéne len vlastnici
bytov, ktori maju na nich vylu€ne vstup. Takéto rieSenie je spravodlivejSie ako
doteraz platné a odstrani trecie plochy medzi vlastnikmi bytov, ktori maju balkény,
lodZie a ktori ich nemaju.

K bodu 9

Navrhované znenie na zaklade poziadaviek praxe upravuje vSetky prijmy ,ktoré mézu
tvorit fond prevadzky, udrzby a oprav domu .V suvislosti so zavedenim osobitnych
bankovych U&tov bytovych domov nastavaju v praxi situacie, kedy zmluvné pokuty,
aroky z omeskania, prislusenstva dlhu, ktoré vyplyvaju z oneskorenych dodavok
tykajucich sa konkrétneho domu, plyna na zaklade ich vecnej prisludnosti do fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu. Tieto prijmy, ktoré su popri prenajmoch spoloénych
Casti a spolo€nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva
a prilahlého pozemku prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav sa pripisuju

v prospech tohto fondu. Sucasné znenie zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov neupravuje kam tieto prijmy domu maju plynut. Rovnako nie su upravené
ani prijmy plynace z predaja spoloéného nebytového priestoru, spolo€nych €asti
domu alebo spolo¢nych zariadeni domu. Tymto novym ustanovenim sa precizuju
prijmy plynuce do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. Tato Uprava ma
zamedzit sporom ohladne prijmov medzi spravcom a vlastnikmi bytového domu, ¢o
komu patri t. j. €o je prijmom spravcu a €o je prijmom bytového domu, v tomto
pripade reprezentovaného fondom prevadzky, udrzby a oprav.



K bodu 10

Touto Upravou sa zvyraziiuje povinnost vlastnika vo vymedzenych pripadoch
spristupnit’ byt alebo nebytovy priestor opravnenym osobam. V pripade
nespristupnenia bytu znasa vlastnik vSetky naklady a Skody ,ktoré takymto konanim
vzniknu. Ide o osobitni zodpovednost vlastnika bytu a nebytového priestoru za
spbsobenu Skodu. Touto Upravou sa sleduju opravnené a chranené zaujmy
ostatnych spoluvlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako aj spravcu ako garanta
odbornosti pri vykone spravy bytového domu.

K bodu 11

Navrhovana Uprava reaguje na bod 6 a novely a tiez umozriuje vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome hodinu po zaéati schédze rozhodnut o vybere
dodavatela nadpoloviénou vaésinou pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, €0 umozni operativnejSi spdsob vyberu dodavatela. Jedna sa o délezitd
Upravu vzhfadom k tomu, aby nedoSlo v pripade nezaujmu niektorych vlastnikov
bytov k zmareniu vykonania potrebnych prac pre zachovanie funk&nosti bytového
domu ako celku.

K bodu 12

Navrhovana Uprava umozriuje pisomné hlasovanie aj o Uvere, vstavbe a nadstavbe
alebo zmene formy spravy domu, ale len za dodrzania sprisnenych podmienok
pisomného hlasovania. Aby bolo zaru¢ené hlasovanie vlastnikom bytu a aby
nedochadzalo k zneuzivaniu podpisov musi hlasovanie prebehnut za ucasti notara,
ktory osvedci pravost podpisu viastnika bytu alebo nebytového priestoru. Tymto sa
zjednodusuje cely systém prijimania rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Kvorum vS§ak zostava zachované aj pri pisomnom hlasovani. lde len

o formu hlasovania.



K bodu 13

Prakticky o v8etkych €innostiach pri vykone spravy bytového domu sa rozhoduje
hlasovanim v sulade s § 14 zakona na schédzi vlastnikov. Najvaésim problémom
a zaroven i vo vacsine pripadov schodzi vlastnikov je to, aby sa ziSla aspon
nadpoloviéna vacsina je potrebné presne upravit pisomné hlasovanie. Navrhovana
Uprava spresnuje pisomné hlasovanie na zaklade poznatkov z praxe. Upravuje sa
délezitost pisomného hlasovania za zachovania prisnych podmienok a zachovania
ucelovosti tohto zdkona. Po tomto sa pisomne mdZe hlasovat o vSetkom okrem
zmluvy o spolo¢enstve a zmluvy o vykone spravy.

K bodu 14

Ak spologenstvo tvori viacej bytovych domov maju pravo vlastnici v kazdom dome
sa samostatne rozhodnut o rozdeleni spolo¢enstva a tak sa osamostatnit. Sucasne
ide aj o technicku Upravu vyvolanu precislovanim odsekov.

K bodu 15

Na zaklade tohto ustanovenia, spravy katastra budu mat povinnost znova ex offo
zapisovat zdkonné zalozné pravo v prospech ostatnych vliastnikov v dome

a neponechavat zapis zalozného prava na osobitné rozhodnutie vlastnikov. Zakonné
zalozné pravo vznika zo zakona ku kazdému bytu v prospech ostatnych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Tato zmenu si vyvolala aplikacna prax a je to
spravodlivejSie voc&i vSetkym spoluvlastnikom.

K bodu 16

Navrhovana pravna Uprava reaguje na novelu katastralneho zakona.



K bodom 17

Navrhovana Uprava spresfiuje Upravu prevodu vlastnictva bytov v inych budovéach,
ako v bytovych domoch, vo vlastnictve obce a to v pripade, Ze na vlastnika sa inak
vztahuje povinnost previest viastnictvo bytu v bytovom dome. Je plne na rozhodnuti
vlastnika budovy, &i byt odpreda a budovu tak ju rozdeli na byty a nebytové
priestory, ktoré budu samostatnymi predmetmi obcianskopravnych vztahov alebo
nepristupi k prevodu vlastnictva bytu a budovu odpreda ako celok .

K bodu 18

Ustanovuje sa povinnost do konca decembra 2010 uviest vSetky zmluvné vztahy do
suladu s tymto zdkonom.

KCLII

Navrhovanou Upravou v zakone o ochrane vkladov bude u¢et domu, ktory zriaduje a
vedie spravca vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome podla osobitného
predpisu, mat rovnaku ochranu ako ucet spolo¢enstva.

K CL I

Uginnost zakona sa navrhuje k 01.marcu 2010.



