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Monitoring efektivnosti domovych kotolni
Moja kotolna24

Narast cien energii nuti spotrebitelov hladat nové moznosti Uspor. RieSenia ponukaju inteligentné technolégie, ktoré su ¢oraz
dostupnejSie aj vlastnikom bytov. Sluzba Moja kotolna24 od spolo¢nosti ista umozZiuje komplexné monitorovanie Ucinnosti
domovych kotolni. Velkou vyhodou je, Ze nejde iba jednorazovu kontrolu, prostrednictvom on-line prenosov dat sa hodnoty
sleduju priebeZne. Vlastnik bytu tak ma moZnost byt informovany, ako sa v bytovom dome hospodari s teplom, za ktoré plati.
Udaje o fungovani kotolni, ktoré sa priebezne zhromaZduju a spracovavaju do aplikacie, st jedine¢nou spatnou vazbou z
praxe aj pre vyrobcov kotlov a projektantov. Monitorovanie prevadzky kotolne zabezpecuje GSM modem, ktory zaznamenava
Udaje z meraca tepla a kazdych tridsat minudt ich odosle na server. Nasledne moéZu spravca aj vlastnici Udaje sledovat on-line
cez prehladné webové rozhranie na adrese www.mojakotolna24.sk. Pomocou aplikacie Moja kotolna24 je taktiez mozné
poskytnut zakaznikovi poradenstvo v oblasti monitorovania teplej UZitkovej vody z pohladu spravne nastavenej cirkulacie a
distriblcie poZzadovanej teplej UZitkovej vody do jednotlivych odbernych miest. In3talacia je jednoducha, nevyZzaduju sa Ziadne
stavebné Upravy. Okrem priameho vycislenia Uspor energie mozno vdaka sluzbe Moja kotolfia24 dosiahnut aj dlhSiu Zivotnost
kotla s menim poé¢tom servisnych zasahov. Dal3ou vyhodou systému je jeho univerzalnost. Systém umoZzfiuje monitorovat
napriklad teplotu vody s ohladom na jej dezinfekciu v ramci ochrany pred baktériou legionella, ktora mdze byt hrozbou pre
zdravie obyvatelov domu.

Viac informacii: www.ista.sk

Merac tepla sensonic® Il poskytuje vdaka dvom
stavebnym radom réznorodé moznosti vyuZzitia v
oblasti merania a monitoringu spotreby tepla. Mer-
ac sa vyznaCuje vysokou kvalitou konStrukZnych
materialov, spolahlivostou merania a dlhou Zivot-
nostou. Kompaktny merac tepla, rovnako ako jeho
modulova verzia, mbéze byt variabilne inStalovany
pomocou istameter® technolégie, ktord umoznuje
jednoduchu

Vas partner pre meranie
a rozpocitanie energii

B radiové merace tepla a vodomery
B odpocty a sprava dat o spotrebe
B rozpocitanie nakladov

B online monitoring spotrieb

ista Slovakia, s.r. 0. ® Podunajska 25, 82106 Bratislava
02/402 409 99 = jsta@ista.sk = www.ista.sk
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PRIHOVOR SEFREDAKTORA

VazZeni Citatelia,

Dostalo sa vam do ruk posledné islo ZlepSovaku v tomto roku. Mame za sebou rok
posobenia na Slovensku a musim sa priznat, Zze sme prekonali nase ocakavania.
Pocet navstev webu www.lepsiasprava.sk prekrocil 116 000 za Sest mesiacov. Stali
sme sa partnermi ¢asopisu TREND a Obecnych novin na rok 2019. Na seminaroch
a workshopoch sa zucastnilo viac ako 1 100 posluchacov. M6Zem takto pokracovat
a ohurovat cislami, ale podstatné je, Ze by to nemalo vyznam. Ved ste to v podstate
vy, ktori za to m6Zu A najpodstatnejSie je aj tak to, Co z toho vSetkého pomdze vam.

Je pravdou, Ze sme znacnou mierou svojim p&sobenim vyvolali kruhy na hladine
vodach spravy bytovych domov. Za seba musim povedat, Ze uZ bolo na case!
A trafeni sa sice ozyvaju, no kricia na pusti. Nech si kazdy piSe ¢o chce, nech sa
ktokolvek citi dotknuty naSou aktivitou, mdze si za to sam. My nebudeme zbytocne
minat energiu na obranu voci tym osobam a veciam, ale aj zdruzeniam, ktoré sa
fnou dokazu likvidovat sami. Ved nakoniec, okorenit Zivot si nema ako ten, kto nema
Stipku svedomia.

V knihe Fialovd krava od Setha Godina je UZasnd marketingova myslienka:
~Nedostatok vytvdra hodnotu”. Dokazali sme, Ze skupine spravcov, spolocenstiev, zastupcov, ale aj samotnym vlastnikom,
prindSame to, o im najviac chyba - informacie z praxe. PretoZe tie sU potrebné najviac. A budeme im ich prinasat aj v roku
2019, este efektivnejsSim sposobom. Starite sa nasim ¢lenom a budete mat k nim eSte bliZSie. Pre ¢lenov sme od 1.12.2018
pripravili Specidlne uZivatelské a komunika¢né rozhranie na naSom webe v ¢lenskej sekcii a mnozstvo novych vyhod. Pristup k
informdcii teda bude pre neclenov obmedzeny

JUDr. Marek Perdik
predseda zdruZenia

. PRAJEME "~

* VESELE VIANOCE

Vazeny Clen a partner ZLSBD!
Radi by sme sa s Vami zabavili, podakovali za spolupracu v tomto roku
g a zaZzelali samé dobré spravy do roku 2019.

ZLSBD -

zdruzenie pre lepsiu
spPavu bytovychedomov




PRECO SA STAT
CLENOM ZLSBD

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

Stante sa nasSim ¢lenom a uzivajte si svet plny vyhod, informacii a praktickych rad. Nasi ¢lenovia su navySe pravidelne infor-
movani o diani v zdruZeni, planoch a jeho smerovani. V Speciadlnej prihlasovacej sekcii na www.lepsiasprava.sk méZu ¢lenovia
navzajom komunikovat, podporovat aktivity, vyjadrit svoj nazor urcitej problematike a mat pristup k tym informaciam, ktoré
nie su vSeobecne zverejnené.

ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov je komunitou s najrychlejSie rastdcou €lenskou zakladnou. Za necelych osem
mesiacov aktivneho pdsobenia sa k nam pridali spravcovia a spoloc€enstva s celkovym poctom viac ako 56 000 spravovanych
bytov a nebytovych priestorov.

Vyhody ¢lenstva:

kW=

metodické usmernenie pri zmene zdkona alebo novely zdkona tykajuceho sa vykonu spravy bytovych domov
ziskanie pristupu k uzamknutym ¢lankom, blogom a novinkdm na webovej stranke zdruZenia

ziskanie pristupu do sekcie webinarov a audiovizualnych prednasok na webovej stranke zdruZenia
prihlasovacie Udaje do sekcie pristupnej len pre ¢lenov

moznost pristipenia ku kédexu spravania ochrany osobnych Udajov bez poplatku a zverejnenie pristupu na webovej
stranke zdruZenia

metodické usmernenie pri rozpocitavani nakladov spojenych s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
moznost odborného pisomného stanoviska alebo pravnej analyzy tykajucej sa spravy bytovych domov
pristup k databaze rozhodnuti SOl ohladom agendy spravy bytovych domov a energetiky

konzultacie a poradenstvo v sUvislosti so spravou bytového domu

20% zlava z pravnickej a ekonomickej literatury vydavatelstva Wolters Kluwer

. interné Skolenia pri prijati novely zakona alebo Uplne nového zdkona tykajuceho sa vykonu spravy bytovych domov

Skolenia zru¢nosti na vedenie schédze

Skolenia tvorby zdkladnych dokumentov suvisiacich so spravou

ziskanie predplatného interného ¢asopisu ,ZlepSovak spravcu bytovych domov” elektronicky a v tlacenej verzii
predplatné odborného ¢asopisu Sprava budov na 2 roky vydavatelstva JAGA

kazdé ¢islo digitdlneho ¢asopisu (e-noviny) od vydavatelstva JAGA

. ziskanie vzorovej zmluvy o vykone spravy

reviziu zmluvy o spoloCenstve
reviziu (prikaznej) zmluvy medzi zastupcom bytového domu a spravcom
reviziu mandatnej zmluvy medzi SVB a mandatarom

. vypracovanie domového poriadku
. 50% zlava z poplatkov odbornych seminarov vratane konferencie a kongresu
. prednostné pravo registracie v pripadne Ucasti na seminaroch, sympéziach a konferenciach

ziskanie vlastnej webovej kontaktnej podstranky vo forme www.XY.zIsbd.sk alebo www.XY.svb.sk

. 30% zlava z poplatku v pripade rieSenia sporu formou mediécie

dorucenie suborného vydania v3etkych napisanych blogov za prislusny kalendarny polrok v digitadlnej podobe

. moZnost zUcasthovat sa na procesoch tvorby vSeobecne zavaznych predpisov

BOE @

LUDIA EKONOMIKA  TECHNIKA PRAVO ENERGETIKA




JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

Metodické usmernenie ¢. 1 (§ 1 az
§ 7) k ,vel'kej“ novele ¢. 283/2018
Z. z., ktorou sa meni a doplna za-
kon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov

Vzhladom na rozsah prijatej novely a znacné zmeny v pravach
a povinnostiach spravcov bytovych domov, spololenstiev
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale aj samotnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, sme sa rozhodli
poskytnut ¢lenom ZdruzZenia pre lepSiu spravu bytovych do-
mov metodické usmernenia v Styroch postupnych castiach
podla nasledovného obsahu:

1.81-87

2.87-813

3.814-814b

4.815-833

Len prvé zo Styroch usmerneni je pristupné verejnosti
vSeobecne. Ostatné tri si poskytnuté vyhradne élenom
ZdruZenia.

Tak, ako sa zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov (dalej ako ,BytZ") nenovelizoval niekol-
ko rokov, tak bol v tomto roku predmetom zmien hned dva
krat a s réznymi ddtumami nadobudnutia ucinnosti. Niektoré
ustanovenia zakona ¢. 177/2018 Z. z. o niektorych opatre-
niach na zniZzovanie administrativnej zataze vyuzivanim in-
formacnych systémov verejnej spravy a o zmene a doplneni
niektorych zakonov (zakon proti byrokracii) nadobudli U¢in-
nost 1. 9. 2018 prechodne do 31. 12. 2018 a v plnom rozsahu
nadobudnu vsetky ustanovenia ucinnost od 1. 1. 2019. Druha
novela ¢. 283/2018 Z. z. nadobudla Gc¢innost 1.11.2018, CiZe
pocas prechodného obdobia prvej novely. Nijakym sposo-
bom sa v3ak tieto ustanovenia nevylu€uju a ani sa obsahovo
neovplyviuju. Cielom navrhovanej Upravy je predovsetkym
zjednodusenie a sprehladnenie pravnej Upravy rozhodovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj od-
stranenie niektorych vykladovych problémov suvisiacich so
spravou bytového domu obomi zdkonnymi formami (sprav-
ca a spolocenstvo vlastnikov). Ide teda o spresnenie vykladu
v praxi najcastejSie aplikovatelhych ustanoveni zdkona. Navr-
hovana Uprava prindsa predovsetkym jednoznacnejsSiu, sys-
tematickejSiu a prehladnejSiu Upravu prijimania rozhodnuti
vlastnikmi. Okrem toho navrhovana Uprava zaroven spres-
fuje viacero sucasnych zakonnych ustanoveni a zavadza me-
chanizmy, ktoré by mali prispiet k zvySenej informovanosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach tykajucich
sa spravy domu. Zaroven prinasa ucinnejSie mechanizmy
na zvySenie kontroly organov spoloCenstva alebo spravcu
domov, pricom zavadza aj niektoré nové prava a povinnosti
tychto subjektov.

1. Upresnenie definicie pojmu ,.spolocné casti” prostred-
nictvom pojmu .podlahovd plocha bytu” (8 2 ods. 7).

Oproti poslednému zneniu tohto ustanovenia je nové obohatené
0 pojem ,terds”, ktoré sa nepriamo zaradili do spolocnych Casti

domu. Systematiky presnejsie mohla byt tato zmena prevedend
Upravou definicie 8§ 2 ods. 4, Co by zodpovedalo zameru pred-
kladatelov novely dosiahnut definiciu spolocnych Casti explicitne.
Uvedend zmena je vysledkom rozhodovacej Cinnosti Najvyssieho
sud SR, ktory v rozsudku sp. zn. 5 SZr/6/2014 2 9.9.2015 md za to,
Ze ,nemoZno vymedzit ako samostatné jednotky priestory, ktoré
su prislusenstvom bytu alebo nebytového priestoru, ani priesto-
ry, ktoré st spolo¢nostou castou domu. Najvyssi sud zastdva nd-
zor, Ze lodZiu je nutné povaZovat za spolocnt cast domu v zmysle
§ 2 ods. 4 zdkona o viastnictve bytov a nebytovych priestorov,
s tym, Ze vypocet spolocnych Casti domu v zmysle cit. zékona
je iba demonstrativny.” Dalej sa konstatuje, Ze lodZia v budove
v spoluvlastnictve vlastnikov bytov méZe byt podla okolnosti
spocivajlcich v tcelu jej uZivania, bud'sucastou spolocnych Casti
domu vo viastnictve vlastnikov vietkych bytovych jednotiek (po-
pripade vo vlastnictve viastnikov niekolkych bytovych jednotiek),
alebo méZze byt vo vlastnictve vlastnika bytovej jednotky ako su-
cast bytu. V zmysle uvedeného sa najvyssi sud stotoZfiuje s prdv-
nym zdverom obsiahnutym v odévodneni krajského sudu, Ze
lodZia nem6Ze byt samostatnym predmetom obcianskoprdvnych
vztahov v zmysle § 118 Obcianskeho zdkonnika, ale je stcastou
predmetov prdvnych vztahov - bytu. NemoZno preto samostatne
prevdadzat ani akymkolivek spbsobom samostatne nakladat so
spolocnymi ¢astami domu. Z uvedeného vyplyva, Ze prdvo nakla-
dat'so spolocnymi ¢astami domu oprdvriuje kaZzdého spoluviast-
nika disponovat svojim podielom, ale len v nerozluénej spojitos-
ti s dispoziciou tykajucou sa vlastnictva bytu, najmé nemozZno
podiel na spolocnych Castiach osobitne obmedzit alebo zataZit.”

V pripade balkénov, lodZii a teras nejde o priestorovo vyme-
dzenu Cast budovy, ktord by bolo moZzné charakterizovat ako
miestnost alebo sucast suboru miestnosti, ale o konstrukc-
né prvky vonkajsej konStrukcie obvodovych murov, pripad-
ne strechy, ktoré uz zo svojho technického rieSenia a svojej
funkcie musia byt spolo¢nymi ¢astami domu, rovnako ako
spolo¢ny obvodovy plast, i strecha budovy. Tento princip sa
uplatni aj v pripade, ak ide o prvky priliehajuce k jednotlivym
bytom, pricom mozZno oznacit za nepodstatné, Ze na takyto
konstrukény prvok maju pristup iba vlastnici priliehajucich
bytov. V zmysle pravnej tedrie ide o tzv. relativne spolocné
Casti domu.

2. Zavedenie nového pojmu ,gardZ v dome” a jeho defini-
cia (8 2 ods. 13)

GardZou v dome sa rozumie nebytovy priestor v dome, ktory
je podla rozhodnutia stavebného uradu urleny na odstavenie
a parkovanie vozidiel. UrCuje sa, Ze na to, aby sa priestor mohol
povaZovat za gardZ v bytovom dome, je potrebné rozhodnutie
stavebného dradu. Zdroven sa vyslovne urcuje, Ze ide o nebytovy
priestor a tdto definicia sa netyka nebytovych priestorov mimo
bytového domu. Definicia je obohatend o ucel uZivania, ktorym
je odstavenie a parkovanie vozidiel. Definicia je teda urcend uce-
lom, z ktorého je nutné vychddzat pri rieSeni otdzky Ci sa priestor
za gardZ povaZuje alebo nie. Prakticky sa takdto definicia vzta-
huje najmé na priestory, ktoré v spodnej Casti bytového domu
splfiajui podmienky nebytového priestoru a sliZia na odstavenie
a parkovanie vozidiel. Gramatickym vykladom pojmu ,vozidiel”
je moZné dospiet k zdveru, Ze ide o priestor ,Sirsi a vacsi ako len
slazZiaci jednému vozidlu. GardZou sa teda méZe rozumiet subor
gardzovych stojisk podla & 2 ods. 14, comu zodpovednd aj defini-
cia gardZového stojiska.




3. Zavedenie nového pojmu , gardZové stojisko” a jeho de-
finicia (8 2 ods. 14)

Garazovym stojiskom sa rozumie ploSne vymedzena cast
garaze v dome; garazové stojisko nie je samostatnym ne-
bytovym priestorom. Pojem sa zavadza najma v suvislosti
s developerskou vystavbou. Garazovym stojiskom je cast
nebytového priestoru nachadzajuceho sa priamo v dome,
uréeného na parkovanie motorovych vozidiel (garaz v dome
podla & 2 ods. 13), s ktorym je spojené pravo spoluvlastnika
garaze v dome uZivat toto parkovacie miesto vyhradne pre
svoje potreby. Spravidla ide o tzv. ,hromadné garaze”, kde su
garazové stojiska vyznacené len vodorovnym znacenim, pre-
to nesplfiaju definiciu nebytového priestoru podla § 2 ods. 3
zékona. Z ddvodu, e garazové stojisko nespifia legélnu de-
finiciu samostatného nebytového priestoru, zapisuje sa do
katastra nehnutelnosti len poznamkou. V praktickej rovine
toto ustanovenie rieSi otazku najma novostavieb, v ktorych
su ,hromadné garaze” situované v spodnej Casti bytového
domu.

Podstatnou v tomto ustanoveni je veta za bodkociarkou, kto-
rou sa urCuje Ze nejde o samostatny nebytovy priestor, ale
o priestor s ktorym je spojené vyhradne uzivacie pravo. Ga-
razové stojisko je teda v spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Samostatné garazové
stojisko vSak mdze byt predmetom najomného vztahu, nie je
ho vSak mozné samostatne previest bez si¢asného prevodu

bytu.

Do pozornosti ddvame aj zaujimavé stanovisko Najvyssieho
sudu SR sp. zn. 1Cdo 156/2008, ktoré analyzuje problematiku
garazi:

Ak je gardZ spojend s bytom, je jeho sucastou ako prislusenstvo
bytu, vedlajSia miestnost, ktord neméZe byt samostatne predme-
tom prdvneho vztahu, pretoZe vedlajsie miestnosti a vedlajsie
priestory nie su vecami v prdvnom zmysle. Vo vdcsine pripadov
je gardZ ako prislusenstvo bytu pod spolocnym uzavretim s by-
tom jeho sucastou. Stavebne i funkcne k tomuto bytu patri, je na-
pojend na elektrické a vodovodné instaldcie tohto bytu v sdlade
s dokumentdciou a prdvoplatnymi rozhodnutiami stavebného
dradu. Od bytu neméZe byt tak oddelend bez toho, aby sa tym
byt neznehodnotil. Pokial je gardZ s bytom spojend, tvori jeden
celok a nie je a neméZe byt samostatne spbdsobilym predmetom
obcianskoprdvnych vztahov ako nebytovy priestor. AZ fyzickym
oddelenim gardZe od bytu zmenou dokumentdcie a v stavebnom
konani na zdklade povolenia vydaného prislusnym orgdnom,
méZe déjst' k zmene ucelu a tento priestor - gardz méze byt pre-
kvalifikovany na samostatny nebytovy priestor a méze byt sa-
mostatnym predmetom obcianskoprdvnych vztahov. Je potrebné
rozliSovat medzi gardZou, ktord patri k bytu, od gardze, ktord je
mimo bytu a podla prislusnych rozhodnuti a dokumentdcie mad
charakter nebytového priestoru. Takéto chdpanie gardZe je obo-
hatené o novy rozmer pojmu ,gardzové stojisko”.

4. Zavedenie nového pojmu ,skladovy priestor” a jeho de-
finicia (8 2 ods. 15)

Rovnakym reZzimom ako gardzové stojiska sa riadia aj skla-
dové priestory, ktoré sa nachadzaju v nebytovom priestore
domu a ktoré sa nepovazuju za prisluSenstvo bytu. Skla-
dovym priestorom sa rozumie Cast nebytového priestoru

v dome urceného podla rozhodnutia stavebného uradu na

skladovanie, ktora je fyzicky oddelena od ostatnych ¢asti toh-

to nebytového priestoru, ak nejde o prisluSenstvo bytu. Na

to, aby sa priestor povaZoval za skladiskovy, musi spifat nie-

kolko podmienok:

- musiist o Cast nebytového priestoru vdome

- tato cast musi byt rozhodnutim stavebného Uradu
urena na skladovanie

- musi byt oddelena od ostatnych casti tohto nebytového
priestoru

- musi byt oddelena fyzicky

- tato Cast nebytového priestoru nemdze byt prisluSenst-
vom bytu.

Prislusenstvo bytu je definované v & 121 ods. 2 Obcianskeho zd-
konnika (dalej ako ,,0Z"), podla ktorého ,su prislusenstvom bytu
vedlajSie miestnosti a priestory urcené na to, aby sa s bytom uZi-
vali“. Podla platnej pravnej Upravy je potrebné rozliSovat me-
dzi prislusenstvom bytu, ktoré je s bytom spojené vlastnym

uzavretim (ma spolocny vchod) a prislusenstvom bytu, ktoré
je mimo bytu, mimo jeho uzavretia (napr. pivnica, sklad mimo
bytu. VedlajSie miestnosti su neobytné miestnosti v byte. Ke-
dZe su pod spolo¢nym uzavretim su stcastou bytu. VedlajSie
priestory su neobytné miestnosti, ktoré si mimo bytu. Na
zaklade uvedeného, byt, ktory je zloZeny z viacerych miest-
nosti zahffa ako sucast aj tie miestnosti, ktoré s neobytné
(napr. kuapelfiu, WC, komoru). Tieto vedlajSie miestnosti ako
prisluSenstvo bytu pod spolo¢nym uzavretim su jeho sucas-
tou a nemozno ich vyuZit inak ako pre tento byt, ku ktorému
podla dokumentacie a prislusnych rozhodnuti patria. Naproti
tomu vedlajSie priestory ako prisluSenstvo bytu mozno vyu-
Zit pre ktorykolvek byt podla dohody a len vtedy su prislu-
Senstvom daného bytu, ak boli vyslovne v zmluve o prevode
vlastnickeho prava k bytu uvedené.

Ak teda nie su skladové priestory urcené ako prisluSenstvo
bytu v zmysle vy3Sie uvedeného, bude takyto priestor spadat
pod rezim ustanovenia § 2 ods. 15 bytového zakona.



5. Obohatenie § 2 0 nové odseky 13, 14 a 15

Doplnenim § 2 o definicie novych pojmov sa sleduje Ucel
prijatej novely. Byvalé znenie dotknutych ustanoveni zakon
bolo do velkej miery nesystematické a neprehladné, ¢o v pra-
Xi so sebou prinasalo dlhodobo mnohé vykladové nejasnosti
a praktické komplikacie, ktoré staZzovali alebo branili riadne-
mu fungovaniu spravy domu.

6. Odstranuje sa pismeno f) v 8 5 ods. 1

Vypustenim § 5 ods. 1 pism. f) sa odstranila obligatérna na-
leZitost zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového
priestoru v dome. Konkrétne sa odstranila obsahova nale-

ulohu chranit ,slabSiu” stranu zmluvného vztahu pri prevode
bytu alebo nebytového priestoru, najcastejSie v pozicii na-
dobudatela, ktory si nemusi byt vedomy mozného uzivania
bytu a nebytového priestoru byvalym vlastnikom nie celkom
v sulade s predstavami nadobudatela. Nedoplatky a samot-
na povinnost vlastnika bytu vykondvat Uhrady v zmysle § 10
ods. 1 BytZ, podla ktorého ,su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni v sdlade so zmluvou o spolocenstve
alebo so zmluvou o vykone sprdvy poukazovat preddavky me-
sacne vopred do fondu prevddzky, udrZby a oprdv”, je viazana
na skutoc¢nost vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru,
nie na sposob ich uZivania, ktorym sa len individualne urcuje
vySka preddavku a konkretizuje sa vyska pohladavky. Aj na

Zitost v podobe zistenia technického stavu bytu alebo ne-
bytového priestoru podla znaleckého posudku s uvedenim
oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat v najblizSich dvanas-
tich mesiacoch, ak o to nadobudatel bytu alebo nebytového
priestoru poziada. I1Slo o nesystematické ustanovenia, v praxi
Casto nevyuzivané a zbytocné najma z dévodu samostatné-
ho zmluvného vztahu medzi prevadzajicim na nadobudate-
[om. Zmena je nevyhnutnou legislativno-technickou Upravou
vzhladom na obsoletnost potreby tejto podstatnej naleZitosti
zmluvy o prevode bytu alebo nebytového priestoru alebo jej
prilohy.

7. Vyhlasenie o nedoplatkoch sa nahradza .potvrdenim o
nedoplatkoch” (8 5 ods. 2)

V § 5 ods. 2 BytZ sa gramaticky presnejSie nahradzuje dote-
rajSie vyhlasenie spravcu alebo predsedu SVB o tom, Ze vlast-
nik bytu nema Ziadne nedoplatky na Uhradach na plnenia
spojené s uzivanim bytu. Potvrdenie nadobuda tymto sp6-
sobom pozitivny charakter a musi byt Stylizované tak, aby sa
nim neobchadzal Gcel jeho vydania. Nejde teda o potvrde-
nie o tom, Ze vlastnik ma nedoplatky, ale o pozitivnhe potvr-
denie o negativnej skutocnosti, teda o tom, Ze nema nedo-
platky. Okresny Urad nemoZe akceptovat potvrdenie o tom,
Ze vlastnik ma nedoplatky. Obchadza sa tym zmysel a Ucel
potvrdenia. Niet pochyb o tom, Ze institdt potvrdenia ma za

zaklade tohto je spravne, ak spravca alebo predseda spolo-
Censtva vyda potvrdenie na byt alebo nebytovy priestor, nie
na aktudlneho vlastnika nehnutelnosti. Potvrdenie nemdze
obsahovat Udaj o neexistencii nedoplatkov aktualneho vlast-
nika, ak na byte spravca alebo SVB eviduje na byte alebo ne-
bytovom priestore nedoplatok, napr. na zaklade jej uzivania
predchadzajucim vlastnikom. Mylné kauzalne spojenie medzi
pohladavkou a osobou, ktora ho spdsobila, je popretim hned
niekolkych ustanoveni BytZ, napr. 8 15, § 10 ods. 7 a pod.

Aplikacnym problémom potvrdenia o nedoplatkoch je sku-
tocnost, Ze prislusny Okresny Urad - katastralny odbor, kto-
rému je potvrdenie predkladané, neskima, ¢i je vydané legi-
timnym spravcom alebo predsedom spolocenstva. Rovnako
Ziadne ustanovenie Okresnému Uradu neurcuje, z akého da-
tumu ma byt dané potvrdenie. Rovnako je pre nas nepocho-
pitelné, Ze je institut potvrdenia povinnou prilohou zmluvy
O PREVODE a netyka sa prechodu vlastnickeho prava, napr.
pri prechode na dobrovolnej drazbe. Zna¢nym sp&sobom by
sa eliminovali nedoplatky pri vykone zmluvného zalozného
prava na navrh banky.

7. Potvrdenie o nedoplatkoch sa rozSiruje aj na nebytové
priestory (§ 5 ods. 2)
Doteraz zakon vo svojom textovom zneni urcoval podat vy-




hlasenie o nedoplatkoch, ktoré viazli na byte. V zneni zakona
chybala moznost vydat vyhlasenie aj vo vztahu k nebytovéemu
priestoru. Novela rozSiruje moznost vydat potvrdenie o ne-
doplatkoch, ktoré (ne)viaznu nielen na byte, ale aj na neby-
tovom v priestore v dome. Gramaticky sa upresfuje znenie
zakona tak, Ze musiist vyslovne o byt alebo nebytovy priestor
v dome, teda v danom bytovom dome, ktory je predmetom
zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spoloCenstva.

8. Odstranenie vyhlasenia prenajimatela o tom, Ze na-
jomca nema nedoplatky na ndjomnom (8 5 ods. 2)

Vo vypusteni tohto ustanovenia sa sleduje systematicka
Uprava BytZ.

9. Odstranenie situacnej dokumentacie ako prilohy navr-
hu na zépis vkladu (8 5 ods. 5)

Sucastou vkladu na zapis vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru uzZ nemusi byt situacna dokumentacia, pretoze ta
je uz v katastri nehnutelnosti evidovana od prvého vkladu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome. Rozsah
situacnej dokumentacie je odstraneny v casti zrejmej polohy
a plochy bytu a nebytového priestoru, spolo¢nych ¢asti a pri-
sluSenstva.

11. Vyznacenie garaZovych stojisk a skladovych priesto-
rov v prvej zmluve o prevode vlastnictva (8 5 ods. 5)
Novou obsahovou naleZitostou prvej zmluvy o prevode vlast-
nictva bytu alebo nebytového priestoru vdome je vyznacenie
garazovych stojisk a skladovych priestorov.

12. Odstranenie znale€nych nakladov pri spisovani oprav
(85 ods. 8)

Vzhladom na odstranenie ustanovenia 8 5 ods. 1 pism. f) sa
systematicky odstrafnuje aj ustanovenie § 5 ods. 9 urcujuce
znasat znalecné naklady pomerne tymi nadobudatelmi, ktori
o znalecky posudok poziadali. Zistovanie technického stavu
bytu alebo nebytového priestoru uz nie je obligatérnou na-
leZitostou zmluvy o prevode vlastnictva a tak bolo potrebné
odstranit aj znasanie tychto nakladov.

13. Odstranenie podmienecného zriadenia spolo¢enstva
vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v pripade ne-
uzavretia zmluvy o vykone spravy (§ 6 ods. 1)

14. Zavedenie legalnej alternativy vo forme vykonu spra-
vy typu ,.spoloCenstvo alebo spravca” (§ 6 ods. 1)

15. Zavedenie povinnosti vzniku spravy domu k urcitému
casu (8 6 ods. 1)

Dve formy spravy bytovych domov vyplyvali zo znenia zakona
aj do ucinnosti novely €. 283/2018 Z. z.. A to:

- prostrednictvom spoloCenstva vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov

- na zaklade zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a spravcom bytové-
ho domu

Uvedené dve formy vyplyvali zo znenia zdkona v podobe vylucu-
jucej alternativy len nepriomo a podmienecne v podobe znenia
~Na spravu domu sa zriaduje spoloCenstvo viastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v dome (dalej len ,spolocenstvo®), ak vilast-
nici bytov a nebytovych priestorov neuzavrt zmluvu o vykone
Spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej

len ,spravca”), najmd s bytovym druZstvom.” Z historickych do-
vodov je za poslednou ciarkou byvalého znenia demonstra-
tivne uvedené druzstvo a celkova zmena § 6 ods. 1 je vitanou.
Od 1.11. je vyslovne zavedena alternativa vo forme vykonu
spravy. Podmienky zriadenia spoloCenstva vlastnikov bytov
alebo nebytovych priestorov su upravené v BytZ v inych usta-
noveniach.. Podmienky vykonu ¢innosti spravcu bytového
domu su upravené ako v ustanoveniach BytZ, tak aj v zako-
ne €. 246/2015 Z .z. o spravcoch bytovych domov a o zmene
a doplneni BytZ. Sprdvcom moéZe byt ako fyzickd osoba, ak
aj pravnicka osoba. Podmienok vykonu ¢innosti je niekolko,
napr. dosiahnuté akreditované vzdelanie, ziskanie Zivnosten-
ského opravnenia a jeho zapis medzi predmetmi cinnosti,
zapis v zozname spravcov vedeného Ministerstvom dopravy
a vystavby SR a pod.

Je vSak nutné poukazat na hybridnd formu vykonu tejto
¢innosti na zaklade mandatnej zmluvy. Mandatna zmluva
sa uzatvara v zmysle § 566 a nasl. Obchodného zakonnika,
v zmysle ktorych ,sa mandatnou zmluvou mandatar zavazu-
je, Ze pre mandanta na jeho UcCet zariadi za odplatu urcitu
obchodnu zalezitost uskuto¢nenim pravnych dkonov v mene
mandanta alebo uskuto¢nenim inej ¢innosti a mandant sa
zavazuje zaplatit mu za to odplatu”. Napriek tomu, Ze ide
o obchodny vztah medzi mandantom (spolocenstvom vlast-
nikom bytov a nebytovych priestorov) a mandatarom (sprav-
com bytovych domov alebo inym subjektom), je problémom
chybajuca regulacia tohto vztahu pri vykone spravy bytovych
domov. Je totiZ mozné uzatvorit mandatnu zmluvu medzi SVB
a subjektom, ktory nie je zapisany v zozname spravcov. Za
predpokladu, Ze sa mandatnou zmluvou prenesie vacSia cast
vykonu ¢innosti spravy bytovych domov na mandatara, ide
v pravnom slova zmysle o ,skrytd” alebo ,zastretd” zmluvu
o vykone spravy, a takato zmluva je neplatna. Potvrdil to aj
Krajsky sud v Nitre rozsudkom sp. zn. 25C0/249/2013 zo dia
11.6.2014, v ktorom sa uvadza ,Vlastnici méZu poverit zabez-
pecCenim niektorych sluZieb organizdciu, ktord tieto sluzby po-
skytuje a to prostrednictvom manddtnej zmluvy, avSak neméZe
tak urobit na vykon komplexnej spravy domu. Takdto zmluva by
bola neplatnd v zmysle § 6 ods. 4 BytZ.”

Povinnost vykonavat spravu jednou z foriem vykonu spravy
musi byt splnena najneskér ku diu prvého nadobudnutia
vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru inou
osobou nez vlastnikom celého domu.

16. Nova legélna definicia pojmu . sprdva domu” (8 6 ods.
2)

Obsah pojmu ,sprava domu” sa technicky upravuje zmenu
najma v Casti ,obnovy”, ktorou sa chape rekonstrukcia a mo-
dernizacia. Ponechava sa systematické rozdelenie obsahu
pojmu ,sprava domu” do piatich okruhov podla pismen § 6
ods. 2 od a) po e). V pismenach a) a d) sa obsah legislativ-
no-technicky upravuje.

17. Uprava definicie pojmu ,spréva domu” v zmysle § 6
ods. 2 pism. a)

18. Vypustenie pojmu ,udrZiavanie” z legdlnej definicie
~Spravy domu” (§ 6 ods. 2 pism. a))

Obsah podla tohto ustanovenia sa tyka spolocnych cas-
ti domu, spolocnych zariadeni domu, prilahlého pozemku




a prislusenstva, a chape sa nim prevadzka, udrzba, oprava,
a od 1.11. aj ,rekonstrukcia a modernizdcia”. Definicie pojmov
~prevadzka, udrzba, oprava, rekonstrukcia, modernizacia” su
predmetom 8 2 BytZ. Technicky sa spravne vypusta zo znenia
§ 6 ods. 2 pism. a) pojem ,udrziavanie”, ktory nie je legalne
definovany v BytZ a ktory je obsahom pojmu ,prevadzky”
podla § 2 ods. 8. ISlo teda o nadbyto¢né ustanovenie v znenfi
zakona.

19. Uprava definicie pojmu . sprdva domu” v zmysle § 6

Umyslom zakonodarcu bolo v tomto pripade hlavne jed-
noznacne ukotvit, Ze spravca v ramci vykonu spravy vymaha
nielen pohladavky za neuhradene sluzby a pohladavky do
fondu prevadzky, Udrzby a oprav, ale aj akékolvek iné pohla-
davky vyplyvajuce vliastnikom z vykonu spravy (napr. zmluvné
pohladavky vodi tretim osobam, ¢i naroky z bezdévodného
obohatenia atd.)

21. Urcenie prioritnej platnosti zmluvy o vykone spravy
alebo zmluvy o spolocenstve (§ 6 ods. 4)

ods. 2 pism. d)

20. Vypustenie pojmu ,.inych nedoplatkov” z legalnej de-
finicie ,,spravy domu” (8 6 ods. 2 pism. a))

Vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby
aopravaod1.11.2018 aj ,inych pohladdvok a ndrokov” je pria-
mou sucastou vykonu spravy. Analogicky tuto ¢innost mozno
prirovnat k povinnosti zvolat schédzu alebo zhromaZzdenie,
pripadne vypracovat ro¢né vyuctovanie. Nie je to nadStan-
dardna cinnost spravcu alebo SVB, ktora vznika z titulu vy-
konu spravy bytového domu, ale samozrejma bezna povinna
¢innost. Je az mozné tvrdit, Ze neefektivnym vymahanim od
dlZnika spravca alebo predseda spolocenstva spdsobuje os-
tatnym vlastnikom 8kodu, za ktoru je zodpovedny.

Vitame technickdl zmenu spocivajucu v odstraneni nepres-
nosti pojmu ,inych nedoplatkov” a jeho nahradeni pojmami
«inych pohladavok a narokov”. Rozdiel medzi nedoplatkami
a pohladavkami sa prejavuje najma na urovni okresnych Ura-
dov, kedy konkrétny katastralny odbor poZaduje napr. pri
vykone zalozného prava zo strany SVB alebo spravcu pred-
loZenie analyzy nedoplatkov, vyuctovania ¢i iného dokladu
preukazujiceho, Ze na tom ktorom byte alebo nebytovom
priestore viazne konkrétny dlh. Je vSak nevyhnutné uvedo-
mit si, Ze pojmy ,,pohladavka” a ,,dlIh” je najma v uvedenom
pripade nevyhnutné rozliSovat. Zatial ¢o pohladavka je na-
rokom veritela na financné, pripadne iné vecné plnenie zo
strany dlznika, pod pojmom dih je treba rozumiet uz omes-
kané plnenie, na ktoré vznikol veritelovi narok. Z prislusnych
ustanoveni bytového zadkona pritom jednoznacne vyplyva
skutocCnost, Ze obsahom vzajomného zavazkového vztahu
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v kazdom by-
tovom dome je prave pohladavka na dhradu preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a poplat-
kov za sluzby spojenych s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru. Tato pohladavka, ktora je zabezpecena zakonnym
zaloznym pravom podla & 15 BytZ, predstavuje narok na pra-
videlne sa opakujuce mesacné plnenia. Zavazkovo - pravny
vztah medzi vlastnikmi je v3ak stale jeden a ten isty, a to o
do subjektov tohto vztahu ako aj pravneho dévodu plnenia,
pri€om sam o sebe existuje dovtedy, pokial existuje byt alebo
nebytovy priestor (resp. vlastnicke pravo k nemu). DIhom je
teda povinnost osoby vykonavat urcité plnenie, najma v po-
dobe vykonu Uhrad, nevznika v situacii, kedy tato osoba pre-
stane plnit. S takymto momentom sa len spaja pravo Ziadat
aj urok z omeskania a pod. Na druhej strane tohto vztahu
je teda osoba, v prospech ktorej sa ma povinnost vykona-
vat. Tato osoba ma pohladavku a prave tato je predmetom
zalozného prava podla & 15 BytZ. Je spravnou legislativnou
zmenou nahradenie pojmu ,,nedoplatok” pojmom ,ina pohla-
davka a narok".

Vzhladom na moZnost viacerych vykladov doterajSieho zne-
nia § 6 ods. 4 zakona je expressis verbis ustanovené, Ze plat-
na je zmluva uzavretd na spravu domu ako prva a ostatné
subeZné zmluvy, ktorych predmetom je sprava domu, su ne-
platné. Dévodom tejto Upravy je zamedzit neplatnosti viet-
kych zmlav v pripade uzavretia viacerych zmldv, ¢im by ne-
bola zabezpecena sprava domu. V zmysle tohto ustanovenia
v8ak nepdjde o situdcie, ak je uzavretd pocas trvania zmluvy
o vykone spravy alebo zmluvy o spolo€enstve nova zmluva,
ktord ma tuto zmluvu nahradit, ak Gcinky novej zmluvy na-
stanu po skoceni platnosti pévodnej zmluvy. Z doterajSieho
ustanovenia vyplyvala len neplatnosti zmluvy uzavretej v roz-
pore s odsekom § 6 ods. 3.

Dalsie metodické usmernenia
pod cislami 2 az 4 budu poskyt-
nuté clenom ZLSBD postupne
v kratkych casovych intervaloch.
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1. V naSom bytovom dome sa zdrZiava 40 roCny syn
viastnikov bytu, ktory je sice nahldseny ako jedna z os6b
uZivajucich tento byt, avSak trvaly pobyt v iom nahldseny
nemd. Ide o problematického obyvatela, ktory je alkoholi-
kom, narusajicim pokojné uZivanie bytového domu. Pravi-
delne spdva v spolocnych priestoroch a moéi na schodisko,
pripadne aj na steny. RodiCia, ktori su vlastnikmi bytu, si-
tudciu odmietaju riesit. NaSe prosby o vystahovanie syna
ignoruju. Aké mame moznosti?

Vzmysle ust. § 11 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (dalej len ako ,,BZ") je kazdy
vlastnik v bytovom dome povinny konat tak, aby pri uZiva-
ni, udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového
priestoru v dome, pripadne jeho Casti a pri inom nakladani
s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohro-
zoval ostatnych vlastnikov vo vykone ich vlastnickych, spo-
luvlastnickych a spoluuZivacich prav. V ramci uvedeného je
nepochybné, Ze subjektom zodpovednym za rusivé sprava-
nie sa tejto problematickej osoby v dome su vlastnici bytu,
v ktorom sa tato osoba zdrZiava, nakolko jej uZivacie pravo
je odvodené od ich vlastnickeho prava k dotknutej nehnutel-
nosti. PretoZe uvadzate, Ze rodi¢ia napriek vzniknutej situacii
odmietaju svojho syna vystahovat a zaroven odmietaju Vase
snahy dohodnUt sa na vyrieSeni problému mimosudnou ces-
tou, podla ndSho nazoru je na mieste zvaZzit podanie Specific-
kej Zaloby podla ust. § 11 ods. 5 BZ, a to navrhu na nariadenie
predaja bytu. Aktivne legitimovanym subjektom na podanie
predmetnej Zaloby je ktorykolvek vlastnik bytu alebo spo-
lo€enstvo, ak niektory z vlastnikov (resp. osoba, ktora uziva
nehnutelnost na zaklade prava odvodeného od vlastnicke-
ho prava majitela bytu, resp. nebytového priestoru) svojim
konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v tomto dome
takym sp&sobom, Ze obmedzuje alebo znemoZiiuje riadny
vykon ich vlastnickeho prava, a to napr. tym, Ze hrubo posko-
dzuje byt alebo nebytovy priestor, spolo¢né ¢asti domu, spo-
lo€né zariadenia domu, spolocné nebytové priestory, prislu-
Senstvo, resp. sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych
vlastnikov bytov. Podanie takejto Zaloby ma ¢astokrat okam-
Zity efekt na vyrieSenie problému v bytovom dome, nakolko
Zalovany vlastnik v momente jej obdrzania konecne zacina
chapat dosah svojho rusivého konania, a v snahe predist nu-
tenému predaju svojej nehnutelhosti prejavi okamzitd ocho-
tu vyriesit vec mimosudne, resp. vlastnymi silami. V pripade,
ak Zalovany vlastnik ani po obdrzani takejto zZaloby neprejavi
zaujem situaciu rieSit, sud vyhodnoti jej zavaznost na zakla-
de vykonanych dbkazov (vysluch svedkov, Setrenie hygieny,

policajné zaznamy...), a v pripade, ak zisti zavazné narusanie
pokojného uzivania nehnutelnosti zo strany ostatnych vlast-
nikov, nariadi predaj bytu.

Mgr. Silvia Valichndcovd

2. Sme spolocenstvom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Cast spoloénych priestorov prenajimame spoloé-
nosti, ktord ich vyuZivanie na podnikanie. Podlieha uvedeny
prijem spolocenstva dani z prijmov?

Ano, prijem spolo¢enstva z prenajmu spolo¢nych priestorov
dani z prijmu pravnickych os6b podlieha. V zmysle ust. § 43
ods. 3 pism. g) zakona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov (dalej
len ,,ZoDP*) ide o dan z prijmov vyberanu zrazkou, a to vo
vyske 19% z prijmu za prenajom. V zmysle ust. 8 43 ods. 13
ZoDP je platitefom predmetnej dane z prijmov spolocenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo fyzicka osoba,
resp. pravnicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych
priestorov uzatvorili zmluvu o vykone spravy. Platitel dane
je povinny odviest dan spravcovi dane najneskér do konca
kalendarneho mesiaca nasledujuceho po uplynuti kalen-
darneho roka, v ktorom boli tieto prijmy poukazané alebo
pripisané v prospech Gctu fondu prevadzky, adrzby a oprav
a v rovnakej lehote je zaroven povinny predloZit spravcovi
dane oznamenie o zrazeni a odvedeni dane na tlacive predpi-
sanom Finan¢nym riaditelstvom SR.

Mgr. Silvia Valichndcovd

3. Je zo strany sprdvcu nevyhnutné dorucovat vlastni-
kom rocné vyuctovanie dhrad za plnenia a fondu prevddzky,
udrzby a opradv do viastnych ruk?
Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (dalej len ako ,,BZ") povinnost dorucovat vyuctova-
nie jednotlivym vlastnikom do vlastnych ruk vyslovne nefor-
muluje. Tuto povinnost ma spravca iba pri dorucovani Zmlu-
vy 0 vykone spravy, nakolko sa v zmysle BZ na jej dorucovanie
pouziju ustanovenia osobitného predpisu, ktorym je zakon
€. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok. Nakolko v3ak ide
o povinnost, ktord musi tak spoloCenstvo, ako aj spravca,
splnit v lehote do 31.05. nasledujuceho kalendarneho roka,
priCom v pripade spravcu ide o ,,produkt”, ktory su vlastni-
ci zo zadkona opravneni reklamovat, pre plynutie reklamac-
nej lehoty, ale aj z dévodu preukazania riadneho splnenia si
povinnosti predloZenia vyuctovania vlastnikovi, je existencia
dokladu, na ktorom je vyznaceny datum a podpis prebratia
vyUctovania (napr. doru€enka) v praxi potrebny.

Mgr. Silvia Valichndcovd

4. MozZeme ako spolocenstvo nevyuZivané spolocné priesto-
ry bytovky (prdcoviia, suSiaren, kocCikdreri) dat ¢clenom spo-
loéenstva do ndjmu? MoéZeme ich predat a kolaudacnym
konanim a novym prepoctom vlastnickych podielov dat zd-
ujemcom? Osoba, ktord mad zdujem o kocikdren ju mala od
roku 2000 v ndjme beziplatne a bez zmluvy. Jej byt bol pre-



vedeny na ind osobu (matka previedla byt na dcéru), preto
zhromaZdenie schvdlilo pripravit ndjomnid zmluvu. Dotyénd
osoba odmieta navrhovanu zmluvu podpisat a nadalej pries-
tor uZiva. Priestor (kocCikdren) zmenili bez obozndmenia SVB
a pripojili ho k bytu stavebnymi dpravami. Tieto veci som
sa ako predseda dozvedel aZ v neddvno, z ich strany to bolo
utajované. S touto situdciou bolo oboznadmené zhromaZde-
nie a dostal som za tlohu veci vyriesit.

Pre vas, ako predsedu spoloCenstva su zavazné Udaje v lis-
te vlastnictva. Velkost spoluvlastnickeho podielu je urcena
ako pomer suctu plochy bytu a plochy pivnice k suctu vset-
kych bytov a pivnic v bytovom dome. Plocha balkénu nie je
zahrnutéa do spoluvlastnickeho podielu, do fondu prevadzky,
udrzby a oprav sa rata osobitne v zmysle 8 10 ods. 1.

Pozrela som si LV vaSho domu a je z neho zrejmé, Ze mate
6 velkosti spoluvlastnickych podielov: 356/10000 (7x),
373/10000 (4x), 439/10000 (1x), 456/10000 (6x), 473/10000
(5x), 476/10000 (1x), celkom 24 bytov v troch vchodoch po
8 bytov.

KedZe zakon striktne uklada tvorbu fondu prevadzky, udrzby
a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, mali by ste
celkovu tvorbu fondu prepocitat podla tohto zakonom ur-
¢eného kluca. Cize by ste mali mat namiesto dvoch ciastok
50,00 € a 40,00 € pre troj a dvoj izbové byty, celkom Sest
Ciastok, kedZe mate Sest velkosti spoluvlastnickeho podielu.
Odporuacam stavajuci stav zosuladit so zakonom.

Ing. Otilia Leskovskd

5. Osoba, ktord zastupuje vlastnika (matka prepisala
byt na dcéru), md overené zastupovanie, ale neviem ¢i nemd
odovzdat kopiu splnomocnenia, pretozZe je to dlhodobé za-
stupovanie a neviem, i méZe zastupovat vlastnika v hoc
akych pripadoch? Ona sa na zhromaZdeni vZdy preukdZe spl-
nomocnenim a nandsa problémy, ktoré sa riesili aj niekolko
rokov dozadu.

Rozsah opravnenia pre splnomocnenca by mal byt uvedeny
v splnomocneni. Ak ide o splnomocnenie na konanie v celom
rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu, potom matka méze
v mene dcéry vystupovat, akoby bola vlastnickou. Zial, ne-
dokonalost v zakone neukladd splnomocnencovi povinnost
odovzdat splnomocnenie, iba sa nim preukazat (§ 14 ods. 4).
Mé&Zzete si vSak urobit fotokdpiu alebo ho ofotit mobilom. Ob-
vykle splInomocnenec poskytne fotokopiu.

Co sa tyka rieSenia problémov niekolko rokov dozadu, ide
o to, kolko presne. Existuje fenomén premlcania, ktory je
vSeobecne platny. Pokial sa veci nerieSia zo strany dotycnej
panej alebo zo strany spoloCenstva, moZe sa vyuzit sidne
alebo mimosudne rieSenie, ale v danej lehote. Potom uz je
to bezpredmetné. A vracat sa na kazdom zhromazdeni k sta-
rym, premlcanym zaleZitostiam tieZ nie je prijemna vec. Je
treba pani na to upozornit, takémuto pristupu zabranit a ne-
dovolit vracat sa k vyrieSenym veciam.

Ing. Otilia Leskovskd

6. MoéZeme ako spoloCenstvo nevyuZivané spolocné
priestory bytovky (prdcoviia, susSiarei, kocikdreri) dat cle-
nom spolocenstva do ndjmu? MéZeme ich predat a kolau-
dacnym konanim a novym prepoctom vlastnickych podielov
dat zdujemcom? Osoba, ktord md zdujem o kocikdren ju
mala od roku 2000 v ndjme bezodplatne a bez zmluvy. Jej byt
bol prevedeny na inti osobu (matka previedla byt na dcéru),
preto zhromaZdenie schvdlilo pripravit ndGjomni zmluvu. Do-
ty€nd osoba odmieta navrhovani zmluvu podpisat a nadalej
priestor uZiva. Priestor (kocCikdreri) zmenili bez obozndme-
nia SVB a pripojili ho k bytu stavebnymi dpravami. Tieto veci
som sa ako predseda dozvedel aZ v neddvno, z ich strany
to bolo utajované. S touto situdciou bolo obozndmené zhro-
maZdenie a dostal som za ulohu veci vyriesit.

Tu ide o uZivanie cudzej veci - nehnutelnosti, kocikarne, ktora
je spolo¢nym zariadenim domu v podielovom spoluvlastnic-
tve vSetkych vlastnikov bytov. Na to, aby sa mohla priradit
k bytu je potrebny nasledovny postup:

1. VSetci vlastnici musia odsuhlasit predaj spolo¢ného
zariadenia domu, 100 % suhlas musi byt (8 14b ods. 3)

2. Musi sa dohodnut cena. Ta nie je obmedzena, je vecou
dohody.

3. Doty¢ny vlastnik musi prostrednictvom stavebného
uradu s projektom a Ziadostou o povolenie stavby
priradit preklasifikovanu kocikaren ako miestnost bytu.

4. Po kolaudacii bytu sa tomuto bytu zmeni plocha, ¢im sa

zmeni aj celkova plocha v3etkych bytov a je nutné prepo
Citat spoluvlastnicke podiely. Az potom to bude
v poriadku.

A prechodné rieSenie:
Jednoznacne uzatvorit najomnd zmluvu a Ziadat najomné.
V opacnom pripade Ziadajte o vratenie kocikarne do pévod-
ného stavu, t. j. miestnost vypratat a odstranit vSetky staveb-
né Upravy. V podstate ide o Ciernu stavbu a priradenie k bytu
spolo¢ného zariadenia, ktory je spolo¢nym majetkom vSet-
kych vlastnikov.

Ing. Otilia Leskovskd

7. Je na schédzi potrebné odsuhlasit clenstvo vo va-
Som zdruZeni a s akym poctom hlasov? Na schédzi sa zticast-
nilo 15 ¢lenov SVB.

Clenstvo v zdruZeni nie je predmetom hlasovania, ktoré pod-
lieha zakonom taxativne ur¢enému kvoru v zmysle 8§ 14b
ods. 4. To znamena, Ze toto Clenstvo mdze byt schvalené aj
nadpolovi¢nou vacsinou pritomnych. Novela ¢. 283/2018 Z.
z. zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zrusila
hodinové Cakanie na uznasaniaschopnost a mozno hlasovat
hned o veciach, na ktorych schvalenie postacuje nadpolovic-
na vacsina pritomnych.

V tomto konkrétnom pripade sa mohlo uskutoc¢nit hlasovanie
hned a to 8 hlasmi.

V pripade, ak predseda spoloCenstva ma v pravomoci v zmys-
le zmluvy o spoloCenstve disponovat financnou Cciastkou,



v jednotlivom pripade, vys3ou, ako je Clensky prispevok do
zdruZenia a uzna toto ¢lenstvo za prinos pre spolocenstvo aj
pre vlastnikov, m6Ze o fiom rozhodnut aj sam po prerokovani
v rade. Ide o to, ako vlastnici uznaju potrebu mat odbornu
a fundovanu podporu pri €innosti spolocenstva, ¢im sa mézu
vyhnut konfliktom a sporom.

Ing. Otilia Leskovskd

8. Zmluva na ndjom nebytového priestoru (koCikdreii)
musi byt odsuhlasend zhromaZdenim? A tieZ sa pytam akym
poctom hlasov? Rozhoduje zhromaZdenie aj o vySke ndjom-
ného? Ndjomca kocikdrne je vlastnikom bytu v SVB a md
pripomienky, Ze hlasovanie na zhromaZdeni s pritomnymi
nestadi.

SpoloCenstvo mdze v mene vlastnikov prenajimat spolocné
nebytové priestory, spolocné Casti a zariadenia domu v zmys-
le § 7b ods. 1. Je to spolo¢ny majetok, preto o tom rozhoduje
zhromazdenie. Na schvalenie najmu postacuje nadpolovi¢na
vySku ndjomného schvaluje zhromazdenie.

Ing. Otilia Leskovskd

9. Zmenil sa viastnik bytu. Pévodny viastnik mal pre-
najatd koCikdren a SVB trvd na tom, Ze novy vlastnik neméZe
pokracovat v ndjme priestoru predoslého viastnika. Mysli-
me si, Ze zmenou vlastnickych zmien sa neprendsa ndjom
spolocného nebytového priestoru, ktory predosly vlastnik
bytu uZival, na nového viastnika. Z toho dévodu sme dali
vypracovat zmluvu o ndjme pre nového viastnika.

Spolo€enstvo trva na spravnom postupe. Najom bol schvale-
ny predchadzajucemu vlastnikovi. KedZe ide o spolocné za-
riadenie domu, ktorym kocikarer v zmysle § 2 ods. 5 je, novy
vlastnik musi poZiadat o najom tohto priestoru. Pévodny
vlastnik nebol opravneny odovzdat tuto miestnost novému
vlastnikovi, kedZe ide o majetok vo vlastnictve vSetkych vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov.

Ing. Otilia Leskovskd

10. Chceme dat vypoved'zo sprdvy a zaloZit si spolocen-
stvo. Je na schvdlenie stdle potrebnd dvojtretinovd vicsina
vSetkych?

Od 1. novembra 2018 je ucinny zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov €. 182/1993 Z. z. v zneni novely C.
283/201/ Z. z., ktora zaviedla zmeny aj v povinnych kvoérach
pri hlasovani. Na zmenu formy spravy, ktora vo vaSom pripa-
de nastane, postaCuje nadpolovi¢na vacsina vietkych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov. Je to zmena voci pévod-
nému zneniu zakona.

Ing. Otilia Leskovskd

11. Na zhromaZdeni v marci sme rozhodli o tom, Ze ob-
novu strechy nebudeme financovat z tdveru, ale z viastnych
zdrojov vo fonde oprdv. Teraz vlastnici navrhuju, aby sme pri
tejto investicii vymenili aj vytahy. KedZe na to uZ nemdme
dost peiazi, potrebovali by sme tver. Ide v tomto pripade o
nové hlasovanie o tej istej veci, kedZe ideme rozsirit investi-
ciu o vytahy?

Podla méjho nazoru nie. Strecha je samostatna investicia so
samostatnym, uZ platnym rozhodnutim. Obnova vytahu je
nové hlasovanie o inej, novej veci. Zaroven so schvalenim ob-
novy vytahu budete hlasovat aj o Uvere, €o uZ je zasa dalSia
vec. Na schvalenie Uveru potrebujete dvojtretinovd vacsinu.
Ing. Otilia Leskovskad

12. Mdme rozhodnutie vlastnikov, o ktorom sa riadne
hlasovalo o tvere, ale bolo dvojtretinovou vicSinou schvd-
lené, Ze vlastnici nechcu ist do tveru a budeme obnovovat
len to, na ¢o mdme peniaze vo fonde. To bolo 14. decembra
2017. V susedstve sa ale velmi pekne a rychlo obnovil kom-
pletne zvonku aj zvniitra jeden dom a nasi vlastnici na mia
tlacia, aby sme aj my podali Ziadost o dver zo SFRB. Musime
o tom hlasovat trojsStvrtinovym kvérom?

Podla mbjho nazoru aj negativne rozhodnutie je rozhodnu-
tim. Teraz uz toho vela nenarobite, pretoZe podanie Ziadosti
o Gver na SFRB je €asovo naro¢ny proces a hlavne o do pri-
pravy nutnych priloh k Ziadosti, urcite to nestihnete do 13.
decembra 2018. Ak budete hlasovat do tohto terminu, pdjde
o hlasovanie o tej istej veci do jedného roka podla § 14b ods.
5 a teda budete potrebovat Stvorpatinovd vacsinu. Ak budete
hlasovat o Uvere 14. 12. a neskdr, uz sa toto zvySené kvorum
na vase hlasovanie nebude vztahovat.

Ing. Otilia Leskovskad

13. Pocul som, Ze sa uZ nebude vyZadovat vypis z regis-
tra trestov pri registrdcii predsedu. Je to pravda?

Ano aj nie. Pravdou je, Ze k navrhu na zapis zmeny zapisova-
nych Udajov pri zmene predsedu spolocenstva, na registro-
vy Urad (okresny urad v sidle kraja) k navrhu od 1. januara
2019 sa uz nebude musiet prikladat vypis z registra trestov
predsedu. Avsak nie preto Ze tento délezity doklad uZ nie je
potrebné preukazat, ale preto, Ze tento doklad si registrovy
urad vyziada priamo z elektronického systému, ktorym budu
vSetky organy verejnej moci prepojené. Vyplyva to zo zako-
na ¢. 177/2018 Z. z. o niektorych opatreniach na zniZovanie
administrativnej zataze vyuZzivanim informacnych systémov
verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov (za-
kon proti byrokracii), ktorého prave Cast o vypise z registra
trestov nadobudla od 1. 1. 2019. Znamena to teda, Ze vypis
z registra trestov sa pri zmene predsedu stale predklada, ale
uzZ nie v papierovej forme ziskanej na prokurature alebo na
poste, ale elektronicky si ju vyZiada register spolocCenstiev.
Ing. Otilia Leskovskad



'Y BOL KONGRES
PSIA SPRAVA 2018 il

ZdruZenie pre lepsiu sprdvu bytovych do-
mov (ZLSBD) organizovalo prvy interaktiv-
ny kongres pre spravcov bytovych domov
a spolocenstvd vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov. Kongres naplnil svoj ucel |
a podstatu a poskytol ucastnikom mnoho
praktickych rad, ktoré do svojej ¢innosti po-
trebovali.

vacia a interaktivita
Spatna vazba od ucastnikov dala jasne a zretelne najavo, Ze potrebuju
T .. 0 problémoch skor diskutovat, nez o nich pocuvat a o nich Citat. Je to
" najlepsia forma ako sa dostat do hibky problematiky. U¢astnici aktivne
| hodnotili prednasajucich a zapdjali sa do diania celého kongresu. Takmer
| kazdy Gcastnik sa zapojil aj do , Testu lepSieho spravcu” a odvazil sa overit
si svoje znalosti z oblasti spravy bytovych domov. Znamkovanie dopadlo
fnasTRaye Vv Priemere na zndmku 3, €o sveddi o nutnosti staleho vzdelavania sprav-
y cov, zastupcov bytovych domov, predsedov spologenstiev a ¢lenov inych
organov. Zaujimavym bolo zistenie, Ze az 74% Ucastnikom vyhovovala
koncepcia viacerych sal a moznost vybrat si tému z programu, ktora ich
" najviac zaujima. Az 95% ucastnikov ohodnotilo kongres najvy$sou znam-
kou a len 5% im dalo zamku o stupen nizSiu.

gislativnhe zmeny

Vzhladom na prijatd novelu zadkona €. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov zo dna 13.9.2018, ktora
vyraznym spdsobom zasiahla do prav a povinnosti spravcov
bytovych domov a spoloCenstiev vlastnikov, bol prijemnym
prekvapenim zaujem uGcastnikov o moderovanu diskusiu.
Bolo nutné ju rozdelit do dvoch blokov a v celkovom suhrne
trvala viac ako 3tyri hodiny. U€astnikom bolo poskytnuté celé
textové prehladné znenie prijatej novely spolu s dévodovou
spravou. Tento krok sa stretol s pozitivhou odozvou zo strany
Ucastnikov.

2nej teorie, viac praxe.
Kongres LEPSIA SPRAVA 2018 bol iny. Analyzovali sa témy spésobom ,medziriadkového préva“, teda sa neriesilo to, ¢o je
napisané, ale to, aky to ma pre prax dopad. Co nie je moZné z textu pravnych predpisov vy¢itat a skdr ako sa s problémom
popasovat v realite. Napriek vacSiemu casovému priestoru pre prednasajucich bolo tazké stihnut odovzdat vSetky informacie
a odprednasat celé témy, Co svedci o Sirokom zabere problémov v oblasti spravy bytovych domov. Kazdopadne kongres podal
odpoved na otazku, akym sposobom je najefektivnejSie poskytnut spravcom bytovych domov odpovede na ich otazky.

lel'ny veCer na Chopku

Kongresu prialo aj pocasie. Aspon v nedelu vecer. Nie-
ktori U€astnici mali moZnost si vychutnat Gzasny zapad
sinka vo vyske 2 004 m. n. m. v hoteli Rotunda. Vecera
bola spojend s ochutnavkou 8 rumov z oblasti Karibiku
s moderovanou degustaciou someliérom. Nezabud-
nutelny 360° vyhlad na Nizke Tatry pri zapade slnka
% a perfektnym servisom zanechal eSte pred zaciatkom
kongresu hlboky dojem.
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1~ 3. oktober 2018
Wellness Hotel Grand JASNA****

Prvy interaktivny kRongres pre spravcov
bytovych domov a spolocenstva vlastnikov.
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-ebuju spolo¢enstva
ravcovia nové zmluvy
I'a bytového zakona?

Dna 01.11.2018 vstupila do Gcinnosti jedna z doposial najob-
SirnejSich noviel zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej len ako ,,Bytovy zakon"), ktora
popri zmenach v ndlezitostiach zmldv o prevode vlastnictva
bytu a nebytového priestoru a tiez zavedeni novych a Upravy
sucasnych legalnych definicii pojmov formuluje aj nové pra-
vidla, uplatfiujuce sa pri vykone spravy bytovych domov.

Avizované zmeny sa tykaju predovSetkym hlasovania, miesta,
spbsobu a lehdt na zverejfiovanie Udajov v bytovom dome,
rozsirenia opravneni vlastnikov, eviden¢nych, administrativ-
nych a archivacnych povinnosti spolocenstva, resp. spravcu,
bezodkladnych bezpecnostnych zadsahov a opatreni, ktoré su
spoloCenstva rovnako ako spravcovia povinné vykonat aj bez
predchadzajuceho suhlasu vlastnikov, ¢i podmienok na vyko-
navanie funkcie zastupcu vlastnikov. Spolo€enstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a takisto spravcovia bytovych
domov ako podnikatelské spravujuce subjekty preto stoja
pred nelahkou uUlohou, a sice popasovat sa so zmenami vo
svojej Cinnosti tak, aby sa dosiahol sulad s aktualne ucinnou
legislativou.

Pravnym podkladom, na zaklade ktorého spravcovia a spo-
loCenstva vykonavaju svoje Cinnosti, nie je v3ak len samotny
Bytovy zakon, ale aj Specificka typizovana zmluva o spolocen-
stve, resp. zmluva o vykone spravy, uzatvorena podla jeho
prislusnych ustanoveni. SpoloCenstva, ktorych vlastné kapa-
city nestacCia na vykonavanie vSetkych zaleZitosti tykajucich
sa spravy, maju obvykle uzatvorenu aj mandatnu zmluvu na
vykonavanie urcitych cinnosti s niektorym z podnikatelskych
subjektov, podla ust. § 566 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Zb. Ob-
chodny zakonnik. Nakolko je zmluva o spolocenstve a zmluva
o vykone spravy predmetom Upravy Bytového zakona a man-
datna zmluva medzi spoloCenstvom a podnikatelskym sub-
jektom je uzatvarana na zaklade jeho ustanoveni, na tomto
mieste nevyhnutne vyvstava otazka: ,SU spravcovia, resp.
spoloCenstva vlastnikov, povinné zabezpecit sulad predmet-
nej zmluvnej dokumentacie s aktualne G¢innym znenim By-
tového zakona?"

Zdanlivou odpovedou na predmetnl otazku sa moze zdat
ustanovenie § 25a Bytového zakona, v zmysle ktorého ak
zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolocenstve upravu-
je pravne vztahy inak ako to ustanovuje tento zakon, uplatnia
sa na tieto pravne vztahy ustanovenia tohto zakona. V ram-
ci takejto formulacie sa mdZu spravovacie subjekty, a tieZ aj
samotni vlastnici mylne domnievat, Ze zmena ich zmluvnej
dokumentdcie, tykajlcej sa vykonu spravy, nebude potrebna,
nakolko v pripade rozporu plati to, ¢o je ustanovené zako-
nom. Ma v3ak naozaj zmysel ponechavat v platnosti zmluvy,
ustanovenia ktorych su v ramci aktualneho pravneho stavu
neaplikovatelné?

V zmysle ust. § 43 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik
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Mgr. Silvia Valichnacova
pravnicka ZLSBD

su Ucastnici zmluvnych vztahov vyslovene povinni dbat na to,
aby sa pri Uprave zmluvy odstranilo v3etko to, ¢o by mohlo
viest k vzniku rozporov. Toto zakonné ustanovenie akcentuje
na preventivnu rovinu v ramci ochrany subjektov a predmetu
tej ktorej zmluvy, pri€om nepriamo formuluje poZziadavku na
zosuladenie zmluvy s aktualnym pravnym stavom.

NavySe, nie v3etci vlastnici, a napokon ani spravovacie sub-
jekty, disponuju dostato¢nym pravnym vzdelanim na to, aby
si zo znenia Bytového zakona dokazali vyabstrahovat vSetky
zmeny tak, aby vedeli, v ktorych ustanoveniach je zmluva
o spolocCenstve, resp. zmluva o vykone spravy neplatna a na-
hradza ju to ktoré ustanovenie Bytového zakona. Pdjde pre-
dovsetkym o tie Casti pravneho predpisu, v ktorych su sustre-
dené taz3ie identifikovatelné spojitosti medzi novelizovanymi
ustanoveniami.

Domnienku ponechania si platnosti takého znenia zmluvy,
ktoré protireci aktualne ucinnej legislative, napokon vyvracia
aj samotny Bytovy zakon, ktory v ustanoveni § 31 ods. 1, t.
j. v tzv. vSeobecnych prechodnych ustanoveniach, vyslovne
uvadza: ,,SpoloCenstva, ktoré vznikli podla doterajsich pred-
pisov, su povinné prispdsobit tomuto zakonu zmluvu o spo-
loCenstve, organy, hospodarenie, innost, pripadne stanovy,
najneskor do Siestich mesiacov odo dna nadobudnutia Ucin-
nosti tohto zakona.” Analogicky mozno vyvodit aj povinnost
zosuladenia zmluvy o vykone spravy s aktualne uc¢innym zne-
nim prislusnych zdkonnych ustanoveni.

S ohladom na rozsah zmien, ktoré so sebou posledna nove-
la Bytového zakona prinasa, je nielen z dévodu suladu s le-
gislativou, ale aj z dévodu aplikacnej praxe nepochybne na
mieste schvdlenie novej zmluvnej dokumentacie, tykajucej
sa spravy bytového domu, a to bez ohladu na skutocnost, €i
pdjde o zmluvu o spolocenstve, o zmluvu o vykone spravy
alebo o mandatnu zmluvu uzatvorend medzi spolo¢enstvom
a tretim podnikatelskym subjektom. Aj ked sU niektoré spra-
vovacie subjekty naklonené moZnosti aktualizovat sucasnu
zmluvu iba formou dodatku, v rdmci jej prehladnosti a sys-
tematiky je efektivnejSim rieSenim nahradit cely text zmluvy
aktuadlnym znenim, ktory rusi platnost a U¢innost predcha-
dzajuceho znenia v plnom rozsahu. Takto vypracovana zmlu-
va totiz eliminuje riziko vzniku nezrovnalosti, nedostatocne;j
informovanosti vlastnikov, ako aj podavania podnetov na
preSetrenie ¢innosti vykonavanych spravujucim subjektom,
adresovanych Slovenskej obchodnej in3Spekcii a v pripade
existencie spolocenstva rade ako dozornému organu, z dévo-
du porusenia povinnosti v stlade so zmluvou o spoloCenstve,
resp. so zmluvou o vykone spravy.
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Stekot psa, fajcenie na balkone.
Ako vyriesit susedsky spor bez sudu

Jediny paragraf. Tolko venuje Obciansky zakonnik problematike spolunazivania susedov. Pomaha mediacia

Stekajuci pes,
pravidelné vytapanie,
sused fajciaci na
balkéne jednu od
druhej. Susedské
spolunaZivanie prinasa
vela konfliktnych
situdcii. Skor ako sa

v zifalstve obratite
na stid, mozno by

vas spor dokazal
vyriesit mediator.
Ako funguje tento
institat, vysvetluje
mediatorka SILVIA
VALICHNACOVA.

Aké spory sa riesia medidciou
v oblasti byvania a susedskych
vztahov?

Pri susedskych vztahoch su to naj-
ma veci, ktoré st v zakone upravené
len velmi okrajovo alebo vobec. Ob-
¢iansky zdkonnik mysli napriklad na
Iudské spolunazivanie na jedinom
mieste, o susedskych vztahoch hovori
jediny paragraf. Vlastnik veci sa pod-
la neho musi zdrzat vsetkého, ¢im by
nad mieru primerant pomerom obta-
Zoval iného alebo ¢im by vazne ohro-
zoval vykon jeho prav.

To je pomerne v§eobecna formu-
lacia.

Presne tak. Napriklad denny pokoj
v zakone vobec upraveny nie je. Nikto
by vsak nechcel suseda, ktory denne
od desiatej rano do stvrtej poobede or-
ganizuje v byte technoparty. Typické
susedské hadky sa pritom tykaja pra-
ve toho - Stekot psa, no¢ny pokoj ale-
bo denny pokoj. Ked sa takéto spory
dostanu na stdl sudcovi, bude o nich
rozhodovat skor na zaklade vlastnej
tvahy, konkrétne zakonné ustanove-
nia totiz neexistuji. Komplikované je
tiez vykladat pojem nad mieru prime-
rand pomerom.

Co ziskam, ak sa namiesto sidu
pokusim vec riesit prostrednic-
tvom mediitora?

Mediator je flexibilny a dostupny
ihned. Naopak, sidne pojednavania
sa mozu odrocovat aj o tri-Styri me-
siace. My sa dohodneme na termine
na buduci tyzden v stredu a vtedy sa
aj stretneme. Druha vec je, Ze nezata-
Zujeme ludi poplatkami za dokazova-
nie ¢i pravne zasttpenie, ktoré by boli
v procese mediacie kontraproduktiv-
ne. Casto pomdzZe veci uz len to, Ze sa
zlcastnené osoby vyrozpravaji. Na
stde taky priestor nemate, tam mu-
site predlozit dokazy, priom vyhra-
va strana, ktora uspe$nejsie unesie
dokazné bremeno. Inymi slovami,
jeden vyhrava a druhy je porazeny, ¢o
casto vedie k vzajomnej nevrazivosti.
Medidcia na rozdiel od stdu pritom
pomoze nielen k vyrieSeniu sporu, ale
aj k neodcudzeniu sa.

AKko teda mediicia prebieha?
Spravidla ma oslovi jeden z tcast-
nikov, len vynimoc¢ne obidvaja. U¢ast-

nik, ktory ma oslovi, zanecha kontakt
na druht stranu. Ja ju kontaktujem,
vysvetlim, o ¢o ide. Potom oboch
ucastnikov pozvem na vstupnud kon-
zultaciu.

Pride vidy aj druha strana?
Malokto odmietne.

Co nasleduje?

VypoCujem si predmet sporu, na
¢om by sa chceli u¢astnici dohodnut
a vyhodnotim, ¢i je pripad na media-
ciu vhodny. Nie kazdy je. Medidciou
mozeme vyriesit v zasade vsetky do-
hody, ktoré pripustaju ustanovenia
stkromnopravnych predpisov.

Ako prebieha samotné media¢né
sedenie?

Vypocujem si jednu stranu, jej po-
stoj pretlmo¢im druhej strane. Druha
strana sa tiez vyjadri cez osobu me-
diatora. Potom postupujeme prelina-
nim zaujmov. Kazda strana povie, ¢o
od dohody o¢akava a na ¢om trva. Na-
sledne prideluji vahu vymenovanym
prioritam. Vyberu sa tie, ktoré ziskali
najviac bodov a s ich zohladnenim sa
hlada kompromisna dohoda. Ak sa
strany nedohodnd, nasleduje dalsie
sedenie. Tam sa robia iné psycholo-
gické cvienia a zistuje sa, Co povazu-
je kazda zo stran za prioritné a ¢oho je
ochotna sa vzdat. Snazim sa Iudi viest
tak, aby si dohodu vymysleli sami.

Preco je to také dolezité?

Ak znenie dohody naformuluje
mediétor, ticastnici nie st niteni vy-
vintt tolko tsilia, ako ked'si ho vypra-
cuji sami. Takato dohoda nema pre
zlcastnené strany az taki vahu a je
velky predpoklad, Ze sa nebude dob-

Silvia
Valichnacova (e)

je pravnicka a mediatorka.
Vystudovala Pravnickd fakultu
Univerzity Komenského

v Bratislave. V si¢asnosti
posobi v spolocnosti Finlegal
services, s. 1. 0., v pozicii interného
pravnika pre vykon zaloZnych prav,
konkurzné pravo, insolvenéné
pravo a zmluvnu agendu.
VZdruZeni pre lepSiu spravu
bytovych domov poskytuje pravne
poradenstvo pre medziludské
vztahy a mediacné sluzby.

rovolne plnit. Uastnici sa viak mozu
dohodnit na tom, Ze dohoda o media-
cii bude spisand vo forme notarskej
zapisnice alebo bude schvalena ako
zmier pred stidom alebo rozhodcov-
skym organom. V takom pripade je
dohoda okamzite vykonatelna, cize
jej pravna relevancia je rovnaka ako
pri takzvanom typickom sudnom
rozhodnuti.

O ¢o je rychlejsia mediicia v po-
rovnani so siidnym sporom?

Kazdy spor ma svoj stupeil naro¢-
nosti. Jednoduchsie, ako napriklad
ruSenie denného pokoja susedov, sa
daju vyriesit uz na prvom sedeni.
V praxi ide spravidla o maximélne
Styri stretnutia, len vynimocne je
stretnuti viac. Nejde v3ak iba o pocet
sedeni. Napokon aj sudnych pojedna-
vani by malo byt ¢o najmenej. Ale sud
moze byt odroceny aj o pol roka. Po-
tom sa jedna strana nedostavi, ocho-
rie sudca, sud je odroceny, ¢aka sa na
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dokazy a ich vykonanie. Nie vSak na
dalsi den, ale o par mesiacov. My sa
dohodneme, Ze sa budeme stretavat
kazdu stredu a budeme sa stretavat,
kym problém nevyrieSime.

Stdva sa aj to, Ze po osloveni jed-
nou stranou sa susedia dohodnu,
este kym sa stihnete stretnit v tro-
jici, uz len pod vplyvom toho, Ze sa
nieco zacalo diat?

Nie je to vylicené. Uz ked da ucast-
nik, ktory mediaciu iniciuje, najavo,
Ze vec nechce riesit stidne, je to svo-
jim spdsobom cesta k dohode.

Aké spory riesite najcastejsie vo
vasej praxi?

V ramci aktivit ZduZenia pre lep-
§iu spravu bytovych domov su to
spravidla susedské spory v bytovych
domoch, ako napriklad umiestiiova-
nie predmetov v spolo¢nych priesto-
roch. Ludia napriklad zapratavaji
priestory protipoziarnej ochrany
nabytkom, ktory im je Iito vyhodit.
Spravca vsak potom nemodze dodr-
ziavat pravidla protipoziarnej bez-
pecnosti. Ale ked to odstrani, ludia sa
stazuju, Ze na to nemal pravo. Alebo
sme mali pripad hlasovania na do-
movej schodzi, ked vac¢sina hlasova-
la za nejaky navrh, okrem jedného.
Prehlasovany vlastnik ma zo zako-
na moznost podat zalobu prehlaso-
vaného vlastnika. Zaloba na sude
vsak moézZe znamenat konanie aj na
tri roky a vec zatial stoji. Vlastnik
sa totiz spravidla domaha aj toho,
aby bolo vo veci vydané neodkladné
opatrenie, teda aby sa s predmetom
sporu az do skoncenia konania vo
veci samej nehybalo. V tomto pripa-
de islo o rekonstrukciu inZinierskej

siete, kde prehlasovany vlastnik na-
mietal, Ze firma, ktorti vaé$ina vlast-
nikov odhlasovala, kedZe bola jedina
v ponuke, nie je déveryhodna. Kym
by presiel niekolkoro¢ny sud, rekon-
strukeia pripojky by stéla. Tento pri-
pad sa u nas vyriesil uz po dvoch se-
deniach a to dohodou o zvolani dalsej
domovej schdodze, kde sa vlastnikom
odprezentuju aj dalsie firmy.

Ktoré typy sporov sa hodia na
medidciu?

St to predovsetkym spory z oblasti
rodinného prava, ako napriklad uspo-
riadanie bezpodielového spoluvlast-
nictva alebo starostlivost o deti. Bol aj
pripad, Ze sa rodi¢ia nevedeli zhodniit
na mene dietata. Patria sem aj pra-
covnopravne spory medzi zamestna-
vatelom a zamestnancom. Vynimkou
nie je ani pripad, ked zamestnavatel
posle na mediaciu dvoch zamestnan-
cov, ktori spolu na pracovisku nevedia
fungovat. Stane sa tiez, ze spravca
zaplati mediéciu, aby sa vyriesil spor
medzi dvoma vlastnikmi, ktory obta-
Zuje cely bytovy dom.

AKo si vybrat mediatora a kde ho
mozZem najst?

Na stranke ministerstva spravod-
livosti je verejne pristupny zoznam
mediatorov. Volne dostupné st aj re-
cenzie na mediatorov, aj zoznam me-
dia¢nych centier.

Aké su poplatky a od ¢oho sa od-
vijaju?

Ceny za sluzby nie st striktne sta-
novené, ako je to napriklad pri advo-
kéatoch. Kazdy medidtor ma vlastny
cennik. Cena za vstupni konzulta-
ciu sa pohybuje okolo 35 eur za ho-
dinu. Ak by ste chceli zacat sidny
spor o nepenazné plnenie, ktorého
hodnota sa neda urcit, napriklad
celodenné zavyjanie psa, ktoré rusi
suseda, podla sadzobnika stidnych
poplatkov by ste eSte len za podanie
navrhu zaplatili 99,50 eura. To st aj
tri sedenia u mediatora. Niekedy tri
ani netreba.

Mediicia je v naSom systéme re-
lativne novym instititom. Vyuzi-
vaju ju ludia?

Zakon o medidcii je z roku 2004. In-
stitat sa vyuziva viac na zapade ako
na vychode, v Bratislave a okoli uz
v povedomi Iudi stipa. Moje skuse-
nosti zo ZdruZenia pre lepsiu spravu
bytovych domov hovoria, Ze takato
forma rieenia sporov je pre ludi vy-
hodna. Prichadzaji na to, Ze sa neo-
plati natahovat na sudoch, ktoré su
zavalené obcianskopravnymi spormi.
V niektorych krajinach to dokonca
funguje tak, Ze ked chcete zacat sidny
spor s majetkovou hodnotou do urci-
tej sumy, minimélne dvakrat musite
navstivit mediatora.

Co ked sa strany sporu u vas ne-
dohodnu?

Mozu skusit mediaciu u iného me-
diatora, dohodnut sa bez neho alebo
ist na std. Moze sa tieZ stat, Ze si jed-
na strana postavi hlavu a akykolvek
kompromis odmietne. U ludi, ktori
prejavia uprimnu snahu uzatvorit
dohodu, je vsak netispesna medicia
zriedkava.

Diana Schniererovaosue
FOTO SME - GABRIEL KUCHTA



PUNCOVY ,ZDRUZENAK"

DokaZete si predstavit zimu a sviatky bez dobrého puncu? Ani my nie :-).
Vona korenia v spojeni s lahodnou ovocnou chutou navodi ta prava atmosféru.
Pokial si chcete skratit dlhu chvilu pri ¢akani na darceky, zatvorte bytovy
zakon a vychutna]te si nas typ na lahodny ,puncovy zdruzenak“

Ingrediencie pre 6 osob (1 hrncek na cca 2 dcl):
700 ml cerveného portského vina
12 ks klincekov
2 pomarance
2 mandarinky
1lyZica medu :
1lyZica nového korenia
200 ml konaku
200 ml vody

. 2iaruvzdorné hrnceky

Postup:

. 1. Klinceky zapigchneme do umytych
neolupanych pomarancov a manda-
riniek a peCieme na najnizsom stup-

. ni v rare po dobu 30 mindut.
2. UpecCéné pomarance a mandarinky
nakrajame ostrym nozom na $tvrtky
a hodime do hrpca.
« 3. Nalejeme portské vino, vodu a prida-
me nové korenie, med a konak.
4. Na miernom ohni 15 minut zvolna
. ohrievame, zmes sa vsSak nesmle
varit. :
5. Na zdruzavie!



JUDr. Peter Golha
Generalna prokuratura Slovenskej republiky

TRESTNOPRAVNA
ZODPOVEDNOST SPRAVCOV
BYTOVYCH DOMOV

Trestnopravna zodpovednost spravcov bytovych domov
sa odvodzuje od zdkladnych noriem upravujucich oblast
trestného prava, a to zakon ¢. 300/2005 Z.z. Trestny zakon,
zakon ¢. 301/2005 Z.z. Trestny poriadok, dalej od noriem
upravujucich ¢innost spravcov bytovych domov, a to zdkon
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
a zakon €. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov. Na za-
klade tychto pravnych predpisov je vSak mozné postihovat aj
¢innost predsedov spolocenstiev vlastnikov bytov, pracovni-
kov mestskych a obecnych Gradov pdsobiacich na Useku by-
tového hospodarstva ako i zastupcov vlastnikov bytov.

V suvislosti s aplikaciou noriem trestného prava a vyvodzo-
vani trestnopravnej zodpovednosti je potrebné zdoéraznit, ze
omyl pachatelov trestnej ¢innosti na Useku spravy bytovych
domov spocivajuci v neznalosti alebo nespravnom vyklade
noriem trestného prava z hladiska tohto, ¢i je alebo nie je ur-
Cité konanie v rozpore s Trestnym zakonom mdbze mat pre
danu osobu fatalne nasledky. Ide najma o pripad tzv. nega-
tivneho omylu o trestnych normach, resp. normach na ktoré
sa Trestny zakon odvolava. K takémuto omylu sa z hladiska
trestného prava neprihliada v zmysle zasady ,,neznalost zako-
na neospravedlnuje”. Délezité je vSak poukazat aj na skutoc-
nost, Zze obligatérnou povinnostou spravcu bytového domu
pre samotny vykon tejto podnikatelskej ¢innosti je mat zna-
losti aj z odboru spravy bytovych domov, ktord preukazuje
osvedcenim (certifikdtom). Tato skutocnost poznania spravcu
bytového domu zjednoduSuje aj proces dokazovania v trest-
nom konani pre organy ¢inné v trestnom konani.

Pokial' ide o okruh trestnych ¢inov na Useku spravy bytového
fondu je potrebné uviest, Ze na rozdiel od teoretickych vycho-
disk spravy bytovych domov z hladiska sukromného prava,
nie je dany rozdiel medzi spravcov bytového domu a predse-
dom spolocenstva vlastnikov bytového domu. Predseda spo-
lo€enstva vlastnikov bytového domu totiz nerozhoduje o jeho
vyluénom majetku, ale aj o majetku ostatnych vlastnikov by-
tov v danom bytovom dome.

NajcastejSie oznamované trestné ciny ohladne spravy bytové-
ho fondu predstavuju majetkové trestné ciny. Ide predovset-
kym o trestny ¢in sprenevery podla 8 213 Trestného zakona,

zamestnanci. Velmi ¢asto je oznamovany trestny ¢in pod-
vodu podla § 221 Trestného zdkona, ide Castokrat o Ucelne
podavané trestné oznamenia suvisiace s tzv. ,podvodnym”
vyuctovanim nakladov za prevadzku bytu, alebo podvody pri
investi¢nej vystavbe suvisiacej s obnovou bytového fondu.
Dal3i trestny ¢in neopravneny zasah do prava k domu, bytu
alebo nebytovému priestoru podla § 218 Trestného zakona
sa vyskytuje pri neprofesionalnom vypratavani bytu ich vlast-
nikmi, najma, ak trva uzivacie pravo k bytu pre najomcu. Do
tejto kategorie patri aj poruSovanie zakona pri uplathovani
tzv. svojpomoci pri vypratavani bytu v zmysle Obcianskeho
zakonnika.
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Sofistikovana trestna cinnosti spravcov bytovych domov je
sankcionovana ustanoveniami 8 237 a 8 238 Trestného za-
kona, ktoré upravuju trestny ¢in porusovania povinnosti pri
sprave cudzieho majetku v umyselnej forme, ako i nedban-
livostnej forme. Tento trestny €in chrani déveru medzi vlast-
nikmi bytov a spravcom bytového domu, ktoré je zvereny
spolo¢ny majetok vlastnikov bytov, a to spolo¢né casti domu,
spolo¢né zariadenia domu a spolo¢né ¢asti domu a prislu-
Senstvo domu, ako i finan¢né prostriedky vlastnikov bytov
kumulované vo fondoch, ktoré sa povinne, resp. dobrovolne
tvoria na Useku bytového hospodarstva. PoruSenie povin-
nosti spravcu bytového domu sa méze tykat tzv. opatrovania
cudzieho majetku, ide o beznd UdrZzbu bez zhodnocovania
tohto majetku, ale k poruseniu povinnosti méze dojst aj pri
tzv. spravovania cudzieho majetku, t.j. pri jeho zhodnoteni
a obnove v ramci investi¢nej vystavby. Trestna zodpovednost
u predsedov spolocenstva vlastnikov bytov sa vyvodzuje zo
zmluvy o zriadeni spolocenstva vlastnikov bytov, u spravcu
bytového domu zo zmluvy o zriadeni spravy. Tieto zmlu-
vy musia byt v sulade s prisluSnymi ustanoveniami zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Trestna ¢innost spravcov bytovych domov a predsedov spo-
loCenstiev vlastnikov bytov spocivajuca v hrubom zanedbani
ich povinnosti na Useku zabezpecfovania bezpecnosti pre-
vadzky kotlov, plynovych, elektrickych zariadeni, zariadeni
na prepravu vody, bleskozvodov a pod. je postihovana pre-
dovSetkym trestnym cinom vSeobecného ohrozenia v ne-
dbanlivostnej forme podla 8 285 Trestného zakona. V kon-
texte tohto je potrebné poukazat aj na ustanovenie 8 8 ods. 5
a 89 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov. Tento trestny ¢in v umyselnej forme podla
§ 284 Trestného zakona napr. umyselné podpalenie bytu sa

spachania tohto trestného ¢inu inou osobou ako spravcom
a sposobeniu Skody na majetku, ktory je v sprave spravcu by-
tového domu vznika otazka uplatnenia naroku na nahradu
takto vzniknutej Skody v trestnom konani.

V prvom rade je potrebné upozornit, Ze vyska sSkody je kvali-
fikacnym znakom skutkovej podstaty trestného cinu najma
majetkového charakteru a organy cinné v trestnom konani
ju zistuju z Uradnej povinnosti. Pokial vSak ide o uplatnenie
naroku na nahradu skody tato sa uplathuje v ramci tzv. ad-
hézneho konania, ktoré tvori sucast trestného konania. Je
povinnostou organov Cinnych v trestnom konani poucit po-
Skodenych o ich procesnych pravach a umoznit im ich plné
uplatnenie. V désledku tohto a ustanovenia 8 8b ods. 2 pism.
a,b,c zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je spravca bytového domu opravneni uplatfiovat
narok nahradu Skody v trestnom konani, avSak iba na ma-
jetku, ktory méa v sprave. Skodu na majetku vlastnikov bytov
napr. predmetov umiestnenych v byte spravca bytového
domu takto uplathiovat nemoZze. Opravnenia spravcu bytoveé-
ho domu ako poskodeného v trestnom konani s upravené
v 8 46 a7 § 54 Trestného poriadku. Tymto postupom je sprav-
ca bytového domu sposobili velmi efektivne uplatnit narok
na ndhradu spbésobenej Skody s naslednym zabezpecenim
meritérneho rozhodnutia sudu, ktoré pachatelovi trestného
¢inu ulozi povinnost nahradit Skodu spésobent trestnym ci-
nom. Prirodzene takéto rozhodnutie je z hladiska vymahania



majetkovych plneni exekué¢nym titulom.

V suvislosti s obnovou bytového fondu a prijimania dotacif
a podpor na tuto obnovu sa dostava v poslednom case do
popredia aj trestny ¢in machinacii pri verejnom obstaravani
a verejnej drazbe podla § 266 Trestného zakona. Ide o pri-
pady ked poskytnutie dotacie, resp. podpory je podmienené
zabezpecenim dodavatela najma stavebnych prac v ramci ve-
rejného obstaravania.

Z hospodarskych trestnych ¢inov sa spravcovia mdzu pri svo-
jej ¢innosti dopustit trestného ¢inu skreslovania Udajov hos-
podarskej a obchodnej evidencie podla § 259 Trestného za-
kona. Protipravne konania sa moze tykat tdajov slGziacich na

REKOFOND PRE BYTOVE DOMY

Byvajte kvalitnejsie a s vyraznou
usporou na energiach.

Fixna arokova sadzba uz od 1,49 % p. a. na 6 rokov

Vyhody

kontrolu Uctovnictva, kontroly ¢erpania dotacii a prispevkov,
ale aj ocenovania majetku napr. pri predajoch bytov z bytové-
ho fondu vlastnictva fyzickych osoéb.

Dal3im z hospodarskych trestnych ¢inov na ktory je potreb-
né poukazat je trestny ¢in neopravneného podnikania pod-
[a 8 251 Trestného zakona. Podla stcasnej pravnej Upravy
¢innost spravcov bytovych domov je regulovanou Zivnostou
s vopred stanovenymi podmienkami uvedenymi v zakone ¢.
246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov. Takato regula-
cia sa uz nevztahuje na predsedov spolocenstva vlastnikov
bytov. Ci v budtcnosti déjde v tomto smere k dal$ej Gprave
a v akom rozsahu je na rozhodnuti prislusnych organov sStatu.

STAVEBNE SPORENIE | POISTENIE | UVERY

USetrite na energiach zateplenim bytového domu s financovanim pomocou najvyhodnejSich akciovych medzidverov

v programe Rekofond.

Bez potreby vlastnych financnych prostriedkov
Moznost pred€asného splatenia Gveru bez poplatku

Ziskate rychly pristup k financiam
Vyberate si formu zabezpeclenia Gveru
Zalohové cerpanie az do vysky 80 % z celej vySky Uveru

o VySka Uveru pre pravnickd osobu aZ do 3 000 000 €

Podm/enky pouZitia

Odstranenie systémovych portch bytového domu

Garantovana urokova sadzba a vySka splatky pocas celej lehoty splatnosti uveru

Moznost ziskania Statnej prémie 5 % p. a. na kazdé Styri byty v bytovom dome, max. 66,39 €

. Vymena alebo oprava strechy vratane antén, bleskozvodov a kominov
. Oprava spoloc¢nych Casti, zariadeni a prislusenstva bytovych domov (nahradzanie opotrebovanych konstrukcii novymi

konstrukciami s cielom obnovit funkénost stavby)
Odstranenie statickych portch bytového domu

Ziskanie energetického certifikatu bytového domu

Vystavba vlastnych kotolni bytovych domov, rekonstrukcie vytahov

Vystavba alebo nadobudnutie zariadeni vyuZivajucich alternativne zdroje energii ako su ekologické a energetické zariad-

enia suvisiace s bytovymi domami (napriklad €isticky odpadovych véd, solarne panely)

Form y zabezpecenia:

Zalozné pravo na pohladavky a vinkulacia vkladu vo vySke dvojnasobku celkovej odporicanej mesacnej sumy vo faze

medziGveru

Bankova zaruka SZRB, a. s.
Vinkulacia vkladu

Notarska zapisnica a solidarne rucenie vlastnikov ¢i najomcov

Vinkulacia poistného plnenia z poistenia bytového domu v prospech Wistenrot stavebnej sporitelne



ZiVOt Sa Kazdy z obyvatel'ov vasho
bytového domu ma jedinecnii

meni rYC hlo. moznost ziskat:

zmluvu o stavebnom sporeni so 100 % zl'avou
z poplatku za uzatvorenie zmluvy,

zhodnotenie vkladov aZ 6 % v prvom roku:
H drocenie 1 % p.a.,
B 5 % statnu prémiu,

maximalnu statnu prémiu az 66,39 €,

financovanie byvania bez poplatku za
poskytnutie medziGveru.

ENU

STVORENY
NA REKONSTRUKCIU

wustenrot

Medzitvery Rekofond

STAVEBNE SPORENIE | UVERY



s do zoznamu sprav-
a ¢o dalej?

Jednym z nosnych zamerov zdkona o spravcoch bytovych
domov je skvalitnenie spravy bytového fondu, vy3Sia miera
profesionalizacie Cinnosti spravy najma prevadzky, udrzby
a obnovy bytovych domov prostrednictvom zavedenia pozia-
daviek pre vykon €innosti spravcov. Jednou z podmienok pre
spravcov je povinny zapis do verejne dostupného zoznamu
spravcov bytovych domov, pricom zakladnou podmienkou
je odborna spdésobilost spravcov. Je to prvy alebo posledny
krok k lepSiemu vykonu spravy, lepSej starostlivosti o bytové
domy a tym aj lepSiemu uzivatelskému komfortu obyvatelov
bytovych domov?

Ing. Milo3 Hajdin
Ministerstvo dopravy a vystavby SR

SR upravené aj akceptované znenia Zivnostenského oprav-
nenia, ktoré musia Ziadatelia o zapis do zoznamu spravcov
splnat.

Ako sa pocas zapisu ukazalo, niektoré ustanovenia zdkona
neboli viacerym Ziadatelom dostato¢ne zrejmé, preto Minis-
terstvo dopravy a vystavby SR (dalej len “MDV SR”) neustale
komunikovalo vSetkymi dostupnymi moznostami so spravca-
mi BD. Vo viacerych pripadoch bolo problémom pochopenie
poziadavky zakona mat kancelariu dostupnu pre klientov
aspon dva dni pocas tyZdfia po Styri po sebe idlce hodiny.
TaktieZ bolo vo viacerych situaciach nedostatocné znenie po-
istenia, ktoré maju spravcovia mat povinne uzatvorené.

Prijatim zakona €. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych do-
mov a o zmene a doplneni zakona NR SR €. 182/1993 Z. Z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor-
Sich predpisov (dalej len “zadkon"), ktory nadobudol G&innost
1. januara 2016, boli ustanovené zakladné podmienky pre
spravcov bytovych domov, ktorych spinenie bolo vyzadované
do konca roku 2017. Medzi tieto podmienky sa zaradili od-
borna spdsobilost spravcu BD, povinnost poistenia zodpo-
vednosti za Skodu spbsobenu vykonom spravy a povinnost
mat zriadenu kancelariu.

Pocas aplikacnej praxe zakona boli nasledne po dohode s MV
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Podmienka odbornej spdsobilosti nespdsobovala vaznejsi
problém, avsak v niektorych kruhoch bola roz3irena informa-
cia, Ze doklad o odbornej spdsobilosti je platny iba 5 rokov
od zapisu do zoznamu spravcov, preto vela spravcov ¢akalo
so zapisanim do zoznamu spravcov az do konca lehoty, ¢oho
dosledkom bolo, Ze v poslednych dvoch mesiacoch roka
2017 bol enormny narast poctu Ziadosti, ktory sa vSak po-
darilo zvladnut do Uspedného konca a v3etci Ziadatelia boli
v riadnom termine zapisani. Dovolim si opatovne zdoraznit,
Ze ziadna lehota na platnost dokladu o odbornej sposobilosti
neexistuje, takze vy3Sie uvedené obavy spravcov boli neo-
podstatnené.



Dal$im problematickym bodom sa aj v st¢asnosti ukazuje
nespravny vyklad, resp. nespravne pochopenie ustanoveni
zakona tykajucich sa moznosti vyciarknutia spravcu zo zozna-
mu spravcov BD. Hlavnou obavou, ktora sprevadza spravcov
je, Ze ministerstvo ma moznost vyciarknutia spravcu zo zo-
znamu spravcov na zaklade uloZenych pokut od inych sprav-
nych organov, prioritne Slovenskej obchodnej inSpekcie.

Dovolte mi teda na tomto mieste eSte raz upresnit, ktoré po-
kuty sa zapisuju do zoznamu spravcov BD a ako mbze MDV
SR v zmysle zakona postupovat po ich zapise do zoznamu
spravcov.

Na zaciatok treba zdéraznit, Ze do zoznamu spravcov su za-
pisované iba tie pravoplatne udelené pokuty, ktoré su vys-
Sie ako 1660 eur a tykaju sa poruSenia povinnosti spravcu
sUvisiacu s vykonom spravy. Pokuty sa zapisuju na 24 me-
siacov s Cim suvisi velmi délezita veta zo zadkona, Ze “minis-
terstvo nariadi opatovné vzdeldvanie spravcu alebo jeho
zodpovedného zastupcu, ak pocas poslednych 24 mesiacov
bola spravcovi viac ako dvakrat uloZena takato pokuta”. Cize
ministerstvo nema Ziadnu moznost vyciarknutia zo zoznamu
spravcov len na zaklade uloZenych pokut.

Ministerstvo ma moznost vyciarknutia spravcu zo zoznamu
za presne definovanych podmienok uvedenych v zakone,
pricom je v maximalne moznej miere obmedzend moznost
subjektivneho posudzovania jednotlivych pripadov.

Ministerstvo od roku 2017 vyko-
nava aj svoju pdsobnost v ob-
lasti kontrolnej ¢innosti, ako na
zaklade opodstatneného pod-
netu, tak aj na zaklade vlastnej
iniciativnej aktivity ministerstva.
Viackrat sa stalo, Ze bolo kon-
trolnym pracovnikom vytykané,
Ze chodia na kontrolu bez ohla-
senia vopred s tym, Ze iné kon-
trolné organy zvycajne ohlasia,
kedy pridu na kontrolu. V tejto
suvislosti je nutné uviest, Ze ne-
ohlasena kontrola spravcov ma
jednoznacné opodstatnenie, ke-
dZe jednym z bodov kontroly je
povinnost mat dostupnu kance-
|ariu v hodinach, ktorud st uvede-
né v zozname spravcov na zakla-
de ich Ziadosti. Pracovnici, ktori
i chodia na kontroly, navitevuju
jednotlivé kontrolované subjekty
len v tychto hodinach.

Vo veciach tykajucich sa kontroly zazneli viackrat argumenty
spravcoy, Ze €o vSetko musia mat pri kontrole v zmysle zako-
na a ze im to spésobuje neopodstatnenu zataz. Takze len pre
ujasnenie, kontrola MDV SR sa mdZe tykat iba tych povinnosti
spravcu, ktoré upravuje zakon o spravcoch, Cize pri kontrole
je zvy€ajne potrebné mat otvorenu kancelariu pocas hodin
uvedenych v zozname spravcov, musia predloZit platné pois-
tenie a v pripade, ak zabezpecuju odbornu spésobilost pro-
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strednictvom zamestnanca, je potrebné predlozit pracovnu
zmluvu medzi sprdvcom a zodpovednym zastupcom. V su-
mare vykonanych kontrol za obdobie rokov 2017 a 2018 je
mozné konStatovat, Ze vSetky kontroly dopadli velmi dobre,
ukazalo sa iba niekolko odstranitelnych nedostatkov, Ziadna
sankcia ku dneSnému diiu nebola udelena.

Ateraz k tej zakladnej otazke, ¢i je prijatie uvedeného zakona
s podmienkami popisanymi vy3Sie a ich splnenim spravcami
zapisanymi v zozname spravcov prvym alebo poslednym kro-
kom k lepSiemu vykonu spravy, lepSej starostlivosti o bytové
domy a tym aj lepSiemu uzivatelskému komfortu obyvatelov
bytovych domov?

Bolo by velmi jednoduché napisat ktorukolvek z moZnosti,
pricom jej vysvetlenie by som ponechal na kazdého z Vas.
Ale také jednoduché to nie je a som presvedceny spolu s mo-
jimi kolegami a taktiez verim, Ze aj s Vami, Ze ide iba o prvy
krok v oblasti zabezpecenia kvalitnej a dostupnej spravy by-
tovych domov na Slovensku.

Nie je Gcelom tohto prispevku presne popisat jednotlivé dal-
Sie kroky smerom do buducna, ba je to takmer nemozné.
AvSak mbzem sa pokusit zamysliet aspofi nad niektorymi za-
kladnymi principmi, ktoré by bolo vhodné v budtcnosti upra-
vit, resp. precizovat v existujucom pravnom ramci.

Jednou zo zakladnych myslienok uz pri priprave existujuce-
ho zakona, ktorého pbévodnym obsahom v zmysle prijatych
koncepcnych dokumentov bolo upravit podmienky vykonu
spravy bytovych domov, bola a v ponimani viacerych akté-
rov existujuceho vykonu spravy stéle je myslienka vytvorenia
jednotnych podmienok vykonu spravy bez ohlfadu na pravnu
formu spravcu, teda iSlo by o zjednotenie podmienok, ako
pre existujucich spravcov, tak aj pre spolocenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a zaroven aj pre spolo¢nosti,
ktoré formou mandatnych zmlav zabezpecuju pre spolocen-
stva niektoré Cinnosti spravy.

Dal3im krokom by malo byt precizne definovanie podmienok
spravy, prav a povinnosti jednotlivych subjektov, formy spra-
vy, prechod spravy medzi jednotlivymi subjektmi, spravu BD
ako taku a pod.

Nesmieme v3ak zabudat ani na zabezpecenie zodpovednos-
ti jednotlivych vlastnikov bytov, jej naplnenie nielen smerom
k pravam, ale taktiez aj k zakladnym povinnostiam, o si vSak
vyzaduje celospoloCensku diskusiu.

Takzvanou “skrytou truhlicou” je mozné nazvat subjekty,
ktorych ¢innost je zamerana na poskytovanie sluZieb spoje-
nych so spravou BD, av3ak nie prostrednictvom Standardnej
zmluvy o vykone spravy, ale prostrednictvom inych, prioritne
mandatnych zmlav. Takyto subjekt, ktory zabezpecuje sluz-
by iba prostrednictvom inych zmldyv, totiz nemusi v sucasnej
dobe plnit podmienky zakona, ¢ize nemusi mat aspon mini-
malnu odbornu spésobilost.

Na zaver mi napada iba jedna otazka, aky je rozdiel v charak-
teristike bytového domu a potreby o jeho starostlivost, v pri-
padoch réznych foriem zabezpecenia spravy?



Fakulta banictva, ekolédgie, riadenia a geotechnolégii

doc. Ing. Peter Taus, PhD.

Obcianske zdruZenie RESpect KE

| VYUZITIA OZE
| DOMOCH

Bytové domy a energia

Energetika sa neustale dynamicky vyvija. Objektivne narasta
globalna disproporcia medzi produkciou a spotrebou ener-
gie, Coraz CastejSie je predmetom diskusie potreba zmeny
energetického systému prakticky v ktoromkolvek odvetvi
hospodarstva. Stale viac sa uplatfiuje opravnena poziadavka
vyuzivania alternativnych a obnovitelnych zdrojov energie.
V pripade vykurovania a pripravy TV to znamena, Ze nepo-
staCuje pouzit vysoko Ucinny zdroj energie, ale je potrebné
predovSetkym zniZit tepelné straty objektu a zefektivnit sys-
tém distribucie tepla.

Pri volbe vhodného spdsobu zasobovania teplom bytovych
domov je na prvom mieste hladanie kompromisu medzi na-
kladmi a pouzivatelskym komfortom. ZniZzenie nakladov na
vyrobu a distribuciu tepla je mozné dosiahnut bud zniZzenim
spotreby energie obmenou starého zdroja za modernejsi,
alebo kompletnou zmenou zdroja tepla, priCom to nemusi
znamenat zhorSenie tepelnej pohody. Novodobé sposoby vy-
kurovania a pripravy TV umoznuju volbu na zaklade individu-
alnych potrieb a ekonomickych moZznosti, pricom umoziuju
Uplne alebo Ciastocne nahradit povodny zdroj obnovitelnym.
Vzdy je vSak nutné reSpektovat poZiadavky spotrebitelov,
spolo€nosti a ochrany Zivotného prostredia.

Technolégie OZE vhodné pre BD
Bytové domy predstavuju z hla-
diska vyuzivania OZE urcité Spe-
cifikum. Je to v prvom rade spb-
sobené spbsobom vlastnictva
budovy a spbésobom rozpocita-
vania nakladov na energie. Tieto
dva faktory vyrazne ovplyviuju
rozhodovanie o type obnovitel- |
ného zdroja, ktory bude v byto-
vom dome vyuzity. Vo vacsine
pripadov je teplo dodavané do
domu centralne, takZze ako obnovitelny zdroj na vyrobu tepla
pripada do Uvahy solarny systém na pripravu TV a podporu
vykurovania, tepelné Cerpadlo a vo velmi Specifickych pripa-
doch kotol na drevné palivo (peletky, Stiepka).

Ostatny uvedeny zdroj je potrebné zvazovat velmi opatrne

a odborne, nakolko takéto malé zdroje tepla na pevné palivo

vyrazne zhorSuju kvalitu ovzdusia v okoli napriek Spicko-

vym technolégiam pouZzitym pri spalovani. Obyvatelia

BD, ktori si presadzuju ,vlastny a lacnejsi“ zdroj tep-

la s odvoldvanim sa na demokraciu a slobodu vy-

beru by si mali uvedomit, Ze v demokracii ziju

aj ich susedia a maju narok na Cisty vzduch

bez dymu a emisiil V typickej sidliskovej

zastavbe je toto rieSenie skoér vynim-

kou, preto sa mu v prispevku nebu-
dem venovat.

o000
Velkl pozornost je potreb-
0000 P &P
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né venovat rozpocitavaniu nakladov na energie - bez pred-
chadzajucej dohody na pravidlach Uctovania sa problémom
nevyhnete! Pravdepodobne totiz nie je efektivne inStalovat
Specialne merace spotreby energie tak, aby bolo zrejmé, Ci
bola spotrebovana voda, teplo, elektrina vyrobena OZE alebo
inym zdrojom. Odporuca sa preto dohodnut na pomernom
Lrozuctovani Uspor” zo zvoleného obnovitelného zdroja.

Teplo z OZE

VSeobecne je teda mozné konstatovat, Ze z obnovitelnych
zdrojov sU na vyrobu tepla pre bytové domy vhodné so-
larne systémy a tepelné €erpadla. Aj pri tychto zdrojoch je
mozné uviest urcité zakladné charakteristiky determinujlce
ich instalaciu.

y

| 1\
(1 \ \

Solarny systém je vhodné dimen- |
zovat ako podporny zdroj na za-
bezpecenie tepla pre pripravu TV.
Je velmi ddlezité mat zmapovany

odberovy profil domu, aby sa :
predislo predimenzovaniu systé- '
mu. V letnych mesiacoch je totiz *

beZznym javom zniZena spotreba ) '
TV v dbsledku dovoleniek, od-

pori¢am preto solarny systém radSej poddimenzovat ako
naopak. TaktieZ je potrebné mat na pamati, Ze ucinnost so-
larneho systému sa zvySuje s objemom ohrievanej vody (tep-
lonosného média). To znamen4, Ze ak chcete vyuzit investo-
vané peniaze o najlepsie, musite mat k dispozicii dostato¢né
priestory na instalaciu solarnych zasobnikov. Je totiz vhodné
vyuZit minimalne dva zasobniky z dévodu casového vyuZitia
slnecnej energie. Tieto priestory musia naviac byt v dosahu
primarneho, alebo zalozného zdroja tepla.

NasStastie, uz aj na Slovensku sa aj vdaka dotaciam a napriek
zloZitejSiemu vybavovaciemu procesu solarny systém sta-
va beZznou sucastou komplexnej obnovy bytovych domov,
o ¢om svedci mnozstvo prikladov. Za vSetky spomeniem asi
najznamejsi BD so solarnym systémom - BD v Dudinciach, je-
den z prvych solarnych projektov na vychode Slovenska - BD
v Michalovciach, ¢i jeden z najnovSich projektov financovany
bez dotacie - BD v Detve. Sihrnne je mozné konstatovat, Ze
solarne systémy instalované ako pilotné projekty, ¢i skiSob-
né prevadzky dodnes bezchybne funguju a rocne dokazu ich
prevadzkovatelom usetrit viac ako 35 % energie na pripravu
TV. Ostatny uvedeny priklad je dimenzovany dokonca na mi-
nimalne 50 % - nu Usporu energie! Prevadzkované systémy
potvrdzuju vypocty projektantov ohladne navratnosti. In-
vesticia do solarneho systému na BD sa Vam vrati priblizne
0 10 rokov. Uznate, Ze pri Zivotnosti min. 25 rokov je to skvelé
Cislo!

Dalsim vhodnym obnovitelnym zdrojom energie pre vyrobu
tepla v bytovych domoch je energia okolia. Tu vie zuZitkovat
tepelné Cerpadlo. VyuZitie tepelného Cerpadla je eSte sta-
le opradené réznymi mytmi. Od glorifikacie v podobe per-
manentného COP od 4 vysSie az po zavrhovanie z dévodu



neunosnych nakladov na vrty, Ci
zemny meander. Velkou vyho-
dou tepelnych Cerpadiel je uzZ aj
v nasich klimatickych podmien-
kach fakt, Ze TC typu vzduch-voda
dokaZu pracovat uz od vonkajsej
teploty -20 °C. TakZe uZ nie je nut-
né obavat sa nakladov na zemné
prace napriek znizenej u¢innosti
takéhoto systému. V priemere je
mozné ocakdavat zniZzenie nakladov na vykurovanie na Urov-
ni minimalne 50 %, navratnost sa pohybuje podobne ako pri
solarnom systéme na Urovni 10 rokov, pri vybere plynového
TC sa mdze navratnost mierne navysit. Zaujimavou vyhodou
modernych TC je moZnost vyuZitia naakumulovaného tep-
la v dome pocas letnych dni a jeho vyuzitie na pripravu TV.
Takto je moZné ochladzovat interiér domu. TUto moznost ma
vyrobca TC MACH od roku 2005 zaregistrovant na patento-
vom Urade ako GZitkovy vzor. Ide o riegenie, kedy TC typu vo-
da-voda vyuZiva teplo akumulované v bytoch pocas letného
obdobia na pripravu TV. Teplo sa z bytov odobera velmi jed-

noducho - z radiatorov v bytoch! Takéto rieSenie je realizova-

né v BD v Prahe a Kraliciach nad Oslavou, CR.

Tepelné Cerpadlo nie je vhodné vyuzit ako nahradu pdvod-
ného zdroja v neobnovenom bytovom dome! Jednoznacne
sa odporuca pri planovani kom-
plexnej obnovy uvazovat s tymto //
zdrojom tepla uz pri projektova-
ni zateplenia a regulacie vykuro-
vacieho systému. Dosiahnu sa
tym vyrazne lepSie parametre
prevadzky takto obnoveného by-
tového domu.

Elektrina z OZE

Specifickym problémom dodav-
ky energie z OZE pre BD je elek-
trina. V sucasnosti zacinaju byt Standardom FV zariadenia ako
sucast fasad a striech BD. V pripade problematickej dohody
vlastnikov bytov je mozné uvazovat nad alternativou samo-
statnych bytovych FV jednotiek. Takéto rieSenia su technicky
nenarocné, inStalacia zariadenia je vacSinou realizovana na
balkénovych zabradliach, ¢i ako tieniaca strieSka v ramci jed-
notlivych bytovych jednotiek.

Daldim variantom vyuZitia FV je priama vyroba tepla ziskanou
elektrinou. V stcasnosti sU na trhu rézne systémy umoziu-
juce takéto vyuzitie, na Slovensku je znamy napriklad systém
Logitex. V pripade suhlasu dodavatela tepla je mozné FV
ohrev vody realizovat formou predohrevu studenej vody do
kompaktnej odovzdavacej stanice tepla v BD.

Napriklad pre 6-poschodovy BD s tromi vchodmi a celkovym
poctom 36 bytov je vzhladom k ploche strechy vhodny 12
kW FV systém zo 48 FV panelov a 2 ks akumula¢nych nadr-
Zi s objemom po 500 I. Pri cene inStalacie na urovni 11 400
€ je mozné rocne uSetrit 12,5 MWh energie, ¢o predstavuje
po prepocitani na vyrobu tepla Uspory vo vySke cca 1 180 €
ro¢ne. Navratnost celého systému sa tak pohybuje na drovni
desiatich rokov. Ak uvazime jednoduchost instalacie ale i pre-
vadzky, je urc€ite vhodné nechat si pri planovani obnovy BD
vypracovat ponuku na pripravu TV aj takymto systémom.

Zaver

Ako vyplyva z prispevku, pri planovani komplexnej obnovy
bytového domu je urcite vhodné zakomponovat do projek-
tovych priprav aj vyuzitie obnovitelnych zdrojov na zabez-
pecenie alebo podporu dodavky tepla. Navratnost takychto
systémov sa pohybuje v rozmedzi 10 - 15 rokov, o je aj bez-
na doba Uverov na obnovu domov. Naviac, ceny technolégii
vyuzivajucich obnovitelné zdroje rapidne klesaju na rozdiel
od neustale rastucich cien tepla a energii na celosvetovych
trhoch.

RESPECTKE

Predplatne formou poslania SMS?



Mgr. Michaela Macejkova
Finlegal services, s.r.o

DRAZBA POZEMKOV V SRDCI ORAVY

Koncom septembra pripravila spolo¢nost Finlegal services s.r.o. na navrh mesta Dolny Kubin drazby 16-tich lukrativnych sta-
vebnych pozemkov uréenych na vystavbu rodinnych domov vo vlastnictve mesta, situovanych na sidlisku Brezovec. Drazby
pozemkov prebiehali v dfioch 24. - 25. septembra v Estradnej sale Mestského kultirneho strediska Dolny Kubin. Zdmer predaja
mestskych pozemkov formou dobrovolnej drazby schvalili poslanci mestského zastupitelstva v juni, a to za najnizsie podanie
vo vyske 60, - eur za meter Stvorcovy.

Primator mesta Mgr. Roman Matejov vyzdvihol viaceré vyhody takéhoto spdsobu predaja majetku, a to predovsetkym transpa-
rentnost spenazovania spocivajucu v dostupnosti draZieb pre Sirokd verejnost, pricom kazdy z ucastnikov mal moznost drazit
za rovnakych podmienok.

Drazby pozemkov boli
zo strany drazobnej spo-
lo€nosti propagované
aj pocas vikendu pred
ich uskuto¢nenim, for-
mou premietania infor-

mécii o priebehu drazby \

a informacii o jednotli-
vych pozemkoch (vratane
udajov a teréne, rozlohe
a moznostiach ich vyuzi-
/ tia), v rdmci 36. rocnika
seravy 23 L . Dni mesta Dolny Kubin.
Prostrednictvom kratkych
dotaznikov bola zaroven
zistovana mienka a skuse-
nosti obyvatelov mesta o
spOsobe predaja nehnutel-

nosti formou dobrovolnej ‘.
drazby. Aj napriek tomu ze

prevazna Cast obyvatelov mesta nema s drazbou
nehnutelnosti doterajSiu priamu skusenost, pred-
metny spbsob speriaZenia majetku vo vlastnictve
mesta uvitala. O vyrazne prevazujucom zaujme
miestnych o pozemky na vystavbu rodinnych do-
mov znaci aj fakt, Ze moznosti vyberu pozemkov
1 : na vystavbu v tejto lokalite si malé a len zhruba
seravy K28 7 . — ! ™ 6,7% z opytanych byva v rodinnom dome.

s

Vyhodna lokalita, dopravnd dostupnost a cena
draZzenych pozemkov boli zarukou, Ze o Ucastnikov
drazby nebola nudza. Mesto Dolny Kubin vyjadri-
lo svoju spokojnost so spolo¢nostou Finlegal ser-
vices, s.r.o., nakolko sa podarilo vydraZit vSetkych
16 pozemkov a navysit tymto spdsobom cenu do-
siahnutej vydrazenim az o 250 000 €. Vdaka tejto
spolupraci sa totiz mozno s urcitostou domnievat,
7e v dohladnom ¢ase bude zo strany Uspesnych
vydraZitelov pozemkov zahajena vystavba rodin-
nych domov, ¢o povedie k vybudovaniu novej ulice
v metropole Oravy.

g O J J J Z .
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<4 FINLEGAL

MAME 100% USPESNOST
V DOTERAJSICH DRAZBACH

S kazdou drazbou sa spajaju mnohé uradné a pravne ukony.
Obratte sa na nas a my to vybavime.

vymozeme celu dlznd sumu do dvoch mesiacov
zastupime vas vo vykone zakonného zalozného prava

s nami ste stale prvy v poradi zaloznych prav

vypracujeme vSetky podklady a listiny v procese drazby

a v procese hlasovania vlastnikov

Telefon: 02/33014111, 0918 628 240
Email: finlegal@finlegal.sk
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Je len prirodzené, Ze pri sprave bytovych domov
vznikajd konflikty. Ludia majd rozne zaujmy a ak im %
v ceste stoji zaujem niekoho iného, st s nim v konflikte. Ci
konflikt otvorene prepukne, velmi zavisi od toho, ako zvlada-

me svoje emocie a dokdZzeme kontrolovat svoju komunikaciu
v momentoch, ked konflikt vznika.

Ing. Miloslav Frecka
odborny konzultant ZLSBD

Nedavno som ako zastupca vlastnikov bytov riesil si-
tuaciu, v ktorej sused so mnou popri prerabani svojho
bytu komunikoval tak, Ze som musel vyuZit vSetko,

¢o o zvladani konfliktov viem, aby sme do seba
~neskocili“. Pozna pravidla, ktoré sme si ako dom na
schédzi pred par mesiacmi nastavili. Stale deklaruje, Ze
ich urcite chce plnit, ved ,tu chce byvat a pozerat sa ludom
priamo do o¢i*. Uzasné. Len keby skutky tomu zodpovedali :(

Susedia, ktorych byt priamo susedi s jeho bytom, sa mi zacali
stazovat na jeho nedodrZovanie ¢asu hlu¢nych prac. Z titu-
lu svojej roly zastupcu vlastnikov som sa teda musel o tom
s nim porozpravat. A prislo z jeho strany zaujimavé jednanie.
Najprv opatovné deklarovanie absolUtnej ochoty dodrZzovat
pravidla. Pri usvedCeni z toho, Ze sa to realne nedeje, pris-
lo najprv obvinenie z toho, Ze ho nepovazujeme za priate-
[a a dobrého suseda. Potom nastupilo ,obhajovanie svojich
prav”. Vypocet toho, na ¢o ma ako majitel bytu narok. Pri mo-
jej opatovnej poziadavke, aby dodrzal asponi to, ¢o sam slubil,
doslo aj na vyhrazky. Zmienka bola o hladani formy ,odplaty
a pomsty” ludom v dome za to, Ze sa k nemu nespravajd pria-  vlastnych zaujmov. Pri rieSeni konfliktov je tazké, a sucasne
telsky. s tym uZito¢né uvedomit si, Coho sa vlastne obavame a hla-
dat spdsob, ako problém riesit s protivnikom na rovnocennej
Popisujem, pravdaZe, len to konfliktné spravanie. Sme dobri  Urovni.
znami a v skuto¢nosti nie sme nepriatelia. Len situacia anase  V pripade konfliktov pri sprave bytovych domoyv, su pritomné
zaujmy nas dostali do konfliktu. Medzitym bolo v nasej ko- ~ emdcie eSte zosilnené tym, Ze ide o byvanie - zakladnu lud-
munikacii aj vela relativne priatelskych tonov a musim pove-  sku potrebu. Vndtorné napatie z neuspokojenia zakladnych

dat, Ze obidve strany sme hladali spésoby, ako sa ,nepobit”  ludskych potrieb patri medzi najsilnejSie vébec. Preto je pri
a vyjst z konfliktnej situacie so ctou. Bolo to a stale je velmi  presadzovani svojich zaujmov potrebné vnimat, ¢o sa deje
emotivne, ale zvladame to. s nasimi vztahmi k fudom, s ktorymi sme v konflikte. V réznej

miere dbérazu na presadzovanie svojich cielov a na udrzova-
Je nevyhnutné o konfliktoch uvaZovat v ich emocional-  nie dolezitych vztahov s ludmi je ukryté tajomstvo vhodného

nej rovine. Za kazdym konfliktom je strach. Strach zo straty  rieSenia konfliktov.
tvare, zo zosmiesSnenia, z toho, Ze nas ini budud vnimat ako
neschopnych, zo straty kontroly nad vecami, z ohrozenia
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‘ADéEJ VLASTNI’K AKO nedockaju. Je voci ndjomnikom, resp. inym osobam, ktoré

sa v dome zdrZiavaju, avSak nie su vlastnikmi, mozné uplat-

|EVLASTN | K" nit sankcie za poruSenie povinnosti formulovanych v zakone
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Mgr. Silvia Valichndéovd (dalej len ako ,,BZ"), pripadne v schvalenom zneni domového

poriadku?

pravnicka ZLSBD

V zmysle ust. 8 11 ods. 1 BZ je kazdy z vlastnikov nehnutel-
nosti v bytovom dome povinny konat tak, aby pri uzivani,
udrziavani, zmenach, ale aj pri prenajati bytu alebo nebyto-
vého priestoru vdome (pripadne jeho Casti) nerusil a neohro-
zoval ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych
a spoluuzivacich prav. Z tohto ustanovenia BZ nepochybne
vyplyva, Ze zodpovednym subjektom, ktory ma dbat o do-
drZiavanie ,,zakladnych pravidiel” bytového domu zo strany
najomnikov, resp. inych osdb, je vzdy vlastnik bytu, resp.
nebytového priestoru, v ktorom sa tieto osoby zdrziavaju.
Uvedené zavery podporuje aj judikatdra sudov SR. Preto
v pripade, ak su ostatni vlastnici v bytovom dome ruSeni ne-
primeranymi zasahmi do svojich prav zo strany osob, ktoré
nie su vlastnikmi nehnutelnosti (bez ohladu na existenciu i
neexistenciu platnej najomnej zmluvy), situaciu je nevyhnut-
né rieSit priamo s majitefom bytu, resp. nebytového priesto-
ru, v ktorom sa tieto osoby zdrZiavaju, €i uz uplatnenim
sankcii schvalenych ostatnymi vlastnikmi v internom kédexe
bytového domu, najcastejSie v domovom poriadku, svojpo-
mocne, ochranou obce, pripadne aj cestou medidcie.

Vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v by-
tovych domoch su nepochybne citlivou témou. PretoZe kazdy
z vlastnikov je spbsobily ovplyvnit uzivanie nehnutelnosti os-
tatnych v ovela vy$3ej miere ako je tomu pri vlastnictve inych
nehnutelnosti, napr. pri vlastnikoch pozemkov alebo obyva-
teloch rodinnych domov, takéto spolunaZzivanie sa nezaobide
bez kompromisov, zdravej sebareflexie a primeranej davky
tolerancie. Z praxe vSak mame vedomost o tom, Ze v byto-
vych domoch Casto zlyhavaju zdkladné pravidla ,,susedské-
ho" spolunazivania, a tak medzi obyvatelmi dochadza ku kon-
fliktom. Problémy sa vSak mnohokrat vyskytuju nie len medzi
jednotlivymi vlastnikmi, ale sp&sobuju ich aj osoby, ktoré byt,
resp. nebytovy priestor, uzivaju na zaklade urcitého pravne-
ho vztahu s vlastnikom (napr. ndjomna zmluva), resp. iba na
zaklade jeho faktického suhlasu, resp. povolenia.

Pokial ide o vlastnika, ktory komunikovat odmieta,
nema zaujem riesSit problém alebo sa
s nim dlhodobo nedari spojit, je situ-
acia znacne komplikovanejSia. Ak ide
0 zasahy, ktoré ostatnym vlastnikom
znemoZzAuju pokojné a bezpecné uziva-
nie nehnutelnosti v takej miere, Ze od
nich nadalej nemozZzno spravodlivo poZza-
dovat, aby ich zo strany susedov trpeli,
je na mieste zvazenie podania Specifickej
Zaloby podla BZ, a to nariadenia predaja
bytu. Aktivne legitimovanym subjektom
na podanie predmetnej Zaloby je spolo-
Censtvo, ale aj ktorykolvek z vlastnikov.
To situaciu znacne zjednodusuje, na-
kolko podaniu navrhu nemusi predcha-
dzat UspesSné hlasovanie. S ohfadom na
aktualne platnu legislativu SR nie je na
pojednavani, resp. v ramci vydania roz-
hodnutia, potrebna ani fakticka pritom-
nost vlastnika dotknutej nehnutelnosti.
Podanie predmetného navrhu ma spra-
vidla okamzity efekt v tom zmysle, Ze sa
vlastnik v zaujme predidenia nuteného
predaja nehnutelhosti v jeho vlastnictve
ide rozhodne situaciu vyriesit v ¢o najskor-
Som moznom Case. V pripade, ak Zalova-
ny vlastnik takyto zaujem napriek podanej Zalobe neprejavi,
sud vykona prislusné dokazy, situaciu vyhodnoti a v pripade
zistenia zavazného porusenia prav ostatnych vlastnikov na-
riadi predaj bytu. Tym sa problematicka situacia v bytovom
dome vyriesi sice razantne, ale nepochybne definitivne.

G uz
o hlu¢nych Studentov, milovnikov domacich zvierat alebo
pocetnu skupinu 0s6b bez zakladnych hygienickych navykoyv,
ostatni vlastnici, ktorych spoluuZzivacie prava st v dotknutom
smere ohrozené, byvaju Casto krat bezradni, predovSetkym
v situdcii, ked sa napriek opakovanym upozorneniam adre-
sovanym problematickym obyvatelom Ziadneho zlep3enia
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ZLSBD

zdruienie pre lepsiu
sprivu bytovyeh domoy

Slovensky zviz bytovych druzstiev
Palarikova 16
811 04 Bratislava

Vazené predstavenstvo Slovenského zvizu bytovych druzstiev,

v poslednej dobe zaznamenali spravcovia bytovych domov aktivitu SZBD o zamere
vytvorenia komory spravcov bytovych domov. Ide sice o zimer SZBD, no myslime si, e pre
dosiahnutie tcelu je délezité diskutovat o tomto kroku s ovela SirSou skupinou dotknutych
0s0b a predstavitelmi ob¢ianskych a zdujmovych zdruZeni zdruzujucich spravecov. S touto
poZiadavkou prisli dokonca samotni ¢lenovia SZBD na Vami organizovanych diskusnych
férach, ktorych uéast z okruhu pozvanych bola zrejme prejavom zaujmu spravcov o tito
otazku. Aktudlne je v zozname spravcov zapisanych 611 spravcov, z ktorych je len 13%
zaroveri ¢lenmi SZBD. Této skutonost vyzdvihuje potrebu celoplosnej diskusie.

Zastavame nazor, Ze je nevyhnutné poznat kompletny navrh znenia zdmeru v textovej
podobe. Ide o aktivitu, ktora sa tyka vsetkych spravcov bytovych domov na Slovensku
a preto je priam Ziadice poznat textové znenie navrhu, pokial existuje. Nie je podla nds
postacujuce poznat len zasady a principy, z ktorych zamer vychadza.

Diskusia mé zmysel jedine vtedy, ak je vopred jasny jej predmet. Verejne Vis touto formou
vyzyvame k poskytnutiu materialov, konkrétne k poskytnutiu textového znenia zdmeru
SZBD zriadit komoru spréavcov. Pévodné paragrafové znenie povaZujeme za neaktualne
a v pripade existencie aktudlnejicj verzie Vas verejne Ziadame o jej predloZenie. Ak takéto
znenie neexistuje, Ziadame Vés o jeho podanie bez zbytoéného odkladu po jeho vzniku,
pripadne sa nebranime moznej diskusii o opodstatneni vzniku komory spravcov, jej ucele
s sposobe mozného fungovania,

adruienie pre lepsiu
L] sprévu bytovych domov

S pozdravom, E ZLSBD

T

JUDr. Mgr. Marek Perdik
Predseda ZSLBD

ZdruZenie pre lep3iu spravu bytovych domov mobil: 0911 230 011
Stefanikova 23, 811 05 Bratislava info@lepsiasprava.sk
BCK, Sturova 27, 040 01 KoZice www.lepsiasprava.sk




Rekuperacia - legislativny a hlavne zdravotny
imperativ vetrania. LIMODOR AirVital.

Prihorieva - pre vetranie s rekuperaciou je o pat minit dvanast!

SpoloCenstvo vlastnikov a spravcovia zodpovedaju v bytovych domoch za dodrZiavanie zakona 321/2014 Zb. o energetickej
efektivnosti. SU€astou energetickej efektivnosti je kontrolované vetranie. Za nedodrzanie hrozia uz sankcie - pokuty, opatrenia
vratane neudelenia Uradného suhlasu pri tkonoch s nehnutelnostou.

TuZite po sankciach? Isto nie. Zbytocné Sikanovanie? Omyl.
TaZime Setrit - zateplujeme, izolujeme, regulujeme spotrebu energie, vyuzivame obnovitelné zdroje.

TaZime byt zdravi - chceme doma vy3Siu kvalitu Zivota, pohodu, komfort, ochranu pred ruSivymi vplyvmi, ale hlavne potre-
bujeme cisty vzduch.

Harmonizovana legislativa na Grovni EU a aj Slovenska - Setrenie energii - Zivotné prostredie - kvalita Zivota - zdravie oby-
vatelstva - je v zaujme zdravia Cloveka. Stanovuje trvale udrzatelné podmienky, vratane kontrolovaného vetrania, systém
kontroly, certifikacie a auditov. Sankcie st désledkom podcenenia vyznamu kontrolovaného vetrania pre energeticku Usporu
a pre zdravotné potreby cloveka. Otvorenym oknom vyvetrame, ALE - von unika energia a dnu sa zvonku dostava Skodlivy
pach, prach, pele, alergény, hluk, prievan. Peniaze na zateplenie st fu€ a svojmu zdraviu sme neulahodili.

Ako na to? Overenym rieSenim je vetranie s rekuperaciou.

Rekuperacia je energeticky tsporny kontrolovany vetraci proces, v ktorom odvadzany vzduch odovzdava vo vymen-

Ak zateplite dom bez rekuperacie - pre povinnu certifikaciu a audit - nesplnite zakonné podmienky.

Ak zateplite dom bez rekuperacie - na uzivanie, prevod, predaj a iné pravne ukony - nedostanete Uradné povolenie.

Ak zateplite dom bez rekuperacie - a budete poctivo vetrat oknom, na zateplenie ste vyhodili peniaze nazmar - neusetrite.
Ak zateplite dom bez rekuperacie - a budete Setrit energiu a Usporne vetrat oknom - aj ochoriete aj neusetrite.

Poctiva rekuperacia ma okrem energetickych Uspor aj pridanu hodnotu vo forme odvadzania vlhkosti, zdroja plesni, radé-
nov, CO2, oxidov dusika a inych chemikalii von, vo forme vycistenia vstupujldceho vzduchu cez filter od pelov, alergénov, pa-
chov, prachu, chemikalii a chladu a v neposlednom rade vo forme odizolovania hluku z okolia. DIN 1946-6, z ktorej vychadza
EU smernica, uvddza potrebu vymeny vzduchu v miestnosti systematickym vetranim rekuperaciou v rozsahu 0,2 - 0,5 krat za
hodinu.

Je o pat minut dvanast - prihorieva!

Optimalnym rieSenim je pre obnovu aj pre novostavby poctivé individualne ovladané rekuperacné zariadenie LIMODOR Air-
Vital od rakuskej firmy LIMOT.

Preco?

Ventilatory LIMODOR si za viac ako 50 rokov vyslUZili svojou dlhodobou spolahlivostou, tichou prevadzkou a energetickou
Uspornostou najvysSiu mieru dovery. Prispela k tomu aj bezproblémova montaz pre vetranie bytov podla individualnych po-
trieb ¢ uZ cez stenu von alebo do celodomovych potrubnych systémov. V Raktsku, Nemecku, Svaj¢iarsku a Taliansku sa slovo
LIMODOR spodobuje so slovom ventilator.

LIMOT vyvinul do zateplenych domov vo svojom vyvojovom centre aj vlastné rekuperacné a iné Usporné vetracie zariadenia
a zdokonalil kooperacné vetracie systémy s minimalizovanim energetickych strat. Centrdlne bytové a celodomové aj de-
centralne individualne. Uspedne sa s nimi uplatfiuje doma aj v zahranié&i. Tieto sklsenosti ho opravriuju svoje aj konkurenéné
zariadenia navzajom porovnat a vyhodnotit. Vysledok - do bytov odporica LIMODOR AirVital.
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LIMODOR AirVital je individuadlne oviadané rekuperacné protipridové vetracie zariadenie. Je to kooperac¢né zariadenie. Firma
LIMOT ho vo svojich laboratériach zdokonalila. Vyroba sa finalizuje vo firme LIMOT.

Zariadenie sa montuje jednoducho v miestnosti na vonkajsiu stenu, nedaleko beznej elektrickej zastrcky alebo elektroinstalac-
nej krabice. Cez stenu vedie jedno kratke dvojcestné potrubie s priemerom iba 110 mm. Spotrebovany vzduch je odvadzany
z miestnosti dvojicou radidlnych ventilatorov cez filter, vymennik a jednou ¢astou potrubia von. Stcasne je druhou dvojicou
radidlnych ventilatorov privadzany protipriadom cerstvy vzduch zvonku. Vonkajsi vzduch prechadza druhou ¢astou potrubia
cez protialergické pelové filtre a cez vymennik a predhriaty a vycisteny vzduch sa dostava do miestnosti. Ak je v miestnosti
22°C a vonku 0°C, vonkajsi vzduch sa vo vymenniku zohreje na 17°C. Podla EU smernice 1254/2014 je ro¢na spotreba v chlad-
nej klimatickej zone 4,2 kWh. Dosahuje tak viac ako 18-nasobne niZSiu energeticku stratu oproti 76,7 kWh, o je spotreba
energie na vykurovanie rovnakého mnoZzstva vzduchu pri vetrani oknom. Spotreba energie je 8-29 W, zniZenie vonkajSieho
hluku je az 0 52 dB. Vlastny hluk je od necujnych 21 dB pri intenzite staleho minimalneho vetrania 25 m3/hod v jednom smere,
po 41 dB pri maximalnom vetreni 70 m3/hod. v jednom smere.

Ovladanie a volba programov je dialkovym ovladacom. Display na zariadeni informuje o aktudlnom stave systému, intenzite
vetrania, teplote, vihkosti v miestnosti, zvolenom programe a upozorni na potrebu vycistenia alebo svojpomocnej vymeny
filtrov. Inak zariadenie nevyzaduje udrzbu. Umoznuje aj nezanedbatelnl Usporu energie v lete pri znizovani teploty hordceho
vonkajSieho vzduchu do klimatizovanych miestnosti. Vetracim vykonom zabezpeci komfort a zdravsi vzduch ako je vonku pre
80 - 120 m2 obytného priestoru v novostavbach aj po zatepleni starSich domov.

Maloktoré vetracie zariadenie s rekuperaciou poskytne cloveku takyto sumar financnych, energeticky Uspornych a zdraviu
prospesnych prinosov ako LIMODOR AirVital.

Firma LIMOT, podobne ako viaceri ini vyrobcovia, prichadza na trh aj s axialnou verziou decentralne individualne ovladaného
vetracieho systému so striedavou rekuperaciou s minimalizovanim energetickych strat.

LIMODOR AirOdor je individualne ovladany striedavy rekuperacny vetraci systém s reverznym axialnym ventilatorom. Je
montovatelny zvnutra na vonkajsiu stenu v novych aj v obnovenych, rodinnych aj bytovych domoch. Cez stenu prechadza
potrubie s priemerom 160 mm. V potrubi su filtre, vymennik, reverzny axialny ventilator a elektronika. Ventilator zabezpecuje
striedavé prudenie vzduchu cez vymennik smerom von a dnu. Smerom von prispdsobuje teplotu vymennika izbovej teplote
a pri spatnom chode vymennik odovzdava teplotu vstupujucemu vzduchu.
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Vyhody

Individualne ovladany, nastavitelnd riadiaca jednotka méZe stcasne ovladat aZz 4 dvojice zariadeni a synchronizovat ich s od-
vetravanim WC a kupelne.

Nevyhody

Maju nizky vetraci vykon (jedno zariadenie iba 15 + 15 m3/hod.), je potrebné umiestnit v obytnych priestoroch viacero zariade-
ni a prierazov cez vonkajsi mur, zariadenia potrebuju pracovat synchronizovane a sparovane kvdli vyrovnavaniu tlakov.

Medzi centralne vetracie zariadenia firmy LIMOT s minimalizovanim energetickych strat patria vysokoucinné tepelné cer-
padla vzduch-voda LIMODOR WPL 3000 pre bytovy dom a LIMODOR WPL 300 pre rodinny dom.

Do tejto skupiny centralnych zariadeni patri tiez jednoduchsi rekuperacny systém pre rodinny dom LIMODOR AirClean.

Systém tepelného Cerpadla LIMODOR WPL 3000 a 300 spociva v tom, Ze sU presne ur¢ené miesta odCerpavania pouzitého
vzduchu z bytov v ramci domu ventilatormi LIMODOR. Spravidla zo socialnych miestnosti. Vzduch je potrubim vedeny do tepel-
ného Cerpadla, ktoré pracuje podobne ako opacna chladnicka. Transformuje tepelnt energiu vzduchu z bytovej teploty okolo
20°C na teplotu vody v bojleri 55°C a sucasne ochladzuje odvadzany vzduch von na 8°C. Tepla voda sa pouZije na vykurovanie
a na bezné potreby. Od€erpany vzduch je nahradeny vonkajsim prefiltrovanym vzduchom privadzanym do obytného priesto-
ru prirodzene podtlakom.

Vyhodou je vysoka centralizovana efektivnost minimalizovania energetickych strat, vhodna hlavne pre novostavby.

Nevyhodou oproti individudlnym systémom je komplikovana inStalacia systému potrubi, ktora trvale zniZuje vyuZitie zaplate-
ného obostavaného priestoru, potreba vzduchovych a tym aj zvukovych prechodov medzi miestnostami, tazsia prispdsobivost
individualnym potrebam obyvatelov, trvald externd odborna starostlivost o systém vratane pravidelnej dezinfekcie potrubi.

Rekuperacny systém LIMODOR AirClean 180 a 300 je jednoduchSie zariadenie pre rodinny dom alebo byt. Od¢erpavany vzdu-
chu tromi alebo piatimi ventilatormi LIMODOR FM 60, spravidla zo socidlnych miestnosti, je privadzany do centralnej rekupe-
racnej jednotky. Tam vo vymenniku odovzdava vnutornu teplotu privadzanému vzduchu zvonka. Predhriaty Cerstvy vzduch je
centralnym ventilatorom rozvadzany potrubim do obytnych priestorov.

Vyhodou oproti tepelnému cerpadlu je jednoduchsie prispdsobenie vetrania individualnym potrebam a nizsia cena.
Nevyhodou podobné ako vySsie.

Prihorieva — pre vetranie s rekuperaciou je o pat minut dvanast.
Vsadte na LIMODOR AirVital. Za 5 minut to este stihnete!

Jmt Jmt ‘g

J\LIMODOR

www.limodor.sk USPORNE VETRANIE

Ing. Jozef Mihal
J.M.TRADE spol. s r.o.
Dvojkrizna 47

821 03 Bratislava

Tel: +421 903 788 256

Mail: jmt@jmt.sk USPORNE VETRANIE ZVYSI KVALITU ZIVOTA
Web: www.limodor.sk www.limodor.sk
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IPOVANIE VLASTNIKOV
RAVE BYTOVEHO DOMU

Medzi charakteristické znaky vykonu spravy domu formou
spravcu realizované podla zadkona €. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (da-
lej v texte aj ,BytZ") je, Ze spravca kona pri vykone spravy
vV mene a na Ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Vykon spravy spravcom, na rozdiel od vykonu spravy formou
spoloCenstva vlastnikov, vychadza z principu priameho za-
stupenia, ktoré je v obcCianskom prave typické." Podla tejto
konstrukcie teda pri pravnych tkonoch tykajucich sa spravy
domu vznikaju prava a povinnosti priamo zastipenému, t. j.
in concreto vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priesto-
roch v dome. Tento princip sa v3ak pri vykone spravy domu
spravcom v ramci BytZ neuplatfioval vzdy. Spravca kona ako
priamy zastupca vlastnikov len od 01.07.2007, kedy bolo no-
velizované ust. 8 8b ods. 1 BytZ tak, Ze nepriame zastUpenie
bolo nahradené priamym zastUpenim. Do Ucinnosti novely
BytZ €. 268/2007 Z. z. totiz spravca konal pri vykone spravy
vo vlastnom mene a na ucet vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestoroy, t. j. ako ich nepriamy zastupca. To zname-
na, ze pri vykone spravy domu voci tretim osobam spravca
uskutocnoval vlastné vyhlasenie vble vo svojom mene, ale na
ucet vlastnikov, v désledku ¢oho nadobudal prava a povin-
nosti pri vykone spravy sam spravca, pricom tieto mal podla
zmluvy o vykone spravy povinnost previest na zastupenych
vlastnikov. Od 01.11.2018 sa vSak na zaklade novely BytZ ¢.
283/2018 Z. z. toto zastupenie opat modifikovalo (vid nizsie).

Ak teda akukolvek zmluvu pripadne iny hmotnopravny Ukon
tykajuci sa vykonu spravy domu uskutocni spravca (a od
01.11.2018 vdaka schvalenej novele BytZ aj spolocenstvo
vlastnikov), zavazuje tym vSetkych vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov a to bez ohladu na oznacenie konajuceho
v listine o pravnom ukone (napr. zmluve). Spravne by v zmlu-
vach s dodavatelmi (napr. ako spolumajitelia bankového uctu,
¢i objedndvatelia diela) mali byt vzdy oznaceni ako zmluvna
strana samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov kon-
krétneho bytového domu, ktorych spravca (a od 01.11.2018
aj spolocenstvo) len zastupuje ako priami zastupcovia. Tito
vlastnici by mali byt dostatocne urcite a zrozumitelne identifi-
kovani, inak to m&Ze mat za nasledok az neplatnost pravneho
Ukonu pre neurcitost podla ust. 8 37 ods. 1 zakona ¢. 40/1964
Zb. Obcianskeho zakonnika v platnom zneni.

Napriek tomu, Ze od zmeny Ucinnosti zakona ¢. 268/2007
Z. z. uplynulo viac ako desatrocie, doposial mozno v praxi
registrovat mnozstvo pripadov, kedy dotknuté subjekty po-
stupuju najma pri uplatiovani prav v sudnych konaniach
tak, ako keby k uvedenej zmene nedoSlo. V judikatlre tak
mozno pozorovat, Ze najma pri vymahani pohladavok vlast-
nikov od neplaticov, ktoré uplatfiuju spravcovia vo vlastnom
mene, dochadza k priznavaniu tychto pohladavok v prospech
spravcov, hoci tito by bez postlpenia pohladavok nemali
mat stricto sensu hmotnopravne opravnenie vystupovat na
sude ako zalobcovia.? Uvedené sved¢i nielen o nedostatku
pravneho vedomia v tejto Specifickej oblasti prava, ale tiez
0 nejednotnej interpretacii ust. 8 8b ods. 1 BytZ ucinného do
31.10.2018 zo strany sudov. Tomuto stavu neprispieva ani
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nova procesna pravna Uprava v podobe zakona ¢. 160/2015
Z. z. Civilného sporového poriadku ucinného od 01.07.2016.
Tento zakon uz totiz explicitne neupravuje institut zakonné-
ho zastUpenia ako jeho predchodca zakon €. 99/1963 Zb. Ob-
Ciansky sudny poriadok® ucinny do 30.06.2016 (dalej v texte
aj ,OSP"). V dosledku toho tak sudy nie zriedka vyZzaduju od
advokata, ktorému spravca bytového domu udelil splnomoc-
nenie na vymahanie pohladavok predloZenie individualnych
splnomocneni od vSetkych zastupovanych vlastnikov, co je
Vv rozpore s principom priameho zastUpenia podla ust. § 8b
ods. 1 BytZ uc¢inného do 31.10.2018.

Na uvedenu situaciu vznikli v ramci judikatdry tri nazorové
prudy.

(i) spravca disponuje aktivnou legitimaciou* na vymaha-
nie pohladavok vzniknutych pri sprave domu (t.z. vystupuje
v konani ako zalobca pod svojim menom) aj po 01.07.2007
a teda ani po novele BytZ €. 268/2007 Z. z. sa na vymahani po-
hladavok vlastnikov spravcom vo vlastnom mene v sidnom
konani ni¢ nezmenilo. Podla vacsinovej judikatlry prezento-
vanej najma Krajskym sudom v Bratislave ,zrejme ide o sui
generis zastupenie™ na zaklade ktorej kona spravca samostat-
ne za vlastnikov, teda nie v ich mene (hoci samotnu spravu
vykonava v ich mene) a preto mu v konani nechyba aktivna
legitimacia. Takyto vyklad odvolacieho sudu, podla nas, nie
je spravny ani presvedcivy z viacerych dévodov. Pravna dok-
trina ani zakon nepoznaju Ziadne zakonné zastUpenie sui ge-
neris. Faktom tiez je, Ze aj v dévodovej sprave k novele BytZ
€. 268/2007 Z. z., na ktoru sa v cit. rozhodnutiach poukazuje
sa uvadza len to, Ze ,Spresriuje sa, Ze sprdvca vykondva spravu
domu a majetku vlastnikov v dome v ich mene.” O zachovani
nepriameho zastUpenia ¢i vytvoreni akéhosi Specidlneho (sui
generis) zastdpenia vlastnikov pred sidom spravcom dévo-
dova sprava neuvadza nic.

(ii) druhy prud zastava nazor, Ze spravca aj v konani pred su-
dom kond v mene a na ucet vlastnikov ako priamy zakon-
ny zastupca, t.z. Zalobcom su vsetci vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov (s vynimkou Zalovaného vlastnika) zastupeni
spravcom, ktory realizuje za vlastnikov vSetky hmotnopravne
i procesné ukony.®V ramci toho je spravca opravneny v mene
a na Ucet vlastnikov splnomocnit na ich zastupovanie advoka-
ta;

TLAZAR, J. a kol.: Obtianske pravo hmotné. I. diel. 3. vyd. Bratislava : IURA EDI-
TION, 2006, s. 159-160 a FEKETE, I.: Obciansky zakonnik 1. Zvazok, Velky ko-
mentar, 2. vydanie, Eurokédex, 2014, s. 266-271.

2 Porovnaj NOVOTNY, M.: Vymahanie cudzej pohladavky vo vlastnom mene.
Prévni rozhledy, 2012, ¢. 23-24, s. 818-825.

3 Tento zakon vyslovne upravoval v ust. § 22 a § 23 zastpenie na zaklade za-
kona.

4 Rozhodnutia NS SR sp. zn. 3 Cdo 180/2008 z 15.10.2009 a sp. zn. 3 Cdo
194/2014 z 06.06.2016, v ktorom sa ale konStatuje, Ze aj po novele BytZ ¢.
268/2007 Z.z. ucinnej od 01.07.2007 bol sprdvca oprdvneny pri vykone sprdvy
v mene viastnikov a na ich ucet vymdhat nedoplatky. NS SR vSak dodal, Ze to nevy-
lucuje, aby aj sami vlastnici neméZu tieto thrady sami vymdhat.

5 Rozhodnutia Krajského stdu v Bratislave sp. zn. 6 Co 471/2012 z 17.06.2013,
sp. zn. 3 Co 405/2012 z 26.06.2014 a sp. zn. 5Co/168/2014 z 10.03.2015.
6Tento nazor sa vyskytol v rozhodnutiach Krajského stdu v Bratislave sp. zn. 8
Co 542/2013 2 24.02.2015 a sp. zn. 8 Co 613/2015 2 29.02.2016 a tieZ v rozhod-
nuti Krajského stdu v Trencine sp. zn. 5 Co 36/2015 z 09.09.2015.



(i) Akusi ,tretiu cestu” reprezentuju niektoré rozhodnutia
odvolacich sudov’ , ktoré judikovali, Ze spravca mdze podat
ako zastupca vlastnikov ndvrh na sud v sulade s ust. 8 8b
BytZ, avSak petit Zaloby musi zniet na meno zasttpenych
a nie na meno a ucet ich spravcu.

Umyslom zakonodarcu pri prijati novely BytZ ¢. 268/2007 Z. z.
v ramci zmeny zakonného nepriameho zastlpenia vlastnikov
spravcom do ust. § 8b ods. 1 BytZ uc¢inného od 01.07.2007
do 31.10.2018 na priame zastUpenie podla nasho nazoru
nepochybne bolo stanovit vSetkym vlastnikom bytov a neby-
tovych domov jedného zastupcu - spravcu, ktory za nich (t.
j. viich mene a na ich Ucet) pri sprave domu kona. V ramci
tohto zakonného splnomocnenia je spravca opravneny za-
stupovat vlastnikov aj v sidnom konani, kde vsak vystupu-
ju vSetci vlastnici (s vynimkou zalovaného vlastnika) v dome
v pozicii zalobcov. Sud by v takom pripade mal dorucovat pi-
somnosti len spravcovi ako zakonnému zastupcovi vietkych
vlastnikov. Samotny spravca teda nie je stranou sporu, ale len
zastupcom sporovej strany, ktorou su vsetci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome. Zalovany vlastnik
sa v spore zastupuje bud sam alebo prostrednictvom svojho
splnomocneného zastupcu.

V tejto suvislosti treba uviest, Ze so spravnym oznacenim Za-
lobcov v zmysle ust. 8 8b ods. 1 BytZ je spojenych viacero
administrativno-technickych problémov vyplyvajucich predo-
vSetkym zo skutocnosti, Ze tieto spory sa vyznacuju znacnou
pluralitou subjektov. Tomu navySe nepomaha ani nevyhovu-
juca procesna Uprava zakotvena v CSP, ktorad Zalobcom za-
stUpenym spravcom v tomto smere situaciu vobec neulah-
Cuje. Tam, kde chyba adekvatna pravna Uprava, je prekazkou
aj rigordzny a Casto striktne formalisticky vyklad prislusnych
procesnych noriem vieobecnymi sidmi. Tie totiz v praxi in-
terpretuju ust. § 132 a § 133 CSP (predtym ust. § 79 ods. 1
OSP) tak, Ze od Zalobcov €asto vyzaduju identifikaciu vietkych
vlastnikov konania Standardnym spdsobom (t. j. menovitym
vypisanim v Uvode Zaloby). Neakceptuju ich formalne ozna-
Cenie napriklad odkazom na prislusny vypis z listu vlastnictva
tvoriaci sucast zaloby vztahujuci sa na prislusny bytovy dom.
Tento postup dokonca neakceptoval ani Najvyssi sud SR, kto-
ry v rozhodnuti sp. zn. 1 Cdo 67/2014 z 29.09.2016 uviedol,
Ze ,realizdciou ndzoru Zalobcov, Ze na identifikdciu Zalobcov po-
stacuje k ndvrhu priloZit internetovy vypis z listu vlastnictva by
v pravnych vztahoch dochddzalo k vdéZnemu nardsaniu principu
prdvnej istoty. V civilnom konani je nemyslitelné, Ze by sa urce-
nie Zalobcu a Zalovaného prenechdvalo niekomu inému napr.
sudu." S tymto ndzorom sa nemozno Uplne stotoznit.

Ustanovenie § 133 CSP upravuje, Ze fyzicka osoba sa v Zalobe
oznaCuje menom, priezviskom, adresou trvalého pobytu ale-
bo pobytu, ddtumom narodenia alebo inym identifikacnym
udajom. Pravnicka osoba sa v zalobe oznacuje nazvom alebo
obchodnym menom, adresou sidla a identifikacnym cislom
organizacie ak je pridelené. Vypis z listu vlastnictva k bytoveé-
mu domu vSetky tieto Udaje obsahuje. Tento riadny (nie inter-
netovy) vypis okrem toho, Ze ma charakter verejnej listiny, je
v kazdom momente aj verejne dostupny.® Pokial teda spravca
podavajuci i uz sam alebo prostrednictvom splnomocnenej
advokatskej kancelarie k Zalobe ako sucast Zaloby pripoji vy-
pis z listu vlastnictva, v ktorom su Udaje o vlastnikoch bytov
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a nebytovych priestorov uvedené, spini si tak zakonnu povin-
nost podla ust. 8 132 a 8 133 CSP. Vzhladom na tieto fakty
mame za to, Zze okruh vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v podobe aktualneho vypisu z listu vlastnictva v kazdom
momente sudneho sporu by mal predstavovat skutocnost
sudu vSeobecne znamu v zmysle ust. § 186 ods. 1 CSP. Tieto
Udaje su teda verejne dostupné tak pre strany sporu, ale aj
Statne organy a sudy.

Procesna Uprava v pripade zmeny subjektu vystupujuceho na
niektorej sporovej strane (k comu dochadza typicky pri pre-
vode alebo prechode vlastnictva bytov a nebytovych priesto-
rov) opat vyzaduje procesnu aktivitu zalobcu, ktory musi po-
dat navrh na zmenu alebo pristUpenie subjektu podla ust.
§ 80 CSP. Sud takémuto navrhu vyhovie, ak Zalobca preukaze
pravnu skutoc¢nost s ktorou sa spaja prevod alebo prechod
prav a povinnosti o ktorych sa konda. To v praxi znamena, Ze
v kazdom Stadiu konania je spravca povinny sledovat zme-
ny v okruhu vlastnikov podla aktualneho vypisu z katastra
nehnutelnosti a v sidnom konani na to adekvatne reagovat
predkladanim aktualnych vypisov z prislusného listu vlastnic-
tva s navrhom na zmenu podla ust. § 80 CSP.

Sudy vyzadovanim individualnych splnomocneni od jednot-
livych vlastnikov Uplne opominali ust. 8 8b ods. 1 BytZ Ucin-
né do 31.10.2018 a pravne ucinky vyplyvajuce zo zdkonného
priameho zastUpenia. V praxi ide pritom casto o vymahanie
pohladavok v nepatrnej vyske, ktoré su spravcovia povinni ex
lege vymahat v zmysle ust. 8 8b ods. 1 pism. e) BytZ ucinného
od 01.11.2018 /predtym ust. § 8b ods. 2 pism. e) BytZ/, pri-
c¢om pocet vlastnikov na strane Zalobcov méZe byt vzhladom
na velkost bytovych domov niekolko desiatok. Vymahanie aj
relativne nizkych pohladavok vlastnikov v sidnom konani sa
tak stava €asovo narocnym a neefektivnym procesom nie
z dévodu na strane Zalujucich vlastnikov, ale pre nepruznost
procesnej pravnej Upravy i formalisticky pristup niektorych
sudov.

Lipnutie na formalnej a z naSho pohladu neopodstatnene;j
poziadavke sudov na oznaceni Zalobcov ich vypisanim na
prvych stranach Zaloby a teda neakceptovanim pripojeného
vypisu z listu vlastnictva ako sucasti Zzaloby zo strany sudov
je, podla nasho nazoru, neodévodnenym formalizmom, kto-
ry vo vieobecnosti nepripusta judikatira Ustavného stdu
SR a Najvy3sieho stdu SR. Ustavny sud SR? este vo vztahu
k predos$lej pravnej Uprave naleZitosti podania konstatoval,
ze ,PriliSny formalizmus pri posudzovani tkonov ucast-
nikov obcianskeho sidneho konania a nadmerny tlak
na dopiianie takych néleZitosti do procesnych tkonov
ucastnikov, ktoré nemaju oporu v zakone, ktoré idu nad

8 Podla platnej pravnej Gpravy st vietky tdaje o nehnutelnostiach a ich vlast-
nikoch v rdmci SR od 1. jula 2007 vSeobecne a verejne a bezplatne pristupné
cez webovy portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR <www.kataster-
portal.sk>. Jeho vyuZitelnost je tak uz roky osvedcena a v sucasnosti je jeho
aktualizacia zabezpecovana pravidelne kazdy der, takZe na Udaje v iom vyply-
vajuce sa da spolahnut, hoci vypisy z neho maju len deklarovany informativny
charakter.

% Porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného stdu SR, sp. zn. IV. US 1/02 z
26.09.2002 a Il. US 135/04 z 24. 09.2004, I. US 361/2010 z 14.09.2011, & roz-
sudky Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 4 Cdo 143/2006, ¢i sp. zn. 1 Cdo 48/2010
229.02.2012.



ramec zakona alebo nemaju zdkladny vyznam pre ochra-
nu zakonnosti, nie su v sulade s Ustavnymi principmi
spravodlivého procesu.”

Uvedena formalisticka poZiadavka sidov nabera na absurdite
najma pri si¢asnom trende elektronizacie justicie, t.z. vy$sej
miery vyuzivania elektronického podavania Zaléb a podani
na sudy prostrednictvom elektronickych formularov zverej-
nenych na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR (www.
justice.gov.sk). U¢inné podanie navrhu v tzv. upominacom
alebo exeku¢nom konani je v stcasnosti mozné len tymto
elektronickym spoésobom. Pri vypifiani tychto elektronickych
formularov je totiz nutné vyplnit Udaje o kazdom jednom Zza-
lobcovi ¢i Zalovanom do prislusnych koloniek, ¢o by pri by-
tovom dome s desiatkami i stovkami vlastnikov vyZzadovalo
znacnu CasovuU narocnost a zvySovalo riziko vzniku formalnej
chyby pri prepisovani idajov z listu vlastnictva.

V nazna¢enom smere by preto bolo vhodné de lege ferenda
novelizovat prislusnd procesnud Upravu v CSP tak, aby sa su-
Castou zaloby ¢i suidneho rozhodnutia mohol stat napr. vypis
z listu vlastnictva ako verejna listina, resp. aby strana sporu
alebo sud mohli pri identifikacii stran sporu len odkazat na
tento internetovy vypis z listu vliastnictva ziskany cez prislus-
né webové rozhranie Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR.

Paradoxom je, Ze pri vykone spravy formou spolocenstva
vlastnikov podla platnej pravnej Gpravy do 31.10.2018 uve-
dené problémy s vymahanim pohladavok na side nenasta-
vaju, pretoze spolocenstvo je opravnené ex lege zastupovat
vlastnikov vo vlastnom mene (ust. § 7b ods. 2 in fine).

Dna 13.09.2018 bola v Narodnej rade SR schvalena novela
BytZ ¢. 283/2018 Z. z., ktora s ucinnostou od 01.11.2018 zru-
Sila doterajSie ust. § 8b ods. 1 BytZ a zaviedla jednotnu Upra-
vu priameho zastUpenia spravcom i spoloenstvom v novom
ust. § 9 ods. 7 a 8 BytZ. Tie de facto preberaju znenie ust.
§ 8b ods. 1 BytZ platné a i¢inné do 31.10.2018, av3ak rozsiru-
ju jeho aplikaciu aj na spolocenstva vlastnikov. Vynimkou zo
zasady priameho zastUpenia budu len pripady, kedy spravca
a spolocenstvo budu zastupovat a konat na uUcet vlastnikov
pred sidom alebo inym organom verejnej moci vo vlastnom
mene voci tretim osobam alebo voci samotnym vlastnikom,
pricom vSak nepdjde o pripady uvedené v ust. 8 9 ods. 8 BytZ.
Tu vSak moze byt vyklad nového znenia zadkona v praxi vzhla-
dom na znenie dévodovej spravy k predmetnej novele BytZ
sporny.

V suvislosti so zakonnym zastlUpenim vlastnikov je vhodné
poukazat aj nové ust. 8 9 ods. 8 BytZ v zneni uc¢innom od
01.11.2018. Zadkonné zastupenie vlastnikov spravcom a spo-
loenstvom sa rozSiruje aj na konania iniciované vlastnikom
bytu a nebytového priestoru:

a) ktory bol prehlasovany podla ust. § 14a ods. 8 BytZ;

b) o urlenie platnosti zmluvy o vykone spravy;

€) o zdrzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo zakaz
vykonu zalozného prava;

d) ako aj konanie, v ktorom sa vlastnici domahaju Uhrady

dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome
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Zastupovanie vo vSetkych pripadoch bude trvat, kym sa
v konani pred sidom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu
so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Nova pravna Uprava sice odstranuje procesné komplikacie
pri zastupovani vlastnikov voci tretim osobam i pri vacSine
sporov medzi vlastnikmi navzajom, avSak nastoluje urcité
interpretacné problémy tykajlce sa aktivnej a pasivnej legi-
timacie v tychto sporoch. Znenie nového ust. § 9 ods. 8 BytZ
sice nepokryva komplexne okruh vSetkych sporov, ktoré
v praxi vznikaju, avsak to ani nie je mozné objektivne od za-
konodarcu pozadovat a preto az budtci vyklad tejto Upravy
ukaze jej skutocny dopad na aplikacnu prax.

V suvislosti s oznacenim vlastnikov v Zalobe poukazujeme
na pravny nazor Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 6Co
102/2017 z 26.04.2017, ktory v ramci vykladu ust. § 8b ods.
1 BytZ uviedol: ,Je teda zrejmé, Ze aj v sporoch vymenovanych
v druhej vete ust. § 8b ods. 1 zdk. ¢. 182/1993 Z. z. su pasivne
vecne legitimovanymi vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Ucelom novely vykonanej zékonom ¢ 246/2015 Z.
z. nebolo zmenit princip priameho zastupenia viastnikov bytov
a nebytovych priestorov sprdvcom, ale ulahcenie situdcie viast-
nikovi bytu, resp. nebytového priestoru. Ten totiZ v predmet-
nych sporoch nemusi v Zalobe vymenovat vsetkych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov, ale postaci, ak v Zalobe
vSeobecne uvedie, Ze pasivne vecne legitimovani su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome (pripad-
ne priloZi list vlastnictva, z ktorého su konkrétni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov zrejmi) a uvedie, Ze zo zdkona
kond v mene a na ucet Zalovanych vilastnikov bytov a neby-
tovych priestorov sprdvca.”

Tento nazor mbze byt argumentom voci prisne formalistic-
kému nazeraniu sudov na oznacenie stran sporu v Zalobe
odkazom na vypis z listu vlastnictva, ktory je opisany v tomto
prispevku.
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JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

AVCOV BYTOVYCH A NEBYTOVYCH
VNYMI TEMAMI

UZ po dvanasty krat spolocnost ANASOFT usporiadala tematické konferencie pre spravcovské spolocnosti a bytové druzstva,
ktoré na vykon spravy priestorov vyuzivaju unikatny informacny softvér pre spravu nehnutelnosti a vyrobu tepla - DOMUS.
Zucastnili sme sa jej aj my vzhladom na vzajomné partnerstvo a spolupracu. Pocas dvoch dni plnych odbornych prezentacii su
klienti informovani o novinkach a vylepSeniach v systéme DOMUS.

l | V sérii praktickych prednasok sa mohli zoznamit s tvorbou planu

: | oprav zo stavu konstrukcnych prvkov, pouzivanim revizii a vyma-

{ hanie nedoplatkov pomocou upomienok spolu s vypoc¢tom Uro-

Bl Kov z omeSkania. V ramci workshopov zas videli mozZnosti efektiv-
neho nasadenia noviniek vo svojich organizaciach.

Novinky v mobilnej aplikacii eDOMUS

Mobilnad aplikdcia eDOMUS predstavuje mobilnd kancelariu,
ktora prinasa spravcom 100% komfort pri praci, kdekolvek a ke-
dykolvek. V najbliz8ej aktualizacii aplikacie s dostupné aktivne
operacie, cez ktoré moézu zamestnanci priamo v teréne editovat
rézne Udaje ako aj vkladat nové zdznamy do databazy. Pribudlo
aj priame napojenie na zobrazenie mapovych podkladov k jed-
notlivym adresam, prehladné zobrazenie faktur bytovych domov
a dalSie. Novinkami v aplikacii boli ukazané moznosti vyuZitia QR kédov a predstavenie dalSich modulov ako mobilnych aplika-
cii - tentoraz pre vyrobu a rozvod tepla a ekonomickd agendu.

\ Informacna bezpecnost (nielen) pre spravcov
Ani sprava bytov sa nevyhla napadnutiu Skodlivym virusom &i vy-
\ dieraniu zo strany hackera. KedZze ANASOFT ponuka vysoko Spe-
cializované sluzby ohladom ochrany dat a mobilnej bezpecnos-
ti, jedna prednaska bola venovana prave moznostiam ochrany
pred Skodlivymi Gtokmi na tuto cielovd skupinu. A par rad aj pre
\ ostatnych: pouzivajte firewall, pravidelne aktualizujte operacny
systém (servery/pocitate/mobily), nainstalujte si aktualizované g
Endpoint security rieSenie (antivirus, antispam, antibot, anti- (i
spyware atd.), zalohujte, inovujte verzie operacnych systémov m=
a hardvéru a vzdelavajte pouzivatelov (pre rozpoznanie phishin- =
gu a pod.). :

Novinky pre ekonomicku agendu
Klienti, ktori v DOMUSe spravuju svoju ekonomicku agendu - podvojné Uctovnictvo s podporou fakturacie, predaja, skladov
a evidencie majetku, pracuju v module FINUS. Tento rok boli predstavené novinky, ktoré prinasaju prospesné a velmi privetivé
zjednodusenie prace. Ide napriklad o prepojenie adresara firiem na databazu FinStat, kde sa automaticky vyplnia Udaje po
zadani ICO. Zaujimavé s taktieZ nové vystupy ako
objednévky, upomienky ¢i dodacie listy, ktoré spi-
naju nielen estetické ale aj uzivatelské hladisko.

Panelova diskusia ,,Aké zmeny v sprave by ste
prijali v nasledujicom obdobi?”

Novinkou posledného rocnika konferencii bola
moznost participovat na pripravovanych zmenach
v informacnom softvéri DOMUS. Ohlasovanymi
zmenami bude prechadzat najvacsi portal pre
obyvatelov bytov Poschodoch, spbsob evidencie
schédzi a tieZz nahlasovania poZziadaviek.

Klienti tak mali moznost ovplyvnit buduci vyvoj
aplikacii, ktory v kone¢nom ddsledku ma snahu
prispievat k dokonalému Gzitku a komfortu pou-
Zivatela.
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koniec zbytocnej administrativy spojenej s vymahanim
prenos vsetkych informacii jednym klikom

uSetrenie ¢asu a nakladov

automaticky vypocet prislusenstva

www.finlegal.sk
Telefon: 02/33014111, 0918 628 240
Email: finlegal@finlegal.sk



Obchodny riaditel pre SK, Divizia technického zariadenia budov

NA SLOViCKO

Ing. Igor Krajc€ovic

Rehaus.r.o.,

,NA SLOVICKO*

Firma REHAU patri celosvetovo k poprednym vyrobcom poly-
meérnych materialov - plastov. V oblasti inStalacii technickych
zariadeni bodov ako je vykurovanie, voda alebo chladenie
disponujeme viac ako 30-rocnymi skldsenostami overenymi
praxou pri novostavbach i sanaciach. Kladieme vysoky déraz
na to, aby vSetky produkty vyhovovali maximalnym narokom
na kvalitu predovsetkym so zretelom na trvanlivost a Zivot-
nost. Na slovenskom trhu Uspedne p6sobime od roku 1993.
V priebehu uplynulych viac ako Sestnastich rokov sme si vy-
budovali popredné postavenie vo viacerych oblastiach, ktory-
mi su napriklad plastové OKNA alebo ROZVODY VYKUROVA-
NIA AVODY.

Obnovou bytovych a panelovych domov sa intenzivne zao-
berame uZ od jej pociatkov. Popri odstraneni systémovych
poruch, rekon3trukcii vonkajsich fasad, okien ako aj vytahov,
patri sanacia ,stUpaciek” - zvislych potrubi vody, kanalizacie
a plynu k najpalcivejsim problémom starSich najma panelo-
vych domov. REHAU sa v3ak v oblasti sanacie bytovych do-
mov neobmedzuje len na dodavky kvalitnych materialov. Na
zaklade nadobudnutych skisenosti pontikame UCELENE RIE-
SENIE pre vymenu stipaciek, po¢inajic poradenstvom pred
realizaciou, obhliadkami a spracovanim komplexnej ponuky
aZ po samotnu sanaciu rozvodov prostrednictvom Specializo-
vanych montaznych partnerov. Za uplynulych 10 rokov boli
produkty REHAU pouZité na viac ako 100.000 bytoch na ce-
lom Slovensku.

Je problematika vymeny rozvodov stale
aktualna?

Pocet bytov a domov, ktoré maju uz rozvody vymenené, kaz-
dym rokom pribuda. Aktualne sme podla nasich Statistik uz
za polovicou z celkového poctu cca. 600.000 bytov v panelo-
vych domoch na Slovensku. Pre zvySnu ubudajicu polovicu
ale je problematika stale aktualna, navySe budu profitovat
z Coraz profesionalnejSieho pristupu a vycibrenej techniky,
ako aj organizacie na stavbe, ktorU nasi partneri pouzivaju.
Dalej st tu byty mimo panelovych ststav, ktoré na svoje do-
rieSenie akutne Cakaju a v neposlednom rade su tu bytové
domy so sanovanymi rozvodmi z Uplne prvej viny 90. rokov
z minulého storocia, kde neboli ¢asto pouzité najvhodnejSie
rieSenia a materialy (mimo Rehau), ¢iZze prichadza ¢as na dal-
Siu sanaciu.

Naplriaji sa predpoklady a progndzy trhu,

ktoré ste ocakavali pred piatimi rokmi?
Ano, pred 5 rokmi sme mali uz celkom redlnu predstavu, kam
sa sanacia rozvodov na Slovensku bude uberat. Rozbehla sa
na plné obratky, na ¢o sme sa patri¢ne technicky aj logisticky
pripravili.

Aké rieSenia ponuka Rehau dnes?

Klucové je, Ze neponukame obyvatefom bytovych domov
Jlen” kvalitné materialy, ale ucelené rieSenie. KedzZe spoloc-
nost REHAU nie je realizacna, partnerskym pristupom sme
vybudovali siet montaznych firiem, ktoré sa Specializovali na
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vymenu rozvodov. V programe SPECIALIZOVANY MONTAZNY
PARTNER pre vymenu rozvodov v bytovych domoch su za-
radeni najvyznamnejsi montazni partneri spolocnosti Rehau
v tejto Specifickej oblasti inStalacii. Cielom je vyzdvihnut naj-
vySSiu profesionalitu, kvalitu sluzieb a skdsenosti prave pri
vymene rozvodov v bytovych domoch. Ak montazna firma
disponuje statusom SPECIALIZOVANY MONTAZNY PARTNER
pre vymenu rozvodov v bytovych domoch, je to pre vlast-
nikov bytov velmi pozitivny signal a mézu ocakavat vysoku
spokojnost s jej sluzbami. Rehau quality ide vyrazne dalej
ako bezné zaskolenie s montaznym certifikatom - spolo¢nost
Rehau dba pri zaradeni partnerskych firiem na dalSie prisne
kritéria, najma:

«  Dlhoro¢nu spolupracu s Rehau s tisickami zrealizova-
nych bytov pre maximalne skidsenosti

«  Aplikaciu kompletného systému Rautitan podfa montaz-
nych predpisov Rehau

+ Aplikdciu kompletného systému Raupiano PLUS pod-
[a montaznych predpisov REHAU vratane odhlu¢nenej
upevinovacej techniky

+  Vlastné montazne naradie

+ Demontaz a likvidacia azbestu v zmysle platnych prav-
nych predpisov

+  Korektné prevedenie protipoziarnych prestupov

+  Zhotovenie vymeny rozvodov na kltu¢ vratane dokonco-
vacich prac

+  Korektné rieSenie reklamacii a riadne odstranovanie
eventudlnych zavad

«  Vystavenie zarucnych listin Rehau po ukonceni montaz-
nych prac

Radi poskytneme kontakty na SPECIALIZOVANYCH MONTAZ-

NYCH PARTNEROV pre vymenu rozvodov v bytovych domoch.

Co ak budl vsetky rozvody v bytovych

domoch vymenené? :)

Vymena rozvodov nie je jedinou ¢innostou, ktorou sa v rdmci
divizie technického zariadenia budov zaoberame. Nase tra-
di¢né domény su podlahové vykurovanie, stropné chladenie
alebo teplovody. Rovnako aj uplatfiovanie rovnakych produk-
tov ako v sanacii, t.j. odhlu¢nenu kanalizaciu RAUPIANO a roz-
vody vody RAUTITAN pri novostavbach rodinnych domov, by-
tovych domov a dalSich typoch stavieb.

Pomaha siroky zaber cinnosti spolocnosti
v rieSeniach Specializovanych pre bytové
domy?

Jednoznacne ano. Napriklad ked sanacia rozvodov zacinala,
vymena okien uz bezala na plné obratky. Znalost znacky RE-
HAU z okien, povedomie kvality a tiez konkrétne kontakty na
trhu boli velkym prinosom. V buducnosti budd napriklad na
rozvody v domoch nadvazovat rozvody v exteriéri, t. j. vonkaj-
Sie teplovody z centralnych zdrojov tepla.

Okrem samotnej vymeny rozvodov ako
nevyhnutnosti som si vS§imol Ze dbate na




vyznamne fenomény Zivota s tym spoje-

né, ako zdravie, hluk a pod.

Tepelny komfort (podlahové vykurovanie a stropné chlade-
nie), kvalita pitnej vody (iniciativa clean water s rozvodmi
RAUTITAN) alebo akustické rieSenia v podobe odhlu¢nenej
kanalizacie RAUPIANO, ¢i nabytkovych rieSeni, to su vSetko
trendy, okolo ktorych tvorime produkty a rieSenia pre nasich
zakaznikov. Kvalitné produkty bez redlneho Uzitku pre uZiva-
telov by Uplne stratili vyznam a teda svoje miesto na trhu, ¢o
nie je pripadom REHAU.

()
~ REHAU

Unlimited Polymer Solutions

—

Existuje Studia analyzujuca zvysenie kva-
lity pitnej vody po vymene jej rozvodov?
Konkrétne merania sme neuskutocnili, avSak staci sa pozriet

dnu do Utrob starych rozvodov, ktoré su ¢asto velmi inkrus-
tované a zatazené nanosmi réznych vrstiev podporujucich
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rozvoj nezelanych mikroorganizmov. Tu jednoznacne moz-
no skonstatovat zlepSenie vo vzhlade, chuti a celkovej kvality
pitnej vody. Pre Uplne moderné zokruhované rieSenia rozvo-
dov v novostavbach, ktoré vyrazne zlepSuju hygienu pitnej
vody, nie je Zial'v sanacii technicky priestor. NavySe nemenia
sa plo3ne rozvody v samotnych bytoch, ani vonkajSie rozvo-
dy vody. Napriek tomu je hlavne v problémovych pripadoch
vymena spolocnych leZzatych a zvislych rozvodov vody posu-
nom vpred v kvalite pitnej vody.
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Pomaha vam nase zdruZenie v podpore
predaja formou seminarov a podobnych
akcii?

ZdruzZenie pre lepSiu spravu bytovych domov je osvieZujicim
fenoménom v oblasti sluzieb a poradenstva pre obyvatelov
a profesionalov okolo spravy bytovych domov. Ocenujeme
najma novatorsky pristup k organizacii seminarov, sympozif
a konferencii, ktoré okrem komercného priestoru ponukaju
zaujimavy a uzito€ny obsah pre Gcastnikov. Nasa spolo¢nost
sa z tohto dévodu planuje nadalej podujati aktivne zlcast-
novat.



JUDr. Mgr. Marek Perdik
Finlegal services, s.r.o.

OVELA KATASTRALNEHO ZAKONA C. 212/2018 Z. Z.

(zruSenie nutnosti preukazovania existencie pohladavky pri zapise zakonného zalozného prava a pri jeho vykone)

Dlhotrvajucu neZiaducu situaciu ohladom zakonného zalozného prava na Slovensku je mozné prekonat len velkou systema-
tickou zmenou. Nie je to v3ak jednoduché a Ciastocné mensie novely pravnych predpisov dokazu aspon prekonat aplikacné
problémy. S jednotlivymi ustanoveniami zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vSak systematicky
suvisia mnohé dalSie predpisy a je nim aj novelizovany paragraf 35 zakona €islo 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti (dalej
ako “katastralny zakon") z dielne Uradu geodézie, kartografie a katastra s G¢innostou od 1.10.2018. Novelizované ustanovenie
ulahCuje vykon zadkonného zaloZzného prava tym, Ze pre jeho zapis na list vlastnictva uz nebude mozné pozadovat preukazo-
vanie konkrétnej pohladavky, ktoru si pracovnici Okresnych Gradov zamienali s dlhom. Z titulu vzniku zakonného zaloZzného
prava priamo zo zakona, nie je nutné ho zapisovat na listy vlastnictva. V pripade podania navrhu opravnenej osoby (napriklad
spravcu bytovych domov alebo spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) na jeho zapis dochadzalo zo strany
Okresnych uradov k doplneniu navrhu o preukazanie existencie pohlfadavky (dlhu viastnika). Na takyto postup nebol zo strany
Okresnych Uradov ziadny pravny zaklad, iSlo skér o nepresnu interpretaciu zdkona. K tymto nedorozumeniam uz nebude po
prijati novely dochadzat. Nové znenie 8 35 odseku 2 totiz znie: “Prilohou navrhu na vykonanie zaznamu je

« verejna listina alebo ina listina, ktora potvrdzuje pravo k nehnutelnosti; ak ide o zapis zalozného prava, ktoré vznika zo
zakona, listinu preukazujicu existenciu pohladavky nie je potrebné prikladat,

+ identifikacia parciel, ak vlastnicke pravo k nehnutelhosti nie je zapisané v liste vlastnictva,

+ iné listiny, ktoré maju dékaznu hodnotu pre konanie.”

Délezité je ustanovenie pismena a), ktoré
hovori o vzniku zaloZzného prava zo zako-
na, ktorym je prave zalozné pravo podla §
15 bytového zdkona. Ak v pripade podania
navrhu na zapis zakonného zalozného prava
bude spravca alebo spolocenstvo vyzyvané
na doplnenie navrhu o existenciu konkrétnej
dlZznej sumy, pdjde o nespravny uradny po-
stup. Rovnako pdjde o nespravny Uradny po-
stup ak bude takato informacia pozadovana
pri vykone zaloZzného prava. Okresny Urad je
povinny takuto informaciu zapisat v podobe
poznamky v Casti “B” listu vlastnictva, teda
pri Udaji o vlastnikovi ¢i vlastnikoch kon-
krétnej nehnutelnosti. Z dévodovej spravy
prijatej novely zakona vyberame: “K Ziadosti
0 zapis zakonného zalozného
prava bude postacovat Ziadost
spravcu bytového domu alebo
Ziadost spolocenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov
o jeho zapis do katastra ne-
hnutelnosti bez uvedenia po-
hladavky a bez doloZenia listiny
preukazujucej existenciu pohla-
davky.

Okresny urad bude opravneny pozadovat predlozZenie aj dalSich listin, ktoré maju dékaznud hodnotu pre vykonanie zaznamu.
Potreba predkladat tieto listiny vyplyva z osobitnych pravnych predpisov upravujicich vznik, zmenu a zanik vecnych prav k ne-
hnutelnostiam zo zadkona alebo rozhodnutim prislusného organu a nie je mozné ani U€elné ich v katastralnom zakone v3etky
vymenovat. V tejto suvislosti je potrebné vziat do Uvahy povinnost okresného Uradu zistit presne a Uplne skutocny stav veci
a za tym Ucelom si obstarat potrebné podklady. Navrhované znenie neznamena, Ze by okresny Urad mohol Ziadat akukolvek
listinu. PoZiadavku predloZenia urcitej listiny nad ramec listin vyslovne uvedenych v katastralnom zadkone musi vediet okresny
Urad oddévodnit.”
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JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

SPRAVCU PRI
ANi NEDOPLATKU
DU A KONTROLA
3NIKA ZO STRA-
Avcu

Vymahanie nedoplatkov je responzia, je to nutnost, ktora sa
musi udiat a je len otazkou sp6sobu, ako sa k tomu spravca,
predseda spoloCenstva, pripadne samotni vlastnici, posta-
via. Nedoplatok je totiz problém, ktory neostane nevSimnuty
avyzaduje sirieSenie. Nepochybne je najefektivnejSim sp&so-
bom vymahania nedoplatkov vykon drazby. Musia byt k tomu
splnené zakonné predpoklady, ale aj ked nastandu, je eSte sta-
le riziko, Ze sa z dovodu procesného pochybenia drazobnika
stane drazba neplatnou.

Kolki z vas otvorili zakon o dobrovolnych drazbach a kolki ho
aj precitali tak aby sa zmyslu zakona porozumelo? Je sice v po-
riadku Ze spravca nemusi rozumiet vietkému, ale vymahanie
nedoplatkov je priamou sucastou vykonu spravy bytovych
domov. Porovnal by som so stavebnym dozorom. Ak je nut-
ny pocas rekonStrukcie alebo obnovy, tak je prinajmensom
vhodné, aby navrhovatel drazby analogicky kontroloval dra-
Zobnika vo vykone jeho cinnosti. Kontrolna cinnost spravcu
a spoloCenstva by teda mala byt samozrejmou aktivitou pri
vykone spravy tak, ako je jej samozrejmou sucastou samotné
vymahanie nedoplatkov podla & 8b ods. 1 pism. e) bytového
zakona. Myslim si, Ze spravca a spoloCenstvo tiez nepodpi-
suju poistné zmluvy bez kontroly toho, aby sa s jej obsahom
vopred oboznamili a aby vedeli, ¢o je presnym predmetom
poistenia.

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava

V prvom kontakte s novym klientom sa viac ako asto streta-
vam s tym, Ze si je vedomy len dvoch podmienok k tomu, aby
drazba mohla prebehnut. Prvou je rozhodnutie vlastnikov
v zmysle § 7c ods. 2, pripadne 8b ods. 2 BytZ, druhou je vyska
istiny nad 2 000 eur ako podmienka v zmysle zakona o dob-
rovolnych drazbach. Je to vSak nepostacujuce a Co je nevy-
hnutné vykonat na Uplnom zaciatku? Je nim aj splnenie tretej
podmienky ktorou je spracovanie Oznamenia o zacati vykonu
zaloZzného prava podla 8 1511 Obcianskeho zakonnika a jeho
dorucenie Okresnému Uradu - katastralnemu odboru a vlast-
nikovi. Je to dokonca podmienkou bez ktorej nie je mozné ani
podpisat zmluvu o vykonani drazby. VZdy je najskdr nutné za-
Cat vykon zaloZného prava a az nasledne je mozné navrhnut
spdsob jeho vykonu. Tato povinnost sa tyka zalozného veri-
tela, teda ostatnych vlastnikov v zast. spravcom alebo spolo-
Censtva vlastnikov, no je ju mozné delegovat na draZzobnika
na zaklade plnej moci. Od tohto momentu je uz vykon drazby
na zodpovednosti drazobnika viac menej Uplne. Oznamenie
o zacati vykonu zaloZného prava (podla Obcianskeho za-
konnika) je nutné odliSovat od oznamenia o drazbe, ktoré je
vytvorené podla zakona o dobrovolnych drazbach. Ozname-
nie je dokumentom, za ktorého spracovanie je zodpovedny
spravca alebo spolocenstvo z titulu konania v mene a na Ucet
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vlastnikov ako zaloZznych veritelov.

Prihlasenie pohladavky do draZzby navrhnutej bankou
Pre ostatnych vlastnikov mdze byt velmi neprijemnou situa-
cia, kedy dlznik z okruhu v3etkych vlastnikov ma vyssi dlh voci
banke a ako voci nim. V pripade prekrocenia vysky istiny nad
2 0000 eur, zatne banka vykon zalozného prava a spravca
vo vacSine pripadov pohladavky do drazby prihlasi. Z titulu
prednosti zakonného zalozného prava podla & 15 bytového
zakona predpoklada, Ze by mal byt uspokojeny v pripade
Uspesnej drazby prednostne. LenZe to nie je spravne tvrde-
nie.V pripade dobrovolnej drazby je povinny drazobnik podla
§ 1517ma ods. 5 Obcianskeho zakonnika uspokojit svoje na-
klady, pohladavku navrhovatela a v zostatok sumy poukazat
do notarskej Uschovy za Ucelom uspokojovania zaloznych
veritelov podla poradia ich zaloZznych prav'. Vzhladom na
prioritu a prednost zakonného zaloZného prava je potrebné
systematicky poukazat aj na 8 151ma ods. 3 Obcianskeho za-
konnika, v zmysle ktorého zanikaju drazbou len zalozné pra-
va vzniknuté neskdr ako to, ktoré zabezpecuje pohladavku,
ktora je dovodom drazby. Vydrazitel teda v tomto pripade
nadobudne na drazbe byt alebo nebytovy priestor zataze-
ny zakonnym zaloznym pravom podla 8 15 BytZ. Mnohokrat
o tom ani nevie, kedZe ide o zalozné pravo, ktoré nemusi byt
na liste vlastnictva ani zapisané. Spravca alebo spoloCenstvo
ma pravo z dévodu prednosti vymahat nedoplatok od noveé-
ho vlastnika a v pripade pohladavky vysSej ako 2 000 € podat
navrh na vykonanie drazby. Prihlasenie pohladavky spravcu
alebo spoloCenstva do drazby nema Ziadne opodstatnenie.
Drazobnik totiZ uspokoji svoje naklady, pohladavku navrho-
vatela a nembZe uspokojovat spravcu alebo spolocenstvo,
hocivide vich pripade o prednostné zalozné pravo. Prihlaso-
vanie pohladavky do drazby je teda omylom a ak v niektorych
pripadoch dbjde k uspokojeniu pohladavky ostatnych vlast-
nikov na zaklade ich prihlasenia, je tomu tak jedine z dévodu
zrejmej opatrnosti a dobrovolnosti. Je tomu tak aj v pripade,
ak si banka ako navrhovatel drazby pyta od spravcu alebo
spolocenstva informaciu o vySke nedoplatku este pred draz-
bou. Tento krok urcite neznamena, Ze bude nedoplatok auto-
maticky uhradeny.

Vymahanie nedoplatkov od byvalého vlastnika

Velkd vacsina spravcov a spolocenstiev sa domnieva, Ze dlh
musi uhradit ten, kto ho spdsobil. Je sice pekne znejlce, ale
tam to konci. Takéto tvrdenie je velmi jednoduché vyvratit
a popriet tak nespravnu doteraz apliko-

vanu myslienku. BeZzne sa totiz zamie-

naju dva pojmy: vlastnicke pravo k bytu

alebo nebytovému priestoru a uZiva-

cie pravo. S urcenim vysky nedoplatku

sice suvisi to, ako sa byt uZziva, no ich

vymahanie a zabezpecenie sa viaZze na

inStitut vlastnickeho prava. Vymahat

nedoplatky, ktoré vzniknu na byte, od

'8 151ma ods. 5 OZ: ,Pri vykone zalozného prava prednostnym zaloznym ver-
itefom podla odseku 3 uloZi prednostny zaloZny veritel do notarskej Uschovy
v prospech ostatnych zaloznych veritelov a zaloZcu hodnotu vytazku z predaja
zalohu prevysujlcu pohladavku zabezpecenu v jeho prospech po odpocitani
nevyhnutne a Ucelne vynaloZenych nakladov v suvislosti s vykonom zaloZzného
prava.”




byvalého vlastnika, nie je v sulade ako s mnohymi ustano-
veniami BytZ, tak aj judikatdrou sudov. Poukdzem napr. na
rozhodnutie Krajského stdu v Trnave sp. zn. 24Co/191/2014
zo dfa 18.02.2015, v zmysle ktorého , Teda spolocenstvo méZe
v pripade vzniku nedoplatkov tieto vymdhat od nového viastni-
ka bytu alebo nebytového priestoru po prevode alebo prechode
vlastnickeho prdva a tym je v podstate vytvorend dbleZitd zdsada
podla ktorej vznik zdvézkov je podla prdvneho ramca akcesoric-
ky naviazany nie na osobu viastnika t. j. na persondiny substrdt,
ale na vecny substrat, ktorym je existencia vecného prdva k bytu
alebo nebytového priestoru.”

Prihlasenie pohladavky do osobného bankrotu

Ak sa spravcovia alebo spolocenstva domnievaju, Ze sa ich
institut osobného bankrotu netyka, mylia sa. Je len otdzkou
¢asu, kedy niektory z vlastnikov vyhlasi na svoju osobu osob-
ny bankrot. Centra pravnej pomoci, ktoré tieto osoby zo za-
kona zastupujud, maju naplnené terminy stretnuti a rokovanfi
so zaujemcami na minimalne pol roka vopred. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov vSak maju ,navrch” oproti ostatnym
veritelom. Maju svoju pohladavku zo zakona zabezpecenu
podla § 15 BytZ a z toho dévodu tvori majetok oddelenu
podstatu. ZvySuju sa Sance na uspokojenie celej pohladavky.
Z oddelenej podstaty sa vSak uspokojuju vSetky prihlasené
pohladavky zaloZznych veritelov, Cize aj mozné pohladav-
ky bank. V zmysle § 167k zakona €. 7/2005 Z. z. o konkurze
a reStrukturalizacii (dalej ako ,ZKR") ,zataZeny majetok tvori
konkurznu podstatu vtedy, ak sa prihldsi prednostny zabezpe-
Ceny veritel". Pojmom ,zataZeny"” je nutné chapat zatazenost
zakonnym zaloznym pravom podla § 15 bytového zakona. Za-
konodarca ale zabudol na nie celkom Stastnt aktualnu Upra-
vu zaloznych prav a z toho vyplyvajuce aplikacné problémy.
Nehovori totiz o tom, koho je moZzné povazovat za prednost-
ného zalozného veritela. Ci veritela, ktorého zalozné pravo je
evidované ako prvé v poradi, alebo veritela, ktorého zalozné
pravo vzniklo ako prvé v poradi aj bez registracie. Opat sa
dostavame do kolobehu boja zmluvného a zakonného za-
loZného prava a rozhodovacia pravomoc sa preslva akoby
na plecia spravcu konkurznej podstaty. Z dévo-
du prednosti zakonného zalozného prava podla
§ 15 BytZ je nutné vyuzit znenie 8 167k ods. 3
ZKR, podla ktorého ,Ak prednostny zabezpeceny
veritel' alebo neskor$i zabezpeceny veritel, ktorého
uspokojenie mozno predpokladat zo zatazeného
majetku, pristupi k vykonu zabezpecovacieho prd-
va, zataZeny majetok prestane podliehat konkur-
zu. Ak tym zabezpecleny veritel zmari uZz ozndmeny
proces spefiaZenia zataZeného majetku sprdvcom,
je povinny uhradit sprdvcovi pausdinu odmenu
a do konkurznej podstaty ndklady, ktoré v suvis-
losti s tym vznikli“. Ostatni vlastnici teda maju ne-
vidanu Sancu urobit z majetku, ktory konkurzu
podlieha, majetok, ktory konkurzu nepodlieha.
Je to znacne atypicka moznost, ale je nutné si na
druhej strane uvedomit, Ze dant moznost maju
aj iné subjekty, napr. banky, ktoré povazuju svoje
zalozné prava za prednostné. A opat sa dostava-
me do kolobehu boja zmluvného a zakonného
zalozného prava. Pri vyhlaseni konkurzu vo for-
me osobného bankrotu je mimoriadne ddlezité
nespoliehat sa na skuto¢nost, Ze dlznik je vlast-
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nikom nehnutelnosti a z toho dévodu by mohol byt spravca
bytového domu uspokojovany v pripadnej drazbe. Samotny
zakon oproti minulému zneniu vyslovne predpoklada aktiv-
ny pristup spravcu alebo spoloCenstva a v pripade nezadujmu
spravcu bytového domu o proces konkurzu je mozné, Ze svo-
je silné postavenie strati.

NavySe je v osobnom bankrote problémom to, Ze je mozné
spenazovat len majetok Upadcu (dlznika), teda v pripade spo-
luvlastnictva drazit je Cast nehnutelnosti. Je takmer nemozné
predat na drazbe spoluvlastnicky podiel a aj z toho dévodu je
efektivne pre spravcu ,vytiahnut” si vy3Sie uvedenym spéso-
bom byt alebo nebytovy priestor z konkurznej podstaty a spe-
nazit nedoplatok vo vliastnej rézii. V pripade takéhoto predaja
sa na drazi byt ako celok, nie spoluvlastnicky podiel dlznika.
Nevyhnutnym predpokladom je vSak aj v tomto pripade isti-
na nedoplatku vysSia ako 2 000 € a rozhodnutie vlastnikov na
schédzi podat takyto navrh.

Cakanie na ukonéenie dedi¢ského konania

S vecnopravnym statusom nedoplatkov vlastnika suvisia aj
moznosti spravcu alebo spolocenstva v pripade smrti vlast-
nika. Standardnym postupom na Slovensku je prihlasovanie
nedoplatkov do dedi¢ského konania. Takého prihlasenie je
mozné urobit jedine vo vySke pohladavky, ktord ma svoju vys-
ku ku driu smrti porucitela. LenZe to, Ze nie je zatial jasné, kto
byt alebo nebytovy priestor nadobudne, neznameng, Ze na
byte nebudu nadalej vznikat nedoplatky. Ak byt alebo neby-
tovy priestor nadobudne dedic, je povinny uhradit vSetky ne-
doplatky vzniknuté ku driu smrti a nové nedoplatky odo dna
smrti. Ak vSak dedicské konanie trva niekolko rokov a ostat-
nych vlastnikov tato situacia obmedzuje zna¢nym spbsobom,
ni¢ nebrani spravcovi alebo spolo€enstvu podat navrh na vy-
konanie drazby a vymoct tak nedoplatok najneskér do troch
mesiacov hned a v plnej vyske. Nevyhnutnym predpokladom
je v3ak aj v tomto pripade istina nedoplatku vyssia ako 2 000
€ a rozhodnutie vlastnikov na schddzi podat takyto navrh.




Povinné poistenie draZobnika

Kazda drazobna spolocnost je v zmysle § 6 ods. 3 zakona
o dobrovolnych drazbach povinna mat uzavretd zmluvu
0 poisteni aspon na sumu 2 000 000 eur. Je mozné uzatvorit
zmluvu aj na sumu vysSiu, to by sa vSak drazobnikom muselo
oplatit vzhladom na to, Ze vacsina poistovni ma v podmien-
kach poistenia vyluky z poistenia. Ide napr. o Castu vyluku
z poistenia v pripade, ak bol pri vykone drazby poruseny za-
kon o dobrovolnych drazbach. Pod vSeobecné urcenie vyluk
je mozné subsumovat takmer akékolvek konanie drazobnika,
ktoré by kauzalne mohlo sp&sobit Skodu, ktora by bola pred-
metom krytia z poistenia. Chcel by som ale hlavne poukazat
na moznost, ba az povinnost navrhovatela drazby skimat
splnenie zakonnej podmienky poistenia. Kolki zo spravcov pri
podavani navrhu na vykonanie drazby pozadovali spinenie

tejto podmienky? A ked aj sa takyto vynimocny navrhovatel

nasiel, poZzadoval zmluvu o poisteni, pripadne sa presvedcil
o jej aktualnej ucinnosti, alebo poZadoval certifikat poiste-
nia nie starsi ako napr. Sest mesiacov? Je totiZ rozdiel medzi
zmluvou o poisteni a certifikdtom poistenia. Zmluva mdéze
byt uzavretd aj pat rokov spatne, nemusi vSak byt Ucinna
k dneSnému driu, napr. ak sa poistné za prislusné obdobie
neuhradilo. Preto je pre dosiahnutie readlneho preukazania
existencie stale platného poistenia vhodné poZadovat certi-
fikat o platnom poisteni. Idealne s datumom platnosti spatne
nie viac ako Sest mesiacov.

Kontrola znaleckého posudku

Znalecky posudok je v pripade drazby nehnutelnosti nevy-
hnutny, nemdze byt ku dru konania drazby starSi ako Sest
mesiacov a od ceny nehnutelnosti sa odvijajd mnohé dalsie
ne zakonného zalozného prava. Hovori sa, Ze vietko je otazka
ceny, no pri vykone drazby bytu alebo nebytového priesto-
ru by cena mala zodpovedat objektivnym kritéridm nehnu-
telnosti podobného typu na danom mieste a Case. LenZe to
by zrejme Ziadny zaujemca na drazbu nepriSiel, ved dnes je
hlavnym zaujmom ucastnika drazby “lacno kupit a drahsie
predat”. Preto sa zaviedli limity, pod ktoré uz
nie je mozné znizit cenu, ktora je podanim
na drazbe. Ide 0 § 16 zakona o dobrovolnych
drazbach. Co sa ale tyka posudkov, ak sprav-
ca alebo spolo€enstvo vie, Ze napr. trojizbovy
byt v danom meste stoji v centre priblizne 40
000 eur, nebude zrejme v poriadku ak bude
v posudku urc¢ena na 18 000 eur. Je sice prav-
dou Ze takato nehnutelnost sa lahsie pred3,
ale je nutné mysliet na judikatdru sudov,
ktorymi sa drazba urcila za neplatnu prave
z dévodu neprimeraného ohodnotenia ne-
hnutelnosti, pripadne aj na tie rozhodnutia,
ktorymi sa nepriamo urcilo za nespravod-
livé nizke ohodnotenie nehnutelnosti, ale
neurcil takyto postup ako porusenie zakona
o dobrovolnych drazbach (napr. rozsudok
Krajského sudu v PreSove 6Co/131/2011 zo
dna 26.01.2012, ale aj nadvazujuci rozsu-
dok Najvyssieho sudu 4Cdo/12/2013 zo dna
28.01.2014, rozsudok Krajského stidu v Trna-
ve 23Co/276/2012).
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Miesto drazby

V zmysle § 11 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach “mu-
sia byt miesto, ddtum a Cas zaCatia drazby urcené draZobnikom
po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedze-
nd moZnost ucasti na drazbe". Miesto konania drazby si je
mozné urcit uz napr. v zmluve o vykonani drazby tak, aby
sa drazba nekonala v mieste vzdialenom viac ako 50 kilo-
metrov od miesta predmetu drazby. Tato vzdialenost je len
mojim odporucanim, nie je to Cislo urcené legislativou ale-
bo judikatdrou sudov. Je to vSak nevyhnutnou naleZitostou
ozndmenia o drazbe, ktoré podpisuje navrhovatel drazby a je
teda je z jeho strany moZzné vstupit do urcenia lokality kona-
nia drazby. V pripade urcenia miesta vo vacSej vzdialenosti
by mohlo déjst k obmedzeniu Ucasti na drazbe a spdsobit
tak samotnu neplatnost drazby. Neobstala by napr. argu-
mentacia draZobnika, Ze bolo miesto zvolené vzhladom na
naro¢nost agendy. Takyto dévod nereSpektuje dosahovanie
¢o najvacsieho zaujmu na Ucasti na drazbe a nepochybne by
to vplyv na Ucast na drazbe a tak aj na dosiahnuty vytazok
drazby, a tym aj redlne na prava Zalobcu, ktory méa ako zaloz-
ca narok na vydanie bez zbyto¢ného odkladu hodnoty vytaz-
ku z predaja, ktorad prevysuje zabezpecenl pohladavku. Na
druhej strane v3ak len samotna skutocnost, ktorou je vacsia
vzdialenost miesta drazby od miesta, kde sa predmet drazby
nachadza, eSte sama o sebe neznamena, Ze miesto drazby
bolo urcené v rozpore so zakonom o dobrovolnych drazbach.
Judikatdra sa k tomu stavia naneStastie odliSne (napr. rozsu-
dok Krajského sudu v Banskej Bystrici zn. 16Co/114/2015
zo dna 25.02.2016, rozsudok Krajského sudu v PreSove zn.
14Co/136/2015 zo dna 18.02.2016, rozsudok Krajského sudu
v Ziline zn. 7Co/538/2014 zo dfia 12.11.2014, rozsudok Naj-
vysSieho sudu SR zn. 4Cdo/100/2012 zo dria 24.10.2013).

DraZobna zabezpeka

V zmysle 8§ 14 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach je moz-
dania, najviac viak vo vyske 49 790,88 eur. Tato informacia
musi byt obsiahnuta tiez priamo v oznameni o drazbe, ktoré
je podpisované navrhovatelom drazby a tak je z jeho strany
jednoduché si tuto skutocnost preverit matematickym vy-
poctom. Upozoriujem na to hlavne z dévodu, Ze prekroce-
nie zdkonného limitu draZobnej zabezpeky malo v niektorych
pripadoch za nasledok urcenie neplatnosti drazby. Ide napr.
o rozhodnutie Krajského sidu v Trencine ¢islo 17Co/767/2014
zo dna 16. 09. 2015, v ktorom sa uvadza Ze “urlenie draZobnej
dania, stanovent v § 14 ods. 3 zdkona o dobrovolnych drazbdch,
Je zavaZnym porusenim kogentného ustanovenia zdkona o draz-
bdch, ktoré nepochybne spbésobuje neplatnost drazby. Rovnako
Je nepochybné, Ze navrhovatelka ako viastnicka bytu bola tymto
porusenim zdkona priamo dotknutd na svojich pravach, kedZe
je draZeny byt, v ktorom so svojimi 5 detmi a vnukom byva. Je
potrebné zdbraznit, Ze v pripade, Ze je pri drazbe urcend vyssia
draZobnd zdbezpeka, uvedend skutocnost méZe spbsobit odra-
denie zdujemcov od ucasti na draZbe a ako sprdvne uvddza aj
sud prvého stupfia, na druhej strane pri nizkej Gcasti na draZbe
( ako tomu bolo aj v danom pripade), mbZze déjst ( a zrejme aj
dochddza) k niZSej cene predmetu vydraZenia, ¢&im je rovnako
v konecnom désledku navrhovatelka ako viastnicka bytu dotknu-
td na svojich prdvach.”



ZO ZIVOTA ZASTUPCU VLASTNiKOV BYTOV

Ing. Miloslav Frecka
odborny konzultant ZLSBD

EFEKTIVNA SCHODZA
VLASTNIKOV BYTOV

Tak ako v manaZzmente firiem sU osobné stretnutia, takzvané
~mitingy” spolupracujucich ludi velmi dbleZité, aj pre spravu
bytového domu su schédze vlastnikov bytov v dome nena-
hraditelné. Su ddéleZzité pre vytvaranie komunity, osobny kon-
takt, spoznanie sa navzajom. Vytvaraju sa pocas nich dblezité
navyky suvisiace s komunikaciou a spolupracou v time. Aby
schédze vzdy dopadli dobre, je potrebné mat stale na pamati
zakladné pravidla a principy, ktorych podcenenie znamena
problém. Je Uplne jedno, Ci skuto¢nym organizatorom a ve-
ducim schédze je pracovnik spravcu, predseda SVB alebo
zastupca vlastnikov bytov. Principy efektivnej schodze platia
pre kazdého z nich.

Plna zodpovednost organizatora
Casto pocuvam, Ze vlastnici bytov nechct chodit na schédze.
Nie je to pravda. Chct a mnohi aj chodia. Ze niektori nepridu,
na to bud ' maju svoje dévody, alebo nevidia Ziadne, pre ktoré
sa im na schbdzu ist oplati. Je Ulohou organizatora schodze
dat ludom dbévody, pre ktoré by mali prist, odstranit ba-
riéry, ktoré by ich mohli odradzat. NepiSem tu vsak
o formalnom organizatorovi. PiSem o skuto¢nom
vodcovi, ktory si organizaciu schddze odpracuje
a kvoli ktorému vlastnici bytov a schédze cho-
dia. Vylepenie oznamu v bytovom dome
e o tom, Ze sa schédza kong, nie je do-
vod, aby ludia prisli vo velkom pocte.

Prevziat zodpovednost znamena
venovat dostatok Casu jej pri-

prave kvalitnému vedeniu
a zabezpeceniu realiza-
Cie jej uzneseni.

Priprava schodze

Chaba priprava schoédzi je hriech, snaha mat Uspech s mini-
mom Usilia sa nevyplaca ani pri organizovani schddze. Kvalita
rozhodnuti na schddzi sa rodi pred jej konanim. Ku klico-
vym problémom, ktoré ma schédza riesit, je potrebné este
pred schédzou prizvat odbornikov. UZito¢né je ziskat viac
nezavislych, odbornostou podopretych nazorov na cokolvek,
€o sa chystate urobit. S tymito odbornikmi je potrebné zor-
ganizovat stretnutie vlastnikov bytov, ktori maju o rieSenie
problému zaujem. Pozvat vSetkych, ktori sa na predoslych
schédzach prejavovali ako aktivni prispievatelia do diskusii.
AZ ked je jasné, Ze nejakd myslienka, ndpad, alebo navrh ma
podporu mienkotvornych fudi v dome, az vtedy ma vyznam
zaradit takyto bod do programu schddze vlastnikov bytov.
Samozrejme, okrem Standardnych bodov programu, ktoré
ni¢ neriesia, len informuju o stave veci.
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Podstatne informacie vopred

Dva az tri tyzdne pred schddzou by mali vSetci vlastnici by-
tov do postovych alebo e-mailovych schranok dostat zaklad-
né informacie o tom, ¢o podstatného pre vlastnikov bytov
schédza bude riesit a klucové fakty k rozhodnutiam. Ideal-
ne zhrnuté na jednej (mbze byt obojstranne popisana) A 4
v logickom slede. Je dobré, aby tento material predtym, ako
vlastnikom odide, videli déleziti (mienkotvorni) ludia v dome
a zastupca spravcu. Jednak kvdli overeniu faktov, ale aj kvoli
uisteniu sa, Ze informacie su jasne, struc¢ne a zrozumitelne
napisané. Po odoslani informacii vlastnikom bytov by si pred-
sedovia Spolocenstiev a Zastupcovia vlastnikov mali zistit a aj
pri nahodnych stretnutiach s vlastnikmi bytov v dome overo-
vat, ¢i dokument dostali, Citali a ¢i vedia, o Com délezitom pre
nich sa bude hlasovat. Treba vysvetlovat nejasnosti a taktiez
stale znovu a znovu je nevyhnutné fudom, ktori na schédzu
prist nemozu, zdbraznovat potrebu zabezpecenia notarsky
overeného splnomocnenia pre niekoho, kto bude hlasovat
za nich. Je to velka ¢asova investicia, ale oplati sa.




Ciele schédze

Ked ide o spolupracu ludi, vhodne zvolené a naformulované
ciele ich sucinnosti klt€om k efektivite. Ak viete presne komu-
nikovat to, ¢o chcete, nie je mozné zarucit, Ze to aj dosiahne-
te, ale urcite budete pre v3etkych [udi okolo vas zrozumitelny
a pochopitelny. A ak budu vase ciele v sulade s prospechom
vlastnikov bytov, mate velkd Sancu, Ze vam ludia pom&Zzu. Jas-
né a zrozumitelné ciele pomahaju pri priprave realistického
Casového planu schbdze, riadenie Ucasti, aby bolo na schodzi
dostatok [udi, pomahaju mat na schédzi poriadok, tym, ktori
nem&zu prist, pomahaju dat presne naformulované spino-
mocnenie na hlasovanie susedom, su tieZ napomocné pri
vybere vizualnych pomécok a prezentacnych materialov po-
trebnych k rozhodovaniu. Ciele st rozhodujuce aj pri hodno-
teni Uspechu schédze.

Organizator vedie schdédzu, nie
ucastnici

Ak su ciele sch6dze dobre stanovené, je potrebné na stra-
ne organizatora schddze dat si pozor na pridavanie novych
cielov do ich zoznamu na zaciatku schédze. Vzdy na zaciat-
ku schédze sa odsuhlasuje jej program. Vtedy maju ucastnici
mozZnost vniest do programu dalSie témy. Je potrebné mat
v Ucte Géastnikov schédze a prejavovat im redpekt. Ucastnici
potrebuju dostat na schddzach svoj priestor. To v3ak nezna-
mena3, Ze ich ma veduci schddze nechat schédzu viest. Je Upl-
ne v poriadku, ak su ,nové” témy v sulade s hlavnymi cielmi
schodze. Ak vSak odvadzaju pozornost Uplne inym smerom,
alebo prinasaju témy, ktoré maju potencidl zabrat cely ¢as
schbdze, je potrebné ich odloZit na dalSiu schédzu. Ak Ucast-
nici schodze nové témy uznaju za doblezitejSie ako tie, ktoré
v programe schodze sU, tak organizator neodviedol dobru
pracu v priprave a pdvodné ciele neboli dobre zvolené.

w 14 ~
Prezentacne pomocky
Zalezi od priestoru a poctu ludi, aké prezentacné pomdcky
organizator schddze zvoli. Mam skdsenost aj so schédzami,
na ktorych sa veduci schddze spoliehali len na to, ¢o ludom
povedia. Obmedzit sa na jeden komunikacny kandl s Ucast-
nikmi schddze je riziko. Jednak [udia maju rozne preferované
spbdsoby, akym efektivne prijimaju informacie a jednak treba
mat na pamati, Ze na schédzach pracuju emécie, ludia komu-
nikuju aj medzi sebou a nie vzdy musia povedané informacie
zaregistrovat, nieto eSte dobre pochopit. Odporic¢am pouzi-
vat kombinaciu prezentacnych pomaocok, akymi sd pisomné
materialy, ktoré su k dispozicii na hlavhom stole, informacie
premietané na stenu z pocitaca cez projektor, fyzické vzorky
materialov, o ktorych hovorime (ak ide o stavebné zaleZitosti)
a samozrejme, hovorené slovo. Prijimané uznesenia schédze
taktieZ premietame na stenu, aby kazdy nielen pocul, ale aj
videl, na ¢om sa prave uznaSame.

Vedenie diskusie

Organizator uz na zaciatku schédze musi stanovit zakladné
pravidla, ktorymi sa bude diskusia riadit. Kazdy chce kultivo-
vanu debatu. Na schddzi musi byt priestor na diskusiu, vela
[udi na ne chodi hlavne kvdli nej. Kym hovoria , k veci” a pustia
k slovu aj inych, vSetko je v poriadku. Problémy nastavajq,
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ked sa téma zacne bytostne dotykat ich osobnych zaujmov,
[udia zacnu hodnotit prispevky inych, debata za¢ne byt osob-
na, pripadne ide mimo dohodnutého rdmca. Ak su pravidla
diskusie vopred stanovené, je jednoduchSie udrzat poriadok.
Je to v8ak moZné len vtedy, ak sa veduci schédze neda stiah-
nut do hadky a udrzi si nadhlad moderatora diskusie. Je vtedy
potrebné, aby sa vzdal vlastného nazoru na vec ako taku. Svoj
nazor mdze neskdr vyjadrit pri hlasovani. V priebehu debaty
ma vSak premyslat o tom, ¢o sa prave na schodzi deje a robit
ucinné kroky pre zabezpecenie jej zmysluplného priebehu.

Dodrzanie casu

Nie je mozné byt absolltne presny, ale udrzat ¢as naplano-
vany pre jednotlivé body v hraniciach akceptovatelnych pre
ucastnikov schédze je nevyhnutné. Niekedy aj za cenu nedo-
koncenej diskusie. Aj to, Ze sa nevieme dohodnut je jednym
z moznych vystupov schddze. Zivot domu nezaéina a ani ne-
konci jednou schédzou jeho viastnikov. DodrZanie ¢asu je do6-
lezité aj preto, aby sa po predchadzajucej dohode mohli nie-
ktori spoluvlastnici domu zucastnit schddze v obmedzenom
Casovom rozsahu. Su ludia, ktori niekam cestuju, alebo prave
prichadzaju z ciest, niektori musia zabezpecit svoje deti, ro-
diCov a podobne. Organizator schodze v3ak Casto potrebu-
je, aby prave v urcitom case bol na schédzi potrebny pocet
vlastnikov, napriklad ked je prejednavany bod so zakonom
definovanou Ucastou vlastnikov domu. Preto je pre vSetkych
doblezita casova disciplina. Nejde o minuty, ale mam tud skdse-
nost, Ze polhodinovy Casovy sklz v programe uz je problém.

Zmysel schodze je v tom, ¢o sa
bude diat po nej

Zavery sch6dze musia byt zhrnuté pisomne v zapisnici. Uzne-
senia schddze a dohodnuté aktivity pre ich naplnenie by mali
ucastnici schodze pocut ale aj vidiet uz pocas nej. Na to je
vhodné vyuzit notebook, projektor a premietanie na stenu.
Varianty textov uzneseni, ku ktorym moze diskusia dospiet,
by mali byt pripravené vopred. Daju sa predvidat. Suhlas,
nesuhlas aj odloZenie rieSenia problému sa daju naformulo-
vat vopred. Detaily formulacii sa potom daju doplnit alebo
upravit priamo na mieste. Ak chybaji pomocky ako notebo-
ok a projektor, je potrebné varianty uzneseni pri hlasovani
zrozumitelne precitat, aby kazdy presne vedel, za ¢o hlasuje.
Transparentnost v jednani pred schddzami, pocas nich a do6-
sledna realizacia dohodnutych krokov zabezpecuje nielen
doveru ludi, s ktorou sa vSetko dari lepSie, rychlejSie a hos-
podarnejSie. Ovplyvnuje aj ich motivaciu prist na schodzu aj
nabuddce.



Mgr. Silvia Valichnacova
pravnicka ZLSBD

TOP“ POCHYBENI SPRAVCOV BYTOVYCH
VIOV VO VZTAHU K USTANOVENIAM ZAKONA
CHRANE SPOTREBITELA

vybavena reklamacia spotrebitel'a v lehote 30 dni odo dia jej
nenia

Predmetna povinnost vychadza priamo zo spotrebitelského charakteru zmluvy o vykone spravy, na ktoru sa vztahuje pravny
rezim zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela (dalej iba ako ,,Z00S"). V zmysle ust. § 18 ods. 4 ZoOS: ,,Po urceni spdsobu
vybavenia reklamacie sa reklamacia vybavi ihned, v odévodnenych pripadoch moZno reklamaciu vybavit aj neskér; vybavenie
reklamacie vSak nesmie trvat dlh3ie ako 30 dni odo dfa uplatnenia reklamacie.” O vybaveni kazdej reklamacie je spravca navy-
Se povinny vydat spotrebitelovi pisomny doklad.

)sencia evidencie uplatnenych reklamacii
V zmysle ust. 8 18 ods. 10 ZoOS je spravca ako poskytovatel sluzby povinny viest podrobnt evidenciu o reklamaciach uplatne-
nych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v pozicii spotrebitelov. Kazda evidencia o reklamaciach musi obsahovat Udaje
o datume uplatnenia reklamacie, datume a spdsobe vybavenia reklamacie a poradové ¢islo dokladu o uplatneni reklamacie.
Na poziadanie inSpektora je spravca povinny predloZit evidenciu na nahliadnutie.

systavenie potvrdenia o uplatneni reklamacie
Pri uplatneni reklamacie je spravca povinny vydat spotrebitelovi potvrdenie, najneskér spolu s dokladom o vybaveni reklama-
cie. Potvrdenie o uplatneni reklamacie sa nemusi dorucovat iba v pripade, ak ma spotrebitel moznost preukazat uplatnenie re-
klamacie inym spdsobom (napr. doru€enkou, v pripade uplatnenia reklamacie formou zasielky adresovanej do vlastnych rak).

rusenie informacnej povinnosti vo vztahu k spotrebitel'ovi
Ust. § 18 ods. 1 ZoOS uklada spravcovi, ktory je poskytovatelom sluzieb Specifikovanych v zmluve o vykone spravy, povinnost
riadne oboznamit spotrebitelov o podmienkach a spdsoboch uplatnenia reklamacii, vratane informacie o tom, kde mozno
reklamaciu uplatnit. Reklamacny poriadok musi byt zverejneny na viditelnom a dostupnom mieste (kancelaria spravcu, vchod
bytového domu, webové sidlo spravcu...).

ymedzenie formy uplatnenia reklamacie
Pomerne Castym pochybenim spravcu je podanie informacie o spésobe uplatnenia reklamacie (predovsetkym vo vztahu k roc-
nému vyuctovaniu za sluzby spojené s uzivanim bytu/nebytového priestoru), obmedzené na pisomnu formu. Nakolko v3ak za-
kon neviaze uplatnenie reklamacie len na urcitd jednu formu pravneho ukonu, v zmysle ustalenej judikatdry SR mozno pravo
zo zodpovednosti za vady uplatnit tak pisomne, ako i Ustne, pripadne konkludentnym spésobom (z ktorého vSak nepochybne
vyplyva, €o nim spotrebitel zamysla prejavit).

ratenie lehoty na uplatnenie reklamacie v rozpore so v§eobec-
)bcCiansko-pravnou upravou

Sucastou ro¢ného vyuctovania za sluzby spojené s uzivanim bytu (nebytového priestoru) je spravidla poucenie spravcu o tom,
dokedy mozZno uplatnit reklamaciu jednotlivych poloZiek. V rdmci predbeZzného posudenia spravnosti vypoctov je lehota na
uplatnenie predmetnej reklamécie najcastejSie ustanovend na 15 dni. Aj ked' je z pohladu spravcu (ktory ma zaujem na ¢o
najskorSom zaslani preplatkov a kone¢nom vyuctovani nedoplatkov jednotlivych vlastnikov) uloZenie takejto lehoty praktické,
vSeobecna zarucna lehota poskytnutej sluzby je zdkonom ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej iba ako ,,0Z") ustanovena
na obdobie 24 mesiacov, pricom vo vztahu k spotrebitelovi tuto lehotu nie je mozné skracovat.

>tovanie poplatkov spojenych s vybavenim reklamacie
U¢tovanim akychkolvek poplatkov spojenych s vybavenim reklamacie (postovné, poplatok za spracovanie podania...) sa sprav-
ca dopusta poruSenia ust. § 4 ods. 2 pism. a) ZoOS - tzv. ukladania povinnosti bez pravneho dévodu. Nakolko je totiz rekla-
macia zakonom garantované pravo spotrebitela, pricom pravna Uprava spotrebitelovi neuklada Ziadne povinnosti v suvislosti
s Uhradou nakladov v pripade jej uplatnenia (bez ohladu na konecny vysledok), takéto poplatky nie je opravneny Uctovat ani
spravca.
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nie poplatku za vykon spravy v sume vyssej ako je vlastnik-
Inuté

Sucastou kazdej Zmluvy o vykone spravy by mala byt fixne ustanovena vyska poplatku za vykon spravy (uvedena vratane dane
z pridanej hodnoty), odsthlasena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. U¢tovanie vy3sieho poplatku ako
v sume dohodnutej medzi spravcom a vlastnikmi je porusenim ust. § 4 ods. 1 pism. ¢) ZoOS, nakolko je spravca ako poskytova-
tel sluZieb povinny za kazdych okolnosti Uctovat spotrebitelom jednotlivé sluzby za vopred dohodnuté ceny.

e podmienky musia byt formulovane zrozumitel'ne

V pripade, ak sa spotrebitelskd zmluva uzatvara pisomne a zaroven obsahuje ustanovenia, s ktorymi sa sice spotrebitel mal
moznost oboznamit uz pred podpisom zmluvy, aviak ich obsah nemohol ovplyvnit, uklada ust. § 4 ods. 6 ZoOS poskytovatelo-
vi sluzby povinnost formulovat zmluvné podmienky zrozumitelne. Zo strany spravcov je predmetné ustanovenie porusované
predovSetkym abstraktnou formulaciou reklamacného poriadku &i jednotlivych ustanoveni zmluvy o vykone spravy, z ktorych
pre spotrebitela jednoznacne nevyplyva informacia o tom, kde, dokedy, pripadne akym sp6sobom moZno reklamovat jednot-
livé sluzby (napr. odkaz na dokument, ktory nie je zverejneny na mieste dostupnom spotrebitelovi, poplatok za vykon spravy,
vySku ktorého nie je mozné na zaklade zmluvného ustanovenia jednoznacne urcit...).

1z pouzitia neprijatel'nej zmluvnej podmienky

V zmysle ust. § 4 ods. 2 pism. c) je spravca vo vztahu k spotrebitelom povinny zdrzat sa pouzivania neprijatelnych zmluvnych
podmienok. Aj ked zakon €. 40/1964 Zb. jednotlivé neprijatelné zmluvné podmienky vymenudva (moznost jednostranného
odstupenia od zmluvy vylu¢ne pre poskytovatela sluzby, neprimerane vysoky postih za nedodrzanie zmluvnych ustanoveniiba
v pripade poruSenia zmluvy zo strany spotrebitela, rozhodovanie sporov vylu¢ne rozhodcovskym orgdnom uréenym posky-
tovatelom sluzby...), z dikcie ,,najma“ vyplyva, Ze ide len o demonStrativny vypocet, t. j. za neprijatelné zmluvné podmienky je
potrebné povazovat v3etky tie ustanovenia zmluvy, ktoré sp6sobuju nerovnovahu vzajomnych prav a povinnosti v neprospech
spotrebitela.
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BYT S.R.O.
NE

1. Krdtke predstavenie energobytu (odkedy vykondvate
sprdvu, kolko bytov mdte v sprdve, Ci vyrdbate aj teplo,
v kolkych okresoch pdsobite)

Od roku 1996 firma ENERGOBYT s.r.o. Humenné poskytuje
a zabezpecluje komplexné sluzby v oblasti spravy nehnutel-
nosti a spravcovské sluzby pre SVB. V sti¢asnosti spravujeme
vySe 4 192 bytov a nebytovych objektov pre 125 bytovych
domov v okresoch Humenné, TrebiSov, Snina a Vranov nad
Toplou. (teplo nevyrdbame)

2. Ktoré kroky vo svojej historii povaZujete za tspech?

Pred 8 rokmi sme implementovali novy softvér pouzivany
vo velkych spravcovskych spolocnostiach. Prostrednictvom
zavedenia tohto softvéru, sme rozsirili naSe portfélio sprav-
covskych sluzieb o produkt webportal poschodoch.sk. Ak-
tivaciou tejto sluzby je nasim klientom umoznené cez inter-
net kedykolvek kontrolovat zaobchadzanie s ich finan¢nymi
prostriedkami za bytovy dom alebo za jednotlivy byt a ziskat
tak detailny prehlad o vydavkoch spojenych s ich byvanim.
V sUicasnosti tuto sluzbu vyuziva vySe 85% predsedov SVB
a zastupcov vlastnikov, ktorym poskytujeme nase spravcov-
ské sluzby. V minulom roku sme pridali k tejto sluzbe dalSie
vystupy ako denné odpocty meracov, grafy spotrieb a tak
dnes tato sluzba obsahuje viac ako 24 Standardnych zostav
urcenych pre vlastnika bytu respektive zastupcu vlastnikov.

"W"l‘

Viac o tejto sluzbe sa moZu Citatelia dozvediet na nasej stran-
ke www.energobythe.sk. Pri ponukanych spravcovskych sluz-
bach davame dbraz hlavne na pravidelnu a objektivnu komu-
nikaciu s vlastnikmi bytovych domov. Za spravne rozhodnutie
povazujem aj vydavanie infomagazinu, kde predstavujeme
raz ro¢ne novinky ohladom spravovania nasich bytovych do-
mov.

S.r.0. Humenne




ALY
ENERSOBYT

s.r.o. Humenné
LDy
elekiro

wetickych zanadeni

W onergobythe. sk

e

51

I ’{; L BEa T
I \f&“‘w.\;
v g
< il

3. Nejakd vtipnd prihoda vo vztahu k vlastnikovi

Ako veduci strediska spravy bytov sa na mna vlastnici obra-
caju s réznymi poziadavkami a prosbami. Ale asi pred pol ro-
kom mi volal podgurazeny vlastnik jedného bytu okolo desia-
tej vecer v sobotu, Ze aky zachod si ma namontovat do bytu
a ¢i mu ho zaplati SVB. To uz ma trosku pobavilo, ale zaroven
aj zaskocilo.

4. PopiSeme nie€o o semindri, ktory bol, kolko bolo ludi,
témy, fotky

Tak ako po iné roky tak aj tento rok organizovala nasa spo-
lo€nost pracovné stretnutie orgdnov spolocenstiev vlastnikov
bytov a zastupcov vlastnikov, pre ktoré zabezpecuje sprav-
covské sluzby. Cielom stretnutia bolo oboznamit Ucastnikov
s legislativnymi zmenami v oblasti spravy a tieZ predstavit
novinky, ktoré pripravuje nasa spolocnost za Ucelom skva-
litnenia poskytovanych sluzieb. Stretnutie bolo obohatené
aj o odborny seminar s nazvom ,Legislativa a lepSia spra-
va v praxi pre SVB a bytové domy"”. K napadu pracovného
stretnutia spojeného s odbornym seminarom sme dospeli uz
pred Siestimi rokmi, kde sme takdto formu seminara zvolili
po prvy krat, €o sa stretlo s pozitivnym ohlasom a velkym za-
ujmom. V tomto roku sme boli opat s i€astou nad mieru spo-
kojni, kedZe sa seminara zucastnilo vySe 120 ¢lenov organov
SVB a zastupcov vlastnikov. Sme radi, Ze tento rok prijali nase
pozvanie aj zastupcovia Vasho Zdruzenia pre lepSiu spravu
bytovych domov. S velky ohlasom sa stretla prednaska o no-
vele zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ale aj
prednaska o problematike ochrany osobnych tdajov.

5. Nejaké plany do budticnosti energobytu

V budicom roku planujeme zmodernizovat stredisko prvého
kontaktu pre nasich klientov a zvysit tak komfort pri ich nav-
Steve u nas. Nadalej chceme byt spolahlivym partnerom pri
sprave bytovych domov a poskytovanim kvalitnych sluzieb
naplnit o¢akavanie naSich klientov. Spokojnost s nasimi sluz-
bami je vyjadrena kazdoroCnym prirastkom spravovanych
bytov. Od roku 2012 sa zvysilo portfélio spravovanych bytov
a nebytovych priestorov o viac ako 570 bytov.

6. Co vam ddva ¢lenstvo, bola nasa ti€ast na semindri pri-
nosom?

Zdruzenie pre lepSiu spravu bytovych domov povazujem ako
ambiciézne a progresivne zdruZenie, ktoré ma velkd Sancu
stat sa lidrom v tomto segmente. Clenstvo v tomto zdruZeni
pokladdm jednoznacne za prinos uz len z pohladu objemu
a kvality Skoleni a poskytovanych informacii pre ¢lenov.
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JESEN PLNA NOVINIEK

Za tri mesiace stihlo ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych
domov zorganizovat 15 odbornych seminarov, 1 interaktiv-
ny kongres a zucastnit sa na 5 konferenciach. Vyskolili sme
600 ludi a navysili ¢lenskd zakladnu o desiatky subjektov. De-
cember je tu a my sa teSime na vianocné posedenia s clenmi
ZdruZenia.

ODBORNE SEMINARE

Spolu so zaciatkom Skolského roka sme aj my v ZdruZeni
spustili nové a interaktivne podujatia, a nie len tie planované.
V priebehu troch jesennych mesiacov sme nevahali a takmer
kazdy tyZzden zrealizovali podujatie, ktoré bolo zamerané na
pomoc cielovej skupine spravcovskych organizacii a spolo-
Censtiev vlastnikov bytov. Seminare poukazovali na najcastej-
Sie problémy pri vykone spravy, ale aj na nové trendy v ob-
lasti obnovy, poistenia, rozpocitavania ¢i rieSenia susedskych
konfliktov. Jednoznacne najhortcejSou témou bola posledna
novela zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov, U¢inna od 1.11.2018. Rozhodli sme sa preto
zorganizovat semindr v KoSiciach a v decembri na Mikulasa
planujeme aj podujatie v Bratislave, nakolko o tuto tému bol
velky dopyt.

KONGRES LEPSIA SPRAVA

NajvacSou aktivitou tohto roka bola pre Zdruzenie bezpod-
mienecne organizacia Kongresu LepSia sprava 2018, ktory sa
realizoval prvé tri oktdbrové dni v Hoteli Grand, Jasna. Pre-
krasne prostredie Nizkych Tatier prildkalo velké mnoZstvo

'.
[udi, ktori prisli s velkymi oCakavaniami, nakolko avizovany
program bol plny informacii od Statnych a verejnych institu-
cii, profesionalov a odbornikov. Moderny pristup aj interak-
tivny program mal velky Uspech, o ¢om hovorf aj spatna vaz-
ba, ktortd sme dostali bezprostredne po kongrese. Uz teraz sa
teSime na dalsi ro¢nik.

ZdruZenie spolupracuje od svojho zaciatku aj s inymi subjek-
tami, ktoré sa venuju problematike spravy a obnovy bytovych
domov, a preto sme sa rozhodli prijat pozvanie a zucastnili sa
pocas jesene na 5 odbornych konferencidch, kde sme dostali
priestor predstavit ZdruZenie a jeho aktivity.

TELERANO

Predseda ZdruZenia JUDr. Mgr. Perdik prijal 11.10.2018,
5.11.2018 a 15.11.2018 pozvanie do ranného vysielania te-
levizie Markiza. Téma obnovy bytovych domov je este stale
aktualna, preto sme pocteni, Ze televizia oslovila prave nase
ZdruzZenie a mohli sme k danej téme prispiet odbornym na-
zorom. 15.11.2018 sa v Telerdne rozoberala aktualna téma
ohladom novely bytového zakona a ZdruZenie malo moz-
nost upozornit na najvacsie zmeny, ktoré prisli do Ucinnosti
1.11.2018. Tesi nas mnozstvo telefonatov, ktoré sme v nad-
vaznosti na vysielanie dostali.

P -

DENNIK SME

Mediacia je pojem, ktory sa ¢im dalej, tym castejSie sklonuje
a vzhladom k tomu, Ze sa jej od zaciatku roka intenzivne ve-
nujeme, dostali sme priestor sluzbu predstavit v mienkotvor-
nom denniku SME. NaSa mediatorka Mgr. Valichnacova
v rozhovore prezradila, aké st vyhody mediacie oproti Stan-
dardnému sidnemu konaniu, preco a kedy je vhodné vyuzit
mediacné sluzby, ako aj to, kolko mézu osoby zlcastnené na
mediacii uSetrit, a to tak z ¢asového, ako aj z finan¢ného hla-
diska.



STALO SA, OPRAVITE

MAJETKU

Postavte sa s odvahou vsetkym nepredvidanym situdcidm, ktoré ohrozuju vas domov.
Najocenovanejsie poistenie majetku M6j domov ich za vds vyriesi rychlo a fér.

allianzsp.sk

Allianz ()

Slovenska poistoviia
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VNITRNI IZOLACE
DANSKYRECEPT NA ZDRAVE
VNITRNI KLIMA




Prijemné a zdravé vnitini klima ...

Trochu vihkosti pfi vafeni nebo po horké sprse ... JenZze od té trochy vlihkosti je to
k vzniku plisni jen kriicek. VétSina lidi ma jiz bohuZel vlastni zkuSenost s vihkosti a
vyskytem plisné ve svém obydli. Nejcastéji se s témito jevy setkavame na vnitfni
strané obvodovych zdi, na chodbach, v suterénech a jinych vihkych ¢astech domd.

Zakernost plisni se totiz skryva v case.
Zdravotni potiZe se Casto projeviaz dlouho
po té co se objevi plisen. Az dlouhodoby
pobyt v mistnostech s plisni miZe negativ-
né ovlivnit vase zdravi a zdravi vasi rodiny.
Reakce na plisné mohou byt pri tom velmi
rozmanité a priznaky docela nenapadné.
NejcastéjSimi symptomy jsou bolesti hla-
vy, poruchy koncentrace, podrazdéné odi,
unava, nevolnost, ucpané nosni dutiny,
paleni v krku a rdzné kozni reakce.

Az doposud nebyl na trhu vhodny pro-
dukt, pomoci kterého byste zateplili vas
byt, sklep nebo dilnu dodatecnou vnitrni
izolaci komplexné a efektivné.

Revolu€ni systém pro novostavby i dodatecné zatepleni budov ...
Systém vnitrniizolace SkamoWall vyuzijete jak pfi planovani nového bydleni nebo
provozu, tak i pfi Upravach a rekonstrukcich stavajicich prostor.

U novostaveb se staci rozhodnout pro diim, spiSe stavebni provedeni, které dy-
cha a ostatni prenechat na vasem projektantovi.

U dodatecnych stavebnich Uprav je vice nez na misté poradit se s odbornikem
jakou silu izolace pro svUj zdmér zvolit. Zakladnim faktorem je rozhodné sila za-
teplované stény a jaké materialy jsou v prUrezu pouZité. (vnéjsi fasada, samotné
zdivo a vnitfni omitka) Velmi dUleZitym faktorem je i povaha vyuzivani zateplova-
ného prostoru. (bude trvale obyvan, zplsob vytapéni, zatizeni stén ...)

Samotna instalace systému je velmi snadna. Desky, které jsou jadrem systému,
jsou vyrobeny z kalcium-silikatu a splnuji vysoké naroky pro instalaci do interiéru.
Tento material velmi dobre izoluje, vyborné reguluje vihkost, je nehoflavy a je
odolny proti plisnim. Pro vice informaci navstivte www.skamowall.cz
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NIET NAD LEPSIU ¢

Kontaktujte nas, radi ju dor

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

Stefanikov
811 05 Brat

Businevss Centr
Starova
040 01 Kos

mobil: 0911 2
telefon: 02/33
[ {JCI[T S ER

www.facebook.com/zisbd www.instagram.com/zlsbd/
@ZLSBD #ZLSBD
S’ :





