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Vzhladom na rozsah prijatej novely a znaénym zmendm v pravach a povinnostiach
spravcov bytovych domov, spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ale aj samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, sme sa rozhodli poskytnut
¢lenom ZdruZenia pre lepSiu spravu bytovych domov metodické usmernenia

v styroch postupnych éastiach podl'a nasledovného obsahu:

1.§1-§7
2.§7-§13
3.§14-§14b
4.§15-§33

Neslo olegislativnu zmenu z dielne ustrednych organov Statnej spravy, ale
o poslanecky ndvrh Ndrodnej rady Slovenskej republiky dvoch poslancov: Peter Antal

a Edita Pfundtner.

Tak, ako sa zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej
ako ,,BytZ”) nenovelizoval niekolko rokov, tak bol v tomto roku predmetom zmien
hned dva krat a s rdznymi datumami nadobudnutia ucinnosti. Niektoré ustanovenia
zdkona ¢. 177/2018 Z. z. o niektorych opatreniach na zniZovanie administrativnej
zataze vyuzivanim informacnych systémov verejnej spravy a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov (zdkon proti byrokracii) nadobudli t¢innost 1. 9. 2018 prechodne
do 31. 12. 2018 a v plnom rozsahu nadobudnu vSetky ustanovenia uc¢innost od 1. 1.
2019. Druha novela ¢. 283/2018 Z. z. nadobudla uc¢innost 1.11.2018, ¢ize pocas
prechodného obdobia prvej novely. Nijakym sposobom sa vsak tieto ustanovenia
nevylucuji aani sa obsahovo neovplyviiuju. Cielom navrhovanej upravy je
predovsetkym zjednoduSenie a sprehladnenie pravnej tupravy rozhodovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj odstrdnenie niektorych
vykladovych problémov suvisiacich so spravou bytového domu obomi zakonnymi
formami (sprdvca a spolocenstvo vlastnikov). Ide teda o spresnenie vykladu v praxi
najcastejSie aplikovatelnych ustanoveni zdkona. Navrhovand uprava prinasa

predovsetkym jednoznacnejSiu, systematickejSiu a prehladnejSiu apravu prijimania
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rozhodnuti vlastnikmi. Okrem toho navrhovand tprava zaroven spresnuje viacero
sucasnych zakonnych ustanoveni a zavadza mechanizmy, ktoré by mali prispiet
k zvySenej informovanosti vlastnikov bytov anebytovych 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” prostrednictvom pojmu ,,podlahovd

plocha bytu” (§ 2 ods. 7).

Oproti poslednému zneniu tohto ustanovenia je nové obohatené o pojem , terds”, ktoré
sa nepriamo zaradili do spolo¢nych ¢asti domu. Systematiky presnejSie mohla byt tato
zmena prevedena upravou definicie § 2 ods. 4, ¢o by zodpovedalo zdmeru
predkladatelov novely dosiahnut definiciu spolocnych casti explicitne. Uvedena
zmena je vysledkom rozhodovacej ¢innosti Najvyssieho sud SR, ktory v rozsudku sp.
zn. 5 Szr/6/2014 z9.9.2015 ma za to, ze ,nemozno vymedzit ako samostatné jednotky
priestory, ktoré si prislusenstvom bytu alebo nebytového priestoru, ani priestory, ktoré si
spolocnostou castou domu. Najoyssi sud zastdva ndzor, zZe lodZiu je nutné povazovat za
spolocnii cast domu v zmysle § 2 ods. 4 zdakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, s
tym, Ze vypocet spolocnych casti domu v zmysle cit. zdkona je iba demonstrationy.” Dalej sa
konStatuje, Ze lodzia v budove v spoluvlastnictve vlastnikov bytov moze byt podla okolnosti
spocivajucich v ucelu jej uzivania, bud’ siucastou spolocnych casti domu vo vlastnictve
vlastnikov vsetkych bytovych jednotiek (popripade vo vlastnictve vlastnikov niekolkych
bytovych jednotiek) , alebo mozZe byt vo vlastnictve vlastnika bytovej jednotky ako sucast bytu.
V zmysle uvedeného sa najoyssi sud stotoznuje s pravnym zdverom obsiahnutym v odévodneni
krajského siidu, Ze lodZia nemdze byt samostatnym predmetom obcianskoprdvnych vztahov v
zmysle § 118 Obcianskeho zékonnika, ale je suicastou predmetov pravnych vztahov — bytu.
Nemozno preto samostatne prevddzat ani akymkolvek spdsobom samostatne nakladat so
spolocnymi castami domu. Z uvedeného vyplyva, Ze prdvo nakladat so spolocnymi castami

domu oprdviiuje kazdého spoluvlastnika disponovat’ svojim podielom, ale len v nerozlucnej
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spojitosti s dispoziciou tykajiicou sa vlastnictva bytu, najmi nemozno podiel na spolocnych

S

castiach osobitne obmedzit alebo zatazit.

V pripade balkoénov, lodZii a teras nejde o priestorovo vymedzenu ¢ast budovy, ktora
by bolo mozné charakterizovat ako miestnost alebo sticast suboru miestnosti, ale o
konstrukéné prvky vonkajsej konstrukcie obvodovych marov, pripadne strechy, ktoré
uz zo svojho technického rieSenia a svojej funkcie musia byt spoloénymi ¢astami
domu, rovnako ako spoloény obvodovy plast, ¢i strecha budovy. Tento princip sa
uplatni aj v pripade, ak ide o prvky priliehajtce k jednotlivym bytom, pricom mozno
oznacit za nepodstatné, Ze na takyto konstrukény prvok maja pristup iba vlastnici

priliehajacich bytov. V zmysle pravnej tedrie ide o tzv. relativne spolocné casti domu.

2. Zavedenie nového pojmu ,,gardz v dome” a jeho definicia (§ 2 ods. 13)

Garazou v dome sa rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podla rozhodnutia
stavebného dradu uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel. Urcuje sa, Ze na to, aby
sa priestor mohol povazovat za garaz v bytovom dome, je potrebné rozhodnutie
stavebného uradu. Zaroven sa vyslovne urcuje, Ze ide o nebytovy priestor a tato
definicia sa netyka nebytovych priestorov mimo bytového domu. Definicia je
obohatena o ticel uzivania, ktorym je odstavenie a parkovanie vozidiel. Definicia je teda
urcend ucelom, z ktorého je nutné vychadzat pri rieSeni otazky ¢i sa priestor za garaz
povaZuje alebo nie. Prakticky sa takato definicia vztahuje najma na priestory, ktoré
v spodnej ¢asti bytového domu spitiaji podmienky nebytového priestoru a sliZia na
odstavenie a parkovanie vozidiel. Gramatickym vykladom pojmu ,vozidiel“ je mozné
dospiet k zaveru, Ze ide o priestor ,Sirsi a vacési” ako len sluziaci jednému vozidlu.
Garazou sa teda moze rozumiet subor garazovych stojisk podla § 2 ods. 14, ¢omu

zodpovedna aj definicia garazového stojiska.

3. Zavedenie nového poimu ,gardzové stojisko” a jeho definicia (§ 2 ods. 14)

Garazovym stojiskom sa rozumie plosne vymedzena cast gardze v dome; garazové

stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom. Pojem sa zavadza najma
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v suvislosti s developerskou vystavbou. Garazovym stojiskom je cast nebytového
priestoru nachadzajiceho 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 st garazové stojiska vyznacené len vodorovnym
znadenim, preto nespltiaju definiciu nebytového priestoru podla § 2 ods. 3 zakona.
Z dbvodu, ze garazové stojisko nespliiia legalnu definiciu samostatného nebytového
priestoru, zapisuje sa do katastra nehnutelnosti len poznamkou. V praktickej rovine
toto ustanovenie riesi otdzku najma novostavieb, v ktorych st , hromadné garaze”

situované v spodnej casti bytového domu.

Podstatnou v tomto ustanoveni je veta za bodkociarkou, ktorou sa urcuje ze nejde
o samostatny nebytovy priestor, ale o priestor s ktorym je spojené vyhradne uzivacie
pravo. Garazové stojisko je teda v spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome. Samostatné garazové stojisko vSak moze byt
predmetom najomného vztahu, nie je ho vSak mozné samostatne previest bez

sucasného 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 sicastou ako prislusenstvo bytu, vedlajsia miestnost,
ktord nemoze byt samostatne predmetom pravneho vztahu, pretoze vedlajsie miestnosti a
vedlajsie priestory nie su vecami v pravnom zmysle. Vo vicSine pripadov je gardz ako
prislusenstvo bytu pod spolocnym uzavretim s bytom jeho siicastou. Stavebne i funkcne k
tomuto bytu patri, je napojend na elektrické a vodovodné instaldcie tohto bytu v sulade s
dokumentdciou a pravoplatnymi rozhodnutiami stavebného viradu. Od bytu nemoze byt tak
oddelend bez toho, aby sa tym byt neznehodnotil. Pokial je gardz s bytom spojend, tvori jeden
celok a nie je a nemoze byt samostatne sposobilym predmetom obcianskoprdavnych vztahov ako
nebytovy priestor. Az fyzickym oddelenim gardize od bytu zmenou dokumentdcie a v stavebnom

konani na zdklade povolenia vydaného prislusnym orgdanom, moze dojst k zmene ticelu a tento
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priestor — gardz moze byt prekvalifikovany na samostatny nebytovy priestor a moze byt
samostatnym predmetom obCianskoprdvnych vztahov. Je potrebné rozliSovat’ medzi gardzou,
ktord patri k bytu, od gardZe, ktord je mimo bytu a podla prislusnych rozhodnuti a
dokumentdcie ma charakter nebytoveho priestoru. Takéto chapanie gardZe je obohatené o novy

rozmer pojmu ,,gardazové stojisko”.

4. Zavedenie nového pojmu ,skladovi priestor” a jeho definicia (§ 2 ods. 15)

Rovnakym rezimom ako garazové stojiska sa riadia aj skladové priestory, ktoré sa
nachadzaju v nebytovom priestore domu a ktoré sa nepovazuja za prislusenstvo bytu.
Skladovym priestorom sa rozumie cast nebytového priestoru v dome urceného podla
rozhodnutia stavebného tiradu na skladovanie, ktoré je fyzicky oddelena od ostatnych
casti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu. Na to, aby sa priestor

povazoval za skladiskovy, musi spifiat niekolko podmienok:

musi ist o ¢ast nebytového priestoru v dome

tato cast musi byt rozhodnutim stavebného tiradu urcend na skladovanie

musi byt oddelend od ostatnych casti tohto nebytového priestoru

musi byt oddelend fyzicky

tato cast nebytového priestoru nemoze byt prislusenstvom bytu.

PrisluSenstvo bytu je definované v § 121 ods. 2 Obcianskeho zadkonnika (dalej ako
,OZ”), podla ktorého sl prislusenstvom bytu vedl'ajsie miestnosti a priestory urcené na to,
aby sa s bytom uzivali”. Podla platnej pravnej upravy je potrebné rozliSovat medzi
prislusenstvom bytu, ktoré je s bytom spojené vlastnym uzavretim (ma spolo¢ny
vchod) a prisluSenstvom bytu, ktoré je mimo bytu, mimo jeho uzavretia (napr. pivnica,
sklad mimo bytu. Vedlajsie miestnosti st neobytné miestnosti v byte. Kedze st pod
spolo¢nym uzavretim su sucastou bytu. Vedlajsie priestory s neobytné miestnosti,
ktoré st mimo bytu. Na zdklade uvedeného, byt, ktory je zlozeny z viacerych
miestnosti zahfna ako stuicast aj tie miestnosti, ktoré st neobytné (napr. ktpeltiu, WC,
komoru). Tieto vedlajSie miestnosti ako prislusenstvo bytu pod spolocnym uzavretim

su jeho sucastou a nemozno ich vyuzit inak ako pre tento byt, ku ktorému podla
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dokumentdcie a prislusnych rozhodnuti patria. Naproti tomu vedlajsie priestory ako
prisluSenstvo bytu mozno vyuzit pre ktorykolvek byt podla dohody a len vtedy su
prislusenstvom 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 tcel prijatej novely. Byvalé znenie
dotknutych ustanoveni zakon bolo do velkej miery nesystematické a neprehladné, ¢o
v praxi so sebou prinaSalo dlhodobo mnohé vykladové nejasnosti a praktické

komplikdcie, ktoré stazovali alebo branili riadnemu fungovaniu spravy domu.

6. Odstranuje sa pismeno f) v8§5 ods. 1

Vypustenim § 5 ods. 1 pism. f) sa odstrdnila obligatérna nalezitost zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome. Konkrétne sa odstranila obsahova
naleZitost v podobe zistenia technického stavu bytu alebo nebytového priestoru podla
znaleckého posudku s uvedenim oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat v najblizsich
dvanastich mesiacoch, ak o to nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru poziada.
ISlo onesystematické ustanovenia, v praxi ¢asto nevyuzivané azbytocné najma
z dévodu samostatného zmluvného vztahu medzi prevadzajicim na nadobudatelom.
Zmena je nevyhnutnou legislativno-technickou tpravou 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” (§ 5 ods. 2)

V § 5 ods. 2 BytZ sa gramaticky presnejsie nahradzuje doterajSie vyhldsenie spravcu
alebo predsedu SVB o tom, Ze vlastnik bytu nemé ziadne nedoplatky na thradach na

plnenia spojené s uzivanim bytu. Potvrdenie nadobtuida tymto spésobom pozitivny
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charakter a musi byt Stylizované tak, aby sa nim neobchadzal ticel jeho vydania. Nejde
teda opotvrdenie otom, Ze vlastnik ma nedoplatky, ale o pozitivne potvrdenie
o negativnej skutocnosti, teda otom, Ze nema nedoplatky. Okresny urad nemoze
akceptovat potvrdenie o tom, Ze vlastnik ma nedoplatky. Obchadza sa tym zmysel
a ucel potvrdenia. Niet pochyb otom, Ze institat potvrdenia ma za tlohu chranit
,slabSiu” stranu zmluvného vztahu pri prevode bytu alebo nebytového priestoru,
najcastejSie v pozicii nadobudatela, ktory si nemusi byt vedomy mozného uzivania
bytu a nebytového priestoru byvalym vlastnikom nie celkom v stilade s predstavami
nadobudatela. Nedoplatky a samotna povinnost vlastnika bytu vykonavat thrady
v zmysle § 10 ods. 1 BytZ, podla ktorého ,,su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni v siulade so zmluvou o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone sprivy
poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu previdzky, 1idrzby a oprdv”, je viazand na
skutocénost vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru, nie na spdsob ich uZzivania,
ktorym sa len individudlne urcuje vyska preddavku a konkretizuje sa vyska
pohladavky. Aj na zéklade tohto je spravne, ak spravca alebo predseda spolocenstva
vyda potvrdenie na byt alebo nebytovy priestor, nie na aktudlneho vlastnika
nehnutelnosti. Potvrdenie nemodze obsahovat tdaj o neexistencii nedoplatkov
aktualneho vlastnika, ak na byte spravca alebo SVB eviduje na byte alebo nebytovom
priestore nedoplatok, napr. na zdklade jej uzivania predchadzajiucim vlastnikom.
Mylné kauzdlne spojenie medzi pohladdvkou a osobou, ktora ho sposobila, je

popretim hned niekol'kych ustanoveni BytZ, napr. § 15, § 10 ods. 7 a pod.

Aplikaénym problémom potvrdenia o nedoplatkoch je skutocnost, Ze prislusny
Okresny trad — katastralny odbor, ktorému je potvrdenie predkladané, neskiima, ¢i je
vydané legitimnym sprdvcom alebo predsedom spolocenstva. Rovnako Ziadne
ustanovenie Okresnému uradu neurcuje, z akého ddtumu ma byt dané potvrdenie.
Rovnako je pre nds nepochopitelné, ze je institat potvrdenia povinnou prilohou
zmluvy O PREVODE a netyka sa prechodu vlastnickeho prava, napr. pri prechode na
dobrovolnej drazbe. Znaénym sposobom by sa eliminovali nedoplatky pri vykone

zmluvného zaloZného prava na navrh banky.
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7. Potvrdenie o nedoplatkoch sa rozsiruje aj na nebytové priestory (§ 5 ods. 2)

Doteraz zakon vo svojom textovom zneni urcéoval podat vyhlasenie o nedoplatkoch,
ktoré viazli na byte. V zneni zdkona chybala moznost vydat vyhlasenie aj vo vztahu
k nebytovému priestoru. Novela rozsiruje moznost vydat potvrdenie o nedoplatkoch,
ktoré (ne)viaznu nielen na byte, ale aj na nebytovom v priestore v dome. Gramaticky
sa upresnuje znenie zakona tak, ze musi ist 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 vyhldsenia prenajimatela o tom, Ze ndjomca nema nedoplatky na

najomnom (§ 5 ods. 2)

Vo vypusteni tohto ustanovenia sa sleduje systematickd tprava BytZ.

9. Odstranenie situacnej dokumentacie ako prilohy ndvrhu na zapis vkladu (§ 5 ods.

5)

Sucastou vkladu na zapis vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru uz nemusi byt

situa¢nd dokumentdcia, pretoze td je uz v katastri nehnutelnosti evidovana od prvého
vkladu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome. Rozsah situacnej
dokumentdacie je odstrdneny v casti zrejmej polohy a plochy bytu a nebytového

priestoru, spolo¢nych casti a prisluSenstva.

11. Vyznacenie gardzovych stojisk a skladovych priestorov v prvej zmluve

o prevode vlastnictva (§ 5 ods. 5)

Novou obsahovou nalezitostou prvej zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome je vyznacenie gardZovych stojisk a skladovych

priestorov.

12. Odstranenie znaleénvch nakladov pri spisovani oprav (§ 5 ods. 8)

Vzhladom na odstranenie ustanovenia § 5 ods. 1 pism. f) sa systematicky odstranuje

aj ustanovenie § 5 ods. 9 urcujuce znasat znalecné naklady pomerne tymi
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nadobudatelmi, ktori o znalecky posudok poziadali. Zistovanie technického stavu
bytu alebo nebytového priestoru uz nie je obligatéornou nalezitostou zmluvy

o prevode vlastnictva a tak bolo potrebné odstranit aj znasanie tychto nakladov.

13. QOdstranenie podmienec¢ného zriadenia spoloéenstva vlastnikov bytov

a nebvtovych priestorov v pripade neuzavretia zmluvy o vvkone spravy (§ 6 ods. 1)

14. Zavedenie legalnej alternativy vo forme vykonu spravy typu ,spolocenstvo

alebo spravca” (§ 6 ods. 1)

15. Zavedenie povinnosti vzniku spravy domu k uréitému éasu (§ 6 ods. 1)

Dve formy spravy bytovych domov vyplyvali zo znenia zdkona aj do ti¢innosti novely
¢. 283/2018 Z. z.. A to:

- prostrednictvom spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

- na zdklade zmluvy ovykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi bytov

a nebytovych priestorov a spravcom bytového domu

Uvedené dve formy vyplyvali zo znenia zdkona v podobe vylucujucej alternativy len
nepriamo a podmienecne v podobe znenia ,Na spravu domu sa zriaduje spolocenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,,spolocenstvo”), ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov neuzavrii zmluvu o vykone sprivy s inou pravnickou osobou alebo
fyzickou osobou (dalej len ,sprivca”), najmi s bytovym druZstvom.” Z historickych
dovodov je za poslednou ¢iarkou byvalého znenia demonstrativne uvedené druzstvo
a celkovd 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 st upravené
v BytZ v inych ustanoveniach.. Podmienky vykonu ¢innosti spravcu bytového domu
su upravené ako v ustanoveniach BytZ, tak aj v zdkone ¢. 246/2015 Z .z. o spravcoch
bytovych domov a o zmene a doplneni BytZ. Sprdvcom moze byt ako fyzicka osoba,
ak aj pravnicka osoba. Podmienok vykonu ¢innosti je niekolko, napr. dosiahnuté

akreditované vzdelanie, ziskanie Zivnostenského opravnenia ajeho zapis medzi
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predmetmi ¢innosti, zapis v zozname spravcov vedeného Ministerstvom dopravy

a vystavby SR a pod.

Je vSak nutné poukdzat na hybridnt formu vykonu tejto cinnosti na zdklade
mandatnej zmluvy. Mandéatna zmluva sa uzatvara v zmysle § 566 a nasl. Obchodného
zakonnika, v zmysle ktorych ,sa mandatnou zmluvou mandatar zavazuje, Ze pre
mandanta na jeho ucet zariadi za odplatu urciti obchodnu zaleZitost uskuto¢nenim
pravnych tkonov 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  vlastnikom bytov anebytovych priestorov)
a mandatdrom (spravcom bytovych domov alebo inym subjektom), je problémom
chybajtca reguldcia tohto vztahu pri vykone spravy bytovych domov. Je totizZ mozné
uzatvorit mandatnu zmluvu medzi SVB a subjektom, ktory nie je zapisany v zozname
spravcov. Za predpokladu, Ze sa mandatnou zmluvou prenesie vécsia cast vykonu
¢innosti spravy bytovych domov na mandatara, ide v pravnom slova zmysle o
,skryta” alebo ,zastrett” zmluvu o vykone spravy, atakdto zmluva je neplatna.
Potvrdil to aj Krajsky sud v Nitre rozsudkom sp. zn. 25C0/249/2013 zo dna 11.6.2014,
v ktorom sa uvadza , Viastnici mézu poverit zabezpecenim niektorych sluZieb organizdciu,
ktord tieto sluzby poskytuje a to prostrednictvom manddtnej zmluvy, avsak nemoze 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
najneskor ku diiu prvého nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému

priestoru inou osobou neZ vlastnikom celého domu.

16. Nova legalna definicia pojmu ,sprdva domu” (§ 6 ods. 2)

Obsah pojmu ,sprava domu” sa technicky upravuje zmenu najma v casti ,,obnovy”,
ktorou sa chape rekonstrukcia a modernizacia. Ponechdva sa systematické rozdelenie
obsahu pojmu ,,sprava domu” do piatich okruhov podla pismen § 6 ods. 2 od a) po e).

V pismendch a) a d) sa obsah legislativno-technicky upravuje.
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17. Uprava definicie pojmu ,sprdva domu” v zmysle § 6 ods. 2 pism. a)

18. Vypustenie pojmu ,udrziavanie” z legdlnej definicie ,spravy domu” (§ 6 ods. 2

ism. a
Obsah podla tohto ustanovenia sa tyka spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, prilahlého pozemku a prisluSenstva, a chdpe sa nim prevadzka, udrzba,
oprava, aod 1.11. aj ,rekonstrukcia a modernizdcia”. Definicie pojmov ,prevadzka,
udrzba, oprava, rekonstrukcia, modernizacia” si predmetom § 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 nadbytocné ustanovenie v zneni zakona.

19. Uprava definicie pojmu ,sprdva domu” v zmysle § 6 ods. 2 pism. d)

20. Vypustenie pojmu ,inych nedoplatkov” z legalnej definicie ,,spravy domu” (§ 6

ods. 2 pism. a))

Vymadhanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, adrzby a oprav a od 1.11. 2018
aj ,,inych pohladdvok a ndrokov” je priamou stucastou vykonu spravy. Analogicky tuto
¢innost mozno prirovnat k povinnosti zvolat schodzu alebo zhromazdenie, pripadne
vypracovat roné vyuctovanie. Nie je to nadstandardna cinnost spravcu alebo SVB,
ktora vznika z titulu vykonu spravy bytového domu, ale samozrejma beZna povinna
¢innost. Je az mozné tvrdit, Ze neefektivhym vymahanim od dlZnika spravca alebo
predseda spolocenstva spoOsobuje ostatnym vlastnikom sSkodu, za ktora je

zodpovedny.

Vitame technickii zmenu spocivajucu v odstrdneni nepresnosti pojmu ,inych
nedoplatkov” ajeho nahradeni pojmami ,inych pohl'addvok a nirokov”. Rozdiel medzi
nedoplatkami a pohladdvkami sa prejavuje najma na tirovni okresnych tradov, kedy
konkrétny katastralny odbor pozaduje napr. pri vykone zadlozného prava zo strany
SVB alebo spravcu predloZenie analyzy nedoplatkov, vyactovania ¢i iného dokladu
preukazujuceho, Ze na tom ktorom byte alebo nebytovom priestore viazne konkrétny

dlh. Je vSak nevyhnutné uvedomit si, Ze pojmy , pohladdvka” a , dlh” je najma
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v uvedenom pripade nevyhnutné rozliSovat. Zatial ¢o pohladavka je narokom
veritela na financné, pripadne iné vecné plnenie zo strany dlznika, pod pojmom dlh je
treba rozumiet uzZ omeskané plnenie, na ktoré vznikol veritelovi narok. Z prislusnych
ustanoveni bytového zdkona pritom jednoznacne vyplyva skutocnost, Ze obsahom
vzdjomného zavazkového vztahu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v kazdom bytovom dome je prave pohladavka na tthradu preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a poplatkov za sluzby spojenych s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru. Tato pohladavka, ktora je zabezpecena
zdkonnym zaloZnym pravom podla § 15 BytZ, predstavuje narok na pravidelne sa
opakujice mesacné plnenia. Zavazkovo — pravny vztah medzi vlastnikmi je vSak 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). Dlhom je teda povinnost osoby vykonavat urcité plnenie,
najma v podobe vykonu thrad, nevznika v situdcii, kedy tato osoba prestane plnit.
S takymto momentom sa len spdja pravo ziadat aj urok z omeskania a pod. Na druhej
strane tohto vztahu je teda osoba, v prospech ktorej sa ma povinnost vykonavat. Tato
osoba ma pohladavku a prave tato je predmetom zalozného prava podla § 15 BytZ. Je
spravnou legislativnou zmenou nahradenie pojmu ,nedoplatok” pojmom ,ina

pohladavka a narok”.

Umyslom zakonodarcu bolo v tomto pripade hlavne jednoznaéne ukotvit, ze spravca
vramci vykonu sprdvy vymdha nielen pohladdvky za neuhradene sluzby
a pohladavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ale aj akékol'vek iné pohladavky
vyplyvajace vlastnikom z vykonu spravy (napr. zmluvné pohladavky vodi tretim

osobam, ¢i naroky z bezdovodného obohatenia atd.)

21. Uréenie prioritnej platnosti zmluvy o vvkone spravy alebo zmluvy

o spoloc¢enstve (§ 6 ods. 4)

Vzhladom na moznost viacerych vykladov doterajSieho znenia § 6 ods. 4 zdkona je

expressis verbis ustanovené, Ze platna je zmluva uzavretd na spravu domu ako prva a
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ostatné subezné zmluvy, ktorych predmetom je sprava domu, st neplatné. Dévodom
tejto tpravy je zamedzit neplatnosti vSetkych zmlav v pripade uzavretia viacerych
zmluav, ¢im by nebola zabezpecena sprava domu. V zmysle tohto ustanovenia vsak
nepdjde o situdcie, ak je uzavreta pocas trvania zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy
o spolocenstve nova zmluva, ktorda ma tato zmluvu nahradit, ak acinky novej zmluvy
nastanud po skoceni platnosti povodnej zmluvy. Z doterajsieho ustanovenia vyplyvala

len neplatnosti zmluvy uzavretej v rozpore s odsekom § 6 ods. 3.

Dalsie metodické usmernenia pod ¢islami 2 az 4 budt poskytnuté ¢lenom ZLSBD

postupne v kratkych ¢asovych intervaloch.

Vypracoval JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZdruzZenia pre lepSiu spravu

bytovych domov
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