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Pokojny domov?
Treba jasné pravidla

Spolunazivanie v bytovom dome moze byt naro¢né.
Obyvatelov neraz trapia problémy s asocialmi,

so susedmi, ktori robia nadmerny hluk alebo
neporiadok, s nedisciplinovanymi psickarmi

¢i bezohladne parkujticimi vodi¢mi. Mohol by

s takymi tazkostami pomoct aj domovy poriadok?

Vztahy medzi susedmi v bytovom
dome st ¢asto napaté. Situaciu nie-
kedy nevyrieSia ani prosby, upozor-
nenia ¢i pravidelné hadky. Ak sa
problémovi obyvatelia nevedia slus-
ne spravat, tazko mozno ocakavat,
Ze budu brat ohlad na domovy po-
riadok. Najma ak su jeho pravidla
len tazko vymoZitelné.

,Problémy so susedom nad nami
mame uz roky. Nielenze dupe ako
slon, neskoro vecer si naplno pus-
ta hudbu ¢i televizor, ale ked mu
zabucham, aby bol tichsie, tak mi
eSte odbucha spét. Okrem toho faj-
¢i v otvorenom okne, pricom po-
pol odklepava dole, priamo na nase
okno. Mame z toho $pinavé skla
i parapety, nehovoriac o tom, zZe
sa v lete bojime otvarat okna, aby
nam ndhodou nepodpdlil zaclonu.
Ziadne dohovaranie ani napomi-
nanie nepoméaha, robi nam to na-
schval,” postazoval sa mlady Bra-
tislavcan.

Podobné skiisenosti maju pritom
tisice Iudi po celom Slovensku. D6-
vody ich trapenia byvaji rézne:
susedia, ktori nere$pektuji nocny
pokoj, majitelia psov, po ktorych
zostavaju vykaly vo vytahoch, aso-
ciali, ¢o ni¢ia spolo¢ny majetok, [u-
dia, ktori vftaji do panelu alebo si
rekonstruujt byt skoro rano ¢i ne-
skoro vecer, pripadne aj v nedelu,
drzé maniere vodic¢ov aut, obyva-
telia, ktori robia neporiadok, pred
bytové dvere vykladaja smeti alebo
znecistuju priestory... VSetko st to
bezné a casto dlhodobé problémy.

Nevyhodou domovych poriad-
kov je, Ze viaceré zo spomenutych
L~nesvarov“ vicsinou vobec nespo-
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minajui. Aj tak by to vsak zrejme
nepomohlo, lebo narusovatelom
pokoja a medziludskych vztahov
v bytovych domoch na zavedenych
pravidlach nezalezi.

»Najvaésim problémom sucas-
nych domovych poriadkov je nevy-
mozitelnost prav ohrozenych alebo
poskodenych vlastnikov,“ zhodnoti-
la Nina Sovi¢, PR manazérka Zdru-
Zenia pre lepSiu spravu bytovych
domov. Jeho cielom je poméhat
bytovym druzstvam, podnikom,
spravcom, spolocenstvam vlastni-
kov bytov ¢i samotnym majitelom
bytov s kvalitnou a bezproblémo-
vou spravou. Jednou z ciest je i zlep-
Senie domovych poriadkov.

Podla pravnicky a mediatorky
zdruzenia Silvie Valichnacovej za-
kladnym problémom vymoZitel-
nosti prav vlastnikov je nedosta-
to¢nd legislativa. Pravna tprava
susedskych vztahov je v nej totiz
spomenutd len okrajovo a znacne
vSeobecne. ,Venuju sa jej iba dve
ustanovenia vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov,“ spresnila.

Prvym je paragraf 127 odsek 1 Ob-
¢ianskeho zakonnika, podla kto-
rého sa vlastnik veci musi zdrzat
vSetkého, ¢im by ,,nad mieru pri-
meranil pomerom* obtazoval iné-
ho alebo ¢im by vazne ohrozoval
vykon jeho prav. Vlastnik predo-
vSetkym nesmie neprimerane ob-
tazovat susedov ,.emisiami alebo
imisiami akéhokolvek druhu“.
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Dokoncenie-s. 15

Druhym ustanovenim je § 11
ods. 1 Bytového zdkona, kto-
ry vlastnikovi bytu a nebytové-
ho priestoru uklada povinnost
konat tak, aby pri uZivani, udr-
Ziavani, zmenach, pri prenajati
bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome, pripadne jeho casti
a pri inom nakladani s touto ne-
hnutelnostou nerusil a neohro-
zoval ostatnych vo vykone ich
vlastnickych, spoluvlastnickych
a spoluuzivacich prav.

Ako odbornicka pripomenu-
la, dal$im problémom je otaz-
ka vymozitelnosti konkrétnych
prav a povinnosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov,
ktoré st prevazne sicastou do-
mového poriadku, pripadne
iného interného dokumentu
konkrétneho domu. Otazny je
tieZ vyklad pojmu ,,nad mieru
primerant pomerom*.

V tomto smere by podla Va-
lichnacovej urcite pomohlo,
keby bol domovy poriadok lep-
Sie nastaveny. Z pravneho hla-
diska je totiZ potrebné zohlad-
nit, ¢i si vlastnici jeho jednotlivé
ustanovenia vo svojom byto-
vom dome riadne odsthlasili,
alebo ide len o akési usmerne-
nie pre vlastnikov, s ktorym ich
sice spréavca alebo ina opravne-
na osoba obozndmila, ale nikdy
sa 0 nom nehlasovalo.

,V druhom pripade je vymo-
zitelnost jednotlivych prav a po-
vinnosti naozaj problém, lebo
taky domovy poriadok mé iba
odporucaci charakter - na-
priklad ako eticky koédex, kto-
Iy nie je pravne vymozitelny,“
upozornila odbornicka.

Ako vsak dodala, ak vlastni-
ci porusia povinnosti, ktoré sa
uvadzaji v domovom poriad-
ku, mozno ich za to sankciono-
vat priamo podla tychto usta-
noveni. ,,Netreba vSak zabtidat,
Ze kazdé také ustanovenie musi
prejst aj osobitnym procesom
hlasovania podla pravidiel
v zmysle prislusnych ustanove-
ni Bytového zakona, a to z do-
vodu, aby sa zabezpecila jeho
redlna vymozitelnost v budtic-
nosti,“ zdoraznila.

Aké néstroje mozu vlastne
obyvatelia bytového domu vy-
uzit, aby u nich zavladol pokoj
a poriadok? Podla pravnicky
mozno vela problémov medzi
vlastnikmi vyriesit uz jednodu-
chym rozhovorom medzi Styr-
mi ocami - za predpokladu, ze
obidve strany pristtpia k istym
kompromisom, alebo aj disku-
siou viacerych vlastnikov, na-
priklad na domovej schodzi,
respektive v rdmci zhromaz-
denia.

»Dal$ou moznostou je odsu-
hlasenie sankcii za jednotlivé
porusenie povinnosti v domo-
vom poriadku. V rdmci pri-
padov, ktoré vyZaduju indivi-
dudlny pristup, odportac¢ame
vyuzit sluzby mediatora, kedze
z finan¢ného, ako aj ¢asového
hladiska ide o podstatne menej
naroc¢ny proces, akym je napri-
klad stidne konanie. V ur¢itych
situdciach je tiez mozné vyuzit
svojpomoc alebo sa obratit na
obec, ktora je opravnena rusi-
vy zasah predbezne zakazat ale-
bo ulozit, aby sa obnovil predo-
Sly stav,“ vymenovala moZnosti
Valichnacova.

99 Zdruzenie
pracuje na takom
vzore domoveho
poriadku, ktory
bude odrazat redlne
potreby vlastnikov
bytov a nebyto-
vych priestorov

a riesit najfrekven-
tovanejsie prob-
lémy v bytovych
domoch.

Silvia Valichnacova
pravnicka Zdruzenia pre lepsiu
spravu bytovych domov

Netreba zabudat ani na to, ze
viaceré protipravne veci vdome
priamo riesi aj legislativa. Ak je
napriklad niekto z obyvatelov
v noci prili§ hlu¢ny, mozno vy-
uzit rusenie no¢ného pokoja
v zakone o priestupkoch. V ta-
kych pripadoch sa da preto ob-
ratit i na policiu.

Obcas sa vSak vyskytnu aj si-
tudcie, ked je pocinanie jedné-
ho z obyvatelov bytového domu
takym vyraznym zasahom do
uzivacieho prava ostatnych
vlastnikov, Ze uz od nich nie je
mozné pozadovat, aby to dalej
tolerovali. Ide najméd o ohro-
zovanie bezpecnosti, stistavné
nardsanie dobrych mravov ¢i
hrubé poskodzovanie spoloc-
nych casti a zariadeni domu.

Ak mimostidne snahy o vyrie-
Senie takého stavu v bytovom
dome zlyhaju, k dispozicii je ra-
dikalne rieSenie, o ktorom vsak
vela [udi vobec nevie.

»Spolocenstvo, ale aj ktory-
kolvek vlastnik mé vtedy moz-
nost podat prislusSnému sidu
navrh na nariadenie predaja
bytu v stilade s ustanovenim
paragrafu 11 odsek 5 Bytového
zakona. Taky navrh je pritom
ovela efektivnejsi ako ,,typic-
k&“ Zaloba na plnenie, respek-
tive zdrZanie sa protipravneho
konania, kedZe rozsudky vy-
nesené v takych konaniach st
prakticky nevymoZitelné,* po-
rovnala Valichnacova.

Ako doplnila, moznost, aby
sa vlastnici obratili na sid s na-
vrhom na predaj bytu prob-
lémového suseda, je vlastne
akasi poistka v Bytovom zako-
ne. Vyuzit by sa mohla napri-
klad v pripade, ked v bytovom
dome byva nejaky asocial, kto-
ry ma doma velky neporiadok,
znecistuje spolo¢né priesto-
ry a z jeho bytu sa $iria plos-
tice. Tym obmedzuje uzivanie
ostatnym vlastnikom bytov, tak-
Ze maju pravo voci nemu zakro-
Cit. Ak to spravia, postupuje sa
podobne ako pri drazbe.

K takému rieSeniu sa nie-
kolkokrat pristapilo i v praxi.
Ako priklad Valichnac¢ova uvie-
dla pripad, ktorym sa zaoberal
Okresny sud v Prievidzi. Ked
jednému obyvatelovi bytového
domu hrozilo, Ze mu byt pre-
dajti v drazbe, snazil sa systém
prekabdtit. Vyhlasil, Ze si byt
preda sam, no v skutocnosti ho
iba previedol na matku, takze

mu vlastne zostal a dalej v iom
byval. Std preto nakoniec na-
riadil draZzbu a byt predal.

Odbornici v Zdruzeni pre lep-
$iu spravu bytovych domov si
uvedomuju, Ze tieto témy sa do-
tykaju velkého mnozstva Iudi,
a preto sa rozhodli problémy
vymozitelnosti domového po-
riadku preskumat a navrhnut
mozné rieSenie.

,Zdruzenie aktualne pracuje
na takom vzore domového po-
riadku, ktory bude odrazat re-
alne potreby vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a rie-
Sit najfrekventovanejsie problé-
my v bytovych domoch. Z uve-
deného dévodu sme do jeho
tvorby zapojili Sirokud verej-
nost, ktord ma moznost telefo-
novat nam na bezplatnu info-
linku, respektive zasielat svoje
podnety na e-mailovi adresu
zriadend na tento ucel,“ pribli-
zila Valichnacova.

Vzorovy domovy poriadok by
mal byt pripraveny v septem-
bri. O¢akavanim, ktoré by mal
naplnit, je vyrazné zlepSenie
kvality uzivania nehnutelnos-
ti v bytovych domoch zo stra-
ny vlastnikov prostrednictvom
konkrétne formulovanych prav
a povinnosti za moznosti uplat-
nenia sankcii v pripade ich po-
rusenia.

,Cielom je urcit pravidla tak,
aby boli aplikovatelné v kazdom
bytovom dome a takym spdso-
bom, aby boli sankcie plyntice
z porusenie takéhoto domové-
ho poriadku aj pravne vymozi-
telné,“ potvrdila PR manazérka
zdruzenia Nina Sovic.
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