Analyza Mareka PERDIKA, predsedu Zdruzenia pre
lepsiu spravu bytovych domov:

Efektivhe moznosti riesenia
vyberu poplatkov za odpad
a znizenie nedoplatkov

V tomto clanku ide hlavne o upo-
zornenie na moznosti  riesenia
poplatku za komundlne odpady a
drobné stavebné odpady, nie o plate-
nie inych miestnych dani, napr. dani
z nehnutelnosti. Odhalit v zdkone
skryté mozZnosti sa dd vynimocne. No
hlavné mesto Bratislava je prikladom,

ako je to v prospech veci mozné. I ked

stdle nejde o tiplne idedlne riesenie.

Mesta, obce, spravcovia bytovych
domov a spolocenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov maja
spolo¢nt jednu vec - nachadzaju sa
minimalne v kazdom okrese, ak nie
rovno v kazdej obci a meste. Dokon-
ca niektoré obce a mesta maju pria-
mo vo svojom vlastnictve byty a ne-
bytové priestory, ktoré si vyzaduja
spravu. Ak je tomu tak, je potreb-
né si uvedomit samostatné pravne
rezimy - a to ako rezim zdkona ¢.
582/2004 Z. z. o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne
odpady a drobné stavebné odpady
(dalej ako ,zdkon o miestnych
daniach®), tak aj rezim zakona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej ako
»bytovy zakon®). Dudlny rezim
moze byt zo zaciatku nepocho-
pitelny, avSak jeho povySenie na
rezim tridlny, moze byt viac nez
len pragmatickym rieSenim. Pod-
statou je zakomponovat spravcov a
spolocenstva vlastnikov do systému
platenia poplatkov za odpad. Nie je
pritom obmedzujtce, ¢i musi ist o
mnozstvovy zber alebo nie. Sadzbu
poplatku si v zmysle zakona o mi-
estnych daniach a miestnom poplat-
ku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady ur¢i obec véeobec-
ne zaviaznym nariadenim.

Komunalny triangel: obec

- spravca - vlastnik
Vzhladom na vieobecne zauzivany
dudlny rezim vztahu ,spravca
dane“ vs. ,danovnik® a atypicky
rezim tohto vztahu v hlavnom
meste Bratislava, sme sa rozhodli
poukazat na moznosti, s ktorymi
sice prichadza samotny zakon o
miestnych daniach, no v jeho texte
su viac menej skryté. Je ich mozné
»odhalit“ len vynimoc¢ne. Bratisla-
va je vhodnym prikladom. Vznikd
sice ista zataz pre spravcov bytovych
domov a spolocenstiev vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, no
stéle je to pre obe strany vyhodny
spdsob riesenia.

Najskor je nutné poukazat na rozdiel
medzi osobou danovnika a osobou
poplatnika. Jediny rozdiel je, ze pri
miestnych daniach sa pouziva po-

jem danovnik a pri poplatku za ko-
munalne odpady a drobné stavebné
odpady sa pouziva pojem poplatnik.
Ide teda len o interpretaciu zakona,
ako sa na vec pozerate a je len vecou
daného uhla, ¢i je dostatoc¢ne pres-
vedc¢ivy na to, aby bol v sulade so
zakonom. PoukdZeme na obe strany
uhla pohladu.

V zmysle § 77 zakona o miestnych
daniach je spravcom poplatku obec
alebo mesto. V zmysle odseku 5
daného ustanovenia vSak obec ale-
bo mesto moze ustanovit v§eobecne
zavdznym nariadenim, Ze popla-
tok od poplatnika v ustanovenej
vyske pre obec vybera a za vybrany
poplatok ru¢i vlastnik nehnutelnos-
ti. Ak je nehnutelnost v spoluvlast-
nictve viacerych spoluvlastnikov
alebo ak ide o bytovy dom, popla-
tok vyberd a za vybrany poplatok
ruci zastupca alebo spravca urceny
spoluvlastnikmi, ak ten s vyberom
poplatku suhlasi. Toto ustanovenie
teda splnomociiuje obec a mesto
urdit, ze bude poplatok za odpad
wvyberat® prostrednictvom sprav-
cov bytovych domov a spolocensti-
ev vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Jedinou podmienkou je,
Ze s tym dotknuty subjekt (spravca
alebo spolocenstvo) suhlasi. A te-
raz sa vynara otdzka: ,,Sthlasi? Chce
sthlasit? Musi sahlasit? Mal by
sthlasit?*

Ak k tomuto kroku splnomocnuje
mesto a obec priamo zdkon a mesto
a obec tento krok vyuzije, nemdze
mat nikto Ziadne namietky. Ma to
sice urcité aplikacné dopady, napr.
¢ spravea nehnutelnosti nahla-
si spravny pocet osob zijucich v
danom byte, aj ked vychadza na jed-
nej strane z poc¢tu osob nahlasenych
priamo vlastnikom. Tieto problémy
sa v8ak daju vyriesit samotnou pra-
xou, teda napr. tym, ze bude ovela
viac odpadu ako je tnosné a tak sa
pride na to, Ze zberom sa nestiha
vyzbierat tolko odpadu, kolko by sa
malo. Teda nieco nie je v poriadku.
Pokial chceme z tisecky urobit troj-
uholnik, mozné to je, ale musi si
kazda zo stran uvedomit, ze ma ten
najvacsi uhol. Kompromis je ume-
nie rozdelit kola¢ tak, aby si kazdy
myslel, Ze dostal najvacsi kus.

Inovativny systém poplat-
kov za odpady v Bratislave
eliminuje nedoplatky

Nie je jednoduché skibit prava a po-
vinnosti vSetkych stran do jednej kopy
tak, aby fungovali. Systém poplatku za
komundlne odpady a drobné staveb-
né odpady vSak moze byt dokazom
toho, ze sa ,to dd% a to nielen v
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rovine poplatku za odpad. Uvedme
si priklad. Hlavné mesto Bratislava
urc¢ilo vSeobecne zavaznym naria-
denim, ktorého celé znenie pub-
likovalo pod ¢. 2/2012, v sulade so
zdkonom o miestnych daniach a
miestnom poplatku za komundlne
odpady a drobné stavebné odpady,
ze poplatnikom poplatku za odpad
je spravca bytu alebo nebytového
priestoru a spolocenstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Pri
rodinnych domoch tito forma nie
je mozna, nakolko je vlastnik neh-
nutelnosti zéroven aj poplatnikom.
Pri vlastnictve bytu alebo neby-
tového priestoru je vSak situdcia ind.
Zapojenim spravcov a spolocen-
stiev do procesu vyberu poplat-
ku dokazu profitovat obe strany.
Mesta a obce dokaZu eliminovat
nedoplatky vyraznym sposobom
(napr. statistika hlavného mesta
Bratislavy) a spravcovia a spolocen-
stvda mozu mat zo vzdgjomnych dohod
vyhodu v poskytovani sluzieb z po-
vinnosti vyplyvajicich im z inych
zakonov. Napr. v zmysle bytového
zakona je spravca a spolocenstvo
povinné do 31. maja nasledujuce-
ho roka predlozit vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej cinnosti za pred-
chadzajuci rok tykajucej sa domu.
Ide najmé o finan¢né hospodarenie
domu, o stav spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj
o0 iné vyznamné skuto¢nosti, ktoré
suvisia so spravou domu. Prec¢o by
nemohla byt sucastou dorucenej
spravy aj informacia o povinnosti
uhradif miestne dane a poplatky
podla zikona o miestnych da-
niach? Pripadne ho priamo hradit
poplatnikom, ktorym je spravca
alebo spolocenstvo? Danovnikom
ostava vlastnik nehnutelnosti, no
poplatnikom by bol spravca alebo
spolocenstvo.

Ak by aj mesto alebo obec delegova-
lo povinnost vyberu poplatku za ko-
munélne odpady a drobné stavebné
odpady na spravcu alebo spolocen-
stvo, neznamend to automaticky,
ze systém upomienok a komplexné
doruc¢ovanie vymerov a rozhodnuti
sa nemoOze diat prostrednictvom
spravcov a spoloenstiev. Vlastnik
bytu a nebytového priestoru by tak
nemal dorucené rozhodnutie od
obce, ale v ro¢nom vytctovani od
spravcu alebo spolocenstva vlast-
nikov by mal uréent polozku vo
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forme poplatku za komundlne
odpady a drobné stavebné odpady.
Uvedeny postup nie je mozné ap-
likovat pri vlastnikoch domov a
pozembkov, predstavuje ale vyrazné
odpadnutie agendy na strane miest
a obcl.

Vitana efektivita pre mesta

aobce

Nejde ani tak o zdkonnd povinnost,
ako o vyhodnd moznost. Na prvy
pohlad sa totiz moze zdat, ze je to
jednostranné diktovanie podmienok
zo strany miest a obci, no na druhej
strane je to institat, ktory mestd a
obce maju len slabii moznost kon-
trolovat, a aj z toho dovodu by to mal
byt institat vyhodny pre obe strany.
Otazkou ale je, akym sposobom
dokazu spravcovia a spolocenstva
vlastnikov profitovat zo zaujmu
miest a obci? Velmi jednoducho.
Kazdy spravca a spolo¢enstvo ma
urc¢ité povinnosti podla bytového
zdkona, ktoré sa casovo prelinaju
s povinnostami miest a obci podla
inych pravnych predpisov. Ako
priklad uvediem vymahanie ne-
doplatkov. Je to prienik, v ktorom
si dokazu obe strany vzajomne
pomoct, nehovoriac o efektivnych
moznostiach ,spojenia“ platenia
poplatku za odpad prostrednict-
vom spravcov a spolocenstiev.
Aj keby si obce a mesta ponechali
rieSenie otazky spdsobu platenia
poplatku za odpad vo vlastnej rézii
dudlnym rezimom typu obec -
vlastnik (poplatnik), nevylu¢uje to
moznost dohodnut sa so spravcom a
spolocenstvom na tom, aby sa urcité
vyzvy, rozhodnutia, upomienky a
pod., dorucovali prostrednictvom
spravcov a spolocenstiev a naopak.

Pravny uhol pohladu

Pravnym problémom je ,nevidi-
telnost“ zabezpecenia poplatku za
komunalne odpady a drobné staveb-
né odpady. V zmysle § 15 bytového
zakona ,,na zabezpecenie pohladdvok
vzniknutych z pravnych tikonov ty-
kajlicich sa domu, spolo¢nych Casti
domu, spolocnych zariadeni domu

a prislusenstva a na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych
tikonov tykajiicich sa bytu alebo ne-
bytového priestoru v dome, ktoré
urobil viastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome, vznikd zo zdkona
k bytu alebo k nebytovému priesto-
ru v dome zdlozné pravo v prospech
spolocenstva; ak sa spolocenstvo nez-
riaduje, vznikd zo zdkona zdlozné
pravo v prospech ostatnych viast-
nikov bytov a nebytovych priestor-
ov. Pri vymahani nedoplatkov v
zmysle bytového zdkona je potom
nevyhnutné oddelit poplatok za ko-
mundlne odpady a drobné staveb-
né odpady od preddavkov, ktoré
st povinni vlastnici bytov a neby-
tovych priestorov v dome v stlade
so zmluvou o spolocenstve alebo
so zmluvou o vykone spravy pou-
kazovat mesa¢ne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Ak by k
odlisovaniu nedochdadzalo, popla-
tok za komundlne odpady a drobné
stavebné odpady by sa subsumoval
pod skupinu nedoplatkov zabez-
pecenych podla § 15 bytového zako-
na. Poplatok za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady vsak
nemoze byt zabezpedeny zakonnym
zaloznym pravom pokial neddjde k
legislativnej zmene.

Funk¢na spolupraca ako
zaklad Guspechu znizovania

nedoplatkov

Podstatou myslienky je vzajom-
na spolupraca pri rieSeni otazky
poplatku za komundlne odpady a
drobné stavebné odpady, a to najmi
z dovodu moznosti zikona, ktory
tento proces umoznuje. Je otazku,
¢i to funguje na 100%, no faktom je,
ze nedoplatky mesta Bratislava kles-
li na 2%. Je potrebné poukazat na
funkénost spoluprace, dat myslien-
ke zmysel a jasne urcit, Ze subjekty
nie¢o moézu a nieCo musia. NaSe
zdruZenia podporuje myslienku
spoluprace medzi mestami, obca-
mi, spravcami a spolocenstvami
pri rieseni otazky platenia poplat-
ku za komunalne odpady, kedZe sa
javi ako vysoko efektivna.
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Novela bytoveho zakona sa tyka aj miest a obci, ktoré
spravuju byty a nebytoveé priestory

RADY ODBORNIKA

d 1. 11. 2018 je G¢inna
novela bytového zikona
¢. 283/2018 Z. z.. V po-

radi devitnasta novela je za po-
sledné roky najviac systematickd
a prinosnd pre prax. Vzhladom
na rozsah zmien ju mozno ozna-
it za ,velku“. Miest a obci sa do-
tkla najmi z pohladu moznych
novostavieb  bytovych domov,
zmien v pravidlach hlasovania na
schodzach, ale aj vykonu spravy
celkovo.

Balkon a lodzZia nie je predme-
tom stiikromného vlastnictva, ale
spolo¢nou castou v spoluvlast-
nictve vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Co je spolo¢nou ¢astou domu
je predmetom definicie § 2 ods. 4,
podla ktorého ,,sa spolocnymi cas-
tami domu rozumejii Casti domu
nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najmd zdklady domu,
strechy, chodby, obvodové miiry,
priecelia, vchody, schodistia, spo-
locné terasy, podkrovia, povaly,
vodorovné nosné a izolacné kon-
Strukcie a zvislé nosné konstruk-
cie‘. Vyslovne v tomto ustanoveni
nie je uvedené, ze balkény, lodzie
a terasy by mali byt spolo¢nou
Castou domu. Je nutné otvo-
rit § 2 ods. 7, podla ktorého ,sa
podlahovou plochou bytu rozumie
podlahovd plocha vsetkych miest-

nosti bytu a miestnosti, ktoré tvo-
ria prislusenstvo bytu, bez plochy

terds, lodzii a balkénov; to neplati

pri terasdch, ktoré nie sii spolocny-
mi éastami domu . LodZiu je nutné
povazovat za spolo¢nu ¢ast domu
s tym, Ze vypocet spolo¢nych Casti
domu v zmysle cit. zdkona je iba
demondstrativny. Lodzia nemoéze
byt samostatnym predmetom ob-
¢ianskopravnych vztahov v zmys-
le § 118 Obcianskeho zakonnika,
ale je sucastou predmetov prav-
nych vztahov - bytu. Nemozno
preto samostatne prevddzat ani
akymkolvek sposobom samostat-
ne nakladat so spolo¢nymi casta-
mi domu. Z uvedeného vyplyva,
ze pravo nakladat so spolo¢nymi
¢astami domu opréviiuje kazdého
spoluvlastnika disponovat svojim
podielom, ale len v nerozlu¢nej
spojitosti s dispoziciou tykajucou
sa vlastnictva bytu, najma nemoz-
no podiel na spolo¢nych ¢astiach
osobitne obmedzit alebo zataZit.

Garaz a garazové stojisko

Novymi pojmami v zdkone su
pojmy garaZ a garazové stojisko.
Garézou ,,v dome sa rozumie ne-
bytovy priestor v dome, ktory je
podla rozhodnutia stavebného tira-
du uréeny na odstavenie a parko-
vanie vozidiel. V tomto kontex-
te novela 283/2018 Z. z. reaguje
na poziadavky doby. Dnes sa uz
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stavaji bytové domy konstruc-
ne inak, ako to bolo pred rokom
1989, kedy bola postavena drviva
vicsina dnesného bytového fon-
du. Gardzou sa teda chape neby-
tovy priestor, napr. nulté, prvé,
druhé nadzemné podlazie, ktoré
je vyhradené na odstavenie a par-
kovanie vozidiel. Aby bolo jasne
urcené, ktora Cast gardze patri ku
ktorému bytu alebo nebytovému
priestoru, definovalo sa v § 3 ods.
13 garazové stojisko ako ,plosne
vymedzend cast gardze v dome; ga-
rdzové stojisko nie je samostatnym
nebytovym priestorom". Stojiskom
teda bude ,vymalovany* tsek na
ploche garaze, na ktorom je moz-
né odstavit a parkovat vozidlo.
Takyto priestor nie je samostat-
nym nebytovym priestorom a je

ho mozné prevadzat len sucasne
s bytom alebo nebytovym priesto-
rom, ku ktorému prinalezi. Gara-
Zové stojisko je teda v spoluvlast-
nictve vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.
Samostatné gardzové stojisko vSak
moze byt predmetom najomného
vztahu, nie je ho v§ak mozné sa-
mostatne previest bez stii¢casného
prevodu bytu.

Zmeny v procese
hlasovania na schédzach
Vyraznou zmenou presli usta-
novenia bytového zdkona o kvo-
rach potrebnych na prijatie
rozhodnutia. Doteraz boli tieto
ustanovenia roztrisené v roznych
paragrafoch po celom zakone, po
zmene sa uz podmienkam a pro-
cesu hlasovania venuju ucelenym
spOsobom § 14, 14a a 14b.
Najvdc¢sou zmenou je zruenie
tzv. ,¢akacej hodinky“ v zmysle
ktorej sa doteraz mohlo rozhodo-

vat o otazkach v programe az ked

bola schodza uzndsaniaschopna,
¢ize ked bola na otvoreni schodze
pritomna  dvojtretinova  vacsi-
na vsetkych vlastnikov, ¢o bolo
takmer nerealne dosiahnut. Ak
takdto vac$ina pritomna nebola,
mohlo sa v schodzi pokracovat az
po uplynuti jednej hodiny, ¢o sp6-
sobovalo prichod dvoch vlastni-
kov, ale odchod piatich. Celkovo
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sa teda nedosahoval efekt mozné-
ho poc¢kania ,,¢i ete niekto nepri-
de® Dial sa presne opak. Novela
toto ustanovenie vypusta a urcuje
moznost zacat schodzu a hlasovat
o bodoch programu okamzite pod
podmienkou, Ze je pritomnd as-
pon oby¢ajnd vidsina, teda takpo-
vediac aj dvaja z troch (nadpolo-
vi¢na vicsina pritomnych). Ak je
na prijatie rozhodnutia potrebné
urcité kvorum, napr. nadpolovi¢-
na vicsina vietkych alebo dvojtre-
tinovd vécsina vsetkych, je mozné
o danych otdzkach rozhodovat len
vtedy, ak je pritomny dostato¢ny
pocet vlastnikov, pripadne roz-
hodnit o pisomnom hlasovani.

Na zéver je nutné zdoraznit, Ze
novela je pre oblast spravy by-
tovych domov prinosom. Nie je
véak komplexnym rieSenim spra-
vy a je viac ako celospoloc¢enskou
poziadavkou prijat novy zikon
o sprave bytového fondu, sprave
bytovych domov. Zdruzenie pre
lep$iu spravu m4 tdto iniciativu
a vita kazdu myslienku a podporu
v tomto smere.

budicnost dediny.

yzyvame novych staros-
tov a poslancov, zastav-
me devastdciu tradi¢nej

architektonickej kultury, vztah
k vlastnej kulture sa oslabuje,
svedd¢i o tom stavebny poriadok
obce. Je nevyhnutné zastavit
tvrdohlavé presadzovanie stk-
romnych zdujmov. Neodkladné
je zvyraznit zamery verejného
zaujmu, reguldciu investi¢nych
zamerov. Kazdy poslanec je
zodpovedny za to, ako vyzera
jeho dedina. Bude sidliskom,
alebo miestom spolo¢ného Zi-
vota? Pokladdme za vhodné
prijat tento ,kodex" vidieka:

@ Zdikladom demokratického
vyvoja dediny je aj stavebny po-
riadok; presadzovat suladnost
individudlnych zdmerov.

@ Poriadok je svedectvom kul-
turnosti jeho vykonévatelov;
uvedomit si, Ze vizitkou poslan-
cov je peknd dedina.

@ Stavebnd reguldcia je zdru-
kou peknej dediny, predstavuje
zhodnotenie vlastného majetku;
prijat ju za svoju.

@ Zosuladenie investi¢nych zd-
merov je znakom dorozumenia
a spolunazivania, dokaz dob-
rych susedov; dohodnut sa.

@ Zaujem a starostlivost o ve-
rejné priestranstvd, jednotlivec
a jeho vlastnicke priva majt

Vyzva SPOD novym starostom a poslancom:

Zastavme devastaciu tradicnej
architektonickej kultiary

Spolok pre obnovu dediny (SPOD) stistreduje pozornost na témy, ktoré su
mimoriadne aktudlne, otvaraji problémy nasho vidieka. Ich taziskom je
jeho duchovnad kultura, a to zodpovednost predstavitelov samospravy za

ustupit verejnym zdujmom; viac
vzdjomnych kontaktov a usme-
Vov.

@ Poriadok v dedine je kultur-
no-historickym odkazom spo-
lunazivania; ma byt stcastou
vyucovania v §kole.

Spolok pre obnovu dediny
oslovuje zodpovednost kazdé-
ho jednotlivca za jeho naplne-
nie. Zdoraziujeme: samosprava
sa podpisuje pod obraz obce.
Zastavme nezodpovednost sta-
vebnikov, projekty posudzujme
néaro¢ne. Podkladom na to st
uzemné plany a urbanistické
stadie. Regulacia nestoji proti
demokracii, regulovanie nezna-
mend predpisovanie, nutenie ¢i
dirigovanie, je to vlastnost kul-
tury vidieka.

Clenoyi'fl SPOI?,
Ing. arch. Anna KRSAKOVA,
predsednicka

(0] reglonalnom prlspevku
pre projekty uz rozhoduju

okresné urady

Zaujemcovia o regionalny prispevok by mali
svoje Ziadosti adresovat priamo na tizemne
prislusny okresny trad najmenej rozvinutého

okresu.

Zacalo sa nové obdobie realizacie akénych planov rozvoja
najmenej rozvinutych okresov - od 9. novembra to sl prave
prislusné okresné urady, ktoré posudzujui nové Ziadosti o
poskytnutie regionalneho prispevku, najma s ohladom na
prinos projektu k realizacii akéného planu daného najmenej
rozvinutého okresu. O podpore z regionalneho prispevku tak
rozhoduju ti, ktori najlepsie poznaju, o dany okres ¢i region
potrebuje pre svoj dynamickejsi rozvoj.

Novi Ziadatelia o regionalny prispevok by teda mali svoje
Ziadosti adresovat priamo na tizemne prislusny okresny
urad. V pripade, Ze by bola Ziadost predloZzena na Urad
vlady SR, ten ju postipi na prislusny okresny trad na dalsie
spracovanie. Tie projekty, ktorych prinos k realizacii akéné-
ho planu bude adekvatny k navrhovanému pouzitiu regio-
nalneho prispevku, zaradi prislusny okresny trad do navrhu
zmien rocnych priorit okresu na rok 2019, resp. do navrhu
rocnych priorit okresu na nasledujtci rozpoctovy rok, ktory
bude pre pridelenie regionalneho prispevku zavazny.
Proces zazmluviovania poskytnutia regionalneho prispev-
ku, ako aj jeho vyplacanie, ostava do konca roka 2018 v
kompetencii Uradg vlady SR, od 1. januara 2019 tito kom-
petenciu prebera Urad podpredsedu viady SR pre investicie
a informatizaciu. Informovala o tom sekcia regionalneho

rozvoja Uradu vlady SR.

(tasr)
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Zabezpecenie najomného ako najlepsia forma
jeho vymozenia (l. cast)

RADY ODBORNIKA

a Slovensku je 94% bytov
Na nebytovych priestorov

v osobnom vlastnictve.
Zvysnych 6% predstavuju byty v
bytovych domoch urcenych pre
socialne slabsiu skupinu, pripad-
ne iny typ ndjomného vztahu.
Pokial sa hovori o problemati-
ke najomnych vztahov, zmluvné
strany, teda prenajimatel a na-
jomca, vstupuju do vzdjomného
vztahu oby¢ajne v dobrej viere.
Predpoklada sa, Ze druha zmluv-
na strana bude plnit svoje zmluv-
né zavizky. Ano, predpoklada sa.
Zakladnou povinnostou ngjomcu
je totiz uhradzat prenajimatelovi
najomné a prevadzkové ndklady
v dohodnutej vyske a lehotach
splatnosti. Samozrejme, v pripade,
zZe najomca nebude z akéhokolvek
dovodu schopny ndjomné platit,
je nevyhnutné, aby prenajimatel
mal k dispozicii nastroje, ktoré
mu umoznia sa s takouto situa-
ciou vysporiadat ¢o najrychlejsie.
Pravny poriadok poskytuje urcité
moznosti, napr. finanény depozit,
bankova zdruka, rucitelské vyhla-
senie, dohoda o zrazkach zo mzdy
alebo z inych prijmov, zdkonné
zdlozné pravo a zadrzné pravo.
Négjomna zmluva moéZe obsahovat
bud jeden z tychto prostriedkov
zabezpecenia alebo ich Iubovolnu
kombindciu.

Najefektivnejsou
formou vymozenia
neuhradeného
najomného je matho
zaplatené vopred

Cielom tohto prispevku je na-
értnut  problematiku - moznosti
vymozZenia nijomného mimo-
sidnou cestou. Vzhladom na to,
ze dlzka sidneho konania v ob-
¢ianskopravnych veciach na Slo-
vensku je 20,8 mesiacov, rieSenie
cestou sudnych konani je neefek-
tivne. Nehovoriac o tom, Ze pre-
najimatelov zaujimaju skor otazky
vypratania nehnutelnosti z do-
vodu nenavySovania najomného.
O tom ale bude druha cast tohto
prispevku v nasledujicom disle.
Uplatnenie inétitttov, ktoré sluzia
prenajimatelovi na zabezpecenie
pohladévok veritela z majetku na-
jomcu nie je v praxi vobec bezné
a dovolime si tvrdit, Ze ani jedno-
duché. Predovéetkym uprava za-
konného zdlozného prava podla
§ 672 Obcianskeho zékonnika je
velmi struénd a v sucasnosti stale
neexistuje jednotna judikatira ani
zauzivané postupy pri uplatneni
tohto pravneho institatu. Ak vSak
existuje voOla prenajimatelov na
zachovani a budovani bezprob-
lémovych najomnych vztahov,
dovolujeme si tvrdit, Ze je az ,Zi-
votne dolezité", aby sa pri dne$nej
praxi v ramci ich uzatvérania, tie-
to vztahy zo strany prenajimatelov
zabezpecovali minimélne jednym
z uvedenych institdatov a pokial je
mozné dojednat aj ich kombina-

ciu, sme si isti, Ze vysledky v pro-
spech prenajimatelov budu viac
nez priaznive.

Depozit (kaucia)

Je Standardom, Ze ndjomna
zmluva uré¢i povinnost ndjomcu
uhradit na ucet prenajimatela de-
pozit (kauciu) v ¢ase uzatvorenia
nijomnej zmluvy, a to va¢sinou
vo vyske 3-mesacného najomné-
ho. V pripadoch, ak prenajimatel
znasa vysoké vstupné investicie v
suvislosti s pripravou predmetu

aby bankova zaruka bola platna
na dobu nijomnej zmluvy plus
dalgich napriklad 30 - 60 dni po
skonceni ndjomnej zmluvy, aby
mal prenajimatel dostatok casu
na kalkuldciu pripadnych ne-
uhradenych finan¢nych narokov
voci ndjomcovi.

Rucitelské vyhlasenie

Rucditelskym vyhlasenim sa
tretia osoba stojaca primarne
mimo najomného vztahu (rucitel)
pisomnym vyhldsenim zaviaze
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sumy zrazené v zmysle tejto do-
hody zo mzdy alebo iného prijmu
dlznika v pripade, ak dlznik ne-
splaca veritelovi sumy podla uza-
tvorenej njjomnej zmluvy. U¢inky
dohody nastavaju od chvile, ked je
predlozend platitelovi mzdy alebo

ngjmu pre najomcu a jeho eko-
nomicky zdujem na ndavratnosti
predmetnej investicie je o to sil-
nejsi, depozit sa moze napriklad
odvijat od vysky takejto investicie
a byt vys$si ako trojnasobok me-
sa¢ného ngjomného.

Bankova zaruka

Najmé v pripadoch znaénych
vstupnych investicii prenajima-
tela alebo nads$tandardne vyso-
kej sumy najomného (najmi v
dosledku velkosti prenajatych
priestorov) sa ako uzito¢ny
nastroj zabezpeCenia platieb
ngjomcu z nijomnej zmluvy
osved¢ila bankova zaruka. Na-
jomca je tak povinny zabezpecit
a predlozit v stanovenej lehote
(napriklad do desiatich dni od
uzatvorenia najomnej zmluvy)
prenajimatelovi neodvolatelnu a
nepodmienent bankova zaruku
vystavenu akceptovatelnou ban-
kou v dohodnutej vyske a platna
na dohodnutt dobu, pri¢om pre-
najimatel bude opravneny uspo-
kojit ¢erpanim z bankovej zaru-
ky sposobom tam dohodnutym
svoje pentazné pohladavky voci
najomcovi z ndgjomnej zmluvy, ak
najomca nebude svoje povinnosti
plnit riadne a v¢as. Odportac¢ame,

prenajimatelovi, ze v pripade, ak
si ndjomca nesplni svoje finan¢-
né zavazky voli prenajimatelovi z
najomnej zmluvy, tak ho vo vzta-
hu k tymto finanénym zévizkom
na zéklade vyzvy uspokoji. Vel-
kou vyhodou tohto institatu je,
Ze povinnosti rucitela nezaniknu
a zostanu zachované aj v pripa-
de konkurzu, restrukturalizacie,
likviddcie, zmene pravnej formy,
kontroly, a pod. vo vztahu k na-
jomcovi. Povinnosti rucitela mu-
sia taktiez zostat zachované aj v
pripade zmien najomnej zmluvy.

Dohoda o zrazkach

zo mzdy alebo zinych
prijmov uzatvorena
vzmysle § 551
Obcianskeho zakonnika

Pri tejto dohode zabezpecluje
dlznik pohladavku svojho ve-
ritela tym spdsobom, ze dava
sthlas na to, aby sa pohladavka
postupne uspokojovala zrazka-
mi z jeho mzdy, ktoré s veritelom
dohodol a ktoré vykonava plati-
tel mzdy. Dohoda o zrazkach zo
mzdy a z inych prijmov musi byt
uzatvorend pisomne. Uzatvore-
nim takejto dohody vznika verite-
lovi pravo, aby mu boli uhradzané

iného prijmu dlznika. Ak by ich
platitel mzdy resp. iného prijmu
nevykonaval, vystavuje sa nebez-
pecenstvu pozadovania nahrady
$kody zo strany veritela.

Zakonné zalozné
pravo a zadrzné
pravo upravené
ustanoveniami § 672
Obcianskeho zakonnika
Maloktory prenajimatel vie, ze
v zmysle ust. § 672 Ob¢ianskeho
zakonnika mu vznikd zdkonné
zalozné pravo, na zaklade ktoré-
ho m4 pravo uspokojit sa preda-
jom hnutelnych veci, ktoré st na
prenajatej veci a patria ndjjomcovi
alebo osobam, ktoré s nim ziju v
spolo¢nej domacnosti, s vynim-
kou veci vylicenych z vykonu
rozhodnutia podla Exeku¢ného
poriadku. Predmetom zdkonné-
ho zélozného prava su vylu¢ne
hnutelné veci patriace ndjomco-
vi a osobam, ktoré s nim Ziju v
spolo¢nej domdécnosti. Zalozné
pravo vSak nevznikd k veciam
podndjomcov, hosti alebo o0sob
kratkodobo sa zdrzujucich v ne-
hnutelnosti a nevznikd na zabez-
pecenie podndjomného, aniinych
pohladavok prenajimatela ako

napr. nahrada $kody a podobne.
Zabezpecenou pohladavkou je
vyluéne pohladavka z ndjomného
avznika okamihom vnesenia veci
do predmetu ndjmu, teda nehnu-
tenosti. V pripade, ak najomny
vztah vznikol neskodr, ako boli
hnutelné veci vnesené do pred-
metu najmu, vznikd zalozné pra-
vo okamihom vzniku nadjomného
vztahu. V tejto suvislosti je vSak
potrebné zdodraznit, ze zdkonné
zélozné pravo zanika v okamihu,
ked st hnutelné veci odstrane-
né z predmetu najmu bez toho,
aby boli predtym spisané sidom
poverenou osobou (najcastejsie
sudnym exekutorom).

Okrem zalozného prava ale Ob-
¢ilansky zakonnik priznava pre-
najimatelovi aj dalsi zabezpeco-
vaci institat vo forme zddrzného
prava. V zmysle ust. § 672, druha
veta, ,,Ak sa ndgjomca stahuje ale-
bo ak sa odstranuji veci, napriek
tomu, Ze najomné nie je zaplate-
né alebo zabezpecené, moze pre-
najimatel zadrzat veci na vlastné
nebezpecenstvo, do 6smich dni
vSak musi poziadat o vykona-
nie stipisu osobou poverenou
sudom, alebo musi veci vydat.
Osobou poverenou sudom moze
byt aj sudny exekutor.“ Zadrzné
pravo moze prenajimatel uplat-
nit len v pripade, ak sa najomca
z predmetu najmu stahuje alebo
odstranuje veci, pricom ndjomné
nie je zaplatené alebo zabezpe-
¢ené. Prenajimatel teda nemoze
veci patriace ndjomcovi zadrzat v
pripade, kedy len hrozi, Ze sa na-
jomca bude stahovat alebo bude
odstranovat veci z predmetu naj-
mu. V takejto situdcii (kedy hro-
zi odstranovanie veci najomcu z
predmetu najmu) je ale mozné,
aby prenajimatel poziadal sid o
tzv. preventivny supis hnutelnych
veci ndjomcu, ktory zabezpedi, ze
zakonné zalozné pravo na tieto
veci nezanikne odstrdnenim veci
z predmetu ngjmu.

Uvedené ingtituty predstavuju
efektivne spOsoby zabezpecenia
ndjomného bez zdsahu zo strany
organov verejnej moci, predo-
véetkym sudov. Z praxe ich moze-
me len odporudit a pokial vznika-
ju otazky vypratania prenajatych
nehnutelnosti, prostrednictvom
notarskej zapisnice s exeku¢nou
dolozkou na nepenazné plnenie
formou vypratania si poradite
s neplatiacim ndjomnikom velmi
rychlo. O tom v$ak v druhej ¢asti
nabuduce.
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PRAVNA PORADNARI

Vypratanie ako posledna bodka
za problematickym najomnym vztahom (ll. cast)

RADY ODBORNIKA

apriek véetkym moznos-
tiam prenajimatela ako
uspokojit svoj narok na

dlzné najomné, casto krat moze
dojst k len tazko riesitelnym prob-
lémom. V praxi sa totiZ stdva, Ze aj
ked si je ndjomca vedomy, ze jeho
zékladnou povinnostou je uhra-
dzat prenajimatelovi najomné a
prevadzkové naklady v dohod-
nutej vyske a lehotach splatnosti,
tento tak nerobi, v mnohych pri-
padoch uz od podiatku najom-
ného vztahu a aj ked uz uplynula
doba, na ktort bol ndjomny vztah
dojednany, takyto neplatiaci na-
jomca sa uzivania predmetu ndj-
mu nemieni vzdat. Tento problém
prehlbuje aj skuto¢nost, ze prena-
jimatelia si velakrat nezabezpecu-
ju ani svoje penazné pohladavky
na dlznom najomnom, hoci o
moznostiach jeho zabezpecenia
vedia. Podla § 126 ods. 1 Ob-
¢ianskeho zakonnika md viastnik
prdvo na ochranu proti tomu, kto
do jeho vlastnickeho prdva neo-
prdvnene zasahuje; najmd sa moZe
domahat vydania veci od toho, kto
mu ju nepravom zadrZuje.

Tu je pre vysvetlenie vhodné
uviest rozhodnutie Krajského
studu v PreSove 4Co/111/2012 zo
dna 19.04.2013, podla ktorého z
procesnoprdvneho hladiska sa pri
prdve viastnika domdhat ochra-
ny vlastnickeho prdva vo vztahu
k nehnutelnosti, je potrebné sa
domdhat vypratania nehnutel-
nosti (R 53/1973). Teda ak niekto
bez pravneho dovodu uziva vec,
jednym z moznych rieSeni ako
sa branit je inStitdt vypratania
nehnutelnosti.

Aky je teda najvhodnejsi
sposob vypratania
nehnutelhosti ?

V tejto suvislosti je nesmierne
délezité, aby prenajimatel ne-
vyprataval nehnutelnost sdm,
t. j. svojpomocne. Ustavny sud
Slovenskej republiky vo svojom
rozhodnuti ¢. III. US 235/08-38
k svojpomoci uviedol, Ze ,0b-
Ciansky zdkonnik upravuje svoj-
pomoc v ustanoveni § 6, v ktorom
sa uvddza, Ze ak hrozi neopravne-
ny zdsah do prdva bezprostredne,
moze ten, kto je takto ohrozeny,
primeranym spdsobom zdsah sdam
odvratit. Ide o prostriedok ochra-
ny, ktory pravny poriadok pripiis-
ta vynimocne po splneni zdkonom
ustanovenych podmienok. Vsetky
podmienky svojpomoci (1. zdsah
do urcitého subjektivneho prdva,
2. zdsah musi hrozit bezprostred-
ne, 3. zdasah musi byt neopravneny,
4. svojpomoc moze vykondvat iba
ten, koho prdvo je ohrozené) musia
byt splnené sucasne (kumulativne).
Absencia ktorejkolvek z uz uvede-
nych Styroch podmienok znamend,
zZe ide o protipravne konanie.

Na zéklade vyssie uvedeného

rozhodnutia je teda jasné, Ze vy-
pratanie nehnutelnosti takpove-
diac ,,na vlastnu past®, by bolo ris-
kantnym protipravnym konanim,
ak na to nie st splnené podmien-
ky. Pri svojpomocnom vypratava-
ni nehnutelnosti, by sa totiz pre-
najimatel mohol vystavit riziku
trestného stihania a do uvahy by
prichddzala aj obcianskopravna
zodpovednost za nahradu spdso-
benej skody.

zakladné skutocnosti. V zmysle
§ 676 Obcianskeho zakonnika je
nevyhnutné, aby bol navrh na vy-
pratanie nehnutelnosti na prislus-
ny sud podany v lehote do 30 dni
odo dna uplynutia doby najmu,
resp. uplynutia vypovednej lehoty.

Ak by prenajimatel tato le-
hotu nestihol, ndjom sa predlzi
a ndjomna zmluva sa obnovu-
je za tych istych podmienok, za
akych bola dojednand pdvodne.

Vypratanie
bez trestného stihania
na krku

V pripade najmu bytu je nutné
uviest, ze ide o chraneny najom,
¢o sa okrem iného prejavuje v
tom, Ze je mozné ho ukondit iba
vzdjomnou dohodou zmluvnych
stran, alebo vypovedou z dovo-
dov uvedenych v Ob¢ianskom
zakonniku. Ak bol takyto ndjom
dohodnuty na uréity c¢as, moze
sa skon¢it aj uplynutim ¢asu na
ktory bol dohodnuty. Zrejme naj-
Castej$im vypovednym dovodom
v praxi je neplatenie najomného.
Zakon umoziuje prenajimatelovi
dat ndgjomcovi vypoved, ak ten ne-
zaplatil ndjomné alebo thrady za
plnenia poskytované v spojitosti s
uzivanim bytu za ¢as dlhsi ako tri
mesiace. Pri nebytovych priesto-
roch ak ndjomca meska viac ako
mesiac s ngjomnym alebo za sluz-
by, ktorych poskytovanie je spo-
jené s ngjmom. V pripade tohto
vypovedného dovodu ustanovuje
zékon minimalne trojmesa¢nd
dobu (vypovednu lehotu), po kto-
ru musi byt ndjomca v omeskani,
aby toto konanie bolo mozné kva-
lifikovat ako hrubé porusenie po-
vinnosti a teda aby bolo mozné z
tohto dévodu dat vypoved. V pri-
pade, ak po nadobudnuti u¢inkov
vypovede ndjomca v stanovenej
lehote nevyprace byt alebo neby-
tovy priestor, je mozné sa splnenia
uvedenej povinnosti domahat na
sude zalobou. Ak sa vSak prena-
jimatel rozhodne pre cestu pros-
trednictvom vseobecného sudu,
musime upozornif na niektoré

Ak sa navrh poda véas, je nutné
upozornit, Ze v zmysle zakona ¢.
71/1992 Zb. o sudnych poplat-
koch, poplatok za navrh je vo
vyske 99,50 EUR. Nakolko ide o
sporové konanie, st s tym logicky
spojené dalsie finan¢né néklady.
Najpodstatnejsou  skuto¢nostou
je vSak priemerna dlzka konania
v obdiansko-pravnych veciach. V
roku 2016 bola jeho priemerna
dizka 17,9 mesiacov a v roku 2017
az 20,8 mesiacov. Takymto spdso-
bom prenajimatel strati nesmier-
ne vela ¢asu, kym sad dospeje k
rozhodnutiu. Poc¢as jeho plynutia
je pritom vo vztahu k najomcovi
bezmocny. Napokon ak uz sid vo
veci rozhodne, v rozhodnuti uve-
die lehotu, do uplynutia ktorej je
ndjomca povinny nehnutelnost
vypratat. Ak ndjomca tuto po-
vinnost nesplni v sidom urcenej
lehote, nadobudne rozhodnutie
stidu vykonatelnost a az nasledne
moze prenajimatel podat navrh
na vykonanie exekucie.

Da sa to aj ovela
rychlejsie a lacnejsie

V praxi sa velmi Casto stretava-
me s otazkou, ¢i moze byt podkla-
dom pre vykonanie exekucie vy-
pratanim notarska zapisnica. Vo
vSeobecnosti mozno odpovedat,
ze ano, modze byt, a povazujeme
ju za najefektivnejsi, najlacnejsi a
predovsetkym najrychlejsi spdsob
ako dosiahnut tspesné vypratanie
nehnutelnosti.

Velkou vyhodou notarskej za-
pisnice je redlny cas jej spisania.
Exeku¢ny titul v tejto forme je re-

alne vytvoreny len za ¢as, za ktory
sa spi$e u notéra. Oproti niekolko
mesa¢nym az niekolko ro¢nym
konaniam na stidoch je to najefek-
tivnej$i spdsob ziskania priamo
vykonatelného exekucného titulu.
Dalsou vyhodou je poplatok za
spisanie notarskej zapisnice. Nie-
lenze tento poplatok je nizsi ako
poplatok za névrh v sitdnom ko-
nani, ale v ndjomnej zmluve moz-
no dohodnt aj povinnost ngjom-
cu uhradit aj poplatok za spisanie
notarskej zapisnice, ¢im samotna
zapisnica sluzi ako prirodzeny fil-
ter na najomcov, nakolko ndjomca
s vaznym zamerom predmet naj-
mu uzivat, tento poplatok uhra-
di. Ako prirodzeny filter sluzi aj
sthlas povinnej osoby (najomcu)
s vykonatelnostou notarskej za-
pisnice. Ak ide totiZ o ndjomcu s
vaznym zamerom predmet najmu
uzivat, predmetnu zapisnicu pod-
pise, napriek skuto¢nosti, Ze bol
vopred oboznameny s moznostou
vypratania. S notarkou zapisnicou
teda prenajimatel nielenze vyraz-
ne usetri finan¢né prostriedky, ale
¢o je podstatnejsie usetri predo-
vSetkym neporovnatelne viac ¢asu
oproti vyprataniu sudnou cestou.

A o povinnost
zabezpecdit bytovu
nahradu?

V zmysle zdkona, ndjomcovi
spravidla neprinalezi bytova na-
hrada v pripade vypovede danej
pre hrubé porusenie povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu bytu. V
zmysle § 712a ods. 3 Obcianskeho
zakonnika , Ak sa ndjomny pomer
skoncil z dévodu podla § 711 ods.
1 pism. d) ndjomcovi, ktory preu-
kaze, ze je v hmotnej nudzi z ob-
jektivnych dévodov, ndjomca md
prdvo len na ndhradné ubytovanie.
V inych pripadoch skoncenia nd-
jomného pomeru z doévodu pod-
la'§ 711 ods. 1 pism. d) ndjomca
nemd pravo na bytovii ndhradu;®
Doévodom skoncenia najomného
pomeru podla § 711 ods. 1 pism.
d) pritom rozumieme ak ,,ndjom-
ca hrubo porusuje svoje povinnosti
vyplyvajice z ndjmu bytu najmd
tym, ze nezaplatil ndjomné alebo
tihradu za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako
tri mesiace, alebo tym, Ze prene-
chal byt alebo jeho cast inému do
podndjmu bez pisomného sthlasu
prenajimatela. V praxi sa stava,

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

Ze prenajimatelia zo strachu, ze
prave z dévodu preukdzaného sta-
vu hmotnej nudze z objektivnych
dovodov budu povinni zabezpe-
¢it najomcovi bytovi ndhradu,
namiesto vypovedania najmu a
nésledného vypratania s takymto
ngjomcom uzatvoria splatkovy
kalenddr, ktory sa v kone¢nom
dosledku aj tak plnit nebude.

V marci 2017 bol ale prijaty
zakon, ktorym sa menil a doplnil
zékon ¢. 417/2013 Z. z. o pomoci
v hmotnej nudzi. Tato zmena pri-
niesla sprisnenie podmienok po-
sudzovania stavu hmotnej nidze a
takpovediac ,,nahrala do karat“ aj
prenajimatelom, nakolko po¢ntic
touto zmenou ndjomcovia ovela
zlozitejsie preukazovali, Ze sa sku-
to¢ne nachadzaju v stave hmotnej
nadze a Ze dany stav nastal z ob-
jektivnych doévodov. Po¢ntc plat-
nostou tejto zmeny zakona doslo k
vyprataniu 3139-ich ,,neplati¢ov®,
z ktorych bola bytovd nahrada
zabezpecena len 926-im. V tejto
suvislosti vSak treba pripomentt,
Ze existuje aj skupina osob uprave-
na v§ 7 ods.2 zakona ¢. 417/2013
Z.z., pri ktorej sa napriek vypove-
daniu najmu z dévodu neplatenia
najomného stav hmotnej nudze
neposudzuje a vznika im narok na
bytova nahradu.

Preto mame zato, Ze je vidy po-
trebné kazdy pripad vypovedania
ngjomnej zmluvy posudzovat in-
dividualne, vzhladom na dosled-
ky spojené so skonc¢enim najmu.
Z daného dovodu odporucame
vidy uzatvarat najomné vztahy
na dobu ur¢itd. Ak je totiz na-
jom uzatvoreny na dobu urcitd, v
zmysle § 712a ods. 9 Ob¢ianskeho
zakonnika ,,pri zdniku ndjmu do-
hodnutého na urcity cas nemd nd-
jomca pravo na bytovi ndhradu,“
a to bez ohladu na to, ¢i by najom-
ca preukazal, 7e sa nachadza v sta-
ve hmotnej nidze z objektivnych
dovodov alebo ¢i ndjomca patri
do osobitnej skupiny osob, kto-
rym by inak pri vypovedi najmu
z dovodu neplatenia ndgjomného
vzniklo pravo na zabezpecenie
bytovej nahrady.

Autor:

JUDr. Tomas MATLES,
Zdruzenie pre lep$iu spravu
bytovych domov
Recenzent:

JUDr. Mgr. Marek PERDIK,
Zdruzenie pre lepsiu spravu
bytovych domov
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Drazba pozemkov v srdci Oravy

RADY ODBORNIKA

Koncom septembra pripravila spolo¢nost Finlegal services, s. r. 0., na navrh mesta Dolny Kubin drazby 16 lukrativnych
stavebnych pozemkov urc¢enych na vystavbu rodinnych domov vo vlastnictve mesta, situovanych na sidlisku Brezovec. Drazby
pozemkov prebiehali 4. - 25. septembra 2018 v Estradnej sale Mestského kultirneho strediska Dolny Kubin. Zamer predaja
mestskych pozemkov formou dobrovolnej drazby schvalili poslanci mestského zastupitelstva v juni, a to za najnizsie podanie vo

vyske 60 eur za meter §tvorcovy.

tedaj$i primator mesta

‘ / Mgr. Roman Matejov vy-

zdvihol viaceré vyhody ta-

kéhoto sposobu predaja majetku,

a to predovsetkym transparent-

nost spenazovania spocivajicu

v dostupnosti drazieb pre $irokd

verejnost, pricom kazdy z ucast-

nikov mal moznost drazit za rov-
nakych podmienok.

Drazby pozemkov boli zo stra-
ny drazobnej spolo¢nosti pro-
pagované aj pocas vikendu pred
ich uskuto¢nenim, formou pre-
mietania informdcii o priebehu

-\

vyberu pozemkov na vystavbu
v tejto lokalite su malé a len zhru-
ba 6,7 % z opytanych byva v ro-
dinnom dome.

Vyhodna lokalita, dopravna
dostupnost a cena drazenych po-
zemkov boli zarukou, Ze o ucast-
nikov drazby nebola niidza. Mesto

drazby a informacii o jednotli-
vych pozemkoch (vratane tdajov
a teréne, rozlohe a moznostiach
ich vyuzitia), v ramci 36. ro¢nika
Dni mesta Dolny Kubin. Pros-
trednictvom kratkych dotaznikov
bola zaroven zistovana mienka
a skasenosti obyvatelov mesta
o sposobe predaja nehnutelnos-
ti formou dobrovolnej drazby. Aj
napriek tomu Ze prevaznad cast

Mgr. Michaela Macejkova,
Finlegal services, s. 1. o.

obyvatelov mesta nema s drazbou
nehnutelnosti doterajsiu priamu
skdsenost, predmetny spdsob
spenazenia majetku vo vlastnictve
mesta uvitala. O vyrazne preva-
Zujucom zaujme miestnych o po-
zemky na vystavbu rodinnych
domov sveddi aj fakt, Ze moznosti

Dolny Kubin vyjadrilo svoju spo-
kojnost so spolo¢nostou Finlegal
services, s. . 0., kedZe sa podari-
lo vydrazit vSetkych 16 pozem-
kov a navysit tymto spésobom
cenu dosiahnutej vydrazenim az
0 250 000 €. Vdaka tejto spolu-
praci sa totiz mozno s urcitostou
domnievat, Ze v dohladnom case
bude zo strany uspe$nych vydra-
zitelov pozemkov zacata vystav-

= VYSNE HONY

IBV Brezovec

ba rodinnych domov, ¢o povedie
k vybudovaniu novej ulice v met-
ropole Oravy.

Dobrovolna drazba je jeden
z najefektivnejSich a najtranspa-
rentnej$ich  spdsobov  predaja
nehnutelnosti, ktoré tvoria ne-
vyuzity majetok obce. Do drazby
sa moze zapojit kazdy, kto vcas
zlozi drazobnu zédbezpeku. Cena
dosiahnutd vydrazenim sa moze
navysit aj o 30 % povodnej ceny
v dosledku zvy$ovania ponuk
zaujemcami o predmet drazby,
ktorych ponuky sa stretavaju
v jednom okamihu na tom istom
mieste. Velkou vyhodou je aj fakt,
ze vydrazitel neplati Ziadne po-
platky. Prave touto formou preda-

Erb mesta Dolny Kubin.

ja sa za pomoci drazobnej spolo¢-
nosti oslovi ¢o najviac zaujemcov.
Financie, ktoré mesto zinkasuje
z vytazku predaja nehnutelnos-
ti formou dobrovolnej drazby,
mozu byt investované za ucelom

dalsieho rozvoja mesta.
Mgr. Michaela MACEJKOVA,
Finlegal services, s. . o.

O sluzby pravnej kliniky je v Trnave
coraz vacsi zaujem

Dalsi cyklus Pravnej kliniky pre obyvatelov mesta Trnava, ktory sa konal
v priebehu zimného semestra akademického roka 2018/2019, bol v poradi uz

piatym cyklom kliniky.

Trnavcania, ktori maji zaujem o poradenstvo v
pravnych otazkach, maji moznost aj v priebehu
letného semestra kazdy Stvrtok od 21. febru-
ara do 9. maja od 15. do 18. hodiny navstivit
priestory Pravnej klinky na Trhovej ul. ¢. 2
(budova byvalého Tatraskla).

Pocas ostatného cyklu prichadzali Trnavéania
na kliniku s problémami tykajlicimi sa rodinné-
ho prava, susedskych sporov, dedenia, poskyt-
Casté s aj problémy s exekiiciami.

A aky pripad utkvel v pamati supervizora JUDr.
Mareka Maslaka, PhD.?

~Spominam si na pripad, ked' priblizne 70-roc-
nu Trnavéanku sud vyzval na doplnenie odvo-
lacich dovodov a odvolacieho navrhu, hoci z
podaného odvolania, ktoré si sama napisala
na pisacom stroji, tieto dovody ako aj to, coho
sa domahala, jednoznacne vyplyvali. Preto sa
na nasu kliniku prisla informovat na znenie
konkrétnych paragrafov, na ktoré ma odvolat.
Formalizmus organov verejnej moci casto kom-
plikuje obéanom Zivot.“

Projekt Pravnej kliniky je spolocnym projektom
mesta Trnava a Pravnickej fakulty Trnavskej
univerzity v Trnave, ktorého cielom je pomact
s rieSenim pravnych problémov obyvatelom
Trnavy, najma tym s nizSou Zivotnou troviou,
resp. tazkou socialnou situaciou.

Na klinike sa nepripravuji konkrétne podania,
kedZe klinika nenahradza ¢innost advokatov,
notarov a inych osob poskytujticich pravne
sluzby, ani nemoze zavazne radit obcanom.

Ide nielen o poskytnutie bezplatnych pravnych

informacii, usmerneni a zakladnej orientacie
v problematike, ale zaroven o predmet pre
Studentov Pravnickej fakulty Trnavskej uni-
verzity, ktory im umoznuje zvySovat pravnické
zrucénosti.

(msu)

OPAT zZACIiNA

21. FEBRUARA AZ 9. MAJA 2019

Trhova 2
kazdy Stvrtok
od 15.00 do 18.00 h

SUPERVIZOR

JUDR. MAREK MASLAK, PHD.
Z KATEDRY OBCHODNEHO A OBEIANSKEHO
PRAVA PF TU

realizuje

MESTO TRNAVA A PRAVNICKA FAKULTA
TRNAVSKEJ UNIVERZITY V TRNAVE

Petrzalka vypisala
sutaz na nove logo

Mestska cast Bratislava-Petrzalka vypisala sutaz
grafickych dizajnérov na vytvorenie nového loga.
Finan¢na odmena pre vitaza bude 5000 eur, vratane

vytvorenia dizajn manudlu.

»Petrzalka mala doteraz iba erb,
ktory uz nezodpoveda sucasnym
potrebam modernej komunikacie.
Preto sme sa rozhodli, Ze tak ako
vela inych miest aj Petrzalka ako
najvacsia mestskd cast a de facto
tretie najvacsie mesto na Sloven-
sku, si zaslizi funkéné logo, kto-
ré bude vyjadrovat jej identitu,”
povedal veduici oddelenia komu-
nikdcie s verejnostou Radovan
Choleva.

Sttaz je urcena pre profesional-
nych grafickych dizajnérov, kto-
ri vo svojej doterajsej minimalne
5-ro¢nej praxi preukazatelne zre-
alizovali minimélne 3 grafické na-
vrhy loga, vratane dizajn manualu.
Sutaz je anonymna a kazdy autor
do nej moze prihlasit maximalne
tri navrhy. Rozhodovat bude naj-
mé kreativne spracovanie, uni-
katnost a originalita loga, ale aj
funk¢nost a technické vyuzitie pre
vsetky aplikacie.

O vitazovi bude rozhodovat od-
borna komisia, ktorej ¢lenmi su:
Miria Riskova, histori¢ka umenia
a kultary, riaditelka Slovenského
centra dizajnu, Stanislav Stan-
koci, graficky dizajnér, pedagdg,
Vysoka $kola vytvarnych umeni,
Martin Bajanik, dizajnér, Pekne &

T —

Dobre, Barbora Sajgalikovd, dizaj-
nérka, vedica oddelenia vizual-
nej komunikacie SND a Radovan
Choleva, veduci oddelenia ko-
munikacie s verejnostou mestskej
Casti Bratislava-Petrzalka.

Navrhy mozno posielat do 8.
marca 2019.

Viac informacii o sutaZi je na
stranke  https://www.petrzalka.
sk/2019-02-08-graficky-navrh-lo-
ga-mestskej-casti-bratislava-petr-
zalka-a-tvorba-dizajn-manualu/.

(mu)
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Pozvanka na jarnu konferenciu o sprave bytovych

domov

Zdruzenie pre lep$iu spravu bytov;’rch domov presadzuje zdujmy ako sprdvcov bytovych domov a spolocenstiev vlastnikov bytov
a nebytovych priestoroy, tak aj zdujmy miest a obci pri ich rozvoji a rieSeni problémov v praktickej rovine. Vysledkom Sirokej
aktivity je aj jarnd konferencia LEPSIA SPRAVA 2019, ktora sa uskuto¢ni v hoteli Sitno vo Vyhniach v diioch 21. - 22. marca 2019.

Praktickeé riesenia
z prvej ruky

Konferencia je zamerana pre-
dovsetkym na praktické riese-
nia problémov v oblasti spravy
bytovych domov, obnovitel-
nych zdrojov energie, decen-
tralizacie tepelnej energetiky,
ale aj na vsetky legislativne
zmeny, ktorymi presiel bytovy
zakon v poslednom roku (napr.
vel'ka novela ¢. 283/2018
Z.z. anovela ¢. 63/2019 Z.

z. s Ucinnostou od 1. aprila
2019). Do programu su zara-
dené aj okruhy tém Zivotného
prostredia a technického
zabezpecenia budov. Dolezité
a prinosné informacie na nej
moZu ziskat aj mesta a obce,
ktorym mozu prednasky od-
bornikov zjednodusit vedenie
miest a obci, ked'Ze prave tie
s miestom, kde obcania so
svojimi bytovymi spolocen-
stvami posobia. Ved' prave
mesta a obce sU v neustalom
kontakte so svojimi ob¢anmi,
kde bytové spolocenstva svoje
nehnutel'nosti spravuji. Mozno
teda povedat, Ze mesta a obce
spolu s bytovymi spolocenstva-
mi aj prostrednictvom réznych
pravnych a spravnych vztahov

pre
sp vu bytov ych ooy

LUDIA EKONOMIKA

vytvaraju akoby Zivy organiz-
mus, na ktorého spolupraci

a rozvoji treba neustale praco-
vat. Prave na nasej konferencii
budd mat mesta a obce na to
idealnu prilezitost.

Co vas na konferencii
caka?

Na konferencii vas cakaji dva
dni plné atraktivneho progra-
mu, zaujimavych prednasok
poprednych odbornikov

s dlhorocnymi skiisenostami,
vysokoskolskych pedago-
gov, predstavitel'ov organov

verejnej spravy, ¢i minister-
stiev. Taktiez sa mozete tesit
na interaktivnu komunikaciu
medzi prednasajticimi a hosta-
mi s mnozZstvom zaujimavych
tém. Pre nasich hosti sme
pripravili viac ako 35 odbor-
nych prednasok. Priamo pocas
tychto prednasok budete mat
prilezitost klast prednasajiicim
otazky, ktoré vas individualne
zaujimaju, a na ktoré ste dote-
raz nepoznali odpoved'. Prave
na nasej konferencii budete
mat moznost dostat tu sprav-
nu fundovanu odpoved na
vSetky vase dotazy. Konferen-

TECHNIKA PRAVO ENERGETIKA

cia sa bude odohravat v dvoch
salach sucasne s paralelnym
programom, a preto sa vam
urcite nestane, Ze si z nasej po-
nuky odbornych tém tcastnik
vyberiete prave td, ktora ho za-
ujima. Uplnou novinkou je Zivé
vysielanie (livestream) z oboch
sal konferencie a kazdy tcast-
nik ziska pristup k archivu z ce-
Iého zaznamu z konferencie na
dva mesiace.

Ugastnici nasej odbornej kon-
ferencie sa mozu tesit aj na

tri diskusné fora s odbornikmi
z praxe, a tiez na ,Praktikum
spravcu“, na ktorom sa bude

analyzovat az sedemnast
komplikovanych pripadovych
stadii z oblasti spravy bytového
fondu. Pripraveny je aj 60-stra-
novy ,Prakticky manual ochra-
ny osobnych tdajov v tlacenej
podobe, ktory sa zaobera
takmer vSetkymi situaciami
ochrany osobnych tdajov

v styku s vykonom spravy by-
tovych domov. Davame Sancu
mladym a na konferencii sme
zriadili ,Studentski pravnu
poradnu“, v ktorej sa mozete
studentom prava z Pravnickej
fakulty UMB v Banskej Bys-
trici pytat akékolvek otazky.
DalSim bonusom pre Ucast-
nikov je Specialna 40% zlava
na balicek vzorovych zmliv od
ZLSBD a Specialna zl'ava od FI-
REFLIES na splnenie si svojich
cestovatel'skych snov. Vyvr-
cholenim Stvrtkového vecera
bude aj vyhodnotenie sttaze
,0zelen si svoj bytovy dom*.
Verime, Ze Vas atraktivny
program nasej konferencie
oslovi a uz teraz sa teSime na
stretnutie plné novych infor-
macii zlepsujtcich kvalitu
Zivota v nasej bytoch, mestach
a obciach.

ZLSBD

Zavisenim tispesnej implementdcie projektu bolo sldvnostné pozehnanie

zrekonstruovanej budovy v sobotu 16. februdra 2019 o 13. h pocas sldv-
nosti, ktord predchddzala vyrocnej clenskej schodzi DHZ Horny Kelcov.

naroc¢nosti budovy DHZ Horny
Kel¢ov*® boli ukoncené 31. 8. 2018
podpisanim preberacieho proto-
kolu po obhliadke diela zéstup-
cami dodavatelskej spolo¢nosti,
obce Vysoka nad Kysucou a de-
legovanymi ¢lenmi DHZ Horny
Kelcov.

Celkové naklady na realizaciu
projektového zameru, vratane no-
vej strechy, odvodnenia budovy
a drobnych prac, dosiahli sumu
63 929,98 eura.

Pocas realizacie exteriérovych
prac clenovia DHZ Horny Kel-
¢ov odpracovali 2436 brigadnic-
kych hodin a podielali sa aj na
rekonstrukcii priestorov, ktoré
uzivaju. Vnutorna rekonstrukcia
sa zacala vymurovanim deliacej
priecky, nasledovala montaz dre-
venej palandy, zateplenie vSetkych

stropov, osadenie novej elektroin-
$talacie, vyrovnanie a vydlazde-
nie podlah, natiahnutie jemnych
omietok, natretie soklov a kom-
pletné vymalovanie.

Zavisenim Uspe$nej imple-
mentacie projektu bolo slavnost-
né pozehnanie zrekons$truovanej
budovy v sobotu 16. februara
2019 o 13. h pocas slavnosti, kto-
rd predchadzala vyrocnej clen-
skej schodzi DHZ Horny Kel¢ov.
Budovu a jej vnutorné priestory
slavnostne pozehnal Mons. Jozef
Hrtuz. Na slavnosti sa zucastnili
krajsky riaditel HaZz plk. Ing. Ja-
roslav Kapusniak, PhD., predseda
UzV DPO SR v Cadci Miroslav
Koza, velitel UzV DPO SR v Cad-
ci Ladislav Simasko, tajomnicka
UzV DPO SR v Cadci Marta Balo-
$akova, ¢len UzV DPO SR v Cadci

Marién Sustek, starosta obce Ma-
kov Martin Pavlik, starosta obce
Vysoka nad Kysucou Mgr. Anton
Varecha, poslanci OcZ - Miroslav
Dorman, Mgr. Katarina Janto-
$ova, Daniel Lysik, Milan Pivka,
hlavny kontroldr obce Ing. Marcel
Nekoranec a ¢lenovia druzobnych
hasi¢skych zborov.

Uspesnou implementaciou
projektu nedoslo len k zlepseniu
vzhladu budovy hasi¢skej zbroj-
nice vo Vy$nom Kel¢ove, ale pre-
dovsetkym k jej zaradeniu medzi
energetlcky tisporné stavby. Cle-
novia DHZ Horny Kel¢ov a ich
néstupcovia tak ziskali plnohod-
notné zazemie pre svoju cinnost
a sidlo organizacie.

Anton VARECHA,
starosta Vysokej nad Kysucou
Snimky: Anton Duréansky

Tento projekt je spolufinancovany zo statneho rozpoctu Slovenskej republiky z kapitoly Ministerstva vnutra Slovenskej republiky.
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Vlastnici bytov a nebytovych priestorov budi mat
k svojim peniazom blizsie

Vlastnik nedlhuje
spravcovi, ale ostatnym
vlastnikom

Velka novela zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov (dalej len ,,BytZ®)
s uc¢innostou od 1. novembra
2018 prinasa svoje prvé vysledky,
ale aj problémy v praxi. V oblasti
vymahania nedoplatkov od vlast-
nikov bytov, ktori si neplnia svoju
zéakladnd povinnost podla uve-
deného zdkona vykonévat uhra-
dy do fondu prevadzky, udrzby a
oprav za plnenia v dome mesac-
ne vopred na ucet domu v banke,
nastali vyznamné zmeny prijatim
novely ¢. 63/2019 Z. z. s G¢innos-
tou od 1. aprila 2019. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov
tvoria komunitu, ktora ovplyv-
nuje zivotny komfort kazdého
jedného z jej ,¢lenov® Tyka sa
to kvality susedskych wvztahov,
vzdjomného ovplyviiovania roz-
hodnutiami na schodzach a zhro-
mazdeniach o obnove a moderni-
zacii, energetickych otazkach, ale
aj o finan¢nej kondicii bytového
domu. V zmysle § 13 bytového
zdkona (zdkon ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov) ,,je s vlastnictvom bytu
a nebytového priestoru v dome ne-
rozlucne spojené spoluvlastnictvo
spolocnych casti domu, spolocnych
zariadeni domu, prislusenstva a
spoluvlastnictvo alebo iné spolocné
prdva k pozemku®, v zmysle kto-
rého je nevyhnutné si uvedomit,
ze vlastnictvo bytu je sice indi-
vidudlne a vyhradne sukromné,

av$ak je s nim automaticky spoje-
né spoluvlastnictvo vytahu, scho-
distia, vSetkych balkénov, celého
obvodového plasta a inych Casti a
zariadeni. Ak je teda v bytovom
dome vlastnik, ktory si tuto po-
vinnost neplni, nie je dlznikom
mestského bytového podniku
alebo bytového hospodarstva,
ale je dlznikom vsetkych ostat-
nych vlastnikov v celom bytovom
dome.

Nové znenie zakona
od 1. aprila 2019
Eurépskym unikatom je ustano-
venie § 15 BytZ, ktorym sa priamo
zo zakona zabezpecuji pohladav-
ky vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. V zmysle uvedeného
ustanovenia ,,Na zabezpecenie po-
hladdvok vzniknutych z prdvnych
ukonov tykajiicich sa domu, spo-
locnych casti domu, spolocnych za-
riadeni domu a prislusenstva a na
zabezpecenie pohladdvok vzniknu-
tych z pravnych tikonov tykajiicich
sa bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome, ktoré urobil vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v
dome, vznikd zo zdkona k bytu ale-
bo k nebytovému priestoru v dome
zdlozné prdvo v prospech spolocen-
stva; ak sa spolocenstvo nezriadu-
je, vznikd zo zdkona zdlozné privo
v prospech ostatnych vlastnikov by-
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tov a nebytovych priestorov. Vznik
a zdnik zdloZného prava sa zapise
do katastra nehnutelnosti. Zdlozné
pravo k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome mozno zriadit aj
v prospech tretej osoby.“

Od 1. aprila sa toto ustanovenie
meni a znie : ,Na zabezpecenie
pohladavok, ktoré vznikli alebo
vzniknii v budiicnosti z pravnych
tikonov tykajicich sa domu, spo-
locnych casti domu, spolocnych
zariadeni domu a prisluSenstva a
na zabezpecenie pohladdvok, ktoré
vznikli alebo vzniknit v budiic-
nosti z pravnych tikonov tykajiicich
sa bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome, ktoré urobil viastnik
bytu alebo nebytového priestoru v
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dome, vznikd zo zdkona k bytu ale-
bo k nebytovému priestoru v dome
zdlozné prdvo v prospech ostatnych
viastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Existencia zdlozného
prdva sa zapise do katastra nehnu-
telnosti a nemozno ho vymazat
pocas existencie predmetu zdloz-
ného prava. Zdlozné pravo k bytu
alebo k nebytovému priestoru v
dome mozno zriadit aj v prospech
tretej osoby. ZdlozZné pravo trvd
pocas celej existencie predmetu
zdlozného prava.“

V ¢om spociva vyznam
novely zakona

Ustanovenie § 15 BytZ sa sice
zmenilo v teoretickej rovine len
v niektorych pojmoch, avsak vy-
znamny je najmi dopad zmeny
pre prax. Pre zdévodnenie pred-
nostného postavenia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov
pri vykone zaloiného préva uz
nebude potrebné argumentovat
komplikovanymi  pravnickymi
klu¢kami. Vyznam spoc¢iva najmi
v tom, Ze:

o vyslovne sa uréuje, ze su za-
bezpecené vsetky pohladavky,
teda aj budiice a Okresny drad —
katastralny odbor, sa pri vykone
akéhokolvek zélozného prava ne-
moze pytat na datum vzniku ne-

doplatku vlastnika

o zakonné zalozné pravo nevzni-
ka a nezanika, ale existuje, ¢im sa
objasiuje irelevantnost ¢asového
hladiska vzniku alebo zaniku ne-
doplatku

« zdlozné pravo viazne na ne-

hnutelnosti bez ohladu na to,
ktory vlastnik nedoplatok spo-
sobil a trva pocas celej existencie
bytu alebo nebytového priestoru;
spravca bytového domu méze vy-
konavat zalozné pravo aj v pripa-
de, ze nedoplatok ,,sposobil® by-
valy vlastnik.

Prednostné postavenie
vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov
Pravny systém Slovenskej re-
publiky pozna niekolko typov za-
loznych prav (zmluvné, exekucné,
danové, zakonné a pod.), ktoré sa
zapisuju podla urcitého poradia
na liste vlastnictva. Ich podstatou
je zabezpecovacia funkcia, ale naj-
mé uhradzovacia funkcia, ktorej
cielom je vymozenie nedoplatku
vykonom zélozného prava. Pora-
die zéloznych prav spdsobovalo
v praxi vela problémov vzhladom
na rozny charakter jednotlivych
typov zaloznych prav. Zakonné
zalozné pravo v zmysle § 15 BytZ
malo vidy prednostné postavenie
a od 1. aprila 2019 je jednoduch-
$ie tento pravny institut presadit
Vv praxi.

JUDr. Mgr. Marek Perdik,
predseda ZdruzZenia pre lepsiu
spravu bytovych domov




