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Rataster rozsiruje sluzby pre majitelov

NEHNUTELNOSTI
Vlastnici si uz mézu zadarmo aktivovat
sluzbu, ktora bude signalizovat zmeny na ich
majetku. Potrebuju na to obciansky
s aktivovanym cipom a citacku. Tu su dalSie
novinky, na ktoré upozorfiuju odbornici.

Odpoveda Urad geodézie,
kartografie a katastra

1. Novinky v e-sluzbach
Najnovsie Urad geodézie, karto-
grafie a katastra informoval pro-
strednictvom nového portalu
ESKN o elektronickych sluzbach,
ktoré spristupnili v ramci projek-
tu Elektronickeé sluzby katastra
nehnutelnosti. Mohli by ste nam
poskytniit blizSie informacie?
Sluzby su zatial v overovacej
prevadzke. Poskytujui informdcie
z katastra nehnutelnosti o vlast-
nikoch, sprédvcoch, ndjomcoch
a inych oprdvnenych osobdch,
o nehnutelnostiach, o pravach
k nehnutelnostiam a stpisoch.

2. Zmluva s druzstvom
Maoze sa vlastnik z katastra do-
zvediet, kto ma s druzstvom
uzavreti najomni zmluvu na je-
ho p6du a ¢i sa dotycénej oso-
be vyplacaji aj priame platby

z Podohospodarskej platobnej
agentiry?

N4jomné prévo k pozemkom
sa v katastri zapisuje len v pri-
pade, ak trva alebo mad trvat naj-
menej pat rokov a zdpis sa vyko-
n4d, len ak bude predloZeny né-
vrh na zépis tohto ndjomného
prava. V katastri sa neeviduju
vsetky ndjomné prdva k pozem-
kom a ani neobsahuje nejakd ich
osobitnt evidenciu. V stivislosti
s priamymi platbami je potrebné
obrétit sa na Pddohospodérsku
platobnt agentuiru.

3. Sledovanie zmien
Chcem ako vlastnik nehnutel-
nosti aktivovat novi sluzbu, a si-
ce sledovanie zmien na mojich
nehnutelnostiach. €o na potre-
bujem? Je sluzba spoplatnena?
Sluzbu si moZete aktivovat
s elektronickym obc¢ianskym
preukazom s aktivovanym ¢ipom
a ¢itackou. Prihldsite sa a vypl-
nite zverejneny formuldr. V ta-
kom pripade sluZzba spoplatne-
nd nie je.

4. E-obciansky s Citackou
Ak vlastnim obciansky s aktivo-
vanym ¢ipom a mam aj ¢itacku,
aké vyhody mam oproti tym, kto-
ri nie si takto vybaveni?

MoZete uzatvérat zmluvy a po-
davat ndvrh na ich vklad do ka-
tastra elektronicky. Usetrite, ked-
Ze v takom pripade sa spravny
poplatok zniZuje o polovicu. Mo-
Zete vyuzit nielen spominanu
sluzbu sledovanie zmien na mo-
jich nehnutelnostiach, ale moze-
te vyuzivat vsetky elektronické
sluzby, na ktoré je potrebné pri-
hldsenie preukazom s aktivova-
nym ¢ipom. Obéan bez preukazu
s aktivovanym ¢ipom a ¢itackou
na ne nemd pristup.

5. Orientacné ceny

Vie mi uz kataster poskytnut
orientacné ceny, za ktoré sa po-
zemky v urcitej lokalite preda-
vaja?

Udaj o cene nie je verejne do-
stupnd informdcia. Poskytuje sa
len vybranym subjektom vyslov-
ne definovanym v katastrdlnom
zédkone, a to na poziadanie vlast-
nikovi a na tcely plnenia tloh
podla osobitnych predpisov aj
§tatnym orgdnom. Teda Narod-
nej banke Slovenska, stdu, pro-
kurature, Policajnému zboru, no-
tdrovi, exekutorovi, dafiovému
tradu, sprdvcovi podla osobit-
ného predpisu. Ale aj uréenym
znalcom z odboru stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnu-

telnosti, pol'nohospoddrstvo - od-
vetvie odhad polnohospoddrskej

pody, lesnictvo - odvetvie odhad

hodnoty lesov a tieZ osobe, ktord
vyhotovuje cenové mapy.

6. Zistenie majitela

Mam zaujem o kiipu pozemku
alebo rodinného domu v uréi-
tej lokalite. Ako si mézem overit
vlastnika, rozlohu pozemku, pri-
padne aj parametre stavby?

V mapdch katastra portdlu
ESKN, ktoré st zamerané na zo-
brazovanie a interaktivnu pré-
cu s digitdlnymi idajmi katastra
nehnutelnosti. Aktualizované su
na dennej baze, pracujeme vzdy
s aktudlnymi tidajmi katastra.
Zistenie vlastnika je s touto
sluzbou velmi jednoduché, pri-
¢om podrobné informdcie o par-
celnom ¢fsle, vymere pozem-
ku, vlastnikovi, ako aj ¢isle lis-
tu vlastnictva, stavbdch je mozné
zistit jednoduchym kliknutim
na parcelu priamo v mape. Ak
v$ak pouzivatelovi sluzby nesta-
¢i konzumovat tieto informadcie
len vizudlne, moZe si ich ulozit
vo forme zostavy listov vlastnic-
tva v roznych formatoch. Vyho-
da pouZzitia mdp v portdli ESKN
spociva aj v tom, Ze pouZivatelo-
vi taktieZ umozni po vyhladani
akejkol'vek parcely zo stiboru po-
pisnych informdcii jej okamzité
zobrazenie tvaru a polohy pria-
mo v mape doslova na jeden klik.

7. Sporné vlastnictvo
Vlastnictvo je sporné alebo vlast-
nik nie je znamy. Kde je tento
udaj evidovany? Aj na katastral-
nej mape?

Vlastnicke a iné vztahy k po-
zemkom nie si predmetom ka-
tastrdlnej mapy, ale su sicastou
evidovania v stibore popisnych
informdcif katastra nehnutelnos-
ti na liste vlastnictva prislu$nym
kédom. Katastrdlnou mapou sa
rozumie polohopisnd mapa vel-
kej mierky, zobrazujuica vsetky
nehnutelnosti a katastrdlne tze-
mia evidované v katastri. Pozem-
ky sa v nej zobrazujui priemetom
svojich hranic do zobrazovacej
roviny a oznacuju sa parcelny-
mi ¢islami a spravidla zna¢kami
druhov pozemkov.

8. Oprava chyb

Pokial ide o opravy chyb,

v akych pripadoch mozu vlastni-
ci podat jednoduchy podnet na
opravu?

Ak pojde o opravu, ktord sa
ma vykonat neformdlnym sposo-
bom. Napriklad, ak sa mé opra-
vit nesprdvne zapisané meno ale-
bo priezvisko ¢i adresa. Nie je
potrebné, aby ndvrh na opravu
chyby obsahoval oznacenie ne-
hnutelnosti podla stanoveného
paragrafu katastrdlneho zdko-
na - aj pre tieto pripady vsak mu-
si byt z ndvrhu zrejmé, ktorej ne-
hnutelnosti sa Ziadost o opra-
vu tyka.

9. Kompletny navrh
Ako sa podava kompletny navrh
na opravu chyby v katastralnom
operate, ¢o ma obsahovat?
Obsahovat mé oznacenie na-
vrhovatela a okresného tra-
du, ktorému je urceny, dalej
¢o navrhujete, teda oznacenie
predmetu ndvrhu a $pecifiké-
ciu nehnutelnosti, ktorej sa na-
vrh tyka, a tieZ oznacenie pri-
loh. Ndvrh na opravu chyby je
moZné podat v papierovej ale-
bo v elektronickej podobe a tiez
Gstne do zdpisnice.

Uvediete dalej katastrdlne tize-
mie, parcelné ¢islo pozemku, ¢i
ide o parcelu registra C alebo E,
uvediete druh pozemku a vyme-
ru. Pri stavbe uvediete jej supis-
né ¢islo a parcelné ¢islo pozem-
ku, kde stoji; pri byte ¢islo by-
tu alebo nebytového priestoru,
poschodie, ¢islo vchodu a spo-
luvlastnickeho podielu na spo-
lo¢nych ¢astiach a zariadeniach
domu; a na pozemku, pripadne
na prilahlom pozemku, uvedie-
te stpisné ¢islo stavby a parcelné
¢islo pozemku, kde dom stoji. Ak
je nehnutelnost v spoluvlastnic-
tve viacerych, uvddza sa i podiel
vyjadreny zlomkom k celku.

10. Vyska podielu

Notari uz budi musiet vyslovne
uvadzat vysku podielu, ktory na-
dobudnu jednotlivi dedicia zlom-
kom. Z akého dévodu?

Casto sa stavalo, Ze v osved-
¢eni o dedicstve nebola vyslov-
ne uvedend vyska podielu, ktord
nadobudal poruditel. Potom bo-
lo na zamestnancoch okresné-
ho tradu, aby vy$ku tohto podie-
lu sami vypocitali. Za sprdvnost
tohto vypoctu by v8ak mal zod-
povedat notdr, a preto bolo usta-
novené, Ze osvedcenie o dedi¢-
stve musi obsahovat aj vyslovné
uvedenie vel'kosti spoluvlastnic-
keho podielu vyjadreného zlom-
kom k celku.

11. Rozhodnutie

o dedicstve
Go ak rozhodnutie o dediéstve
nebude obsahovat tidaj vyjadre-
ny zlomku k celku?

Ak v osvedceni o dedi¢stve ne-
bude vyslovne uvedend vel'kost
spoluvlastnickeho podielu, kto-
ry nadobtuda porucitel, zlomkom
k celku, okresny trad ho vrati
notdrovi na doplnenie.

12. Geometricky plan
V akych pripadoch sa k navrhu
priklada aj geometricky plan?
Je potrebné prilozit ho k ndvr-
hu na zépis, ak sa pozemok roz-
deluje alebo zlucuje, alebo pri
zriadeni vecného bremena k ¢as-
ti pozemku alebo pri zapise tda-
jov o stavbach. To plati vtedy,

ak bol geometricky pldn trad-

ne overeny do 30. 9. 2018. Ak

bol dradne overeny po tomto da-
tume, nepriklad4 sa. Urad geodé-
zie, kartografie a katastra zavie-
dol totiz novi metodiku na ove-
rovanie geometrickych pldnov.

13. Vecné bremena
Vlastnik nehnutelnosti si chce
zriadit pravo prechodu cez cudzi
pozemok alebo, ¢o sa aj bezne
stava, si rodic¢ia chci zabezpecit
pravo dozivotného uzivania by-
tu, ktory darovali. Ako maju po-
stupovat, ak si chcii dat zapisat
vecné bremeno do katastra?

Vecné bremeno vznikne aZ po-
volenim jeho vkladu do katastra
nehnutelnosti. Preto je potrebné
po uzatvoreni dohody o zriade-
ni vecného bremena podat ndvrh
na vklad. V ndvrhu musi byt jed-
noznacné, Ze Ziadate o povolenie
vkladu vecného bremena.

14. Spravne poplatky
Aky poplatok sa plati za navrh
na vklad vecného bremena?

Rovnaky ako v pripade ndvr-
hu na vklad vlastnickeho préva.
Vyska spravneho poplatku zavi-
si od toho, v akej podobe sa né-
vrh podad, a ¢i navrhovatel Ziada
rozhodnut urychlene. V lehote
30 dni sa plati 66 eur a pri elek-
tronickom podanfi 33 eur, v leho-
te 15 dni 266 eur, pri elektronic-
kom podani 133 eur, ak podéte
ozndmenie o zamys$fanom vkla-
de a bez ohladu na pocet prav-
nych ikonov, ktoré st uvedené
v ozndmeni, sa poplatok znizu-
je 0 15 eur.

15. Opravnené osoby
Opravneni z predkupného pra-
va alebo z vecného bremena sa
zaradili medzi opravnené osoby.
Aké prava s tym spojené maji?
NemoZno povedat, Ze sa zara-
dili medzi opravnené osoby. No-
vela katastrdlneho zdkona len za-
viedla jednoznac¢nu definiciu inej
opravnenej osoby. Doteraz jed-
noznacénd definicia absentovala.
Oprévneny z predkupného pra-
va moZe, pokial sa domnieva, Ze
jeho predkupné pravo bolo po-
rusené, poziadat okresny trad

o umoznenie nahliadnutia do

prislusnej zmluvy, ktorej icast-
nikom nebol, a ktorou malo byt
porusené jeho predkupné pravo.

16. Dorucovanie
do cudziny

Akym sposobom sa dorucuji pi-
somnosti z katastra tym oso-
bam, ktoré sa zdrziavaji v cu-
dzine?

Ak adresu dorucenia neuvied-
li v ndvrhu na vklad alebo ju ne-
maju evidovanu v registri oby-
vatelov, rozhodnutie sa dorucu-
je ozndmenim na tradnej tabuli
okresného dradu a na jeho webo-
vom sidle. Vyvesi sa aj ozndme-
nie o uloZeni zdasielky (rozhod-
nutia) na katastrdlnom odbore
okresného uradu a prilohou bu-
de samotné rozhodnutie, pricom
rozhodnutie nie je potrebné ano-
nymizovat.

Odpoveda

Marek Perdik,

pravnik a predseda ZdruZenia

pre lepSiu spravu bytovych domov

17. Nevymozitelnost
dlhov

Vlani sa zmenil katastralny za-
kon a teraz od aprila zakon o by-
tovych a nebytovych priesto-
roch. Viaceré zmeny v nich spo-
lu stivisia a tykaji sa problému
nevymozitelnosti dlhov viastni-
kov v bytovych domoch. €o sa
zmenilo?

Novela katastrdlneho zdkona
uc¢innd od 1. oktébra 2018 ma-
la vplyv najmd na ¢innost okres-
nych tradov. Tie od tohto mo-
mentu uZ od spravcov bytovych
domov a od spolocenstiev vlast-
nikov bytov nesmu poZadovat
listinu, ktord preukazuje pohla-
davku. Pre okresny urad to zna-
mend, Ze uzZ nemdze zistovat,
ako vznikol dlh, ktory eviduju
ostatni vlastnici bytov v konkrét-
nom dome. Ur¢ité zmeny nastali
aj pri zdloznych pravach (napri-
klad na byt), pri ktorych je najdo-
lezitejsie ich poradie. Doteraz bol
najvacsi problém v tom, Ze pred-
nostné postavenie sa dalo v pra-
xi len tazko obhéjit. V pripade
zalozného prava na byt vsak pla-
ti od 1. aprila 2019 novinka. Za-
loZné prévo bude na byte pocas
jeho existencie, pri¢om prednost
v pripade uplatnenia tohto prdva
uZz budi mat vzdy vlastnici v by-
tovom dome, nie ini veritelia, ako
boli doteraz napriklad banky.

18. Nova prax
Dlhy neplaticov za byt sa po sta-
rom vymahali dost tazko, ¢o ne-
platic¢i aj hojne zneuzivali. V éom
to bude po novom jednoduchsie?
Obhajoba prednostného posta-
venia vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov si doteraz vy-
zadovala pravnicki akrobaciu.
Novelou bytového zdkona sa jas-
ne urcuje, Ze nedoplatok navia-
zany na byt sa viaZe len a len na
dany byt - bez ohl'adu na osobu
vlastnika. TaktieZ sa jasne urcu-
je to, Ze dané zdlozné pravo exis-
tuje pocas existencie samotného
bytu alebo nebytového priesto-
Ir'u a nie je mozné ho vymazat.
Otédzka poradia zapisanych za-
loZnych prév tak strdca vyznam,
¢im sa prekondvaju aj kompliko-
vané zbyto¢né dovodové spravy.
Ak je v bytovom dome neplatic,
vlastnici si musia uvedomit, Ze
ide o ich peniaze. Posielajt thra-
dy na spolo¢ny ucet v prospech
vSetkych ostatnych vlastnikov
v dome. DlZnika je teda nutné
vnimat ako svojho dlZnika. Do-

lezita je v8ak aj celkovd finan¢nd
kondicia bytového domu, ktord

v pripade neplati¢ov upadd. Mo-
Zu totiZ nastat situdcie, v ktorych
sa nedostatok financif prejavi na-
plno, napriklad pri neodklad-
nom rieseni havdrie, pri akitnej
vymene technickych zariadeni

a podobne.

Odpoveda
Ondrej Kozlovsky,
geodet zo spolocnosti Skymove

19. Neznami vlastnici
Sudy zatazuji aj spory o hranice
pozemkov. Aké odchylky pri vy-
tyceni hranic si pripustné a ako
sa da vyhnit spornym situaciam,
pripadne, ¢o ak medzi vlastnikmi
sl aj neznami vlastnici, ktorych
zastupuje Slovensky pozemko-
vy fond? Vedia im v takych pripa-
doch pomaéct aj geodeti?

Iné je, ak st pozemky v zasta-
vanom Uzemf{ obce, a iné, ak st
mimo neho. Teda ¢i ide o intra-
vildn - v prvom pripade, alebo
o extravildn - v druhom pripa-
de. V extravildne budi pozemky
usporiadané pozemkovymi dpra-
vami, alebo - podla miia momen-
tdlne najicelnejsim rieSenim -
jednoduchymi pozemkovymi
tpravami, ked prichddza k naj-
Gcelnejsiemu rozdeleniu a k eli-
mindcii nezndmych vlastnikov
v tej Casti, kde to je potrebné. Za-
roveni je to aj najrychlejsie riese-
nie. V zastavanych izemiach ob-
cf usporiadanie vlastnictva pre-
bieha inak. Geodeti tu vedia
pomoct. Z archivov pozemkovej
knihy alebo aj z inych archivov
vedia vypdtrat dolezité informd-
cie o predkoch a ndjst chybajtce
tdaje. Neddvna novela katastrél-
neho zdkona déva katastru kom-
petenciu opravit tidaje o vlast-
nikoch aj po tom, ¢o sa v obci
uzavreli registre obnovenej evi-
dencie pozemkov, ktoré uz boli
zapisané do katastra. Na ich z&-
klade sa aj zapisali na listy vlast-
nictva nezndmi vlastnici a je po-
trebné ich prepisat, alebo, ¢o je
Castejsie, ndjst ich dedicov.

20. Obmedzené
moznosti

Da sa vobec po rokoch dopatrat

k idajom o povodnych doteraz

nezistenych vlastnikoch?

Tu chcem upozornit aj na to,
Ze od platnosti nariadenia, ktoré
sa tyka ochrany osobnych tda-
jov - GDPR, sa obmedzilo nakla-
danie s osobnymi idajmi aj po-
vodnych vlastnikov. Dopdtrat sa
k informdacidm je odvtedy néroc-
nejsie. Preto je potrebné doklad-
ne odovodnit naliehavy pravny
z4ujem osob, ktoré hladajui in-
formdcie.

Je tu aj moznost pozemky
usporiadat cez Slovensky po-
zemkovy fond. Upriamim pozor-
nost hlavne na ustanovenie za-
kona, ktoré umoziiuje usporiadat
vlastnictvo k pozemkom zastava-
nym inymi stavbami a primera-
nym prilahlym pozemkom, ked
je mozné usporiadat si jedno-
duchsie aspon stavbu, ktord lezi
na pozemkoch nezndmych vlast-
nikov. Ind situécia je v susednom
Cesku, kde sa pristupuje k hlada-
niu nezndmych vlastnikov inak
a zaroven plati desatro¢nd lehota
na usporiadanie do roku 2023. Po
tomto ddtume neusporiadané po-
zemKky nésledne prejdd na stat.
Oc¢akavam teda podobny postup
aj u nds na Slovensku.

Prilohu pripravili:
Helena Kokolova
a Tana Rundesova
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20 OTAZOK

O BYTOCH

Novinky v pravach a povinnostiach

0 ¢om budete rozhodovat uz iba

vy sami

Aké budu povinnosti vasho

spravcu
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Domova schodza sa uz zvolava I'ahsie

ZAKON O BYTOCH

ZruSenie Cakacej hodinky na domovych
schédzach, ale aj nové povinnosti spravcov

a spolocenstiev vlastnikov bytov. Zmeny zavedené
novelou zakona o bytoch platné od novembra uz
mnohé situacie v praxi zjednodusili. Ich plusy

a minusy vysvetluje Marek Perdik, predseda
Zdruzenia pre lepSiu spravu bytovych domov.

DEFINOVALI SA NOVE
=POJMY

Nové pojmy sa zaviedli v stvislos-
ti s developerskou vystavbou, ide
0 pojmy gardzové stojisko a skla-
dové priestory. GardZové stojisko
je po novom plo$ne vymedzena
Cast gardZe v dome uréend na
parkovanie. Nejde o samostatny
nebytovy priestor, ale o priestor,
s ktorym je spojené vyhradne
uzivacie pravo. Spoluvlastnik do-
movej gardZe md pravo uzivat ho
vyhradne pre svoje potreby. Spra-
vidla ide o ,hromadné gardze“ so
stojiskami vyznac¢enymi vodo-
rovnym znacenim. Do katastra
nehnutelnosti sa gardzové stojisko
znaci len pozndmkou. Skladovy
priestor je zasa ¢ast nebytového
priestoru v dome a je uréeny na
skladovanie. Zdrovet je fyzicky
oddeleny od ostatnych ¢asti tohto
priestoru.

KOMENTAR PRAVNIKA:

V praxi sa tu rie$i najma otdzka
novostavieb, v ktorych s ,,hro-
madné gardze“ v spodnej ¢asti
domu. Gardzové stojisko spo-
luvlastnia vsetci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome.
Pozor, nemoéze byt predmetom
ndjmu a nie je mozné ho samo-
statne previest bez stic¢asného
prevodu bytu.

2 PLATi SCHODZA

sAJ ZHROMAZDENIE
Rozhodnutia vlastnikov bytov
sa po novom prijimaji bud’ na
schodzi vlastnikov, alebo aj
pisomnym hlasovanim. Na to,
aby vlastnici urobili urcité roz-
hodnutie, uz nie je nevyhnutné
zvolat vyhradne schédzu, ale za
rovnocenné sa povaZuje aj zhro-
maZzdenie.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Hlasovania na schodzi a na zhro-
mazdeni sa zrovnopravnili. Na
jednu troven sa taktieZ dostalo
priame hlasovanie (pri osobnej
ucasti) a pisomné hlasovanie. Vi-
tame aj to, Ze do ucelenej podoby
a na jedno miesto v zdkone sa
zhrnul systém hlasovania vlast-
nikov. Kym po starom, teda pred
novembrom 2018, boli konkrétne
kvoéra hlasujicich - potrebné na

Pondelok
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to, aby sa dosiahlo rozhodnu-

tie - roztrasené v jednotlivych
ustanoveniach po celom byto-
vom zdikone, od novembra 2018
sa kvora zjednotili do prehladne;j
ucelenej tpravy.

ODSTRANIL SA INSTITUT

sUZNASANIASCHOPNOSTI
Po starom zdkon urcoval, Ze
schodza vlastnikov je uzndsania-
schopnd, ak st pritomni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov
v dome, ktori maju aspori dve
tretiny hlasov. Prijimat akékol'vek
tozhodnutia tak bolo moZné len
pod podmienkou dosiahnutia
uznds$aniaschopnosti schodze,
¢o si vyzadovalo automaticku
Gcast asponi dvoch tretin vset-
kych vlastnikov. Po novom sa
podmienka uznd$aniaschopnosti
odstrdnila - ak st na programe
schodze otdzky, na ktoré treba do-
siahnut rozli¢né kvéra, je mozné
o konkrétnej otdzke rozhodovat
hned po otvoreni schodze, ak je
nevyhnutné kvérum vlastnikov
pritomné na schodzi.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Predstava o dosiahnuti dvojtre-
tinovei tcasti bola v minulosti

*

Utorok

Pravo a justicia

skor utépiou. Je skoda, Ze sa
vlastnici o dianie v dome neza-
ujimaju a o svojom majetku ne-
chavaju rozhodovat inych.

ZMIZLA TAKZVANA

sCAKACIA HODINKA
Odstranenie ,,¢akacej hodinky*
priamo nadvdzuje na zru$enie
uzndasaniaschopnosti. Po starom
platilo, Ze na prijatie rozhodnutia
na schédzi bol potrebny stihlas
pritomnych vlastnikov. Ak vSak
schddza nebola ani hodinu po za-
Cati schodze uzndsaniaschopna,
stacila na prijatie rozhodnutia uz
pritomnych vlastnikov. Novelou
sa institut ,,cakacej hodinky* vy-
pustil a o beznych otdzkach, pri
ktorych sa nevyzaduje dosahova-
nie $pecidlneho kvdra, je mozné
rozhodovat hned.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Zavedenim ,C¢akacej hodinky“
sa v minulosti sledovalo len re-
dlne uplynutie jednej hodiny od
otvorenia schodze, aby sa mohlo
rozhodovat o tom-ktorom bode.
V skutocnosti sa vsak stdvalo, Ze
po hodine bol na schoédzi taky
stav, Ze prisli mozno traja vlast-
nici, no odisli deviati. Novela to
vsak vyriesila.

SCHODZA SA MUSI

=KONAT DO 15 DNI
Ak sprévca alebo rada spolocen-
stva dostane od jednej $tvrtiny
vlastnikov Ziadost o zvolanie
schodze ¢i vyhldsenie hlasovania,
musia vlastnikom vyhoviet do 15
dni. Ak tak neurobia, vlastnici
mozu zvolat schodzu alebo vyhlé-
sit pisomné hlasovanie sami. Toto

M)

DO KONCA JUNA SA MUSIA VEDENIA SPOLOCENSTIEV
VLASTNIKOV ZLADIT S NOVYM ZAKONOM

Ak je zastupcom vlastnikov bytov v dome osoba, ktora v hiom
nevlastni Ziadny byt ani nebytovy priestor, musia ju vlastnici do konca
jana 2019 nahradit osobou, ktora takyto bytovy priestor viastni.

vSak v minulosti nebolo moZné.
BeZne sa opakovali situdcie, Ze
z0 strany spravcu alebo rady
vznikali priefahy, najmad pre ich
nedostato¢nu ochotu naplnit volu
vlastnikov.

KOMENTAR PRAVNIKA:

V praxi sa stdvalo, Ze termin
schodze urcil spravca alebo rada
spolocenstva aj o Sest mesia-
cov. Tieto prietahy ¢asto viedli
k predlZovaniu ¢i odstvaniu
naplnenia vole vlastnikov, ktori
sa domdhali prava rozhodovat
o svojom majetku. Dnes plati,
Ze schodza sa musi uskutoénit
do 15 dni od dorucenia Ziadosti
stvrtiny vlastnikov alebo od
predsedu spolocenstva.

ZVAOVLAT HLASOVANIE

=MOZU AJ VLASTNICI
Zvolavat schodzu vlastnikov ¢i
vyhlasovat pisomné hlasovanie
mozZe bud sprévca, alebo rada spo-
lo¢enstva. Obycajne je to podla to-
ho, ¢i st schodza alebo hlasovenie
potrebné. Najmenej sa vyhlasuju
raz za rok alebo ked o ne poziada
aspon $tvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome,
pripadne predseda. Uz jedna
$tvrtina vlastnikov tak moze urcit
predmet hlasovania. Najskor viak
on musia poziadat bud spravcu,
alebo radu spolocenstva - ak to tie
neurobia do 15 dnf od dorucenia
Ziadosti. $tvrtina vlastnikov moze

-

Streda

HN Expert

zvolat schodzu ¢i vyhldsit pisom-
né hlasovanie sama.

KOMENTAR PRAVNIKA:

Pred touto zmenou museli vlast-
nici so schédzou ¢i s hlasovanim
¢akat na podnet od spravcu
alebo rady spolocenstva. Teraz
nemusia - na vyhldsenie pi-
somného hlasovania ¢i zvolanie

“s X%

schodze staci stvrtina vlastnikov.

NEDOPLATKY VYSTRIEDA-
sLl POTVRDENIA

Po starom existovalo vyhldsenie
spravcu alebo predsedu spoloc¢en-
stva vlastnikov o tom, Ze vlastnik
nema ziadne nedoplatky na sluz-
béach spojenych s uzivanim bytu.
Vyhlésenie o nedoplatkoch na-
hradilo potvrdenie stivisiace s by-
tom. Zmena je v tom, Ze obsah
potvrdenia sa zmenil na pozitivne
konstatovanie: tirad uz neakcep-
tuje fakt, Ze vlastnik nemd nedo-
platky, ale po novom akceptuje to,
Ze vlastnik ma potvrdenie o tom,
Ze na byt sa neviazu nedoplatky.
Instittt potvrdenia md za tlohu
chrénit ,slabs$iu” stranu zmluvné-
ho vztahu pri prevode bytu, teda
najcastejsie osobu, ktord byt ziska
a nemust si byt vedomd, ako uzi-
val byt jeho predosly vlastnik.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Je spravne, ak spravca vyda

potvrdenie na byt, nie na ak-
tudlneho vlastnika nehnutel-

f) ‘

ILUSTRACNA SNIMKA: DREAMSTIME

Stvrtok
Média a stratégie

nosti. Problémom v$ak moze
byt, Ze okresny turad, kde sa
potvrdenie predkladd, neskiima
legitimnost spravcu alebo pred-
sedu spolocenstva. Neurcuje

sa ani, z akého ddtumu m4 byt
potvrdenie. Nepochopitelné je
aj to, Ze ma byt povinnou prilo-
hou zmluvy o prevode a netyka
sa prechodu vlastnickeho pra-
va, napriklad pri prechode na
dobrovolnej drazbe.

ZAVIEDLO SA CASOVE

sKRITERIUM
Od novembra 2018 plati, Ze ak st
v dome vchody rozdelené medzi
viacerych sprdvcov, takdto spra-
va nie je mozn4, pretoZe jeden
bytovy dom ako celok m6Ze mat
len jedného sprdvcu - zaviedlo
sa kritérium, Ze plati td zmluva,
ktord sa uzatvorila skor. Existuje
vSak aj hybridnd forma spravy
na zdklade mandétnej zmluvy.
Uzatvdra sa tak, Ze sa mandat-
nou zmluvou mandatdr (spravca
bytového domu) zavazuje, Ze
pre mandanta (spoloc¢enstvo
vlastnikov) na jeho Gcet zariadi
za odplatu uréiti obchodnu
zdalezitost, pricom mandant sa
zavdzuje mu za to zaplatit.

KOMENTAR PRAVNIKA:

Hoci medzi mandantom (spolo-
¢enstvom vlastnikov) a mandata-
rom (spravcom) ide o obchodny
vztah, problémom je chybajtica
reguldcia vztahu pri vykone
spravy bytovych domov. Ak

sa totiZ mandatnou zmluvou
prenesie vic¢sia Cast spravy na
mandatdra, ide v prdvnom zmys-
le o0 ,,skryti“ zmluvu o vykone
spravy, ktord je neplatnd. Potvr-
dil to aj rozsudok vyneseny v ta-
komto pripade Krajskym stiidom
v Nitre v jini 2014.

ZJEDNOTENIE LEHOTY
=NA SEDEM DNI

Zakon presne definoval, kol'ko
dni pred terminom bolo treba
ozndmit zvolanie schddze alebo
pisomného hlasovania a kol'ko
dni po termine sa musela zverej-
nit zdpisnica zo schodze ¢i z pi-
somného hlasovania. Tieto lehoty
vsak boli vo vsetkych pripadoch
odli$né. Po novom sa vsetky zjed-
notili na sedem dni.

KOMENTAR PRAVNIKA:

Zmena spocivajica v zjednoteni
lehoty 0zndmit konanie schodze
alebo termin pisomného hlaso-
vania na sedem dni vopred spolu
s lehotou na zverejnenie zapis-
nice na sedem dni od konania
zjednodusila a sprehladnila celd
zéleZitost okolo terminov.

PokraGovanie na strane 16 @

Piatok

HN Tech
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Domova schodza...

@ Dokonéenie zo strany 15
1 VLASTNY SPOSOB
=sDORUCOVANIA
Ozndmenie o schodzi alebo pi-
somnom hlasovani by malo byt
kazdému vlastnikovi dorucené
v listinnej podobe. Toto vsak nie
je mozné zrealizovat bez sucin-
nosti s adresdtom, preto sa urcil
sposob dorucenia. Bytovy zdkon
umoznuje vlastnikom zvolit si
v zmluve o vykone spravy alebo
v zmluve o spolocenstve aj iny
spOsob doru¢ovania nez formou
listu. Napriklad prostrednictvom
e-mailovych sprdv, SMS alebo
vyvesenim na domovej ndstenke.
Je v8ak nutné, aby elektronické
dorucenie smerovalo na adresu
ozndmenu a potvrdent vlastni-
kom. To, Ze elektronicka adresa
patri naozaj dotknutému vlastni-
kovi, musi byt preukdzatelné.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Dovodova sprava k novele byto-
vého zdkona uvadza, Ze vlastnici
by si mali v zmluve dohodnuit ta-
ky sposob doru¢ovania ozname-
ni, aby ich dostal kazdy z nich.
1 POVERENA 0SOBA
m0d novembra 2018 pod-
pisuje zmluvu o vykone sprévy,
zmluvu o spoloc¢entve, ako aj
dalsie zmluvy a ich zmeny schvé-
lené vlastnikmi, osoba, ktort tym
poveria samotn{ vlastnici. Ide
0 novy institudt a rozhoduje o iom
nadpolovi¢nd vicsina vSetkych
vlastnikov.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Ide o vyrazné zjednodusenie
praxe, pretoZe vsetky zmluvy,
o ktorych vlastnici rozhodli, bu-
de za nich podpisovat vzdy len
jedna poverena osoba. Nie je nut-
ny podpis vs$etkych vlastnikov.
1 ZNENIE ZMLUVY

=0 SPOLOCENSTVE
Po novom musi predseda spolo-
¢enstva vlastnikov bytov a sprav-
ca bytového domu dorudit celé
znenie zmluvy o spolocenstve
a zmluvy o vykone spravy kazdé-
mu vlastnikovi bytu alebo nebyto-
vého priestoru. Je nutné, aby mal
platné znenie zmluvy k dispozicii
kazdy vlastnik. Len tak totiZ mo-
Zu vSetci poznat jej obsah a pri-
padné zmeny.

KOMENTAR PRAVNIKA:

Touto novelou sa bral ohlad naj-
mad na tych, ktori sa z nejakého
doévodu nemohli zicéastnit na

hlasovani. Dorucovat aktudlnu
zmluvu v dome, Ktory ma viac
ako 100 bytov, kazdému vlastni-
kovi nie je jednoduché. Zmluva
moZe mat niekedy aj vyse 20
stran. Preto odporicame zvo-
lit si v zmluve o spoloc¢enstve

a v zmluve o vyKkone spravy
dorucovanie inym spésobom nez
v listinnej podobe, napriklad
e-mailom.

13 LISTINA O VYKONE
sSPRAVY

Povinnost pristtpit k zmluve

o spolocenstve a vykone spravy
nadobudnutim vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru sa

v praxi realizovala formou vyhla-
senia. Nadobudatel urobil toto
vyhlésenie v zmluve o prevode
vlastnictva. Nerobil ho vSak voci
ostatnym vlastnikom v dome, ale
vyluéne voci osobe, od ktorej ne-
hnutelnost ziskal. Novou tpravou
pristupuje novy majitel' k zmluve
uZ nadobudnutim vlastnickeho
prava. To plati aj v pripade na-
dobudnutia spoluvlastnickeho
podielu k bytu alebo nebytovému
priestoru v dome.

KOMENTAR PRAVNIKA:

Uprava zikona jednoznaéne
oslobodila novych majitelov od
akéhokol'vek dalsieho pravneho
ukonu voci spravcovi alebo voci

ostatnym vlastnikom.
1 =NIKOV MOZE BYT LEN
VLASTNIK
Zastupcom vlastnikov moze byt
len niekto z vlastnikov bytov ale-
bo nebytovych priestorov v dome.
Ak vlastnikom nie je, musia ho
vlastnici vymenit do konca jina
2019. Zastupca informuje vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov
v dome o ¢innosti spravcu a o do-
lezitych otdzkach, ktoré sa tykaju
spravy domu. MoZe ist o poruchy
spolo¢nych zariadent, ktoré ob-
medzuju prevddzku domu, ako je
porucha vytahu, doddvka médit
alebo ich nedostato¢na funkénost.
Dalej moZe ist o poskodenie spo-
lo¢nych ¢asti alebo spolo¢nych
zariadeni domu.

ZASTUPCOM VLAST-

KOMENTAR PRAVNIKA:

Zastupca vlastnikov musi spravco-
vi tlmo¢it ich poZiadavky v sulade
so zmluvou o vykone spravy.
Vsetky tikony, ktoré ma zdstupca
vlastnikov robit pri komunikécii
so spravcom, by mali vlastnici
schvalit a spisat v zmluve. T4 slazi
ako podklad aj na kontroluy, ¢i to
zé4stupca vlastnikov robi.

POZOR!

Zastupca vlastnikov nemoze
sam rozhodovat o veciach,
o ktorych mézu rozhodovat

len vlastnici.
1 ODSTRANENIE
=sPORUCH
AK sa pri kontrole technického
zariadenia zisti, Ze jeho stav
bezprostredne ohrozuje Zivot,
zdravie alebo majetok, spravca
alebo predseda spolocenstva
musia aj bez sthlasu vlastnikov
zabezpecit odstrdnenie chyby
alebo poruchy. Tyka sa to vset-
kych vyhradenych technickych
zariadenfi, ktoré su spolo¢nymi
zariadeniami domu. Ide najma
o vytahy, bleskozvody, elek-
troinstaldcie, plynové rozvody,
kotolne, tlakové nddoby a komi-
ny. Tieto zariadenia spadajui do
kategérie s povinnou reviziou
stavu bezpecnosti v lehotdch,
ktoré urcuje $pecidlny predpis.

KOMENTAR PRAVNIKA:
AK revizia preukdZe poruchy,
ktoré ohrozuju Zivot, zdravie ¢i
majetok, spravca alebo predseda
musia zabezpecit ich bezodklad-
né odstranenie aj bez schvalenie
vlastnikov. Musia to v$ak urobit
aj vtedy, ak by sa vdZne nedo-
statKky zistili pri obhliadke tech-
nického stavu domu, napriklad
po extrémnom prejave pocasia.
Prave to totiz moze sposobit $ko-
dy. O odstrdneni havarie a jeho
finanénom zabezpeceni nemo6zZu
rozhodnut vlastnici - pre ¢asovi
nadzu.

16 POVINNA
sAGENDA

Spravca i spolo¢enstvo musia
uchovévat vsetky prijaté roz-
hodnutia vlastnikov vritane
zdapisnic zo zhromazdenf,
schodzi vlastnikov

a z vysledkov pisomnych
hlasovani. Z4roven musia
viest zoznam a dokumenta-
ciu sidnych sporov, ktoré sa
tykaji domu. Je nutné, aby tiez
priebeZne aktualizovali evi-
denciu rozhodnuti vlastnikov.
Predseda alebo sprdvca zodpo-
veda aj za sprdvnost evidencie

a musi vlastnikovi na poZiadanie
umoZnit nahliadnutie do dokla-
dov, ktoré sa tykaju spravy domu
alebo ¢erpania fondu prevadzky,
tdrzby a oprdv. Vlastnici maju
pravo robit si z tychto doku-
mentov vypisy, odpisy a képie

a mozu si uplatiiovat svoje prava

pripravuje pre svojich ¢lenov diskusné
forum Hospodarskych novin

Developersky

boom,

ktory

zmeni Slovensko

vyplyvajtce zo zodpovednosti za
poruchy v dome.

KOMENTAR PRAVNIKA:
Dokumentdcia bytového domu
sa tyka nielen toho, ako je dom
postaveny, ale aj ako ,,funguje,
pricom patri vlastnikom, nie
spravcovi alebo predsedovi spo-
lo¢enstva. Najmad preto sa zavied-
la povinnost evidovat a uchova-
vat vSetky prijaté rozhodnutia
vlastnikov a priebeZne ich aktu-
alizovat. Sekunddarnym doévodom
je chybajica dokumentdcia pri
zmene formy sprdavy bytového
domu, napriklad zo spoloc¢enstva
na spravcu alebo zo spravcu
na iného spravcu. RieSenim by
mohlo byt digitdlne uloZenie
kompletnej dokumentdcie pri-
stupnej kazdému vlastnikovi.
1 =KYCH POHLADAVOK
VLASTNIKOV
Na zdovodnenie prednostného po-
stavenia vlastnikov pri vykone z4-
lozného préva uz nebude potrebné
komplikovane pravnicky argu-
mentovat. Po novom sa zabezpe-
¢uju vsetky pohladavky vlastnika
bez ohladu na datum ich vzniku.
Katastralny odbor okresného
tradu sa pri vykone akéhokolvek
zaloZného prava nemoze pytat na
datum, kedy nedoplatok vlastnika
vznikol.

ZABEZPECGENIE VSET-

Pavel Pelikan

Pozorne zvazte, kto sa
bude starat o vas dom

SPRAVCOVSTVO

O vas bytovy dom sa mdze starat spravca alebo si
moZete zriadit spolocenstvo. Je to podobné, ako ked sa
rozhodujete, ¢i si budete dom upratovat sami, alebo
prostrednictvom firmy. Aké vyhody, povinnosti a rizika so
sebou prinasa kazda z foriem, objasriuje Jakub Kedrovic¢
zo spravcovskej spolo¢nosti Vodotika-MG.

A) SPRAVA BYTOVEHO DOMU

m Spravca ma zakonnu zodpo-
vednost za vykonavanie spra-
vy. Z tohto dévodu je poisteny
proti Skodam, ktoré svojou ¢in-
nostou méze sposobit.

m Podla zdkona musi byt sprava

bytového domu odborna.

Aj v pripade, Ze sU niektori za-

mestnanci spravy na dovolen-

ke alebo su praceneschopni,

sprava bytového domu prebie-

ha nepretrzite a stabilne kaz-

dy den.

m Spravca bezne zabezpecuje

spravu 10, 20 ¢i viac rokov.

Starostlivost o malé bytové do-

my je obyc¢ajne pre spravcov

nerentabilna. Preto maji vlast-

nici bytov v malych domoch

¢asto problém zohnat vhodné-

ho spravcu.

m Spolocénost, ktora je spravcom,
zabezpecuje odborné ¢innosti
a sluzby, ktoré si prevadzka do-
mu vyzaduje. Vedie agendu do-
mu, Uctovnictvo, rozpocitavanie
a zastreSuje poZiadavky vlast-
nikov bytov. Stara sa o vyme-
nu ziaroviek, opravu a obnovu
domu a spoloénych priestorov
a niekedy zastresuje aj Udrzbu
zelene a okolia domu.

B) SPOLOCENSTVO

VLASTNIKOV BYTOV

m Predseda spolocenstva ne-
sie zodpovednost len do vys-

Ky svojho majetku, ¢o nemu-

si ani zdaleka pokryt vznik-

nuté skody.

m Odbornost predsedu je Cis-
to nahodna a so spravo-
vanim nemusi mat Ziadne
sklsenosti.

m Ak napriklad predseda
ochorie alebo odide na
dovolenku, v tomto Case
nemdze vykonavat Ziadne
sluzby pre dom.

m Pozicie predsedu sa ¢asto uj-
me nezamestnana osoba, kto-
raé sa po ziskani novej prace
moze prestat starat o dom,

a to najma z dévodu nedostat-
ku Casu.

m Predseda spolo¢enstva mo-

Ze svoj byt v dome, o kto-

ry sa stard, kedykolvek pre-

dat. V pripade, Ze z dévodu
prestahovania strati zaujem
starat sa on, musi si spolo-
¢enstvo zvolit nového pred-
sedu. Problém nastéava aj pri
neoCakavanom umrti alebo
vaznych zdravotnych problé-
moch.

m Spolocenstvo vlastnikov bytov
je skor vhodné pre malé byto-
vé domy.

m V pripade nespokojnosti so
spravovanim domu sa kaZdou
staznostou mozu zhorsovat su-
sedské vztahy.

POZOR!

Na zabezpecenie vsetkych lko-
nov, ktoré si starostlivost o by-
tovy dom vyZaduje, moze pred-
seda spolo¢enstva zaviazat
mandatnou zmluvou spolo¢-
nost, ktora robi dojem, Ze vy-
konava ¢innost spravcu. Spo-
lo¢nost zaviazana mandat-
nou zmluvou véak nenesie za
dom Ziadnu zodpovednost. Za-
kon hovori len o zodpovednosti
predsedu spolo¢enstva.

€O MUSi OBSAHOVAT
ROCNE VYUCTOVANIE
SLUZIEB ZA BYT

- spravca domu musi vzdy do
konca maja urobit rocné vy-
Gctovanie nakladov za mi-
nuly rok

- vo vyUctovani musia byt
uvedené Udaje o majitelovi
bytu alebo nebytového
priestoru, ¢asové obdobie
vyUctovania, spotrebovana
energia za cely bytovy dom
a zvlast za konkrétne
priestory podla nameranych
Gdajov, vyhodnotenie a po-
rovnanie jednotlivych spot-
rebovanych energii za pred-
chadzajlice obdobia, prepla-
tok alebo nedoplatok za vy-
Uctovacie obdobie a rozic-
tovanie poskytnutych slu-
Zieb a pIneni pocas vyucto-
vacieho obdobia
Zdroj: spravcovska spoloénost Udrzba domov

Prilohu pripravili:
Zuzana Dzvonikova
a Tana Rundesova
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