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Bytové družstvo má rovnaké 
povinnosti ako bežný správca

Členským podielom
je majetková účasť
Bytové družstvá ako správcovia 
bytových domov sú špecifické 
tým, že ich tvoria členovia so 
svojou majetkovou účasťou 
v družstve. Majetkovou účasťou 
člena je členský podiel. Ten je 
v prípade družstiev zakotvený 
v stanovách. Členovia sa tak 
prostredníctvom orgánov – zhro-
maždenia delegátov, predstaven-
stva a kontrolnej komisie – môžu 
podieľať na riadení činnosti 
družstva, teda vlastnej správcov-
skej spoločnosti. „Pri iných spo-
ločnostiach, ktoré vykonávajú 
správu bytových domov, takáto 
možnosť nie je,“ argumentuje 
Vojtech Molnár, predseda Pred-
stavenstva Slovenského zväzu 
bytových družstiev. Ako dodáva, 
členovia sa svojou majetkovou 
účasťou môžu podieľať na jeho 

činnosti a taktiež na hospodá-
rení. „Znamená to tiež, že majú 
nárok na podiel z dosiahnutého 
zisku. Pri iných spoločnostiach, 
ktoré vykonávajú správu byto-
vých domov, to možné nie je,“ 
vysvetľuje predseda.

Práva a povinnosti 
bývajúcich
Práva a povinnosti nájomníkov 
bývajúcich v družstevných 
bytoch podliehajú stanovám 
družstva. Tie schvaľuje najvyšší 
orgán – zhromaždenie delegá-
tov, pričom stanovy musia byť 
v súlade s Občianskym a Ob-
chodným zákonníkom. Inak sa 
bytové družstvá, ktoré súčasne 
vykonávajú aj správu bytových 
domov, musia riadiť rovnakými 
zákonmi, ktoré vo všeobecnosti 
upravujú činnosť správcov-
ských subjektov, ľudovo pove-
dané správcov bytoviek. Tieto 
zákonné pravidlá sú: zákon 
o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov a zákon o správcoch 
bytových domov. 

Štandardné verzus 
družstevné správcovstvo
Správa bytových domov – bez 
ohľadu na to, kto ju robí –, sa 
musí robiť v mene a na účet 
vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome. Odborní-
ci zdôrazňujú, že či už byty 
spravuje družstvo, alebo iný 
subjekt, kvalita správcovstva 
s tým nesúvisí. Dôležité je to, 
že správca domu musí byť za-
písaný v oficiálnom zozname, 
ktorý vedie na webovej stránke 
ministerstvo dopravy a výstav-
by, a musí dodržiavať príslušné 

zákony. V takomto kontexte 
rozdiel medzi družstevnou 
a štandardnou správou bytov, 
ako zdôrazňujú právnici, nie 
je žiadny. V praktickej rovine 
však môžu byť rozdiely v tom, 
ako kvalitne sú spravované prí-
slušné bytové domy zo strany 
konkrétnych subjektov, teda aj 
družstiev.

Prekrývanie pojmov
Právnici upozorňujú, že v prí-
pade družstevnej správy byto-
vých domov býva najčastejšou 
chybou, ak sa zmiešavajú práva 
a povinnosti družstva ako pod-
nikateľského subjektu (ktorý sa 
riadi Obchodným zákonníkom) 

a družstva ako správcu bytových 
domov (ktorý sa riadi zákonom 
o vlastníctve bytov a zákonom 
o správcoch bytových domov). 
Podľa právnikov by sa to v praxi 
stávať nemalo, no stáva sa to.

Povinnosti správcu 
(aj družstevného)
Každý potenciálny správca, tak 
v dome s družstevnými, ako aj 
s ostatnými bytmi, musí vopred 
požiadať o zaradenie do oficiál-
neho zoznamu správcov. Do-
stanú sa doň len subjekty, ktoré 
spĺňajú nasledujúce podmienky: 
1. odbornú spôsobilosť, 2. pois-
tenie zodpovednosti za škody, 
3. zriadenie kancelárie s otvá-

racími hodinami. V súčasnosti 
je v zozname zapísaných okolo 
660 správcov, z nich je približne 
120 družstiev. Ako vysvetľuje 
právnik Marek Perdík, existuje 
mnoho subjektov, ktoré tiež 
vykonávajú správu bytových do-
mov, no buď nemajú v predmete 
činnosti správu bytového fondu, 
alebo nie sú uvedení v zozname 
správcov. Podľa odporúčania 
Perdíka vlastníci, pokiaľ ne-
tvoria spoločenstvo, by si vždy 
mali preveriť svojho správcu 
nielen v obchodnom registri, 
ale aj v spomínanom zozname 
správcov. 

Pokračovanie na strane 16 

MAJETOK
Ak je správcom bytovky 
družstvo, týkajú sa ho 
pri spravovaní bytov tie 
isté povinnosti ako 
bežného správcu. 
Ak nájomca prevedie 
družstevný byt na seba, 
zaniká mu nárok na 
vrátenie členského 
podielu v družstve.

Táňa Rundesová ©hn

tatjana.rundesova@mafraslovakia.sk

MINIROZHOVOR:

Delenie zisku
Úlohy zhromaždenia 
delegátov vysvetľuje 
predseda Predstavenstva 
Slovenského zväzu 
bytových družstiev 
Vojtech Molnár.

Členovia družstva sa vďaka 
majetkovej účasti môžu po-
dieľať na jeho hospodárení. 
To znamená, že majú nárok 
aj na podiel zo zisku. Akým 
spôsobom sa to realizuje?

Realizuje sa to pri schvaľova-
ní účtovnej závierky, ktorú kaž-
doročne schvaľuje zhromažde-
nie delegátov. Všetko závisí od 
hospodárskeho výsledku a zis-
ku. Zhromaždenie sa vyjadru-
je k tomu, ako sa so ziskom na-
loží, môže však rozhodnúť aj 
o tom, že sa nerozdelí medzi 
členov, ale zaúčtuje sa do za-
bezpečovacích fondov. Tie sú 
zadefinované v stanovách jed-
notlivých družstiev.

Aké to môžu byť fondy?
Môže sa, napríklad, zalo-

žiť podporný fond na dofinan-
covanie opráv na bytových do-
moch – pre prípad, že vo fonde 
na prevádzku, údržbu a opravy 
nebude dostatok prostriedkov.

Za akých podmienok môže 
družstvo takto dofinancová-
vať potreby členov?

Ak nemajú dosť prostried-
kov, družstvo im môže naprí-
klad bezúročne poskytnúť pe-
niaze na spomínané opravy. 
Podmienky takéhoto poskyto-
vania prostriedkov sú vytýčené 
v zásadách, ktoré takisto schva-
ľuje zhromaždenie delegátov. 
Spravidla ide o bezúročné po-
skytovanie peňazí so splanos-
ťou do 24 mesiacov od poskyt-
nutia. (RUN)

Krok za krokom, ako môžete previesť do svojho 
vlastníctva družstevný byt a aké dokumenty potrebujete

1. Člen družstva musí mať 
v prvom rade platnú nájom-

nú zmluvu, nesmie byť z družstva 
vylúčený a musí o prevod bytu 
požiadať. 

2. Družstvo je potom povinné 
previesť byt do vlastníctva 

svojho člena alebo do vlastníc-
tva nájomcu družstevného bytu. 
Musí to urobiť do dvoch rokov od 
podania žiadosti alebo v termíne 
na základe dohody uzavretej 
s nájomcom (kupujúcim). 

3. K termínu prevodu musia 
byť medzi družstvom a ná-

jomcom vysporiadané finančné 
vzťahy a zo strany člena či nájom-
cu musí byť zaplatená cena bytu. 

4. Pre prevod bytu družstvo 
spracuje všetky potrebné 

dokumenty – zmluvu o prevode 
družstevného bytu do vlastníctva 
aj s návrhom na vklad do katastra. 

5. Povolením vkladu do ka-
tastra nehnuteľností sa 

bývalý člen družstva, prípadne 
nájomca družstevného bytu, stáva 
jeho vlastníkom, spoluvlastníkom 
spoločných častí a spoločných 
zariadení domu a tiež spoluvlastní-
kom pozemku pod domom.

6. Vlastník bytu podpíše 
zmluvu o výkone správy 

uzatvorenú medzi vlastníkmi 
v dome a správcom – bytovým 
družstvom. ZDROJ: SZBD

POZOR!

Cenou bytu pri prevode družstevného bytu do osobného vlastníc-
tva je nesplatený investičný úver a príslušenstvo pripadajúce na 
tento byt. Prevodom vlastníctva družstevného bytu zaniká nárok 
člena družstva na vrátenie členského podielu. 

ZMENA VLASTNÍKA

Prevádza sa aj pozemok
Ak je pozemok, na ktorom stojí 
bytový dom, vysporiadaný, 
inými slovami, ak je vlastník 
domu (družstvo) súčasne aj 
vlastníkom pozemku, zmluvou 
o prevode vlastníctva bytu musí 
previesť na nového vlastníka aj 
spoluvlastnícky podiel na po-
zemku. Družstvo je povinné ho 
previesť bezodplatne. 

Iná situácia nastáva, ak druž-
stvo pozemok nevlastní. Vtedy 
vzniká k pozemku právo zod-
povedajúce vecnému bremenu, 
ktoré sa zapíše do katastra ne-

hnuteľností. V takomto prípa-
de sa uvedený podiel neprevá-
dza. Pozemok si však vlastník 
bytu môže odkúpiť od obce za 
podmienok, aké si určí tá-kto-
rá samospráva. Obec je povin-
ná previesť vlastníctvo zastava-
ného pozemku nadobudnutého 
podľa zákona o majetku obcí 
na vlastníka bytu, ktorý ho zís-
kal do vlastníctva od bytového 
družstva, ak ten požiada o pre-
vod spoluvlastníckeho podielu 
pozemku za cenu vyplývajúcu 
zo zákona.

Štruktúra bytového fondu 
na Slovensku (v percentách)

90,5
Byty v súkromnom 
vlastníctve

 3,0
Súkromné nájomné byty

 3,5
Družstevné byty

 3,0
Nájomné byty vo verejnom 
sektoreZdroj: Združenie 

pre lepšiu správu 
bytových domov
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SLOVENSKO

Najväčšie míľniky v novodobej histórii republiky
Bratislava – Medzinárodná izo-
lácia, únos prezidentovho syna, 
pády vlád, korupčné škandály. 
Výpočet politických káuz, kto-
ré sme zažili počas štvrťstoro-

Vladimír Mečiar a Michal Kováč 
obsadili dva najvýznamnejšie 
posty v krajine, stoličku predsedu 
vlády a prezidenta, no už koncom 
roku 1993 medzi nimi nastali váž-

v politickom živote“. Z bývalých 
spolupracovníkov sa tak stali 
úhlavní politickí nepriatelia a kri-
tici. Tento stav vyvrcholil zavleče-
ním Kováčovho syna do Rakúska

jených s vrcholovými politikmi. 
Išlo napríklad o Ruskove zmen-
ky či pochybný nákup hasičských 
áut. V roku 2006 sa prvýkrát do-
stal k moci Robert Fico a to spo-

ci opäť vrátil Robert Fico. Asi naj-
väčšou doterajšou kauzou jeho 
vlády je odsúdenie dvoch jeho mi-
nistrov na deväť a 12 rokov väze-
nia kvôli nástenkovému tendru za

www.hnonline.sk 
vydáva MAFRA Slovakia, a. s. 
štvrtok  2. januára 2020, číslo 1, *****

Má áž ýh d

My máme

fakty
Názor má  každý.

www.predplatne2020.sk

Kvalita správy sa odvíja od správcu

Je v niečom rozdiel medzi štan-
dardným a družstevným správ-
covstvom bytov? Aký je základ-
ný rozdiel?

Bytové domy sa musia spra-
vovať v mene a na účet vlastní-
kov bytov a nebytových priesto-
rov v bytovom dome. A to bez 
ohľadu na to, kto správu robí, 
či družstvo, alebo iný subjekt. 
Platí to, samozrejme, pre tých 
správcov, ktorí sú oficiálne za-
písaní v zozname správcov ve-
denom na ministerstve dopravy 
a výstavby. V tomto kontexte, te-

da v teoretickej rovine, žiadny 
rozdiel nie je. 

A v praktickej rovine?
V praktickej sú rozdiely v tom, 

ako kvalitne vykonávajú správu 
bytových domov konkrétne sub-
jekty. Existujú družstvá, ktoré 
nemajú rady inovácie a riešenia 
21. storočia a, naopak, poznám 
družstvá, ktoré svojím prístu-
pom prekračujú hranice a môžu 
si z nich brať príklad niektorí iní 
správcovia. Deliť však správu by-
tových domov podľa toho, či ju 
robí družstvo, alebo iný subjekt, 
nepovažujem za správne.

V prípade družstiev ide o formu 
vlastníctva, ktorá sa ťahá z mi-
nulosti, keď plnila isté funkcie. 
Dodnes stále existujú desaťtisí-
ce družstevných bytov v sprá-
ve družstiev. Zmenilo sa niečo 
v ich prístupe?

Žiaľ, mnohé družstvá sa na prí-
tomnosť pozerajú optikou mi-
nulosti. Len málokto má ocho-
tu a odvahu nazerať na problémy 
súčasnosti aj súčasnými riešenia-
mi. Pritom vo väčšine družstiev 
spravujúcich bytové domy nepre-
kračuje počet bytov alebo neby-
tových priestorov v družstevnom 
vlastníctve ani desať percent. Os-

tatné sú v súkromnom vlastníc-
tve a vo vzťahu k družstvám sú 
len predmetom správy. 

V čom vidíte konkrétny prob-
lém?

Najčastejšou chybou je mie-
šanie práv a povinností druž-
stva ako podnikateľského subjek-
tu, ktorý sa riadi Obchodným zá-
konníkom, so správou bytových 
domov, ktorá sa riadi zákonom 
o vlastníctve bytov a zákonom 
o správcoch bytových domov. 
Najvyšším orgánom družstva je 
schôdza členov a ak je jej zvolá-
vanie s ohľadom na rozsah druž-
stva komplikované, môžu sta-
novy určiť, že v rozsahu, ktorý 
si určia, plní pôsobnosť členskej 
schôdze zhromaždenie delegá-
tov. Táto skupina osôb však ne-
môže svojimi rozhodnutiami za-
sahovať do výkonu správy byto-
vých domov. 

Rešpektujú to?
Nie – v praxi sa zasahovanie 

deje často. Výsledkom je horšia 
kvalita správy.

V súčasnosti sa vyskytujú aj 
takzvané hybridné domy. Je to 
takpovediac zmiešaná správa 
bytov. Ako funguje v praxi?

Pojem hybridný dom z práv-
nej stránky určite nie je správny. 
V realite sa objavuje z dvoch dô-
vodov a v oboch ide o nezákon-
ný spôsob výkonu správy. Prvým 
prípadom je, že jeden bytový 
dom spravujú dvaja správcovia. 
Už to je v rozpore s bytovým zá-
konom, podľa ktorého „na sprá-
vu domu nesmú byť dohodnuté 
súčasne viaceré formy správy do-
mu. Na správu v jednom dome 
môže byť uzavretá zmluva len 

s jedným správcom alebo len jed-
na zmluva o spoločenstve“. Na-
priek tomu existujú bytové domy, 
v ktorých sú niektoré vchody pod 
správou jedného subjektu a zvy-
šok je pod správou iného správcu. 

Čo je druhým dôvodom?
Druhým je takzvaná mandát-

na správa. Tá predstavuje väčšie 
nebezpečenstvo, keďže ju môže 
vykonávať aj subjekt, ktorý nie je 
správcom bytového domu a kto-
rý nie je ani zapísaný v zozname 
správcov. Ide o takzvaný prenese-
ný výkon niektorých činností na 
tretí subjekt, a to najmä v prípa-
de spoločenstva vlastníkov bytov, 
ktoré si mnohé otázky nedokáže 
vyriešiť samo. Prax je však taká, 
že sa na subjekt prenesú formou 
mandátnej zmluvy takmer všetky 
práva a povinnosti. Zmluva má 
potom charakter zastretej zmlu-
vy o výkone správy.

Platí takáto zmluva?
V zmysle rozhodnutí súdov 

je neplatná. Navyše sa predse-
da spoločenstva vlastníkov by-
tov jej uzavretím nezbavuje zod-
povednosti, len prenáša samotný 
výkon na tretí subjekt. Máloktorý 
predseda spoločenstva si to uve-
domuje.

Ako sú u nás vyriešené právne 
vzťahy k pozemkom, ktoré súvi-
sia s družstevnými bytovkami?

Niekedy je pozemok pod byto-
vým domom v podielovom spo-
luvlastníctve vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov a nieke-
dy zase v individuálnom vlast-
níctve tretej osoby. Tá musí str-
pieť vecné bremeno v podo-
be práva prechodu vlastníkov, 
aby sa do bytového domu vôbec 
mohli dostať. 

Koľko je u nás správcovských fi-
riem a bytových družstiev?

Každý správca musí byť zapí-
saný v zozname správcov, ktorý 
vedie ministerstvo dopravy a vý-
stavby a zverejnený je na strán-
ke zoznamspravcov.sk. Aktuálne 
je v zozname približne 660 správ-
cov, z ktorých je približne 120 
družstiev. Existuje však mnoho 
subjektov, ktoré vykonávajú sprá-
vu bytových domov a buď ne-
majú v predmete činnosti sprá-
vu bytového fondu, alebo nie sú 
uvedení v zozname správcov. 
V každom prípade odporúčam 
vlastníkom, aby si svojho správ-
cu, pokiaľ netvoria spoločenstvo 
vlastníkov, preverili tak v ob-
chodnom registri, ako aj v zozna-
me správcov.

Táňa Rundesová ©hn

tatjana.rundesova@mafraslovakia.sk

ROZHOVOR
Sú družstvá, ktoré 
majú stále optiku 
minulosti, ale aj také, 
z ktorých si iní môžu 
brať príklad, hovorí 
právnik Marek Perdík, 
predseda Združenia 
pre lepšiu správu 
bytových domov.

Pojem hybridný 
dom z právnej 

stránky určite nie 
je správny.

Kde má Slovenský zväz bytových družstiev najviac bytov*

Západoslovenský 
región 
(počet družstevných bytov)

Bánovce nad Bebravou  344
Levice  783
Nitra 646
Sereď 320
Topoľčany 389
Partizánske 369
Celkovo  4 873

Stredoslovenský 
región 
(počet družstevných bytov)

Fiľakovo 334
Lučenec 580
Veľký Krtíš  482
Prievidza 726
Rimavská Sobota  572
Zvolen 321
Celkovo  4 873

Východoslovenský 
región 
(počet družstevných bytov)

Košice  1 853
Prešov 972
Humenné  852
Trebišov  621
Rožňava   539
Celkovo  4 873

Aká bola výstavba v minulosti
KDE SA STAVALO NAJVIAC 
DRUŽSTEVNÝCH BYTOV:

Západoslovenský región 
Bratislava
Nitra
Trnava

Stredoslovenský región 
Banská Bystrica
Prievidza
Žilina
Považská Bystrica

Východoslovenský región
Košice
Prešov
Poprad
Trebišov

V súčasnosti sa družstevné ná-
jomné byty už v rámci Sloven-
ska nenachádzajú v ucelených 
množstvách ani v jednom mes-
te, ani v družstve. Ak by sme 
porovnali počet bytov, ktoré sa 
previedli do osobného vlastníc-
tva v jednotlivých domoch, pred-
stavujú družstevné byty v mes-
tách a regiónoch po celom Slo-
vensku len minoritný počet.

 ZDROJ: SZBD 

Štatistika družstevných 
bytových jednotiek

Roky Počet 
1945 – 1949  33 346
1950 – 1954  78 069
1955 – 1959  27 435
1960 – 1965   34 987
1966 – 1968 36 162
1969 – 1980 145 674
1981 – 1985 89 556
1986 14 941
Spolu   560 170
Zdroj: SZBD

*Slovenský zväz bytových družstiev je v stavebno-bytovej oblasti najväčšou organizá-
ciou, ktorá združuje právnické osoby (bytové družstvá). V tejto sfére pôsobia aj mno-
hé ďalšie organizácie a občianske združenia, ich členská základňa je však v porovna-
ní so zväzom bytových družstiev rádovo menšia, rovnako i počet spravovaných bytov. 
Jednou z mála výnimiek je Bytové družstvo Petržalka v Bratislave, ktoré spravuje 
19 432 bytov, z nich však len 161 zostalo neprevedených do osobného vlastníctva.
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Kompetencie vlastníkov pri rozhodovaní o dome sú slabé 
Primárnym právnym predpisom 
upravujúcim vlastníctvo bytov, 
ktoré svojím charakterom patrí 
medzi občianske vzťahy, je Ob-
čiansky zákonník. Ten pri vlast-
níctve bytov jednoznačne odka-
zuje na osobitnú právnu úpravu 
podľa zákona o vlastníctve by-
tov a nebytových priestorov. Pod-
ľa tohto zákona môže byť vlast-
níkom bytu buď právnická, alebo 
fyzická osoba, no práva a povin-
nosti oboch sú rovnaké. Zákon 
nerobí rozdiel medzi tým, či ide 
o „štandardné“ vlastníctvo bytu, 
alebo družstevné. 

Podobné je to pri správe by-
tov, kde je dôležitý zákon o správ-
coch. Správu môže podľa ne-
ho vykonávať len spoločenstvo 
vlastníkov alebo správca. Zákon 
podmienky ich fungovania úpl-
ne stiera. Ide o neželaný stav, le-
bo správa družstiev, ale aj sprá-
va spoločenstiev majú svoje oso-
bitosti, ktoré objektívne majú 
celospoločenské opodstatne-
nie a význam. Spomínaný zákon 
o správcoch je však jedným z vý-
sledkov silného lobizmu správ-
covských spoločností a víťazstva 
partikulárnych záujmov nad ce-
lospoločenskými. 

PROFESIONALITA 
A ŠTANDARDNOSŤ SPRÁVY
Správca je určite dôležitý prvok 
v mixe spôsobov správy bytov. 
Medzi ich prednosti možno zara-
diť profesionalitu a štandardnosť 
správy. Preto je správca vhodnou 
formou starostlivosti v tých 
domoch, kde nie sú žiadne prob-
lémy a treba tam zabezpečiť len 
štandardný chod domu.

Sú však domy, ktoré majú rôz-
ne potreby. Či už ide o také, kto-
rých obnova a údržba sa podceni-
la, alebo o tie, ktorých vlastníci si 
vyžadujú nadštandard, flexibilitu 
a osobitosť. Práve pre takéto do-
my a takýchto vlastníkov by malo 
zmysel spoločenstvo vlastníkov 
a jeho profesionálny manažment 
alebo družstvo a jeho orgány. Zá-
kony to však dnes de facto neu-
možňujú a takýmto formám brá-
nia. Podľa môjho názoru to mô-
že hraničiť až s ústavnosťou, lebo 
tam v skutočnosti nerozhoduje 
vlastník bytu, ale správca. Spô-
sob rozhodovania pri správcovi 
je totiž silne formalizovaný, má 
presne stanovené pravidlá a na 
prijatie účinného rozhodnutia sa 
vyžadujú kvóra, ktoré sa v realite 
takmer nikdy nedajú dosiahnuť.

SPOLOČNÉ PRVKY 
Družstevné vlastníctvo je niečo 
iné – je to čosi ako akciová spo-
ločnosť, kde akcie vlastnia za-
mestnanci. Družstevné vlastníc-
tvo znamená, že vlastníkom bytu 
nie je jeho obyvateľ, ale družstvo 
ako organizácia. Konkrétny 
družstevník má k bytu iba ná-
jomný a užívateľský vzťah; podiel 
má iba na družstve. Táto forma 
vlastníctva bytov na Slovensku 
takmer vymizla a nahradili ju 

novšie a individualistické formy, 
čím sa rešpektoval spoločenský 
vývoj, ako aj potreby občanov. 
Družstevníctvo na Slovensku 
nahradilo spravovanie bytového 
fondu komerčnými firmami, pri-
čom vlastníci pri ňom hrajú len 
slabú úlohu. V Európe aj vo svete 
ide o ojedinelý model typický 
len pre Slovensko a Česko. U nás 
skutočne ešte existujú organizá-
cie, čo majú „družstvo“ v názve, 
ale nejde o skutočné družstvá, 
iba ich historických následníkov, 
ktoré majú vo vlastníctve byty. 
Sú len obyčajní správcovia. V nie-
ktorých prípadoch majú vo vlast-
níctve iba nebytové priestory, ale 
ich správa sa riadi samostatným 
zákonom. 

NEVYHNUTNÁ KOOPERÁCIA
Vlastníctvo bytov je vlastníctvom 
ako každé iné a odzrkadľuje in-
dividualitu vlastníkov, nielen čo 
sa týka zariadenia každého bytu, 
ale aj individuálnych potrieb 
pri zabezpečení starostlivosti 
o byt. Niekto si upratuje sám, 
iný si objedná gazdinky alebo 
profesionálne firmy. Lenže byty 
v bytových domoch, to sú aj zá-
chody, vane, umývadlá, domáce 

spotrebiče a zariadenie bytov. 
A tu narážame na konflikt medzi 
individuálnym záujmom s potre-
bami vlastníka domu a faktom, 
že stavebne ani starostlivosťou 
nie je možné spoločnú domovú 
infraštruktúru riešiť osobitne pre 
každý byt zvlášť. Celý dom má 
jedny spoločné rozvody vody, 
tepla, elektriny, plynu, internetu. 
Preto sa celý dom musí zhodnúť 
v tom, ako sa o ne starať tak, aby 
to vyhovovalo čo najväčšiemu 
počtu vlastníkov. 

„SLABÍ“ VLASTNÍCI
Bytové domy sú v podstate naj-
menšie samosprávne jednotky: 
majú vlastné územie, legislatívu, 
vyberajú „dane“ (príspevok do 
fondu opráv) a majú vlastné 
orgány. Žiadne dva domy to ne-
majú nastavené úplne rovnako. 
Preto mnoho zásad, ktoré kladie-
me na fungovanie miest a obcí, 
platí aj pre domové samosprávy. 
Sú však aj odlišnosti – v prípade 
bytového domu nemáme verejné 
záujmy ani verejné priestory, 
máme iba súkromné záujmy 
vlastníkov bytov uspokojované 
dodávateľsky. Preto by sa mal 
uplatňovať aj princíp profesio-

nálnej správy súkromných ma-
jetkov a medzi týmito polohami 
by si mal každý dom nájsť tú 
svoju. 

Dnes však vlastníci nemajú ve-
ľa možností, ako si svoje potre-
by uspokojiť individualizovaným 
zabezpečením služieb. Legis-
latíva dáva priveľa kompetencií 
správcom a vlastníci nemajú toľ-
ko príležitostí, ako skutočne roz-
hodovať o svojom vlastníctve. 
Ich postavenie sa príliš nelíši od 
nájomcov, s tým rozdielom, že 
s vlastníckym právom sú spojené 
vysoké vstupné náklady – kúpna 
cena. Avšak v spôsobe voľného 
disponovania bytom a v rozhodo-
vaní o ňom sa medzi postavením 
vlastníka a nájomcu až tak veľa 
rozdielov nenachádza.

Veľa problémov je tak na strane 
vlastníkov, ktorí nie sú dosť uve-
domelí, ako aj na strane správcov, 
ktorým v skutočnosti nezáleží na 
domoch. Vývoj vlastníctva bytov 
a ich správy je počas 30-ročnej 
histórie bojom medzi týmito sku-
pinami reprezentovanými rôzny-
mi záujmovými skupinami.

 Marcel Slávik, 

 predseda Združenia 

 domových samospráv  

Zákon o správcoch 
je výsledkom 

silného lobizmu 
správcovských 
spoločností. 

Marcel Slávik, 

Združenie domových 
samospráv

Bytové družstvo má...

Počty družstevných bytov
Zväz bytových družstiev Slo-
venska patrí u nás k najväčším 
organizáciám svojho druhu. 
V súčasnosti má 76 členov, kto-
rí evidujú dovedna 16 372 druž-
stevných bytov. Z nich najviac, 
celkovo 6 978, sa nachádza vo 
východoslovenskom regióne 
(najviac v Košiciach – 1 853), 
druhým v poradí je západoslo-
venský región s počtom 4 873 
(najviac v Leviciach – 783) 
a posledným je stredoslovenský 
región so 4 491 družstevnými 
bytmi. Na celom Slovensku je 
však družstevných bytov oveľa 
viac, keďže tu pôsobia aj ďalšie 
podobné združenia, prípad-
ne samostatné bytové alebo 
stavebné družstvá. Takým je 
napríklad aj Bytové družstvo 
Petržalka v Bratislave, ktoré je 
najväčším nielen v Bratislave, 
ale aj v republike.

Hybridné bytovky
Hybridné domy sú špecifikom, 
ktoré vzniká v dôsledku dvoch 
právnych režimov v jednom 
objekte, v ktorom sa nachá-
dzajú nielen byty v osobnom 
vlastníctve, ale aj nájomné 
družstevné byty zatiaľ nepreve-
dené do osobného vlastníctva. 
„Režim správy takého domu sa 
riadi zmluvou o výkone správy 
uzavretou medzi vlastníkmi 
v dome a správcom, teda by-
tovým družstvom. Na rozdiel 
od nich sa režim družstevných 
nájomných bytov riadi stanova-
mi družstva a zmluvou o nájme 
družstevného bytu,“ vysvetľuje 
Molnár zo zväzu bytových 
družstiev. Dodáva, že vlastník 
bytu a nebytového priestoru 
v dome má ako spoluvlastník 
právo a rovnako aj povinnosť 
zúčastňovať sa na správe domu 

a hlasovaním rozhodovať o spo-
ločných častiach a zariadeniach 
domu, spoločných nebytových 
priestoroch, o príslušenstve, ako 
aj pozemku, a to na schôdzach 
vlastníkov. V porovnaní s tým 
nájomca družstevného bytu 
nemá právo na schôdzi vlast-
níkov hlasovať a rozhodovať 
o otázkach týkajúcich sa správy 
domu. „Za tieto družstevné 
nájomné byty má hlasovacie 
právo bytové družstvo, keďže 
je vlastníkom neprevedených 
družstevných bytov. Pri rozho-
dovaní a hlasovaní na schôdzi 
vlastníkov zástupca bytového 
družstva spravidla prihliada na 
názory nájomcov a na požiadav-
ky vlastníkov v dome, ale tie ne-
smú byť v rozpore s predpismi,“ 
hovorí Molnár.

Zmiešaná správa
„V praxi sa vyskytujú aj prípa-
dy takých hybridných domov, 
keď si vlastníci v dome, bývalí 
členovia družstva, založia spo-
lu s nájomníkmi družstevných 
bytov spoločenstvo vlastníkov. 
Bytové družstvo sa stane súčas-
ťou spoločenstva, pričom dispo-
nuje počtom hlasov neprevede-
ných družstevných bytov v do-
me,“ vyratúva Molnár. Podľa 
neho sa právny režim v takom-
to dome riadi zmluvou o spo-
ločenstve a režim nájomných 
bytov zase stanovami družstva 
a zmluvou o nájme družstev-
ného bytu. V takomto prípade 
bytové družstvo na zhromaž-
dení vlastníkov v dome, keďže 
je menšinovým vlastníkom, už 
nemôže veľmi ovplyvňovať roz-
hodovanie vlastníkov v dome – 
argumentuje šéf zväzu. Dôvod? 
„Spravidla býva vždy prehlaso-
vaný spoločenstvom vlastníkov. 
Ich rozhodnutia musí rešpek-
tovať a aplikovať ich do vzťahu 
k nájomcom družstevných 
bytov,“ uzatvára Molnár.

 Dokončenie zo strany 14

Družstvá financujú aj rôzne opravy domov.  SNÍMKA: DREAMSTIME

Chcete byť správcom? 
Žiadajte zápis v zozname

Kde sa podáva žiadosť 
Žiadosť o zápis do zoznamu 
správcov bytových domov musí 
podať každá fyzická osoba pod-
nikateľ alebo právnická osoba, 
ktorá má záujem robiť správu by-
tových domov s cieľom zisku. 
Podľa zákona o vlastníctve bytov 
sa pod bytovým domom rozumie 
budova, v ktorej je viac ako polo-
vica podlahovej plochy určená na 
bývanie a má viac ako tri byty. 
V danej budove sú byty a nebyto-
vé priestory vo vlastníctve alebo 
v spoluvlastníctve jednotlivých 
vlastníkov a spoločné domové 
časti, ako aj spoločné zariadenia 
domu sú súčasne v podielovom 
spoluvlastníctve vlastníkov.

Ako je to s predsedami 
spoločenstiev vlastníkov 
Zákon o správcoch bytových do-
mov sa nevzťahuje na predsedov 
spoločenstiev vlastníkov bytov 
ani na spoločenstvá vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov. 

Akým spôsobom vyplniť žia-
dosť o zápis do zoznamu
Žiadosť sa podáva písomne 
vyplnením príslušného Vzoru 
žiadosti o zápis do zoznamu 
správcov, ktorý je prílohou vy-
hlášky o minimálnom obsahu 
ďalšieho odborného vzdelávania 
správcov a o vzoroch žiadostí 
o zápis. Vzor je možné si stiahnuť 
z internetu alebo môžete vyplniť 
svoju žiadosť priamo na portáli 
zoznamspravcov.sk, ktorého pre-
vádzkovateľom je ministerstvo 
dopravy a výstavby. Po vyplnení 

elektronickej žiadosti ju musíte 
vytlačiť, podpísať a spoločne 
s prílohami buď zaslať na adre-
su ministerstva (Ministerstvo 
dopravy a výstavby Slovenskej 
republiky, Námestie slobody 6, 
810 05 Bratislava), alebo dať do 
podateľne. 

Čo treba zahrnúť do 
povinných príloh k žiadosti
Povinné prílohy k žiadosti fy-
zickej osoby podnikateľa sú: 
1. úradne osvedčený odpis do-
kladu o absolvovaní akreditova-
ného vzdelávacieho programu; 
2. doklad preukazujúci pois-
tenie, potvrdenie oprávňujúce 
zriadiť v nehnuteľnosti kancelá-
riu; čestné vyhlásenia.

Povinné prílohy k žiados-
ti právnickej osoby sú: osvedče-
ný odpis dokladu o absolvovaní 
akreditovaného vzdelávacieho 
programu; doklad preukazujú-
ci poistenie; potvrdenie opráv-
ňujúce zriadiť v nehnuteľnos-
ti kanceláriu; čestné vyhlásenie 
všetkých členov štatutárneho or-
gánu a tiež zodpovedného zá-

stupcu o splnení predpokladov 
podľa zákona. 

Kde môže byť sídlo 
Ak je kancelária zriadená v sídle 
alebo v mieste podnikania, nie 
je potrebné, aby sa zriaďovala 
ďalšia. Kancelária však musí 
spĺňať podmienky zákona, a to: 
musí mať označenie kancelárie 
obchodným menom a označe-
ním Správca bytových domov. 
Musí mať úradné hodiny najme-
nej v dvoch pracovných dňoch 
v týždni a minimálne štyri za 
sebou idúce hodiny. Musí byť 
umiestnená vo verejne dostupnej 
budove, ktorá musí byť taktiež 
prístupná pre verejnosť počas 
úradných hodín správcu.

Počet kancelárií
Ak správca poskytuje svoje služ-
by vlastníkom bytových domov 
vo viacerých obciach, nie je po-
trebné zriadiť viacero kancelárií, 
plne postačuje jedna. Podmien-
ku zriaďovať kanceláriu v každej 
obci zákon nestanovuje. 
 Zdroj: ministerstvo dopravy a výstavby

ADMINISTRATÍVA 
Keď sa chcete venovať 
biznisu v bytovom 
správcovstve, musíte 
byť registrovaný 
v zozname správcov. 
V predmete živnosti 
musíte uviesť názov 
odkazujúci na správu 
a údržbu bytového 
fondu. 

Každý správca musí mať zriadenú kanceláriu s úradnými hodinami. SNÍMKA: HN/PAVOL FUNTÁL

AKÉ NÁZVY PREDMETU 
ČINNOSTI SA AKCEPTUJÚ
• správa a údržba bytového 

fondu

• správa a údržba bytového 
fondu v rozsahu voľných živ-
ností

• správa a údržba bytového 
fondu v rozsahu konkrét-
nych prác

• správa a údržba bytového 
a nebytového fondu

• správa a údržba bytového 
a nebytového fondu v rozsa-
hu voľných živností 

• správa a údržba bytového 
a nebytového fondu v rozsa-
hu konkrétnych prác

• správa a údržba nehnuteľ-
ností

• správa a údržba nehnuteľ-
ností v rozsahu voľných živ-
ností

• správa a údržba nehnuteľ-
ností v rozsahu konkrétnych 
prác
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