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0 DRUZSTEVNYCH BYTOCH

Bytové druzstvo ma rovnakeé
povinnosti ako bezny spravca

MAJETOK

Ak je spravcom bytovky
druzstvo, tykaju sa ho
pri spravovani bytov tie
isté povinnosti ako
bezného spravcu.

Ak najomca prevedie
druZstevny byt na seba,
zanika mu narok na
vratenie ¢lenského
podielu v druzstve.

Tana Rundesova ©hn

tatjana.rundesova@mafraslovakia.sk

Clenskym podielom

je majetkova Ucast

Bytové druzstva ako spravcovia
bytovych domov st $pecifické
tym, Ze ich tvoria ¢lenovia so
svojou majetkovou ucastou

v druzstve. Majetkovou tc¢astou
¢lena je ¢lensky podiel. Ten je

v pripade druZstiev zakotveny

v stanovéch. Clenovia sa tak
prostrednictvom orgdnov - zhro-
mazdenia delegdtov, predstaven-
stva a kontrolnej komisie - moézu
podielat na riaden{ ¢innosti
druZstva, teda vlastnej spravcov-
skej spolo¢nosti. ,,Pri inych spo-
lo¢nostiach, ktoré vykondvaja
spravu bytovych domov, takato
moznost nie je,“ argumentuje
Vojtech Molndr, predseda Pred-
stavenstva Slovenského zvdzu
bytovych druzstiev. Ako dodéava,
¢lenovia sa svojou majetkovou
tGcastou mozu podielat na jeho

¢innosti a taktieZ na hospodé-
reni. ,Znamena to tieZ, Ze maju
ndrok na podiel z dosiahnutého
zisku. Pri inych spolo¢nostiach,
ktoré vykondvaju spravu byto-
vych domov, to moZné nie je,”
vysvetluje predseda.

Prava a povinnosti
byvajlcich

Prdva a povinnosti ndjomnikov
byvajuicich v druZstevnych
bytoch podliehajt stanovdm
druzstva. Tie schvaluje najvyss{
orgdn - zhromazdenie delega-
tov, pri¢om stanovy musia byt
v stilade s Obc¢ianskym a Ob-
chodnym zdkonnikom. Inak sa
bytové druzstvd, ktoré sicasne
vykondvaju aj spravu bytovych
domov, musia riadit rovnakymi
zdkonmi, ktoré vo vSeobecnosti
upravuju ¢innost spravcov-
skych subjektov, ludovo pove-
dané sprdvcov bytoviek. Tieto
zakonné pravidla sd: zdkon

o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a zdkon o spravcoch
bytovych domov.

Standardné verzus
druzstevné spravcovstvo
Sprava bytovych domov - bez
ohladu na to, kto ju robi -, sa
musi robif v mene a na tcet
vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Odborni-

ci zdoraznuju, Ze ¢i uz byty
spravuje druZzstvo, alebo iny
subjekt, kvalita sprdvcovstva

s tym nesuvisi. DolezZité je to,
Ze spravca domu musi byt za-
pisany v oficidlnom zozname,
ktory vedie na webovej stranke
ministerstvo dopravy a vystav-
by, a musi dodrziavat prislusné
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Zdroj: ZdruZenie
pre lepSiu spravu
bytovych domov

Struktira bytového fondu
na Slovensku (v percentach)

90,5
/Byty v sikromnom

vlastnictve

3,0

Sukromné najomné byty

Druzstevné byty

3,0

Najomné byty vo verejnom
sektore

zdkony. V takomto kontexte
rozdiel medzi druZstevnou

a Standardnou sprdvou bytov,
ako zdoéraznuja prévnici, nie
je ziadny. V praktickej rovine
v§ak mdzu byt rozdiely v tom,
ako kvalitne st spravované pri-
slusné bytové domy zo strany
konkrétnych subjektov, teda aj
druzstiev.

Prekryvanie pojmov
Prdvnici upozornuju, Ze v pri-
pade druZstevnej spravy byto-
vych domov byva najcastejSou
chybou, ak sa zmie$avaju prava
a povinnosti druzstva ako pod-
nikatel'ského subjektu (ktory sa
riadi Obchodnym zdkonnikom)

a druzstva ako sprdvcu bytovych
domov (ktory sa riadi zdkonom
o vlastnictve bytov a zdkonom

o spravcoch bytovych domov).
Podla pravnikov by sa to v praxi
stavaf nemalo, no stdva sa to.

Povinnosti spravcu

(aj druzstevného)

Kazdy potencidlny sprédvca, tak
v dome s druzstevnymi, ako aj
s ostatnymi bytmi, musi vopred
poZiadat o zaradenie do oficidl-
neho zoznamu spravcov. Do-
stanu sa doi len subjekty, ktoré
spliiaju nasledujtce podmienky:
1. odbornu sposobilost, 2. pois-
tenie zodpovednosti za $kody,
3. zriadenie kanceldrie s otva-

racimi hodinami. V sti¢asnosti
je v zozname zapisanych okolo
660 sprdvcov, z nich je pribliZzne
120 druZstiev. Ako vysvetluje
pravnik Marek Perdik, existuje
mnoho subjektov, ktoré tiezZ
vykonévaju spréavu bytovych do-
mov, no bud nemaji v predmete
¢innosti spravu bytového fondu,
alebo nie st uvedeni v zozname
spravcov. Podla odportcania
Perdika vlastnici, pokial ne-
tvoria spolocenstvo, by si vZdy
mali preverit svojho spravcu
nielen v obchodnom registri,

ale aj v spominanom zozname
spravcov.

Pokracovanie na strane 16 @

MINIROZHOVOR:
Delenie zisku

Ulohy zhromazdenia
delegatov vysvetluje
predseda Predstavenstva
Slovenského zvazu
bytovych druzstiev
Vojtech Molnar.

Clenovia druzstva sa vdaka
majetkovej tcasti mo6Zu po-
dielat na jeho hospoddreni.
To znamend, Ze maji narok
aj na podiel zo zisku. Akym
spdsobom sa to realizuje?
Realizuje sa to pri schvalova-
ni Gctovnej zdvierky, ktord kaz-
doroc¢ne schval'uje zhromazde-
nie delegdtov. VSetko zdvisi od
hospodérskeho vysledku a zis-
ku. Zhromazdenie sa vyjadru-
je k tomu, ako sa so ziskom na-
lozi, moZe v8ak rozhodnut aj
o tom, Ze sa nerozdeli medzi
¢lenov, ale zauctuje sa do za-
bezpecovacich fondov. Tie st
zadefinované v stanovach jed-
notlivych druZstiev.

Aké to moZu byt fondy?
MozZe sa, napriklad, zalo-

zit podporny fond na dofinan-

covanie oprav na bytovych do-

moch - pre pripad, Ze vo fonde

na prevadzku, tdrzbu a opravy

nebude dostatok prostriedkov.

Za akych podmienok moze
druzstvo takto dofinancova-
vat potreby ¢lenov?

Ak nemaju dost prostried-
kov, druzstvo im moZe napri-
klad beziroc¢ne poskytnit pe-
niaze na spominané opravy.
Podmienky takéhoto poskyto-
vania prostriedkov st vytycené
v zdsadach, ktoré takisto schva-
luje zhromazdenie delegétov.
Spravidla ide o beziro¢né po-
skytovanie penazi so splanos-
tou do 24 mesiacov od poskyt-
nutia. (RUN)

Krok za krokom, ako mozete previest do svojho
vlastnictva druzstevny byt a aké dokumenty potrebujete

Glen druistva musi mat
= V prvom rade platni najom-
nd zmluvu, nesmie byt z druzstva
vyliceny a musi o prevod bytu
poziadat.

Druzstvo je potom povinné

= previest byt do vlastnictva
svojho ¢lena alebo do vlastnic-
tva najomcu druzstevného bytu.
Musi to urobit do dvoch rokov od
podania Ziadosti alebo v termine
na zaklade dohody uzavretej
s najomcom (kupujdcim).

Pondelok

HN Servis

K terminu prevodu musia
= byt medzi druZstvom a néa-
jomcom vysporiadané finanéné
vztahy a zo strany ¢lena ¢i najom-
cu musi byt zaplatena cena bytu.

Pre prevod bytu druzstvo
= spracuje vSetky potrebné
dokumenty - zmluvu o prevode
druZzstevného bytu do vlastnictva
aj s navrhom na vklad do katastra.

POZOR!

Cenou bytu pri prevode druzstevného bytu do osobného vlastnic-
tva je nesplateny investicny Gver a prislusenstvo pripadajlce na

tento byt. Prevodom vlastnictva druzstevného bytu zanika narok

¢lena druzstva na vratenie ¢lenského podielu.

Utorok

Pravo a justicia

Povolenim vkladu do ka-

= tastra nehnutelnosti sa
byvaly ¢len druZstva, pripadne
najomca druzstevného bytu, stava
jeho vlastnikom, spoluvlastnikom
spoloénych ¢asti a spolo¢nych
zariadeni domu a tiez spoluvlastni-
kom pozemku pod domom.

Vlastnik bytu podpise
= zmluvu o vykone spravy
uzatvorenl medzi vlastnikmi
v dome a spravcom - bytovym
druzstvom. ZDROJ: SZBD

Streda
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ZMENA VLASTNIKA

AK je pozemok, na ktorom stoji
bytovy dom, vysporiadany,
inymi slovami, ak je vlastnik
domu (druzstvo) sucasne aj
vlastnikom pozemku, zmluvou
o prevode vlastnictva bytu mus{
previest na nového vlastnika aj
spoluvlastnicky podiel na po-
zemku. DruZstvo je povinné ho
previest bezodplatne.

Ind situdcia nastdva, ak druz-
stvo pozemok nevlastni. Vtedy
vznika k pozemku pravo zod-
povedajiice vecnému bremenu,
ktoré sa zapise do katastra ne-

Stvrtok

Média a stratégie

Prevadza sa aj pozemok

hnutelnosti. V takomto pripa-
de sa uvedeny podiel nepreva-
dza. Pozemok si v8ak vlastnik
bytu mo6Ze odktpit od obce za
podmienok, aké si urci ta-kto-
rd samosprdva. Obec je povin-
nd previest vlastnictvo zastava-
ného pozemku nadobudnutého
podla zdkona o majetku obci
na vlastnika bytu, ktory ho zis-
kal do vlastnictva od bytového
druZstva, ak ten poZiada o pre-
vod spoluvlastnickeho podielu
pozemku za cenu vyplyvajicu
zo zdkona.

Piatok

HN Tech
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Rvalita spravy sa odvija od spravcu

ROZHOVOR

Su druzstva, ktoré
maju stale optiku
minulosti, ale aj také,
z ktorych si ini mézu
brat priklad, hovori
pravnik Marek Perdik,
predseda Zdruzenia
pre lepSiu spravu
bytovych domov.

Tana Rundesova ©hn

tatjana.rundesova@mafraslovakia.sk

Je v nieCom rozdiel medzi $tan-
dardnym a druZstevnym sprav-
covstvom bytov? Aky je zdklad-
ny rozdiel?

Bytové domy sa musia spra-
vovat v mene a na tGcet vlastni-
kov bytov a nebytovych priesto-
rov v bytovom dome. A to bez
ohladu na to, kto sprdvu robf,
¢i druzstvo, alebo iny subjekt.
Plati to, samozrejme, pre tych
spravcov, ktori st oficidlne za-
pisani v zozname spravcov ve-
denom na ministerstve dopravy
a vystavby. V tomto kontexte, te-

da v teoretickej rovine, ziadny
rozdiel nie je.

A v praktickej rovine?

V praktickej st rozdiely v tom,
ako kvalitne vykondvaju spravu
bytovych domov konkrétne sub-
jekty. Existuji druzstvd, ktoré
nemaju rady inovdcie a rieSenia
21. storocia a, naopak, pozndm
druzstvd, ktoré svojim pristu-
pom prekracuju hranice a moézu
si z nich brat priklad niektori ini
spravcovia. Delit v8ak spravu by-
tovych domov podla toho, ¢i ju
robi druzstvo, alebo iny subjekt,
nepovazujem za spravne.

V pripade druzZstiev ide o formu
vlastnictva, ktord sa tahd z mi-
nulosti, ked plnila isté funkcie.
Dodnes stdle existuju desattisi-
ce druzstevnych bytov v spra-
ve druZstiev. Zmenilo sa nieco
v ich pristupe?

Zial, mnohé druZstvd sa na pri-
tomnost pozeraju optikou mi-
nulosti. Len mélokto méa ocho-
tu a odvahu nazerat na problémy
sti¢asnosti aj si¢asnymi rieSenia-
mi. Pritom vo vac$ine druZstiev
spravujucich bytové domy nepre-
kracuje pocet bytov alebo neby-
tovych priestorov v druZstevnom
vlastnictve ani desat percent. Os-

tatné si v sikromnom vlastnic-
tve a vo vztfahu k druzstvam sa
len predmetom spravy.

V ¢om vidite konkrétny prob-
1ém?

Najcastejsou chybou je mie-
$anie prav a povinnosti druz-
stva ako podnikatel'ského subjek-
tu, ktory sa riadi Obchodnym za-
konnikom, so sprdvou bytovych
domov, ktord sa riadi zdkonom
o vlastnictve bytov a zdkonom
o spravcoch bytovych domov.
Najvys$sim orgdnom druzstva je
schddza ¢lenov a ak je jej zvola-
vanie s ohladom na rozsah druz-
stva komplikované, mozu sta-
novy urcit, Ze v rozsahu, ktory
si urcia, plni pésobnost ¢lenskej
schddze zhromazdenie delegé-
tov. Tato skupina osdb vsak ne-
moZze svojimi rozhodnutiami za-
sahovat do vykonu spravy byto-
vych domov.

Respektuju to?

Nie - v praxi sa zasahovanie
deje ¢asto. Vysledkom je horsia
kvalita spravy.

V sticasnosti sa vyskytuju aj
takzvané hybridné domy. Je to
takpovediac zmiesand sprava
bytov. Ako funguje v praxi?

Pojem hybridny
dom z pravne;j
stranky urcite nie
je spravny.

Pojem hybridny dom z prév-
nej strdnky urcite nie je spravny.
V realite sa objavuje z dvoch do-
vodov a v oboch ide o0 nezdkon-
ny spdsob vykonu spravy. Prvym
pripadom je, Ze jeden bytovy
dom spravujud dvaja sprdvcovia.
UZ to je v rozpore s bytovym z4-
konom, podla ktorého ,na spra-
vu domu nesmu byt dohodnuté
sti¢asne viaceré formy spravy do-
mu. Na sprdvu v jednom dome
moZe byt uzavretd zmluva len

s jednym sprdvcom alebo len jed-
na zmluva o spolo¢enstve“. Na-
priek tomu existuji bytové domy,
v ktorych st niektoré vchody pod
spravou jedného subjektu a zvy-
$ok je pod sprévou iného sprévcu.

Co je druhym dovodom?

Druhym je takzvand mandat-
na sprava. Ta predstavuje vacsie
nebezpecenstvo, kedZe ju moze
vykondvat aj subjekt, ktory nie je
spravcom bytového domu a kto-
ry nie je ani zapisany v zozname
spravcov. Ide o takzvany prenese-
ny vykon niektorych ¢innosti na
tretf subjekt, a to najmd v pripa-
de spoloc¢enstva vlastnikov bytov,
ktoré si mnohé otdzky nedokdze
vyriesit samo. Prax je vSak takd,
Ze sa na subjekt prenest formou
manddtnej zmluvy takmer vsetky
prava a povinnosti. Zmluva ma
potom charakter zastretej zmlu-
vy o vykone spravy.

Plati takdto zmluva?

V zmysle rozhodnuti sidov
je neplatnd. Navyse sa predse-
da spoloc¢enstva vlastnikov by-
tov jej uzavretim nezbavuje zod-
povednosti, len prendsa samotny
vykon na treti subjekt. Mdloktory
predseda spolocenstva si to uve-
domuje.

AKo si u nds vyriesené pravne
vztahy k pozemkom, ktoré stvi-
sia s druZstevnymi bytovkami?
Niekedy je pozemok pod byto-
vym domom v podielovom spo-
luvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a nieke-
dy zase v individudlnom vlast-
nictve tretej osoby. T4 musi str-
piet vecné bremeno v podo-
be prdva prechodu vlastnikov,
aby sa do bytového domu vobec
mohli dostat.

Korko je u nds sprdvcovskych fi-
riem a bytovych druZstiev?
Kazdy spravca musi byt zapi-
sany v zozname spravcov, ktory
vedie ministerstvo dopravy a vy-
stavby a zverejneny je na strdn-
ke zoznamspravcov.sk. Aktudlne
je v zozname pribliZzne 660 sprav-
cov, z ktorych je pribliZzne 120
druzstiev. Existuje vSsak mnoho
subjektov, ktoré vykondvaja spré-
vu bytovych domov a bud ne-
maju v predmete ¢innosti spré-
vu bytového fondu, alebo nie su
uvedeni v zozname spravcov.
V kazdom pripade odporicam
vlastnikom, aby si svojho sprav-
cu, pokial netvoria spoloc¢enstvo
vlastnikov, preverili tak v ob-
chodnom registri, ako aj v zozna-
me Spravcov.

Kde ma Slovensky zvaz bytovych druzstiev najviac bytov*

region

Filakovo

Zapadoslovensky Lugenec

region Velky Krti§

(pocet druzstevnych bytov) Prievidza

Banovce nad Bebravou 344 I ) ST
: Zvolen

Levice 783 Celkovo

Nitra 646

Sered 320

TopolGany 389

Partizanske 369

Celkovo 4873

Stredoslovensky

(pocet druzstevnych bytov)

Vychodoslovensky
region
(pocet druzstevnych bytov)

Kosice

334 Presov :
580 Humfnne
482 TrePJsov
726 RozZrava
572 Celkovo
321

4873

1853
972
852
621
539

4873

*Slovensky zvaz bytovych druZstiev je v stavebno-bytovej oblasti najvaéSou organiza-
ciou, ktora zdruzuje pravnické osoby (bytové druzstva). V tejto sfére pésobia aj mno-
hé dalSie organizacie a obCianske zdruZenia, ich ¢lenska zakladna je vSak v porovna-
ni so zvazom bytovych druZstiev rddovo mensia, rovnako i pocet spravovanych bytov.
Jednou z mala vynimiek je Bytové druZzstvo Petrzalka v Bratislave, ktoré spravuje

19 432 bytov, z nich vSak len 161 zostalo neprevedenych do osobného vlastnictva.

KDE SA STAVALO NAJVIAC
DRUZSTEVNYCH BYTOV:

Zapadoslovensky region
Bratislava

Nitra

Trnava

Stredoslovensky region
Banska Bystrica
Prievidza

Zilina

PovaZska Bystrica

Vychodoslovensky region
Kosice

PreSov

Poprad

Trebisov

Aka bola vystavba v minulosti

Statistika druzstevnych

bytovych jednotiek

Roky Pocet
1945 - 1949 33346
1950 - 1954 78069
1955 - 1959 27435
1960 - 1965 34987
1966 - 1968 36162
1969 - 1980 145 674
1981-1985 89 556
1986 14941
Spolu 560 170
Zdroj: SZBD

V slcasnosti sa druZstevné na-
jomné byty uz v ramci Sloven-
ska nenachadzaji v ucelenych
mnozstvach ani v jednom mes-
te, ani v druzstve. Ak by sme
porovnali pocet bytov, ktoré sa
previedli do osobného vlastnic-
tva v jednotlivych domoch, pred-
stavuju druzstevné byty v mes-
tach a regionoch po celom Slo-
vensku len minoritny pocet.
ZDROJ: SZBD

HOSPODARSKE

NOVINY:

Nazor ma kazdy.

51 HOSPODARSKE
NOVINY
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SLOVENSKO

Najvicsie milniky v novodobej histérii republiky
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Chcete byt spravcom?
Ziadajte zapis v zozname

ADMINISTRATIVA
Ked sa chcete venovat
biznisu v bytovom
spravcovstve, musite
byt registrovany

V ZOzZname spravcov.
V predmete Zivnosti
musite uviest nazov
odkazujuci na spravu
a udrzbu bytového
fondu.

Kde sa podava ziadost
Ziadost o z4pis do zoznamu
sprdvcov bytovych domov musi
podat kazdé fyzickd osoba pod-
nikatel alebo pravnicka osoba,
ktord md zdujem robit spravu by-
tovych domov s cielom zisku.
Podla zdkona o vlastnictve bytov
sa pod bytovym domom rozumie
budova, v ktorej je viac ako polo-
vica podlahovej plochy uréend na
byvanie a md viac ako tri byty.

V danej budove su byty a nebyto-
vé priestory vo vlastnictve alebo
v spoluvlastnictve jednotlivych
vlastnikov a spolo¢né domové
Casti, ako aj spolo¢né zariadenia
domu st stcasne v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov.

Ako je to s predsedami
spolocenstiev vlastnikov
Zakon o sprdvcoch bytovych do-
mov sa nevztahuje na predsedov
spolocenstiev vlastnikov bytov
ani na spolo¢enstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Akym sposobom vyplnit Zia-
dost o zapis do zoznamu
Ziadost sa poddva pisomne
vyplnenim prislusného Vzoru
Ziadosti o zdpis do zoznamu
spravcov, ktory je prilohou vy-
hlasky o minimdlnom obsahu
dalsieho odborného vzdeldvania
spravcov a o vzoroch Ziadosti

0 zdpis. Vzor je mozné si stiahnuf
z internetu alebo moZete vyplnit
svoju Ziadost priamo na portéli
zoznamspravcov.sk, ktorého pre-
vadzkovatelom je ministerstvo
dopravy a vystavby. Po vyplneni

|
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elektronickej ziadosti ju musite
vytlacdit, podpisat a spolo¢ne

s prilohami bud zaslat na adre-
su ministerstva (Ministerstvo
dopravy a vystavby Slovenskej
republiky, Ndmestie slobody 6,
810 05 Bratislava), alebo dat do
podatelne.

Co treba zahrndt do
povinnych priloh k ziadosti
Povinné prilohy k Ziadosti fy-
zickej osoby podnikatela su:
1. tradne osvedc¢eny odpis do-
kladu o absolvovani akreditova-
ného vzdeldvacieho programu;
2. doklad preukazujtci pois-
tenie, potvrdenie oprdviiujice
zriadit v nehnutelnosti kancela-
riu; ¢estné vyhldsenia.

Povinné prilohy k Ziados-
ti pravnickej osoby st: osvedce-
ny odpis dokladu o absolvovani
akreditovaného vzdeldvacieho
programu; doklad preukazuji-
ci poistenie; potvrdenie oprav-
fujuice zriadit v nehnutelnos-
ti kanceldriu; Cestné vyhldsenie
vsetkych ¢lenov $tatutdrneho or-
gdnu a tiez zodpovedného zé-

KaZdy spravca musi mat zriadenti kancelariu s tiradnymi hodinami.

Nl |
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AKE NAZVY PREDMETU
CINNOSTI SA AKCEPTUJU

esprava a Gdrzba bytového
fondu

esprava a Udrzba bytového
fondu v rozsahu vol'nych Ziv-
nosti

esprava a Udrzba bytového
fondu v rozsahu konkrét-
nych prac

esprava a Udrzba bytového
a nebytového fondu

esprava a Udrzba bytového
a nebytového fondu v rozsa-
hu vol'nych Zivnosti

esprava a Udrzba bytového
a nebytového fondu v rozsa-
hu konkrétnych prac

esprava a Udrzba nehnutel-
nosti

esprava a Udrzba nehnutel-
nosti v rozsahu vol'nych Ziv-
nosti

esprava a Udrzba nehnutel-
nosti v rozsahu konkrétnych
prac

g = = = RS |
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stupcu o splneni predpokladov
podla zdkona.

Kde moze byt sidlo

Ak je kanceldria zriadend v sidle
alebo v mieste podnikania, nie
je potrebné, aby sa zriadovala
dalsia. Kanceldria v8ak musf{
spliiat podmienky zdkona, a to:
musi mat oznacenie kanceldrie
obchodnym menom a oznace-
nim Sprédvca bytovych domov.
Musi mat dradné hodiny najme-
nej v dvoch pracovnych dnioch

v tyZdni a minimélne S$tyri za
sebou iddce hodiny. Musi byt
umiestnend vo verejne dostupnej
budove, ktord musi byt taktiez
pristupnd pre verejnost pocas
tradnych hodin sprévcu.

Pocet kancelarii

Ak sprdvca poskytuje svoje sluz-
by vlastnikom bytovych domov
vo viacerych obciach, nie je po-
trebné zriadit viacero kanceldrii,
plne postacuje jedna. Podmien-
ku zriadovat kanceldriu v kazdej
obci zdkon nestanovuje.

Zdroj: ministerstvo dopravy a vystavby

Bytové druzstvo ma...

© Dokonéenie zo strany 14

Pocty druzstevnych bytov
Zvadz bytovych druZstiev Slo-
venska patr{ u nds k najvacsim
organizdcidm svojho druhu.

V stcasnosti mé 76 ¢lenov, kto-
i eviduji dovedna 16 372 druz-
stevnych bytov. Z nich najviac,
celkovo 6 978, sa nachddza vo
vychodoslovenskom regiéne
(najviac v Kosiciach - 1 853),
druhym v poradi je zdpadoslo-
vensky regién s poctom 4 873
(najviac v Leviciach - 783)

a poslednym je stredoslovensky
regién so 4 491 druzstevnymi
bytmi. Na celom Slovensku je
vSak druzstevnych bytov ovela
viac, kedZe tu posobia aj dalsie
podobné zdruZenia, pripad-

ne samostatné bytové alebo
stavebné druzstvd. Takym je
napriklad aj Bytové druZstvo
PetrZalka v Bratislave, ktoré je
najvac¢sim nielen v Bratislave,
ale aj v republike.

Hybridné bytovky

Hybridné domy st $pecifikom,
ktoré vznikd v dosledku dvoch
pravnych rezimov v jednom
objekte, v ktorom sa naché-
dzajd nielen byty v osobnom
vlastnictve, ale aj ndjomné
druZstevné byty zatial nepreve-
dené do osobného vlastnictva.
,Rezim spravy takého domu sa
riadi zmluvou o vykone spravy
uzavretou medzi vlastnikmi

v dome a spravcom, teda by-
tovym druZstvom. Na rozdiel
od nich sa rezim druzstevnych
ndjomnych bytov riadi stanova-
mi druZzstva a zmluvou o ndjme
druzstevného bytu,” vysvetluje
Molndr zo zvdzu bytovych
druZstiev. Dodéva, Ze vlastnik
bytu a nebytového priestoru

v dome mé ako spoluvlastnik
pravo a rovnako aj povinnost
zlcCastiiovat sa na sprave domu

a hlasovanim rozhodovat o spo-
lo¢nych c¢astiach a zariadeniach
domu, spolo¢nych nebytovych
priestoroch, o prislusenstve, ako
aj pozemku, a to na schédzach
vlastnikov. V porovnani s tym
ndjomca druzstevného bytu
nemd prdvo na schodzi vlast-
nikov hlasovat a rozhodovat

o otdzkach tykajucich sa spravy
domu. ,,Za tieto druzstevné
ndjomné byty ma hlasovacie
pravo bytové druzstvo, kedze

je vlastnikom neprevedenych
druZstevnych bytov. Pri rozho-
dovani a hlasovani na schodzi
vlastnikov zdstupca bytového
druZstva spravidla prihliada na
ndzory ndjomcov a na poziadav-
ky vlastnikov v dome, ale tie ne-
smu byt v rozpore s predpismi,”
hovori Molnar.

ZmiesSana sprava

,V praxi sa vyskytuju aj pripa-
dy takych hybridnych domov,
ked si vlastnici v dome, byvali
¢lenovia druzstva, zaloZia spo-
lu s ndjomnikmi druzstevnych
bytov spolocenstvo vlastnikov.
Bytové druzstvo sa stane stucas-
tou spolo¢enstva, pricom dispo-
nuje po¢tom hlasov neprevede-
nych druzstevnych bytov v do-
me,” vyratiiva Molndr. Podla
neho sa pravny rezZim v takom-
to dome riadi zmluvou o spo-
lo¢enstve a rezim najomnych
bytov zase stanovami druzstva
a zmluvou o ndjme druZstev-
ného bytu. V takomto pripade
bytové druzstvo na zhromaz-
deni vlastnikov v dome, kedZe
je mensinovym vlastnikom, uz
nemoZe velmi ovplyviiovat roz-
hodovanie vlastnikov v dome -
argumentuje $éf zvdzu. Dovod?
»Spravidla byva vzdy prehlaso-
vany spolo¢enstvom vlastnikov.
Ich rozhodnutia mus{ re$pek-
tovat a aplikovat ich do vztahu
k ndjomcom druZstevnych
bytov,“ uzatvdra Molnar.

DruZstva financuji aj rozne opravy domov.

SNIMKA: DREAMSTIME
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Kompetencie vlastnikov pri rozhodovani

Primdrnym pravnym predpisom
upravujuicim vlastnictvo bytov,
ktoré svojim charakterom patr{
medzi ob¢ianske vztahy, je Ob-
¢iansky zdkonnik. Ten pri vlast-
nictve bytov jednozna¢ne odka-
zUje na osobitnd pravnu dpravu
podla zdkona o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov. Pod-
Ia tohto zdkona modZe byt vlast-
nikom bytu bud pravnick4, alebo
fyzicka osoba, no pradva a povin-
nosti oboch st rovnaké. Zakon
nerobi rozdiel medzi tym, ¢i ide
0 ,,Standardné” vlastnictvo bytu,
alebo druZzstevné.

Podobné je to pri sprave by-
tov, kde je dolezity zdkon o spréav-
coch. Spravu moZe podla ne-
ho vykonédvat len spolo¢enstvo
vlastnikov alebo sprdvca. Zdkon
podmienky ich fungovania tpl-
ne stiera. Ide o neZelany stav, le-
bo sprdva druzstiev, ale aj spra-
va spoloc¢enstiev maju svoje 0so-
bitosti, ktoré objektivne maju
celospoloc¢enské opodstatne-
nie a vyznam. Spominany zdkon
o spravcoch je vsak jednym z vy-
sledkov silného lobizmu sprév-
covskych spolo¢nosti a vitazstva
partikuldrnych zdujmov nad ce-
lospolo¢enskymi.

PROFESIONALITA
A STANDARDNOST SPRAVY
Spravca je urcite dolezity prvok
v mixe spdsobov spravy bytov.
Medzi ich prednosti moZno zara-
dit profesionalitu a Standardnost
spravy. Preto je spravca vhodnou
formou starostlivosti v tych
domoch, kde nie st Ziadne prob-
Iémy a treba tam zabezpecit len
Standardny chod domu.

St vSak domy, ktoré maju roz-
ne potreby. Ci uz ide o také, kto-
rych obnova a tidrzba sa podceni-
la, alebo o tie, ktorych vlastnici si
vyzaduju nadstandard, flexibilitu
a osobitost. Prave pre takéto do-
my a takychto vlastnikov by malo
zmysel spoloc¢enstvo vlastnikov
a jeho profesiondlny manazment
alebo druZstvo a jeho orgdny. Z4-
kony to vsak dnes de facto neu-
moziujd a takymto formdm bréa-
nia. Podla mo6jho ndzoru to mo-
Ze hranicit az s dstavnostou, lebo
tam v skuto¢nosti nerozhoduje
vlastnik bytu, ale sprévca. Spo-
sob rozhodovania pri spravcovi
je totiZ silne formalizovany, ma
presne stanovené pravidld a na
prijatie i¢inného rozhodnutia sa
vyZaduju kvoéra, ktoré sa v realite
takmer nikdy nedaji dosiahnut.

Z:&4kon o spravcoch
je vysledkom
silného lobizmu
spravcovskych
spoloc¢nosti.

Marcel Slavik,
Zdruzenie domovych
samosprav

SPOLOCNE PRVKY
Druzstevné vlastnictvo je nieco
iné - je to ¢osi ako akciovd spo-
lo¢nost, kde akcie vlastnia za-
mestnanci. Druzstevné vlastnic-
tvo znamend, Ze vlastnikom bytu
nie je jeho obyvatel, ale druZstvo
ako organizdcia. Konkrétny
druzstevnik mé k bytu iba né-
jomny a uzivatel'sky vztah; podiel
md iba na druZstve. Tato forma
vlastnictva bytov na Slovensku
takmer vymizla a nahradili ju

novsie a individualistické formy,
¢im sa reSpektoval spolo¢ensky
vyvoj, ako aj potreby obc¢anov.
DruzZstevnictvo na Slovensku
nahradilo spravovanie bytového
fondu komer¢nymi firmami, pri-
¢om vlastnici pri iom hrajt len
slabt tlohu. V Eurdpe aj vo svete
ide o ojedinely model typicky
len pre Slovensko a Cesko. U nés
skuto¢ne este existujui organiza-
cie, ¢o maju ,,druzstvo”“ v ndzve,
ale nejde o skuto¢né druzstva,
iba ich historickych ndslednikov,
ktoré maju vo vlastnictve byty.
Su len oby¢ajni spravcovia. V nie-
ktorych pripadoch maju vo vlast-
nictve iba nebytové priestory, ale
ich sprava sa riadi samostatnym
zdkonom.

NEVYHNUTNA KOOPERACIA
Vlastnictvo bytov je vlastnictvom
ako kazdé iné a odzrkadluje in-
dividualitu vlastnikov, nielen ¢o
sa tyka zariadenia kazdého bytu,
ale aj individudlnych potrieb

pri zabezpeceni starostlivosti

o byt. Niekto si upratuje sdm,

iny si objednd gazdinky alebo
profesiondlne firmy. LenZe byty
v bytovych domoch, to si aj z&-
chody, vane, umyvadl4, domace

spotrebice a zariadenie bytov.

A tu nardZame na konflikt medzi
individudlnym zdujmom s potre-
bami vlastnika domu a faktom,
Ze stavebne ani starostlivostou
nie je mozné spolo¢ni domovu
infrastrukttru riesit osobitne pre
kazdy byt zvl4st. Cely dom mé
jedny spolo¢né rozvody vody,
tepla, elektriny, plynu, internetu.
Preto sa cely dom musi zhodnuf
v tom, ako sa o ne starat tak, aby
to vyhovovalo ¢o najvdé¢siemu
poctu vlastnikov.

~SLABI“ VLASTNICI

Bytové domy su v podstate naj-
mensie samosprdvne jednotky:
maju vlastné tzemie, legislativu,
vyberajt ,,dane“ (prispevok do
fondu oprdv) a maju vlastné
orgdny. Ziadne dva domy to ne-
majui nastavené tplne rovnako.
Preto mnoho zdsad, ktoré kladie-
me na fungovanie miest a obcf,
plati aj pre domové samosprévy.
St vsak aj odli$nosti - v pripade
bytového domu nemédme verejné
zaujmy ani verejné priestory,
mdme iba sikromné zdujmy
vlastnikov bytov uspokojované
dodéavatelsky. Preto by sa mal
uplattiovat aj princip profesio-

o dome su slabé

nélnej spravy sikromnych ma-
jetkov a medzi tymito polohami
by si mal kazdy dom néjst td
svoju.

Dnes vsak vlastnici nemaju ve-
Ia moZnosti, ako si svoje potre-
by uspokojit individualizovanym
zabezpecenim sluZieb. Legis-
lativa dédva privela kompetencii
sprdvcom a vlastnici nemaju tol-
ko prilezitosti, ako skuto¢ne roz-
hodovat o svojom vlastnictve.

Ich postavenie sa prili$ nelisi od
ndjomcov, s tym rozdielom, Ze

s vlastnickym prdvom su spojené
vysoké vstupné ndklady - kiipna
cena. Avsak v spésobe volného
disponovania bytom a v rozhodo-
vani o iom sa medzi postavenim
vlastnika a ndjomcu az tak vela
rozdielov nenachddza.

Vela problémov je tak na strane
vlastnikov, ktorf nie st dost uve-
domeli, ako aj na strane spravcov,
ktorym v skuto¢nosti nezdlezi na
domoch. Vyvoj vlastnictva bytov
a ich spravy je pocas 30-ro¢nej
histérie bojom medzi tymito sku-
pinami reprezentovanymi rozny-
mi zdujmovymi skupinami.

Marcel Slavik,
predseda Zdruzenia
domovych samosprav
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