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Desat krokov spravneho vybavenia reklamacie podanej
voci rochnemu vyuctovaniu

RADY ODBORNIKA

Spoloéenstvé vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov a

spravcovia bytovych domov
st kazdoro¢ne povinni najneskor
do 31. mdja nasledujuceho roka
predlozit vlastnikom bytov a neby-
tovych priestorov v dome spravu
0 svojej ¢innosti za predchadza-
juci rok tykajucej sa domu, najmé
o finanénom hospodareni domu,
o stave spolo¢nych casti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, ako
aj o inych vyznamnych skutoc-
nostiach, ktoré stvisia so spravou
domu. Zaroven su povinni vyko-
nat vyuctovanie pouzitia fondu
prevadzky, adrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuétované na jed-
notlivé byty a nebytové priestory
v dome. Paradoxne vo vztahu
k vytctovaniu nie je explicitne
zakonom urcena povinnost ho aj
predlozit, ale len vykonat. K po-
vinnosti predlozit vyuctovanie je
mozné dospiet az vykladom za-
kona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priesto-
rov (dalej ako ,,BytZ“).

Treba si ale uvedomit fakt, ze
vlastnik je opravneny podat rekla-
maciu nielen vo¢i ro¢nému vyuc-
tovaniu, ale voci tovaru alebo sluz-
be v§eobecne. V zmysle § 2 pism. 1)
zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela sa ,,reklamdciou rozu-
mie uplatnenie zodpovednosti za
vady vyrobku alebo sluzby“. Nemo-
Zeme sa bavit len v rovine ro¢ného
vyuctovania.

Situdcie, kedy vlastnici v predlo-
Zenom rocnom vyuctovani namie-
taju mensie alebo vicsie nezrov-
nalosti, na zdklade ¢oho pozaduju
vysvetlenia zo strany spravcu, pri-
padne rady spolocenstva, nie su
v praxi ojedinelym javom. Rekla-
macie ro¢nych vyuctovani maju
vsak odlisné pravidla, v zavislosti
od toho, ¢i bolo vyuctovanie vy-
hotovené zo strany spravcu alebo
spolocenstva vlastnikov.

Co sa tyka obsahovej stranky
reklamacie uplatnenej zo strany
vlastnika, imanentnou stcas-
tou by mala byt predovsetkym
konkretizacia polozky (pripad-
ne poloziek), s ktorou vlastnik
v ro¢nom vyuctovani nesthlasi,
vratane uvedenia dovodov, preco
je namietand polozka vyuactova-
nd nespravne. Vacsinu nezrov-
nalosti v ro¢nom vyuctovani je
pritom mnohokrat mozné logic-
ky zdoévodnit prostrednictvom
jednoduchého vysvetlenia po-
daného zo strany spravcu, resp.
rady spolocenstva o tom, ako sa
pri rozpocitani nakladov domu
postupovalo, pripadne predlo-
zenim faktur, na ziklade kto-
rych naklady v bytovom dome
vznikli.

Vybavenie reklamacie
v pripade vykonu
spravy

Co sa tyka povinnosti vybavit
reklamadciu zo strany spravcu, tito
vyplyva priamo zo spotrebitelské-

ho charakteru zmluvy o vykone
spravy (vztah podnikatel - spot-
rebitel), t. j. spravca je povinny
vybavit reklamdciu v sulade so
zakonom aj v pripade, ak doslov-
na formuldcia predmetnej povin-
nosti v zmluve o vykone spravy
absentuje. V ramci reklamacné-
ho postupu spravcu by nemalo
dojst k opomenutiu nasledujicich
povinnosti, obsiahnutych pre-
dovsetkym v ust. § 18 zakona ¢.
250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebi-
tela (dalej iba ako ,,Z008%):

1. Jasnym a zrozumitelnym
sposobom oznamit vlastnikovi
informdacie o postupoch uplat-
Novania a vybavovania reklama-
cii. Informacie o mieste, sposobe
a Case na uplatnenie reklamacie je
optimalne uviest priamo na listi-
ne, sticastou ktorej je aj roéné vy-
uctovanie skuto¢nych nakladov.
2. Na viditelnom mieste dostup-

nom vlastnikom (napr. chodba
kancelarie spravcovskej spolo¢-
nosti, spolo¢né priestory bytové-
ho domu) umiestnit reklamacny
poriadok, obsahujuci informacie
o podmienkach a sposobe uplat-
nenia reklamadcie, vratane udajov
o tom, kde mozno reklamaciu
uplatnit.

3. Neobmedzovat spdsob poda-
nia reklamacie zo strany vlastni-
ka iba na ur¢itd formu pravneho
ukonu, napr. pisomna. V zmys-
le ustalenej judikatury SR totiz
mozno prava zo zodpovednosti
za vady uplatnit tak pisomne, ako
i ustne, pripadne inym, hoci aj
konkludentnym spdsobom (z kto-
rého vSak nepochybne vyplyva, ¢o
nim vlastnik v pozicii spotrebitela
zamys$la prejavit).

4. Neobmedzovat uplatnenie
reklamacie zo strany vlastnika
lehotou v rozpore so v§eobecnou
obc¢iansko - pravnou upravou.

V ramci predbezného posudenia
spravnosti vypoctov je sice z po-
hladu spravcu (ktory ma zaujem
na ¢o najskorSom zaslani pre-
platkov a kone¢nom vytctovani
nedoplatkov jednotlivych vlastni-
kov) uloZenie takejto lehoty (napr.
15 dni od dorucenia ro¢ného vy-
uctovania vlastnikovi) praktické,
vSeobecnd zaruc¢na lehota poskyt-

nutej sluzby je vsak zdkonom ¢.
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik
(dalej iba ako ,,OZ“) ustanovena
na obdobie 24 mesiacov, pricom
vo vztahu k vlastnikovi, t. j. v tom-
to pripade k spotrebitelovi tuto le-
hotu nie je mozné skracovat.

5. Pocas tzv. uradnych hodin
spravcovskej kanceldrie zabez-
pecit pritomnost aspon jednej
osoby (napr. konatel, povereny
zamestnanec), opravnenej vyba-
vovat reklamacie.

6. Pri uplatneni reklamacie zo
strany vlastnika vydat potvrde-
nie o uplatneni reklamacie (bez-
odkladne, najneskér vsak spolu
s dokladom o vybaveni reklama-
cie). Potvrdenie o uplatneni re-
klamdcie sa v$ak v zmysle zakona
nemusi dorucovat v pripade, ak
ma vlastnik moznost preukazat
uplatnenie reklamdcie inym spo-
sobom.

7. Uréit spdsob vybavenia rekla-
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zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

macie a vybavit ju bez zbyto¢né-
ho odkladu, najneskor vak do 30
dni odo dna jej uplatnenia.

8. Vydat vlastnikovi pisomny
doklad o vybaveni reklamacie.

9. Zaevidovat reklamadciu uplatne-

k

nd zo strany vlastnika v tzv. evi-
dencii reklamacii, a to minimal-
ne v rozsahu tdajov o ddtume jej
uplatnenia, datume a sposobe jej
vybavenia a poradového ¢isla do-
kladu o jej uplatneni. Spravca je
zaroven povinny vyhoviet ziados-
ti Slovenskej obchodnej inspekcii
(t.j. organu dozoru) o spristup-
nenie evidencie reklamacii za tice-
lom nahliadnutia.

10. Zdrzat sa uctovania akych-
kolvek poplatkov spojenych s vy-
bavenim reklamdcie (pos$tovné,
poplatok za spracovanie poda-
nia...), pretoze takymto konanim
sa spravca dopusta porusenia
ust. § 4 ods. 2 pism. a) ZoOS - tzv.

&

ukladania povinnosti bez prav-
neho doévodu. Nakolko je totiz
reklamdacia zdkonom garantované
pravo spotrebitela, pri¢om pravna
uprava spotrebitelovi neuklada
ziadne povinnosti v suvislosti s
uhradou néakladov v pripade jej
uplatnenia (bez ohladu na kone¢-
ny vysledok), takéto poplatky nie
je opravneny uctovat ani spravca.

Uplatnenie reklamacie
v pripade spolocenstva
vlastnikov

O vztahu podnikatel - spotrebi-
tel v§ak nemozno hovorit v byto-
vom dome, v ktorom sa na spravu
domu zriaduje spolocenstvo, a to
napriek skutoc¢nosti, Ze je v zmys-
le ust. § 14 zdkona ¢. 657/2004 Z.
z. 0 tepelnej energetike (dalej len
ako ,,ZTE®) zadefinované ako
ucastnik trhu s teplom, ktory vy-
konava rozuctovanie tepla v by-
tovom dome podla ustanovenia §
16 a nasl. ZTE. Spotrebitelsky
vztah je totiz charakterizovany
v zmysle § 52 ods. 1 zdkona ¢.
40/1964 Zb. Ob¢ianskeho zakon-
nika tak, Ze ,, spotrebitelskou zmlu-
vou je kazdd zmluva bez ohladu
na pravnu formu, ktori uzatvdra
doddvatel so spotrebitelom®. Od-
sek tri tohto ustanovenia definuje
dodavatela ako ,,0s0bu, ktord pri
uzatvdrani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kond v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podni-
katelskej cinnosti®, pricom je sa-
motnym BytZ dané v § 7b ods. 4,
ze ,spolocenstvo sa nemoze ziiéast-
fiovat na podnikani inych 0séb a
nemoze uzatvdrat zmluvy o tichom
spolocenstve®. Samozrejme ze pla-
ti, Ze ani samo o sebe nemdze vy-
konédvat podnikatelskti cinnost,
¢im teda nesplia podmienku do-
davatela a teda sa na tento vztah
nemdzu uplatiiovat ustanovenia
o ochrane spotrebitela, pod ktoré
patri aj samotnd reklamdcia.

Otazka reklamacie vyuctova-
nia je v bytovom dome spravo-
vanom spolo¢enstvom spravidla
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0800 500 967

Bezplatné odborné poradenstvo pre ¢lenov ZLSBD. Sme tu pre vas.

Obecné noviny * 27. jun 2023

RADY ODBORNIKARE ¥/

predmetom upravy zmluvy
o spolocenstve. Ak takdto dprava
chyba, potom je reklamaciu po-
trebné predkladat skor predsedovi
spolo¢enstva nez rade spolocen-
stva, aj ked sa povinne zriaduje
ako dozorny organ s kompeten-
ciami v oblasti kontrolnej ¢innos-
ti, Uctovnictva a inej dokumen-
tacie spolocenstva. V zmysle ust.
§ 7c ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa rada nezriaduje v
domoch, v ktorych je najviac osem
bytov a nebytovych priestorov,
pricom v takom pripade vykona-
va kompetencie rady zhromazde-
nie. Neviem si v takomto pripade
predstavit uplatnenie reklamdcie
vo vztahu k zhromazdeniu, preto
je na mieste, aby bola reklamacia
vodi vyuctovaniu v pripade jeho
vykonania spolocenstvom, pred-
lozena predsedovi SVB.

Nespokojnost viastnika
s vybavenim reklamacie
Co vsak v pripadoch, kedy
vlastnik s vybavenim reklamaécie
zo strany spravcu, resp. spolo-
¢enstva nesuhlasi, ¢i uz z déovodu
nedodrzania reklamacnej leho-
ty alebo po obsahovej stranke?
Organom kompetentnym kon-
trolovat spravnost poskytovania
sluzieb spojenych s uzivanim
nehnutelnosti v bytovych do-
moch, na ktory sa moze vlastnik
v pripade nespokojnosti s vyba-
venim reklamécie ro¢ného vy-
uctovania obratit, je Slovenska
obchodna ingpekcia (dalej len
ako ,,SOI*). V pripade bytového
domu pod spravou spravcovskej
spolo¢nosti, resp. druzstva, vyko-
nava SOI kontrolu vetkych po-
loziek z vytctovania. Predmetom
kontroly je tieZ spravnost postu-
pu spravcu pri vybavovani re-
klamacie, v stlade s prislu$nymi
ustanoveniami ZoOS, & formu-
lacia samotnej zmluvy o vykone

spravy z hladiska vyskytu nepri-
jatelnych zmluvnych podmienok
v zmysle ust. § 53 OZ.

Na rozdiel od kontrol vyko-
navanych voci spravcom, v by-
tovom dome spravovanom spo-
lo¢enstvom sa SOI obmedzuje
iba na preskimanie spravneho
vyuctovania tepla a teplej uzitko-
vej vody podla ustanovenia § 16
a nasl. ZTE, pri¢om pravidla roz-
pocitavania sa riadia vyhlaskou
MH SR ¢&. 240/2016 Z. z., ktorou
sa ustanovuje teplota teplej uzit-
kovej vody na odbernom mieste,
pravidla rozpoc¢itavania mnozstva
tepla dodaného v teplej tzitkovej
vode a rozpocitavania mnozstva
tepla (dalej len ako ,,Vyhlaska®).
Od niektorych ustanoveni Vy-
hlagky sa vSak pri rozpocitavani
mozno odklonit, a to vtedy, ak
sa vlastnici bytov a nebytovych
priestorov dohodnd inak (napr.
ak si vlastnici dohodnd odlisny
pomer zakladnej a spotrebnej
zlozky v sulade s ust. § 7 ods. 1
Vyhlasky).

SOI je v pripade porusenia po-
vinnosti stvisiacich s riadnym
plnenim povinnosti podla ZTE
opravnena ulozit kontrolované-
mu subjektu (t. j. tak spravcovi,
ako aj spolocenstvu) pokutu az
do vysky 16 500,00 eur. Spravcovi
bytového domu, u ktorého je SOI
opravnena kontrolovat aj stlad
vykonavanych cinnosti s pris-
lu§nymi ustanoveniami ZoOS a
OZ, hrozi pri zistenom poru$eni
povinnosti v neprospech spotre-
bitela pokuta do vysky 66 400,00
eur a za opakované porusenie
povinnosti pocas dvanastich me-
siacov az do vysky 166 000,00
eur. Zaplatenim pokut sa vSak ani
spolodenstvo, ani spravca povin-
nosti vykonat opravu chybného
vyuctovania nezbavi. Ak je vlast-
nik bytu nespokojny s preSetre-
nim svojho podnetu vyjadrenom
v rozhodnuti vydanom SOI, ma

moznost navrhnut preskimanie
tohto rozhodnutia sadom. Rov-
nakd moznost ma tiez spravovaci
subjekt, ktorym sa s rozhodnutim
SOI vydanym v jeho neprospech
nestotoZziuje.

Napriek $irokej $kale opravne-
ni, ktoré vseobecne zavidzné prav-
ne predpisy spotrebitelom pri-
znavaju dovody v ramci ktorych
vlastnici k reklamaciam roc¢nych
vyuctovani pristupujui, nebyvaju
vidy relevantné. Naopak, ¢asto-
krat mozno pozorovat aj Sika-
nozny vykon prava zo strany
»veéne nespokojného vlastni-
ka. Nakolko ma vsak spotrebitel,
resp. vlastnik nehnutelnosti v by-
tovom dome spravovanom spo-
lo¢enstvom na presetrenie svojho
podnetu pravny narok, zo strany
spravcu, resp. spoloc¢enstva je po-
trebné kazdu reklamaciu (t. j. aj
opakujucu sa) individudlne vy-
hodnotit a nasledne vcas a obsa-
hovo spravne vybavit.

Odporucanie
pre viastnikov bytov

Po doruceni ro¢ného vyuctova-
nia by si mali vlastnici skontrolovat:
1. pociatocné stavy meracov na
zadiatku roka a koncové stavy me-
rac¢ov a konci roka,
2. sposoby rozuctovania poloziek
(iny je pre teplo a iny pre teplu
vodu a pod.),
3. spravnost ploch (plocha na
vykurovanie, plocha pre vypocet
tvorby fondu prevadzky, udrzby a
oprav a pod.).

Zasady rozpocitania nakladov
v ro¢nom vyuctovani musia byt
v stlade so zdkonom (najmi vo
vztahu k teplu a teplej vode pod-
la Vyhlagky), zmluvou o vykone
spravy alebo prijatym rozhodnu-
tim vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov na schodzi alebo
v pisomnom hlasovani. Spravca
si nesmie dovolit svojvolne menit

sposob rozuctovania jednotlivych
poloziek.

Ro¢né vyuctovanie ndakladov
spojenych s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru musi obsa-
hovat vietky polozky, ktoré boli
hradené z uctu sluzieb a plneni.
Aj ked spravcovia nazyvaju poloz-
ky rozne, mal by byt pre kazdého
vlastnika nazov vytctovaného na-
kladu zrozumitelny. Najnakladnej-
$ie polozky ro¢ného vyuctovania
st naklady za teplo na vykurovanie
a teplo na ohrev vody.

Prva strana ro¢ného vyuctova-
nia spravidla obsahuje obdobie
za ktoré je vyuctovanie vyhoto-
vené, oznacenie bytu (¢islo bytu,
adresu priestoru, plocha), nazvy
vSetkych vyuctovanych poloziek
a vysledok porovnania predpisu
a skuto¢ného nakladu. Nasledne
vlastnik méze vidiet kladny ale-
bo zaporny vysledok ro¢ného vy-
uctovania. V pripade preplatku
musi byt vlastnik obozndmeny,
kedy a kam mu bude preplatok

o

vrateny. Ak mal vlastnik nedo-
platok, spravca/spolocenstvo
mus{ uviest primerany datum
uhrady nedoplatku a ucet vlastni-
kov bytov a nebytovych priesto-
rov. Druhd strana vyuctovania
je vidy podrobnejsia, nakolko
st v nej uvedené prehlady zalo-
hovych platieb, stavy meracov
studenej a teplej vody, podrob-
ny prehlad vyucétovanych polo-
ziek a spOsoby ich rozuétovania.
Vlastnik ako koneény spotrebitel
dostane informdciu o spotrebe
bytového domu v mernych jed-
notkdch, ndklady domu vy¢islené
v eurdach, jednotkovi cenu, spot-
rebu bytu a vycislenie nakladov
na predmetny byt. Neoddelitel-
nou sucastou vyuctovania su aj
grafické prehlady spotrieb: tepla
na vykurovanie, tepla na ohrev
teplej uzitkovej vody, teplej uzit-
kovej vody a studenej vody.

JUDr. Mgr. Marek PERDIK,
predseda ZLSBD
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Odstranovanie grafitov v Bratislave kazdorocne stoji

60 000 az 100 000 eur

Odstranovanie grafitov v Bratislave kazdoroc¢ne stoji priblizne 60.000 az 100.000 eur. Dianie v uliciach hlavného mesta monitoruju
aj zamestnanci mestskej policie (MsP) na kamerovom pracovisku. Pre TASR to priblizila hovorkyna Bratislavy Dagmar

Schmuckova.

»Na objekty, kde dochadza k
opdtovnému pomalovaniu, apli-
kujeme antigrafity nater," uviedla
Schmuckova. Situaciu v dennych
aj no¢nych hodinach podla nej
sleduje MsP, ktora kontroluje
dodrziavanie verejného poriad-
ku a zabezpecuje ochranu ma-
jetku. Ozrejmila, Ze pocas sluzby
sa zameriavaju aj na kontroly vy-
branych podchodov a mostov s
cielom eliminovat pripady "spre-
jerstva'.

Cistenie objektov od grafitov
zabezpecuju podla potreby pocas
celého roka. "Ide najmd o mosty,
podchody, lavky, mury a podob-
ne," konkretizovala hovorkyna.

MsP v Bratislave monitoruje aj
grafity, ktoré pribudnu bez toho,
aby si to v§imla hliadka ¢i pracov-
nici na kamerovom pracovisku.

"Vybrané miesta v hlavnom meste
pravidelne fotografujeme v tyz-
dnovych intervaloch. Ak grafity
pribudnt, tak prostrednictvom
kamerovych zaznamov spétne do-
hladavame pachatelov," priblizil
pre TASR vedici oddelenia ko-
munikdcie MsP Peter Borko.

V' poslednom obdobi podla
neho zadrzali trojicu vandalov,
ktori sprejovali v blizkosti Mostu
Lanfranconi a dalsich, ktori spre-
jovali pri Starom Moste v Petr-
zalke. Pri trestnych ¢inoch, teda
sposobenia vdcsej skody ako je
266 eur, MsP spolupracuje s Poli-
cajnym zborom. ,.V pripade drob-
nejsich poskodeni ide o priestu-
pok, kde je mozné ulozit pokutu
do 331 eur," doplnil Borko.

V Banskej Bystrici maju dve
legalne plochy urcené na tvorbu

grafity a street art, spresnila pre
TASR hovorkyna primatora Do-
minika Adamovic¢ova. "Hliadky
MsP v Banskej Bystrici venuju
pozornost svojmu okoliu pocas
plnenia pracovnych tloh a vyko-
navania kontrolnych ¢innosti,"
povedala s tym, Ze prostrednic-
tvom kamerového systému st
schopni stotoznit pachatela.

Podnety podla nej prichadzaju
aj priamo od obyvatelov. Suma za
odstranovanie grafitov je podla jej
slov individualna a zavisi od roz-
sahu poskodenia. "Banskobystric-
kéa samosprava md uzavretu poist-
na zmluvy, v ktorej je zahrnuté aj
poistenie v pripade vandalizmu,"
podotkla.

(TASR)
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