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Povinnosti ukladané spolocenstvu vlastnikov

Vzhladom na nejednoznacnost’ zakona prinasala prakticka cinnost’ spravcov nejasny a niekedy aj dvojaky
vyklad mnohych ustanoveni zakona. Takéto nejednoznacné vyklady stazovali najma efektivny vykon spravy
bytovych domov. Novelou zakona boli pozmenené. Ostatna novela zakona si d'alej podla dovodovej spravy
kladie za ciel okrem iného skvalitnit’ realizaciu zakonného zalozného prava viaznuceho na jednotlivych
bytoch v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

V pripade, ak sa vlastnici bytov rozhodnu pre spravu bytového domu prostrednictvom spolocenstva, ktoré
ma samostatnl pravnu subjektivitu, je potrebny zapis spolocenstva vlastnikov bytov do registra
spolocenstiev. O takyto zapis je v zmysle novelizovaného § 7 ods. 2 zakona opravneny poziadat okrem
vlastnika domu aj splnomocneny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a to v zakonom
urc¢enych lehotach.

Spolocenstvu sa podla novely uklada nova povinnost, a to najneskor do dia 31. maja nasledujuceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok
tykajucej sa domu, najma o financnom hospodareni domu, o stave spolocnych casti domu a spoloénych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré slvisia so spravou domu. Sucéasne je
povinné vykonat vyUctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozictované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Zmena spravcu alebo formy vykonu spravy

Ak spolocenstvo konci svoju Cinnost’, je povinné 30 dni pred jej skonc¢enim, najneskor v den skoncenia
cinnosti, predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti tykajucej sa
domu a odovzdat’ vsetky pisomné materialy, ktoré sUvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia
fondu prevadzky, Udrzby a oprav a Uhrad za plnenia novému spravcovi. Zaroven ma povinnost’ previest’
zostatok majetku vlastnikov na Uctoch v banke na novy Gcet domu zriadeny v banke novym spravcom.

Za Ucelom odstranenia nejednoznacnosti, pokial ide o otazku, kto je majitelom Gctu zriadeného
spolocenstvom v banke v suvislosti so spravou domu a majitelom tam ulozenych penaznych prostriedkov,
novela zakona ustanovuje, ze majitelom U¢tu domu zriadeného spolocenstvom alebo spravcom v banke su
za kazdych okolnosti vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom spolocenstvo resp. spravca su
prislusni disponovat’ s finanénymi prostriedkami na Ucte domu a vykonavat’ k tomuto Gc¢tu prava a
povinnosti vkladatela k uctu domu podla osobitného zakona o ochrane vkladov.

V suvislosti so zmenou spravcu alebo zmenou formy vykonu spravy bytového domu zavadza novela zakona
jednoznacné ustanovenie, podla ktorého dnom skoncenia spravy domu prechadzaju vsetky prava a
povinnosti vyplyvajlce zo zmllv sQvisiacich so spravou domu a uzatvorenych v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome alebo zo zmllUv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, na nového spravcu resp. na spolocenstvo.

Platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav
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Novela zakona d’alej reaguje na dosial negativne vnimanu Upravu otazky dalSieho vykonu spravy bytového
domu v pripadoch, ak doéjde k vypovedaniu zmluvy o vykone spravy zo strany spravcu bez toho, aby
vlastnici vybrali nového spravcu. V takychto pripadoch bol spravca opravneny previest’' vykon spravy na
iného spravcu. Po novom vsak plati, ze v takej situacii ak do jedného roka od vypovede neuzatvoria
vlastnici bytov a nebytovych priestorov zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené
spolocenstvo, vznika spolocenstvo vlastnikov priamo zo zakona.

Sucasne na spolocenstvo prechadzaju vsetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmllv, ktoré slvisia so
spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo zo
zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je
povinny o vzniku spolocenstva pisomne informovat’ vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome a zabezpecit registraciu spolocenstva na prislusnom spravnom organe. Predsedu spolocenstva urci v
takomto pripade spravca.

Na odstranenie nejasnosti novela v § 10 ods. 2 taxativne podrobne vymedzuje, aké prijmy su prijmami
fondu prevadzky, Udrzby a oprav domu. Novela d'alej koriguje spésob urcovania vysky platieb do fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu tym sposobom, Ze na tieto Ucely sa v pripade, ak je sucastou bytu balkon,
lodzia alebo terasa, zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna,
lodZie alebo terasy.

Problémovi majitelia a pisomné hlasovanie

Ako pokus Ucelnejsieho presadzovania prav ostatnych vlastnikov bytov proti ,,problémovym* vlastnikom
vyznieva novozavedené ustanovenie § 11 ods. 3, podla ktorého pokial vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome neumozni na poziadanie na nevyhnutny c¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo
nebytového priestoru zastupcovi spolocenstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za
Gcelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam alebo ak ide o opravu spolocnych
Casti domu alebo spolocnych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu alebo montaz a udrzbu zariadeni na
meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpocet nameranych hodnot, zodpoveda za
Skody vzniknuté takymto konanim.

Nepochybne zaujimavou novinkou je vytvorenie moznosti pisomného hlasovania vlastnikov, teda hlasovania
mimo schodze vlastnikov (s vynimkou hlasovania o zmluve o spolocenstve a zmluve o vykone spravy).
Novela zakona podrobnym a opisnym sposobom stanovuje nalezitosti pisomnej formy hlasovania, vratane
sposobu overovania totoznosti hlasujlcich, nalezitosti hlasovacieho listka (napr. pri kazdej otazke musia
byt dva ramceky, z ktorych jeden je nadpisany slovom ,,ano" a druhy slovom ,,nie") a vlastného priebehu
pisomného hlasovania.

V pripade nelspesného hlasovania musi uz byt predmet hlasovania prerokovany na schodzi vlastnikov alebo
na zhromazdeni v pripade spolocenstva. Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci je mozné zopakovat’
az po prerokovani predmetu hlasovania na schodzi vlastnikov alebo na zhromazdeni.

Podla novely zakona su spravy katastra povinné z Uradnej povinnosti zapisovat’ zakonné zalozné prava v
prospech ostatnych vlastnikov v dome bez toho, aby sa vyzadovalo osobitné rozhodnutie a iniciativa
vlastnikov.

Podla prechodnych a zaverecnych ustanoveni k novele zakona su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome, spravcovia a predsedovia spolocCenstiev povinni zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve

uzatvorené do 1. aprila 2010 uviest’ do suladu s tymto zakonom, a to v lehote do 31. marca 2011.

Autor je advokdt advokdtskej kanceldrie bnt - Sovova Chuddckovad & Partner, s.r.o. (info.sk@bnt.eu).
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