SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

i

Ako postupovat v pripade, Ze som kupila byt v bytovom dome,
kde je 9 bytov, avSak z pre mna neznamych dévodov, v dome
nie je zabezpecena sprava ani zalozené spolocenstvo vlast-
nikov? Vlastnici netvoria Ziaden fond oprav, stav spolo¢nych
priestorov je nevyhovujici a na dome bez oprav a udrzby sa
prejavuju stale vacsie vady. Ako moézem prindtit ostatnych
vlastnikov k povinnosti zabezpecit spravu a zacat prispievat
do fondu oprav?

Vzmysle § 6 ods. 1 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ,Spravu domu vykonava spolo-
Censtvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej
len ,spolocenstvo®) alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka
osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvo-
ria zmluvu o vykone spravy (dalej len ,spravca“). Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpecit spravu
domu spolo¢enstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu
vznika dnom prvého prevodu viastnictva bytu alebo nebytové-
ho priestoru vdome.“

Vo vasom pripade vznika zo zakona povinnost zabezpecit spra-
vu bytového domu prostrednictvom spolocenstva vlastnikov by-
tov alebo uzatvorenim zmluvy o vykone spravy so spravcom. Je
nepravdepodobné, Ze by v bytovke od jej postavenia nebolo ani
spolocenstvo vlastnikov, ani spravca. Na postdenie situacie by
sme potrebovali presnejsie informéacie o tom, ako bola sprava
vykonavana v minulosti. Je tazké si predstavit ako je v bytovom
dome rieSené platenie za energie. Vodu, kurenie, kazdy vlast-
nik ma uzatvorend samostatnli zmluvu s dodavateflom? A ¢o
napriklad elektricka energia vyuzivana v spoloénych ¢astiach?
Kto ju plati?

Ideélne riesSenie je vlastnikov presvedcit, Ze ide o nevyhnutnd
vec. (Verim, Ze nejaké malické domy by mohli nejakd dobu fun-
dovat aj tak, malické myslim mozno 4-bytovka, ale to tiez len do
Casu, kym nie je potrebné riesit narocnejsie opravy).

Spoloéné Casti a spolocné zariadenia domu sU v podielovom
spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov. Zabezpecit spravu domu
je zadkonnou povinnostou, ktora zavazuje vSetkych vlastnikov
v dome. V tomto pripade ide teda o nesplnenie zakonnej povin-
nosti, a teda cestou, ktora by uz bola asi krajnym rieSenim, by
bolo podanie Zaloby na sid o uréenie povinnosti pre vlastnikov
zabezpecit spravu bytového domu.

Zakon nezakotvuje sankciu v pripade, Ze zo strany vlastnikov
doslo k poruseniu povinnosti zabezpedit spravu bytovky zako-
nom predpisanym spésobom, méZu vSak hrozit sankcie zo stra-
ny dodavatelov sluZieb (energie, média), pokial nebude zabez-
pecené ich riadne vyplacanie alebo zo strany Statnych organov
pokial nebude zabezpecené plnenie povinnosti voci nim.
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Chcem sa opytat, ¢i je mozZné, aby spravca BD v ramci vylctova-
nia za polozku teplo (dodavatelom je SPP) tctovala o viac nez
3000 Eur vyssSiu sumu pre BD nezZ je uvedené na vylctovacej
faktare od dodavatela, ¢ize SPP? Moze vobec spravca v ramci
dodavky tepla (plyn) generovat zisk pre seba? Mame za to, Ze
celkova fakturovana suma od SPP by mala byt len roziictovana
medzi jednotlivych vlastnikov, ale po spocitani to méze byt len
suma, ktoru si uctuje SPP ako dodavatel, ¢i sa mylime? Ako
mame postupovat smerom k spravcovi BD? Vylictovaciu fakturu
od SPP nam spociatku ani nechcela dat, aZ po viac ako 2 mesia-
coch ju svokre hodila so slovami: ,aj tak sa tomu nerozumiete.”
Spolo¢nost SPP nie je dodavatelom tepla, ale dodavatelom plynu.
V tomto pripade odporic¢am zistit, kto je vyrobcom tepla. Vyrob-
com tepla moze byt aj vas spravca bytového domu, musi mat na
to samozrejme licenciu. V takom pripade sa cena tepla, ktora je
bytovému domu vyactovana moze odliSovat od ceny plynu, resp.
faktury, ktord ste videli. Vyrobca tepla si totiz méZze samozrejme
vytvorit svoj zisk do urgitej vysky, ktora je stanovena Uradom pre
regulaciu sietovych odvetvi.

Vly potrebujete vyGctovaciu faktlru od vyrobcu tepla, nie od doda-
vatela plynu. Vyuctovacia faktira od dodavatela tepla by potom
mala koreSpondovat s vylctovanim pre jednotlivé byty a nebyto-
vé priestory v dome.

§14a ods. 1 ,Schodzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada
podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to
poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome alebo predseda. Termin konania schodze vlastnikov
musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zicastnit ¢o najvacsi
pocet viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pri pozZiadani rady spolocenstva o zvolanie schddze Stvrtinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov st potrebni aj overo-
vatelia podpisov ako je to povinné pri poZiadani o pisomnom
hlasovani?
Nie, zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ni¢ také
nevyZaduje. Rade je potrebné predlozit ,Ziadost o zvolanie scho-
dze alebo vyhlasenie pisomného hlasovania“, ktoréd by mala ob-
sahovat:
= Podpisy minimalne ¥ vlastnikov dome s uvedenim aj
mena a priezviska.
= Navrhovany program schddze alebo otazky do pisomné-
ho hlasovania.
= Mohla by obsahovat navrhovany termin, kedy sa ma
schddza/pisomné hlasovanie uskutocénit (je potrebné pri-
hliadat na to, Ze spravca, rada ma na zvolanie schodze/
vyhlasenie pisomného hlasovania 15 dni.
= Podpisy Ziadatelov nemusia byt nijakym spésobom ove-
rované
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Chcel by som sa spytat, i je zverejnenie cenovej ponuky sprav-
com na www.ooschodoch.sk pred schodzou vlastnikov bytové-
ho domu povinné, alebo staci, ak cenovi ponuku na schodzi
na ktorej je uvedené v bodoch schddze hlasovanie o danej veci
zastupca vlastnikov predloZi. (Spravca predlozil len jednu cenovi
ponuku avSak my ako vlastnici sme si zabezped€ili dalSiu cenovi
ponuku na porovnanie avsak len 4 dni pred konanim schodze.)
Otazka je, Ze ak by sme si schvalili ponuku, ktora nebola na hore
uvedenom portali zverejnena ¢i toto bude platné. A v pripade, Ze
je to uverejnenie povinné, ¢i je spravca na nasu zZiadost povinny
toto bezodkladne zverejnit.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. k) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov medzi povinnosti spravcu
patri aj ,priebezne zverejriovat na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu,
ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzZieb,
v ramci zabezpecCovania prevadzky, Gdrzby, opravy, rekonstruk-
cie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych
so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych pontk*.

K vySSie uvedenému zneniu zakona asi tolko, Ze je velmi vSe-
obecné a malo konkrétne. Spravca by mal mat spracovany a va-
mi schvaleni postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, ktorého
obsahom by mali byt aj informéacie o zverejiovani. Je doleZité
ako to mate upravené tam a tym by ste sa mali riadit v bytovom
dome.

V prvom rade k otazke, kde to ma byt zverejnené. Ma ist o miesto
v dome obvyklom. TakZe cenové ponuky sa zverejiujl na mies-
te, kde mate Standardne zverejnenl pozvanku na schodzu a iné
dolezité odkazy. Portal poschodoch.sk je fajn, ano aj tam by bolo
dobré to zverejnovat, ale podla moéjho nazoru to nestaci. Nie je
povinnostou kazdého vlastnika mat aktivny portal poschodoch.
sk a ten kto ho nema sa k ponukdm nedostane.

Otazka kedy zverejnit ponuky? Zakon neupravuje lehotu ani dizku
zverejnenia. Ponuky je potrebné zverejnovat priebezne. Priebez-
ne moze byt pred schédzu, ale aj az po vybere zhotovitela. Stret-
la som sa staznostou od zhotovitela, ktory namietal zverejnenie
svojej cenovej ponuky na mieste verejne dostupnom pre vyberom
zhotovitela, ktorym bytovy dom je.

Nezverejnenie cenovej ponuky nespdsobuje neplatnost v pripa-
de jej schvalenia vlastnikmi.

Sme SVB, ktoré sa sklada z 85 bytov v piatich vchodoch. V jed-
nom z vchodov, je v priestoroch kocikarne dlhodobo zriadena
kancelaria spolocenstva. Nie je uzatvorena Ziadna zmluva o pre-
najme, ani vlastnici bytov z danej brany nemaji Ziadnu kom-
penzaciu za nemoznost uzivat dané spoloc¢né priestory. Naklady
ako teplo a svetla vSak platia aj za tieto priestory. Je mozné uzi-
vat spoloc¢né priestory bez akejkol'vek zmluvy o prenajme alebo
stihlasu majitelov bytov? Na poslednom zhromaZzdeni, pri tcasti
22 majitelov bytov, bolo dané do uznesenia, Ze zhromazdenie
schvaluje prendjom tychto priestorov na zriadenie kancelarie
spolocenstva. Nadpoloviéna vacsina u nas je 43 majitelov. Je
mozné takto postupovat? Je dané uznesenie platné?

0 tom, Ze nejaka spolocna Cast bude slizit na nieco iné ako
bolo pévodne stanovené by mali rozhodnt vlastnici. Priestor sa
prenajal na Gcely zriadenia kancelaria, mala by byt uzatvorena
najomna zmluva. O najme a vypoOzicke spolocnych nebytovych
priestorov, spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu
a prislusenstva rozhoduju v zmysle § 14b ods. 1 pism. p) zako-
na o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlastnici nadpolo-

vicnou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Teda hlasovanim, ktoré prebehlo ako uvadza-
te, nemohlo dojst k odsuhlaseniu najmu.

Jelen navzajomnej dohode ako sa vlastnici vysporiadaji s tym, Ze
jeden vchod je ochudobneny o priestor. MoZete si v dome schvalit
nejakl kompenzaciu. Rozlctovanie elektrickej energie platna le-
gislativa nerieSi. Preto je to na dohode v bytovom dome. Neviem
¢i mate elektromer jeden pre cely dom alebo mate samostatny
pre kazdy vchod. Faktury, ktoré dostava SVB s samostatne pre
kazdé odberné miesto. Ak sa elektricka energia za cely dom deli
rovnym dielom pre vSetky vchody, tak v tom nevidim problém. Ak
vSak sa rozUctovava pre kazdy vchod osobitne, odporicala by
som mozno zriadit podruzné meranie pre Gcely kancelarie, aby
sa to ¢o sa tam nameria rozdelilo rovnym dielom pre vSetky vcho-
dy, pretoZe kancelaria sliZi vietkym. Co sa tyka tepla tam sa pre
Gcely rozpocitavania uplatiuje vyhlaska 240/2016 Z. z.

Ziadam o radu ako postupovat pri podani Ziadosti o vytah. Sme
4-poschodovy bytovy dom so 4 vchodmi bez vytahu. Chceli by
sme si dat zriadit do nasho bytového domu vytahy. Poprosim
o radu, ako postupovat pri vybavovani si Ziadosti na SFRB. Na
stranke SFRB sme nasli iba 2 typy Gveru na vytah (vymena
a modernizacia). V nasom BD nie je vytah, takZe potrebujeme
nové vytahy.

Statny fond rozvoja byvania poskytuje Gvery pre bytové domy na
presne stanovené Gcely. Co sa tyka vytahov, je mozné vyuZit fi-
nancie zo SFRB na modernizaciu alebo rekonstrukciu starého
vytahu. SFRB neposkytuje Gver na Géel vystavby nového (pred-
tym neexistujlceho vytahu v bytovom dome). Moznosti ako finan-
covat vystavbu su nasetrené vlastné financie z fondu prevadzky,
Gdrzby a oprav alebo poziadat banku o komercny Gver.

Mam dotaz ¢i je potrebné mat spolocenstvo vlastnikov v by-
tovom dome, ktory ma 4 byty a s tam len dvaja vlastnici (2
byty na jedného vlastnika). V zakone sa piSe Ze spolocenstvo
musi byt zlozené minimalne z 3 - 4 ¢lenov (vlastnikov), preshe
neviem. Tak to v praxi nejde zaloZit. Prosim o radu.

V zmysle § 2 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov sa bytovym domom rozumie budova,
v ktorej viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie
a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory sl za
podmienok ustanovenych v tomto zakona vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spoloc¢né za-
riadenia tohto domu sl stcasne v podielovom spoluvlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Ak sU splnené podmienky definicie bytového domu, tak by ste
si mali zabezpecit v zmysle § 6 ods. 1 zakona spravu bytového
domu zaloZenim spoloc¢enstva lebo prostrednictvom spravcu.

BeZne existuju spolocenstva v bytovych domoch, kde si 4 byty,
praveZe takéto malé bytového domy si skor zakladaju SVB ako
uzatvaraju zmluvy so spravcami. Vtakomto malom SVB budete
mat len predsedu a zhromazdenie, ktoré je tvorené vsSetkymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Vo vasom by-
tovom dome ide o Specificky pripad samozrejme, ktory vSak ne-
musi trvat navzdy.

Jedna zvlastnicok si v bytovom dome pre svojho rodinného
prislusnika nechala dodavatel'sky namontovat na schodiskovy
priestor Sikm schodiskovi plosinu, na ¢o ma pravo, nakol'ko jej
to zakon ¢. 182/1993 Z. z. umoznuje aj bez suhlasu ostatnych
vlastnikov. AvSak technické rieSenie je nevhodne zvolené, ked-
Ze konstrukcné prvky vyrazne zasahuju do priestoru schodiska,
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zuzili tento priestor a vykonali sa nevhodné zasahy do spolo¢-
nych casti bytového domu.

Pri montazi plosiny doslo k stavebnym zasahom do spolo¢nych
¢asti bytového domu a to: ukotvenie stipov zariadenia do podiest
schodiska, vysekanie otvorov do schodiskovych stien a zoseka-
nie kamenného sokla schodiska bez stavebného povolenia,
resp. ohlasenia vykonavania stavebnych lprav na prisluShom
stavebnom drade, ani bez stanoviska spravcu. Kvalita vykona-
nych prac - neodborne a neprofesionalne vykonané prace.

Vzhladom na tieto zavaziné skutocCnosti, ktorymi s ohrozeni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov na majetku a zdravi,
ktorym bolo znemoznené bezproblémové uzivanie spoloénych
Casti, v dosledku enormného zlzZenia schodiska dochadza k po-
Skodzovaniu a znec€istovaniu Satstva vlastnikov, problém s pre-
chodom obéznejsich ludi, nie je moZna manipulacia s nabyt-
kom atd"

Véera zasahovali zachranné zlozky v bytovom dome a bolo
potrebné transportovat jednu osobu byvajicu na najvysSom
podlazi. Nebolo vSak mozné ho transportovat ju nosidlach, ked-
Ze sa nedalo vytoCit na schodisku, preto museli osobu vynasat
v plachte, ¢o mohlo spésobit dalSie poSkodenie zdravia a sp6so-
bilo dalSiu komplikaciu pri zachrane ludského Zivota. Samozrej-
me to pobiirilo rodinnych prislusnikov, ktori vynasali svojho otca
ako ,macku vo vreci“.

V mene vlastnikov sme sa obratili aj na Urad prace, socialnych
veci a rodiny, ktory poskytol dotaciu na vybudovanie schodis-
kovej plosiny, ktory vS8ak konstatoval, Ze zich strany nedoSlo
k ziadnym pochybeniam a technické rieSenie je v kompetencii
Ziadatela o dotaciu. Ani technik PO pri pravidelnych kontrolach
pochybenie neuviedol.

Nasa otazka: Co nam poradite, kde sa mame obratit s danym
problémom, resp. ako ho dalej riesit?

Aj ked montaz zariadenia nevyZaduje suhlas vlastnikov, musi sa
uskutoénit v sllade s aktualnymi bezpeénostnymi poziadavka-
mi a nesmie obmedzovat ostatnych vlastnikov v bytovom dome.
Bezpecnost Unikovej cesty v bytovom dome musi byt zachovana
vzmysle § 51 ods. 1 vyhlaSky Ministerstva vnitra Slovenskej
republiky ¢. 94/2004 Z. z., ktorou sa ustanovujd technické po-
Ziadavky na protipoziarnu bezpecnost pri vystavbe a pri uzivani
stavieb ,Unikova cesta je trvalo volna komunikéacia alebo pries-
tor v stavbe alebo na nej, ktora umoznuje bezpeéni evakuaciu
0s6b zo stavby alebo z poZiarneho Useku ohrozeného poZiarom
na volné priestranstvo alebo do priestoru, ktory nie je ohroze-
ny poZiarom.“ Konkrétnosti uréuje § 68 a 69 uvedenej vyhlasky.
Uvedené ustanovenie dava odpoved na otazku, aka Sirokd ma
byt Gnikova cesta. Presn( Sirku Unikovej cesty pre bytové domy
nie je mozné uréit. PomdZe ustanovenie § 68, v zmysle ktorého
sa ,Sirka Unikovej cesty vyjadruje poStom tnikovych pruhov.

Najmensi pocet tnikovych pruhov sa urcuje podla:
a) dovoleného ¢asu evakuacie os6b,
b) rychlosti pohybu os6b,
c) poctu evakuovanych oséb,
d) sdcinitela podmienok evakuacie 0séb,
e) jednotkovej kapacity tnikového pruhu,
f) dizky unikovej cesty.

Najmensia Sirka nechranenej uUnikovej cesty je jeden Unikovy
pruh; Gnikovy pruh je priestor tnikovej cesty so Sirkou 0,55 m.
Najmensia Sirka Ciasto¢ne chranenej Unikovej cesty alebo chra-

nenej tnikovej cesty je jeden a pol tnikového pruhu; tito pod-
mienku spifiaju dvere so Sirkou 0,80 m. Sirka tnikovej cesty sa
uréuje nasobkami polovice Gnikového pruhu. Pri uréovani pred-
pokladaného ¢asu evakuacie os6b sa berie do tvahy skutocna
najmensia Sirka urcenej tnikovej cesty.“

Splnenie vSetkych bezpeénostnych podmienok pri montazi musi
byt dojednané v zmluve o dielo medzi objednavatelom a zhoto-
vitefom. NavySe je vzhladom na rieSenie otazky Unikovej cesty
potrebné stanovisko prislusného riaditelstva Hasi¢ského a za-
chranného zboru. Prax ukazuje, Ze v mnohych pripadoch nie s
vlastnici bytov a nebytovych priestorov informovani o montazi
zariadenia pre ZTP osobu a reakcia je presne ako u vas velmi
negativna, nakol’ko mali na schodisku zdzeny priestor.

Co sa tyka poskodenia spolo&nych &asti bytového domu tak ako
piSete, teda doslo k poSkodeniu schodiska, resp. muriva, v tomto
pripade je objednavatel tychto prac povinny zabezpecit ich opra-
vu, nemoéze mur ostat tak ako ste poslali vo fotodokumentéacii. Je
uz na nom ¢i to ma dohodnuté s realizacnou firmou alebo si to
zabezpeci vo vlastne rézii.

Vzmysle § 11 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ,Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je
povinny odstranit zavady a poskodenia, ktoré na inych bytoch
alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spolo¢nych ¢as-
tiach domu alebo spolo¢nych zariadeniach domu alebo prislu-
Senstve spdsobil sam alebo osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy
priestor uZivaja“.

Hoci Ziadatel tohto zdvihacieho zariadenia nemusi byt vlastni-
kom bytu, zodpovednost je na pleciach daného vlastnika bytu. Co
sa tyka poskodenych spolo¢nych ¢asti domu odpordéam vyzvat
vlastnika k oprave poskodenych Gasti. Co sa tyka Sirky Gnikovej
cesty, skiste premerat to schodiSte a porovnat s vySSie uvede-
nou vyhlaskou, resp. poZiadat o stanovisko technika poZiarnej
ochrany. Hoci sa vam na prvy pohlad to schodiska zda Gizke a sa-
mi ste si to odsklsali teraz aj pri zasahu v redle, moze byt ze
bude odpovedat vySsSie uvedenym normam.

Prosim vas o radu ako postupovat v pripade, Ze predsednic¢ka
nasho SVB odmieta vytvorit najomni zmluvu a stanovit vysku
odplaty za pouzZivanie spolocnych priestorov bytového domu aj
napriek tomu, Ze nam 2/3 vacsina vlastnikov bytov bytového
domu na schodzi odsthlasila uZivanie tohto priestoru.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. p) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov nebytovych priestorov rozhoduji vlastnici v dome
0 najme a vypozicke spoloénych nebytovych priestorov, spoloc-
nych c¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva
nadpoloviénou vacsinou hlasov vSetkych viastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v dome.

Sucastou schvalovania najmu by mali byt samozrejme aj pod-
mienky najmu, ako je napr. doba najmu a vySka odplaty. Nie
predseda by mal rozhodovat o vySke odplaty, ale vlastnici v do-
me. Pri hlasovani zvlast pri spolocenstve je potrebné dohodnut
sa, kto spracuje znenie zmluvy (zmluvu by mohlo predlozZit SVB,
resp. spracovat ju spolo¢ne s buddcim najomcom).

Ak aj napriek riadnemu schvéleniu predseda odmieta bez uda-
nia dévodu podpisat v tomto pripade ndjomni zmluvu, dochadza
k poruSeniu § 7c ods. 4 zakona, ktory znie , Predseda zodpoveda
za Skodu spdsobenu spolocenstvu, viastnikom bytov a nebyto-
vych priestorov v dome alebo tretim osobam porusenim svojich
povinnosti alebo prekro¢enim svojich pravomoci*.
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SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

V tomto pripade dochadza k poruseniu povinnosti predsedu, pre-
toZe predseda je Statutarnym organom SVB a kona v mene SVB
a za navonok za SVB. Mal by pristipit k podpisu zmluvy za SVB,
kedZe tak neurobil, svojim konanim spdsobil SVB Skodu a to vo
vySke uz uslého zisku z prenajmu spolo¢nych priestorov bytového
domu. Na to by som pani predsednicku doérazne upozornila.

Sme spolocenstvo vlastnikov bytov, ktoré zdruzuje dva bytové
domy s dvoma orientacnymi Cislami, ale mame spolocny list
vlastnictva. Na bytovom dome 82 doslo neodbornymi staveb-
nymi postupmi pri vystavbe k vaZnym nedostatkom na streche
budovy, ktoré je nutné riesit kvoli masivnemu zatekaniu. (Pozn.
Neodborna vystavba je aj predmetom stidneho sporu, voci kto-
rému zhotovitel podal odpor a ocakavame, Ze sa bude tahat
v case dlho). Aktualne rieSime v BD potrebu opravy, ktora bude
financovana z bankového lveru. Na ¢erpanie lveru je potrebné
odhlasovanie 2/3 vacésinou obyvatelov oboch bytovych domov,
¢o sa javi ako problematické dohodniit, nakol'ko bytového domu
84 sa oprava aktualne netyka a obyvatelia by potrebovali zaru-
ku, Ze ak nastane potreba opravy strechy, alebo inej investicne
narocnej akcie, tak budi mat taktiez dostatocné prostriedky,
pripadne za to zahlasuje vacésina obyvatelov oboch bytovych
domov. Otazkou je, ako tuto situaciu riesit. Je mozné nejakym
sposobom docielit, Ze lver na sanaciu strechy bytového domu
82 budu splacat len obyvatelia tohto domu, napriek tomu, Ze
spolocenstvo zahina obe bytovky? Pozna prax na Slovensku
vychodisko z tejto situacie?

V zmysle § 10 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov:

Z fondu prevadzky, tdrZby a oprav sa financuju vydavky spoje-
né s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych c¢as-
ti domu, spolocnych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu pre-
vadzky, Gdrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii
a tych teras, ktoré s spoloénymi ¢astami domu. Prostriedky
fondu prevadzky, UdrZzby a oprav moZno prechodne pouzit na
Uhradu za plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych pries-
torov v dome v pripade ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti
nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené
prostriedky vratia do fondu prevadzky, tdrzby a oprav.

V zmysle § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov:

Spravca je povinny viest samostatné analytické Gcty osobitne
za kaZdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z Ghrad za
plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a prostriedky fondu prevadzky, tGdrzby a oprav (dalej len ,maje-
tok vlastnikov“) musi spravca viest oddelene od (ctov spravcu
v banke, ato osobitne pre kaZdy spravovany dom. Majitelom
uctu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat
s finanénymi prostriedkami na Gcéte domu a vykonavat k tomu-
to Gctu prava a povinnosti vkladatela podla osobitného zakona
o ochrane vkladov. Majetok viastnikov nie je sticastou majetku
spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZit na krytie
alebo Uhradu zavézkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innos-
tou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok
vlastnikov vo viastny prospech alebo v prospech tretich os6b.

Bytovy dom, hoci ma dva vchody a méze budit dojem dvoch byto-
vych domov je zapisany na liste vlastnictva ako jeden bytovy dom.
V zmysle Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-

vych priestorov bytovy dom prispieva Ghradami do fondu prevadz-
ky, Udrzby a oprav a Cerpa financné prostriedky ako jeden celok.
To znamena, Ze bez ohladu na potreby jednotlivych vchodov je
vyska tvorby Ghrad na meter Stvorcovy spoluvlastnickeho podielu
do fondu prevadzky, (drzby a oprav v celom bytovom dome rov-
naka (zakon priplsta len zohladnenie mieri vyuzivania v pripade
nebytovych priestorov a garazi).

Strecha bytového domu bez ohladu na jej mozné Clenenia ale-
bo rozdelenia je spoloénou ¢astou bytového domu, a teda kaz-
dy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma na tejto
streche svoj spoluvlastnicky podiel. NapiSem to tak laicky. Hoci
byvam na 1. poschodi a mbZe sa zdat, Ze strechu nepotrebujem,
lebo mne ni¢ nezateka, aj tak sa musim na jej oprave finan¢ne
podielat. To isté by mohlo platit o vytahu, niekto na 1. poschodi
by si vravel, ved ja vytah ani nepotrebujem a nevyuzivam. Zakon
vSak myslel na to, Ze vSetky tieto veci st spolocnymi Castami a za-
riadeniami bytového domu, a preto sa na ich opravach podielaju
vSetci vlastnici vdome. Je potrebné si uvedomit, Ze v bytovom
dome musi existovat urcita davka solidarity medzi vlastnikmi.

Pri hlasovani v bytovom dome v ramci schddze vlastnikov res-
pektive v pisomnom hlasovani rozhoduje bytovy dom ako celok.
Pri hlasovani o Gvere je potrebné dosiahnut sthlas 2/3 vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, nielen dotknu-
tého vchodu.

V tomto konkrétnom pripade by viastnici chceli docielit, aby po-
skytnuty Gver na opravu strechy financovali z prostriedkov fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav len vlastnici dotknutého vchodu.
Bytové domy maju zvacsa zriadeny jeden bankovy Gcet fondu pre-
vadzky, Gdrzby a oprav aj ked bytovy dom pozostava z viacerych
vchodov. Fond prevadzky, Gdrzby a oprav sa zo zakona nerozde-
[uje medzi jednotlivé vchody.

Zakonny stav je taky, Ze vSetci vlastnici v dome prispievaji do
jedného fondu prevadzky, Udrzby a oprav a z tohto fondu vsetci
podla potrieb pri zachovani G¢elu, na ktory sa mozu financné
prostriedky pouZit aj Cerpaju.

Zakon vSak nezakazuje vlastnikom a nasledne spravcom vyko-
navat nieco navySe. Vtomto pripade vidim moznost zavedenia
analytického vedenia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Z osobnej
sklsenosti viem, Ze v bytovych domoch, ktoré pozostavaju z via-
cerych vchodoch (najma tie 3 a viac vchodové) sa vedie analytika
finanénych prostriedkov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

V praxi to znamena, Ze spravca analyticky rozdeli fond medzi jed-
notlivé vchody, jeho tvorbu aj cerpanie. Kazdy vchod si ,hospoda-
ri“ so svojim zostatkom. Treba si vS§ak uvedomit, Ze redlne vSak
maju vzdy jeden spolo¢ny fond prevadzky, Udrzby a oprav. Zave-
deniu analytického vedenia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav by
malo predchadzat jeho schvalenie a zakomponovanie do Zmluvy
0 vykone spravy, pricom odporiéam, aby obsahom zmluvy bolo
aj ustanovenie o rovhomernom &erpani finanénych prostriedkov
jednotlivymi vchodmi. Nemalo by sa stat, Ze jeden vchod bude
mat na Gcte 1 000 Eur a druhy 50 000 Eur.

Z pozicie spravcu bytového domu treba chapat, Ze toto nie je za-
konna povinnost spravcu, a teda spravca nemusi pristlpit na po-
skytovanie takejto sluzby. Ak takdto sluzbu vliastnikom poskytne,
mozZe si za nu Uctovat osobitny poplatok.

www.tzbportal.sk
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