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ZEFEKTIVNOVANIE SPRAVY BYTOVYCH DOMOV PO PRIJATI
ZAKONA O SPRAVCOCH BYTOVYCH DOMOV

STREAMLINING OF RESIDENTIAL HOUSES MANAGEMENT AFTER THE
ENACTMENT OF THE PROPERTY MANAGEMENT LAW

Abstract

The article deals with new legislation adjustment in the management of residential
buildings and with the amendment of the Act no. 246/2015 Coll. of housing management and
on the amendment of the Act no.182/1993 Coll. of the ownership of flats and business
premises, as amended. Discusses the minimum requirements for individuals and legal persons
who provide services for the management of residential buildings for a consideration, the
introduction of a list of management of apartment buildings as well as preconditions for the
entry into the list of administrators. Regulates the conditions of professional competence
acquired through vocational training to the extent determined by the implementation of
regulation in the field of conditions fulfillment enabling the administration of apartment
buildings.

Uvod

S Uc¢innost'ou od 1. 1. 2016 schvalil parlament novy zdkon o spravcoch bytovych
domov a o zmene a doplneni zdkona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o spravcoch®). Zakon
bol prijaty pod ¢islom 246/2015 Z. z. a jeho stGcastou je aj novela zakona o vlastnictve bytov.
Zakon prindSa jednotné pravidlda pre vSetkych spravcov bytovych domov s vynimkou
spolocenstiev vlastnikov.

Zakladnym impulzom k prijatiu zdkona o spravcoch bolo presvedcenie, Ze sprava,
prevadzka a udrzba bytového fondu mé byt komplexnou a koncep¢nou Cinnost'ou, ktord v
praxi nekladie poziadavky len na vedomosti a skiisenosti z oblasti stavebnictva, ekondmie,
prava alebo manazmentu, ale aj na komunikdciu a schopnost’ rieSit’ spory, ktoré su
charakteristické pre tito oblast. Zaroven je potrebné zdoraznit,, ze kvalita spravy bytovych
domov zabezpecCuje aj jej bezpecnost, udrzatenost a zlepSenie energeticko-technickych
parametrov existujucich bytovych domov.

Hlavnym zdmerom legislativnej tUpravy bolo skvalitnenie spravy bytového fondu,
najmid prevadzky, koncepcnej udrzby, planovania obnovy a predlzenia Zivotnosti bytovych
domov prostrednictvom zavedenia minimalnych poziadaviek pre vykon ¢innosti spravcov.
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Do prijatia zakona o spravcoch bola sprava bytovych domov upravena najma v zakone
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(d’alej len ,,zdkon o bytoch®). Zaroven sa v novele tohto zakona ukoncuje transformacia
Statnych a obecnych bytov za zvyhodnenych podmienok.

Prijatie zdkona o spravcoch predstavuje len prvy krok k vyssej profesionalizacii
spravcovskej Cinnosti, ale aj k vyssej profesionalite poskytovanych sluzieb. Spravca bytového
domu nie je vnimany iba ako obstardvatel' sluzieb potrebnych na prevadzku a udrzbu
bytového domu, ale zodpovedny spravca by mal byt odborne spdsobilym manazérom
bytového domu, mal by predvidat mozné problémy a riesit’ nastolené problémy k maximalne;j
spokojnosti jeho uzivatel'ov.

Predmetom zakona o spravcoch je ustanovenie minimalnych podmienok pre fyzické
osoby podnikatel'ov a pravnické osoby, ktoré poskytuju sluzby pri sprave bytovych domov za
odplatu na zdklade zmluvy o vykone spravy, zavedenie zoznamu spravcov bytovych domov,
ako aj predpoklady pre zapis do zoznamu. Zékon o spravcoch d’alej upravuje podmienku
odbornej sposobilosti nadobiidanej odbornym vzdelavanim v rozsahu uréenom vykonavacim
predpisom a Statnu spravu na useku splnenia podmienok umoznujucich vykonavat spravu
bytovych domov.

Zakon zaroven definuje zakladné podmienky, ktoré musi spinat kazdy spravca
bytového domu na zéklade zmluvy o vykone spravy podla osobitného predpisu, ktorym je
VyhlaSky Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR €. 328/2015 Z. z. o
minimalnom obsahu d’alSicho odborného vzdeldvania spravcov bytovych domov a vzoroch
ziadosti o zapis do zoznamu spravcov bytovych domov.

Ciel a metodika

Cielom clanku je analyza novoprijatej pravnej upravy s dorazom na skvalitnenie
spravy bytového fondu, najmé prevadzky, koncepcnej udrzby, planovania obnovy a nésledné
prediZenie Zivotnosti bytovych domov prostrednictvom zavedenia minimalnych poziadaviek
pre vykon ¢innosti spravcov.

Teoretické vychodiska spravy bytovych domov

Sprava bytovych domov je v sucasnosti upravena najma v zdkone NR SR ¢. 182/1993
Z. z. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Zakon
0 spravcoch predpokladd ich paralelnu G€innost’, pretoze upravuje podmienky, za akych
mozu spravcovia vykonavat’ spravu bytovych domov.

Stcastou navrhu zakona o spravcoch bola aj novela zakona ¢. 182/1993 Z. z., ktora
zabezpecila vzdjomné prepojenie ustanoveni oboch zdkonov. Zaroven sa v novele zakona ¢.
182/1993 Z. z. ukoncuje transformécia Statnych aobecnych bytov za zvyhodnenych
podmienok.

Treba zdoraznit, Ze zikon o spravcoch bol prijaty v salade s Ustavou Slovenskej

republiky, ustavnymi zdkonmi a ostatnymi vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky, s medzinarodnymi zmluvami ako aj s pravom Eurdpskej tnie.
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Odborna sposobilost’ spravcov bytovych domov

Zakon o spravcoch, zakotvil ako jednu z podmienok profesionalizacii v oblasti spravy
bytovych domov preukazovanie odbornej spdsobilosti spravcov, ktord sa nadobuda uspeSnym
absolvovanim d’alSicho odborného vzdelavania v akreditovanom vzdelavacom programe,
ktory bude zamerany na:

a) zakladné pravne predpisy tykajice sa vykonu spravy bytovych domov,
b) administrativne zabezpe€enie vykonu spravy,

c) odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov,

d) finan¢ny manazment a hospodarenie.

Minimalny rozsah d’alSieho odborného vzdelavania je 90 hodin a je rozdelené do
Styroch oblasti, priCom na kazda oblast’ musi byt vyhradenych najmenej 15 hodin. Gestorom
predmetnej pravnej upravy je Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja
Slovenskej republiky (d’alej len ,,ministerstvo®), ktoré je opravnené na zaklade vlastného
uvazenia pri podstatnej zmene pravnej Upravy nariadit povinné opitovné odborné
vzdelavanie vsetkych spravcov bez ¢asového obmedzenia.

Odborne spdsobilé osoby st povinné zucastnit’ sa tohto vzdeldvania a v urcenej lehote
a preukdzat’ jeho absolvovanie ministerstvu. Spravca moze zabezpecit' odborni sposobilost’ aj
prostrednictvom odborného zéstupcu. Pokial’ bude odbornym zastupcom fyzicka osoba, tato
moze zabezpecovat’ odbornu sposobilost’ iba pre jednu fyzicku osobu podnikatela alebo jednu
pravnicku osobu.

Osvedcenie o absolvovani akreditovaného vzdeldvacieho programu, prostrednictvom
ktorého sa zabezpecuje odborna spdsobilost’, sa priklada k ziadosti do zoznamu spravcu.
Podmienky pre vykon cinnosti spravy bytového domu podla zdkona o spravcoch, musi
spravca splnit’ do 31. decembra 2017.

Kancelaria spravcu bytového domu

Zakon o spravcoch zaviedol aj povinnost’ spravcu mat zriadenu kancelariu, riadne ju
oznat' obchodnym menom a oznacenim ,,Spravca bytového domu* za ufelom uplatiovania
prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Kancelaria musi byt”:

a) otvorena pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyzdni minimalne $tyri za sebou
idtce hodiny a

b) zriadena vo verejne dostupnej budove, ktorou sa rozumie budova SO vstupom
pristupnym verejnosti aspon v uradnych hodinach kancelarie.

Zoznam spravcov bytovych domov

Prijatim zakona o spravcoch budu spravcovia bytovych domov zapisani vo verejne
pristupnom zozname spravcov, ktoré zverejiiuje ministerstvo na svojom webovom sidle.
Obsah zoznamu upravuje zakon o spravcoch v § 7 ods. 2.

Predpoklady na zapis do zoznamu st obsiahnuté v §§ 8 a 9 zdkona o spravcoch zvlast’
pre fyzickll osobu — podnikatela a zvlast’ pre pravnicku osobu. Zadkon zéroven stanovuje, Ze
do 0znamu spravcov nie je mozné zapisat’:

fyzicku osobu — podnikatel’a

a) ktorej bola ulozena v poslednych 24 mesiacoch pokuta presahujica sumu 1 160 eur,
ktora vznikla v suvislosti s vykonom spravy
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b) ktora posobila ako ¢len Statutarneho organu alebo zodpovedny zastupca v Case
uloZenia pokuty presahujicej sumu 1 660 eur, ktora stivisela s vykonom spravy.

pravnicku osobu

a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch uloZena pokuta presahujuca sumu 1 660 eur,
ktora stvisi s vykonom spravy

b) ktora zabezpeCuje odbornii spoOsobilost prostrednictvom osoby, ktorej bola
Vv poslednych 24 mesiacoch uloZena pokuta presahujuca sumu 1 660 eur ako fyzickej
osobe — podnikatel'ovi alebo ktora bola v rozhodnom ¢ase ¢lenom Statutarneho organu
alebo zodpovednym zastupcom osoby, ktorej bola takato sankcia ulozena.

Ak Ziadatel’ spiiia vietky predpoklady na zapis do zoznamu, ministerstvo v lehote do
15 dni od dorucenia tplnej ziadosti zapiSe ziadatel'a do zoznamu a vyda osvedCenie o zapise.

Ministerstvo z dovodov taxativne uvedenych v zakone o spravcoch moéze vy¢iarknut’
spravcu zo zoznamu spravcov. Proti tomuto rozhodnuti je mozné podat’ opravny prostriedok.
O vy¢iarknuti sprdvecu zo zoznamu spravcov ministerstvo nerozhodne v pripade
prebiehajuceho konania o uloZeni pokuty stvisiacej s vykonom spravy alebo prebichajiceho
konania o vyc¢iarknuti zo zoznamu az do pravoplatného skoncenia konania, ale takéto konanie
0 vyc¢iarknuti spravcu zo zoznamu prerusi.

Zakon o spravcoch definuje aj Statnu spravu na useku plnenia podmienok cinnosti
spravcov bytovych domov. Organom S§tatnej spravy pre vykon Ccinnosti spravcu je
ministerstvo, ktoré

- vedie zoznam a zverejiuje tdaje zapisané v zozname,

- rozhoduje o zapise spravcu do zoznamu,

- rozhoduje o vy¢iarknuti spravcu zo zoznamu,

- vykonava dohl'ad nad dodrziavanim podmienok pre vykon ¢innosti spravcov,
- vykonava d’al$ie ¢innosti ustanovené zakonom o spravcoch.

Ministerstvo vykondva taktieZ dohlad nad dodrziavanim podmienok pre vykon
¢innosti spravcov, ktoré im ukladd zakon o spravcoch. Vykon dohl'adu spociva v kontrole
dodrZiavania povinnosti ustanovenych v zédkone o spravcoch aukladanim opatreni na
odstranenie zistenych nedostatkov ako aj ziskavanim a vyhodnocovanim informacii
0 spravcoch aich c¢innosti na zdklade podnetov alebo vlastnych zisteni ministerstva.
Predmetom dohladu je tiez splnenie podmienok na zapis do zoznamu spravcov a riadne
plnenie informa¢nych povinnosti vo¢i ministerstvu.

Ustanoveniami zdkona o spravcoch vo veci dohladu nie je dotknutd pravomoc
organov vSeobecného dohladu, ani dohl'ad podl'a osobitnych predpisov.Zékon o spravcoch
definuje poverenu osobu a spdsob vykonu dohladu. Taxativne sa stanovuju naleZzitosti
poverenia ministerstva, ktoré st nevyhnutné pre vykon dohl'adu. Dohl'ad vykonava poverena
0soba v statnozamestnaneckom pomere. Prava a povinnosti poverenej osoby st zakotvené v §
16 zékona o spravcoch.

Poverena osoba je vylucena z vykonu dohladu, ak so zretelom na jej pomer k veci,
k spravcovi alebo k zamestnancom spravcu mozno mat pochybnosti o jej nezaujatosti.
O vyluceni poverenej osoby z vykonu dohladu rozhodne do troch dni od ozndmenia alebo
podania namietok osoba, ktora poverenu osobu vykonanim dohladu poverila. V pripade
rozhodnutia o vyliceni poverenej osoby z dohladu, urobi aj prislusné opatrenia na
zabezpecenie d’alSieho dohl'adu.
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Zakon o spravcoch d’alej stanovuje povinnost' pre spravcu mat uzavreté poistenie
zodpovednosti za Skodu, a to nepretrzite pocas celej doby vykonu spravy bytovych domov,
pricom vsSak neurcuje presny rozsah takéhoto poistenia, ale spravca je povinny prihliadat’ na
pocet spravovanych domov aich hodnotu v danom ¢ase a mieste, ako aj mieru rizika
spojené¢ho s vykonom spravy. Zakon zavadza zastupovanie vlastnikov spravcom v konani na
sude, proti ktorym smeruje:

- navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome,

- navrh na zacatie konania o urcenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany
inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome alebo

- navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zdlozného prava alebo zékaz
vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru
v dome.

Toto zastupovanie trva, kym sa v konani pred sidom nepreukaze rozpor zdujmov
spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pokial’ fyzickd osoba alebo pravnicka osoba vykonavajica spravu bytového domu do
31. 12. 2017 nesplni podmienky ustanovené zdkonom o sprave bytov, zmluvy o vykone
spravy bytového domu u¢inné pred 1. janudrom 2018 zanikaju najneskor k 30. juna 2018.
O tomto je fyzicka osoba alebo pravnickd osoba povinnd pisomne informovat vlastnikov
najneskor 60 dni pred zdnikom zmluvy. Zaroven je povinny vykonat’ ¢innosti smerujiuce
K ukonCeniu vykonu spravy ajej odovzdaniu novému spravcovi alebo spoloéenstvu
vlastnikov bez zbytoéného odkladu po tom, ako bol tento vlastnikmi zvoleny alebo
spolocenstvo vlastnikov a nebytovych priestorov vzniklo, pripadne odovzdat’ jeho dostupnu
dokumentaciu tykajticu sa bytového domu v stlade s predmetnym ustanovenim.

Ako sme v uvode naznalili obsahom druhej Casti zakona o spravcoch je suvisiaca

novela zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, ktord ma za ciel’ vzajomné prepojenie oboch zdkonov.

Stucastou novely zakona o bytoch je taktiez zavedenie podmienky vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome pre osobu, ktora chce vykonava funkciu predsedu
spoloCenstva vlastnikov a tym zabezpecovat’ riadnu a funkéna prevadzku a drzbu bytového
domu. Tymto sa posiliiuje samospravny princip spoloCenstva vlastnikov, ked’Ze v ostatnych
rokoch sa mnozili pripade, Ze t4 istd osoba bola predsedom vo viacerych spolo€enstvach
vlastnikov bez toho, aby v dotknutom bytovom doma vlastnila byt alebo nebytovy priestor,
¢im sa vykon takejto ¢innosti rovnal fakticky podnikaniu v oblasti spravy bytovych domov.

Zaver

Zakon o spravcoch mozno povazovat iba za prvy krok pri rieSeni problematiky spravy
bytovych domov. Mame za to, ze dana problematika si vyzaduje z4sadnu legislativnu upravu
samotného vykonu spravy, ktord by priniesla jasné pravidld do ekonomickej, technickej
a pravnej oblasti stuvisiacej so starostlivostou o spolocné Casti a zariadenia bytovych domov.
Takuto komplexnu legislativnu Gipravu vykonu spravy ba uvitali predovsetkym vlastnici bytov
anebytovych priestorov, ale aj samostatni spravcovia bytovych domov a spoloCenstva
vlastnikov bytov.
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