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Abstrakt

Prispevok sa zaobera niekolkymi pravnymi problémami, ktoré s spojené so zmenou
subjektu vykonavajuceho spravu bytového domu. Na podklade konkrétnych
praktickych situdcii autor poukazuje na nedéslednost a nedokonalost pravnej Upravy
zadkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathnom
zneni, pri ktorej ani vyklad jednotlivych ustanoveni nesmeruje k uspokojivym

rieSeniam.

UvobD

Vykon spravy bytovych domov, ktorého zakladny pravny ramec tvori zakon C.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (dalej aj
,BytZ") je Sirokou témou, ktora sice pritahuje pozornost laickej verejnosti, ale ktorej
sa zaroven venuje pomerne malo priestoru v odbornych pravnickych kruhoch.
V tomto prispevku sa budeme blizSie venovat niektorym praktickym problémom,
s ktorymi sa pri vykone spravy bytovych domov mozno stretnit v praxi najéastejsie.

I. POVINNOST VYKONAT VYUCTOVANIE PO ZMENE SPRAVCU

Jednou z najCastejSie sa vyskytujlucich situacii, ktord v praxi vznikd je urcenie
subjektu, ktory je povinny po ukonceni spravy bytového domu pocas kalendarneho
roka vykonat ro¢né vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len
,FPUO") a Uhrad na plnenia (dalej aj ,sluzby"). Otazne teda je, ¢i za situacie, ked'
sa pocCas kalendarneho roka zmeni spravcovsky subjekt, s ktorym maju vlastnici
bytov a nebytovych priestorov uzavretl zmluvu o vykone spravy, je povinny vykonat
vyuctovanie vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ,vlastnici®)
predchadzajuci alebo novy spravca. Odpoved na tuto otdzku spodiva vo vyklade ust.
§ 8a ods. 2 BytZ a teda tento problém je len v rovine spravnej interpretacie prava
nez nedo6slednosti zakonodarcu.

Podla ust. § 8a ods. 2 BytZ plati, ze: ,Spravca je povinny najneskér do 31. mdaja
nasledujiceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci 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 skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zarover je
povinny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevéadzky, Udrzby a oprdv, uhrad za
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plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak
spravca kondi svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred jej skoncenim, najneskér v deri
skoncéenia c&innosti, predlozZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej Cinnosti tykajlicej sa tohto domu a odovzdat vsetky pisomné
materialy, ktoré suvisia so spravou domu vrdtane vyuctovania pouZitia fondu
prevadzky, udrzby a oprdv a uhrad za plnenia. Zaroveri je povinny previest zostatok
majetku vlastnikov na uctoch v banke na ucty nového spravcu alebo spolocenstva.™

Z dikcie ust. § 8a ods.2 BytZ je zrejmé, ze zakonodarca v nom obsiahol dve skutkové
podstaty, v ktorych su uvedené takmer rovnaké povinnosti spravcu, suvisiace s
vykonanim riadneho vyuctovania FPUO a sluzieb.

Prvé dve vety z predmetného zakonného ustanovenia sa nepochybne tykaju kazdého
spravcu bytového domu, ktory je v ¢ase vzniku povinnosti konstruovanej v tejto
pravnej norme platnym spravcom bytového domu, t.j. ma platny zmluvny vztah
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Zakonodarca tu explicitne nerozlisuje, i
spravu domu za obdobie predchadzajuceho kalendarneho roku, za ktory vznikne
povinnost vykonat vyuctovania, realizoval jeden alebo viacero spravcovskych
subjektov v réznych casovych obdobiach kalendarneho roka. V tejto suvislosti
poukazujeme v prvom rade na gramaticky vyklad tejto pravnej normy, v ktorej
zakonodarca nepouzil pojem ,byvaly spravca" alebo ,spravca, ktory v kalendarnom
roku vykondaval spravu", ale pouziva len vSeobecny termin ,spravca®. Z ucelu celého
ustanovenia vyplyva, Ze vyuctovanie sa predklada vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v zakonom stanovenej lehote /t.j. najneskdr do 31.5. daného roka/,
pricom sa vykonava vzdy za cely kalendarny rok. Druha veta ust. 8a ods. 2 BytZ sa
nepochybne vztahuje na prvu vetu, ¢o vyplyva najma zo slova ,zaroven®.

Z gramatického vykladu druhej Casti predmetného ustanovenia potom vyplyva, Ze
povinnost vykonat vyuétovanie zatazuje aj spravcu, ktory z akéhokolvek dévodu
kon¢i svoju ¢innost (a tym nevyhnutne zanikd aj jeho zmluvny vztah s vlastnikmi),
a to v lehote 30 dni pred ukoncenim spravy, najneskor vsak v den skoncenia ¢innosti
(t.j. v posledny den trvania jeho zmluvného vztahu s vlastnikmi).

Porovnanim povinnosti, ktoré spravcovi vyplyvaju pri ukonceni cinnosti pocas
kalendarneho roka s povinnostami, ktoré zatazuju spravcu, ktory je spravcom nielen
v relevantnom obdobi, za ktoré sa vyuctovanie vykonava, ale aj nasledne v cCase
vzniku povinnosti vykonat vyuctovanie podla prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2
BytZ dospejeme k nasledovnym zaverom:

a) obaja spravcovia su povinni poskytnut vlastnikom spravu o svojej doterajsej
¢innosti bud’ za kalendarny rok alebo za jeho ¢ast, pocas ktorej spravca reédlne
vykonaval ¢innost,

b) obaja spravcovia maju povinnost vykonat vyuctovanie FPUO a sluzieb, avdak
s tym rozdielom, Ze:

(i) spravca kontinualne vykonavajlci svoju ¢innost cely kalendarny rok
ma v zmysle prvych dvoch viet cit. ustanovenia povinnost vykonat
vyUctovanie sluzieb rozuctované na jednotlivé byty a nebytové
priestory, zatial Co

(i) spravca kondiaci ¢innost pocas kalenddrneho roka musi vykonat len
vyUctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za
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plnenia bez toho, aby tieto boli rozic¢tované na jednotlivé byty alebo
nebytové priestory.!

c) Spravca kondiaci svoju ¢innost pocas kalendarneho roka ma v zmysle ust. § 8b
ods. 2 BytZ oproti spravcovi kontinualne vykonavajlicemu spravu aj povinnost
vydat v$etky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyuctovania pouzitia FPUO a sluzieb a previest zostatok majetku na ucétoch
vlastnikov v banke na novozriadeny Ucet.

Z uvedeného vyplyva zakladna téza (premisa), z ktorej budeme v dalSom texte
vychadzat a to, Ze obsah a rozsah vyuctovania, ktoré je spravca konciaci ¢innost
pocas roka povinny pri ukonéeni spravy vykonat, nemdze byt obsahovo zhodné
s vyuctovanim, ktoré je povinny urobit spravca v ¢ase, ked mu vznikne povinnost
podla prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2 BytZ.

Okrem dikcie zakona konciacemu spravcovi chyba pri stanovenej povinnosti vykonat
vyuctovanie prave termin ,rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome" tomu brania aj praktické dovody.

Spravcovia vSak realne vedia pri ukonceni spravy pocas beZného roka vyucétovat
vlastnikom (nie jednotlivo ale sihrnne) len FPUO, avSak nie aj zaslané Uhrady za
sluzby, ktoré predstavuju preddavkové Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytov
a nebytovych priestorov. Tie sa totiz mézu redlne zGltovat az po ukonceni
kalendarneho roka na zdklade vyuctovacich faktir od dodavatelov jednotlivych
skuto¢ne dodanych médii do celého domu? (najma elektricka energia, voda, teplo),
na zaklade ¢oho sU potom objektivizované redlne naklady na cely dom. Tieto uz
spravca vie rozpocitat na jednotlivé byty a nebytové priestory podla dohodnutych
alebo pravnymi predpismi stanovenych sp6sobov.

Spravca kondiaci svoju cinnost tak moéze vykonat vylctovanie len z dovtedy
zaplatenych preddavkovych platieb, pripadne méze porovnat stav spotrebovanych
médii ku dnu ukoncenia spravy a odhadom urcit naklady podla aktualnych cien. Do
akej miery je takéto ,predbezné“ vyuctovanie sluzieb spravcom pre vlastnikov
Ucelné, vzhladom na to, Ze nie je vykonané samotnym dodavatelom, ponechavame
na zamyslenie. Urlite vSak takéto vyuctovanie moze minimalne pre vlastnikov, resp.
nového spravcu neskdr predstavovat aspor uréity prehlad o stave spotrebovanych
financnych prostriedkov domu ku dnu skoncenia spravy alebo o spotrebe médii.
Rovnako moze byt podkladom pre pripadné reklamacie uplatnené novym spravcom
voci dodavatelom médii, hoci otdzna je dokazna hodnota takéhoto vyuctovania bez
potvrdenia dodavatelom sluzieb.

Z tychto dbévodov podla nasho nazoru spravcu konciaceho d&innost podas
kalendarneho roka nezatazuje povinnost vykonat riadne vyuctovanie sluzieb vodi

Y Hoci z dikcie zékona nie je celkom zrejmé, & sprévcu konciaceho cinnost zataZuje povinnost vykonat
vyluctovanie FPUO a sluZieb voéi jednotlivym viastnikom alebo toto vylctovanie maji obsahovat’ len
odovzddvané materidly, mdme za to, Ze na faktickej povinnosti vypracovat’ takéto vyuctovanie to ni¢
nemeni. Navyse gramaticky i logicky vyklad tejto Casti pravnej normy nasvedcuje tomu, Ze materialy sa
maji odovzdavat len viastnikom, ked%e ku driu ukon&eniu sprévy viastnici s novym sprédvcom este nemézu
byt v platnom pravnom vztahu. Ten im mbZe pravne vznikndt aZ driom nasledujicim po uplynuti
vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy s predchadzajicim spravcom. To vsak nevylucuje, aby tukon
prevzatia dokumentacie realizovali napr. splnomocneni zastupcovia vlastnikov za pritomnosti nového
spravcu, ¢o sa v praxi aj uplatriuje. Rovnako je beZné, Ze dokumentaciu si spravcovia odovzdaju az po
zaniku Gcéinnosti zmluvy o vykone spravy so spravcom konciacim svoju &innost, &im véak konéiaci sprévca
porusuje povinnost podla ust. § 8a ods. 2 BytZ.

2 Tieto faktury sU sprévcovi spravidla dorucované od dodévatelov médii v priebehu prvého Stvrtroku
kazdého roka kalendarneho roku za obdobie predchadzajiceho kalendarneho roka.
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jednotlivym vlastnikom pri skonceni spravy, lebo jej splnenie sa stava v praxi pri
sucCasnej pravnej Uprave pre tohto spravcu nemoznym. Spravca konciaci spravu totiz
nema pripadné preplatky vlastnikom ako a z ¢oho zaslat, kedZe zostatok na uUéte
domu ma previest novému spravcovi ku driu ukoncenia spravy v zmysle ust. § 8a
ods. 4 ZoVB. Navyse, byvaly spravca uz nema zakonné ani zmluvné
splnomocnenie nielen na vykon spravy domu, ale ani na vymahanie
pripadnych neuhradenych nedoplatkov, ¢i rieSenia pripadnych reklamacii
vzniknutych z ro¢ného vyictovania, ktoré vykonal.

Z rovnakych dévodov mozno konstatovat, ze povinnost vykonat vyuctovanie za cely
predchadzajuci kalendarny rok podla prvej a druhej vety ust. § 8a ods. 2 ZoVB
zatazuje vyluéne aktudlneho spravcu bytového domu, ktory ma s vlastnikmi uzavrett
platnd zmluvu o vykone spravy a to bez ohladu na skuto¢nost, ze v predchadzajicom
roku spravu realne nevykonaval. K prijatiu tohto zaveru nas vedie viacero dévodov.

a) V prvom rade je potrebné zohladnit uz vysSie uvedenu skutoCnost, ze
povinnost vykonat riadne vyuctovanie do 31.5. kazdého roku vzdy zatazuje podla
zakona spravcu a nie byvalého spravcu.

b) Kldéovym argumentom je tu aj to, ze v zmysle ust. § 8a ods. 2 ZoVB
predposlednej a poslednej vety je spravca kondiaci svoju ¢innost povinny odovzdat
vlastnikom vsSetky pisomné materidly, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyuétovania pouzitia FPUaO a sluzieb. Zaroveri je povinny previest zostatok majetku
vlastnikov na Uctoch v banke na ucty nového spravcu alebo spoloCenstva.3
Z uvedeného vyplyva, Ze novy spravca by mal mat od svojho predchodcu uz v ¢ase
vyuctovania nielen vsSetky potrebné dokumenty na vykonanie vyuctovania, ale aj
prevedené financ¢né prostriedky, z ktorych by sa mohli uhradzat pripadné nedoplatky
voCi dodavatelom, resp. preplatky jednotlivym vlastnikom po vykonani findlneho
ro¢ného vyuctovania. Z tychto dévodov preto neobstoji argument, Ze novy spravca
nebol v Case, za ktory sa realizuje vyuctovanie (t.j. v danom pripade uplynuly
kalendarny rok) este v zmluvnom vztahu s vlastnikmi. Z hladiska vzniku povinnosti
spravcu vykonat vylcétovanie do 31.5. kazdého roka je totiz vidy relevantny
aktualny a platny zmluvny vztah s vlastnikmi, ktory mimochodom zaklada aj
zadkonné opravnenie spravcu konat v mene vlastnikov pri vSetkych (konoch
tykajucich sa spravy nielen voci vlastnikom (napr. vybavovat reklamacie vykonaného
vyuctovania), ale aj voci tretim osobam, t.j. in concreto najméa dodavatelom sluzieb
(ust. § 8b ods.1 a2 BytZ). To v praxi znamend, ze pri ukonceni spravy napr.
k 30.04.2018 povinnost vykonat ro¢né vyuctovanie nakladov za rok 2017 zatazuje
do 30.04.2018 konciaceho spravcu, ale nakolko lehotu na plnenie ma az do
31.05.2018, tato povinnost mu k 01.05.2018 zanikne a od tohto dfia vznikne novému
spravcovi bytového domu alebo spoloc¢enstvu vlastnikov.

c) V tejto suvislosti je potrebné spomenut aj ust. § 8a ods.3 BytZ, v zmysle ktorého
~DRom skoncenia spravy domu prechadzaju vsetky prava a povinnosti
vyplyvajice zo zmliv, ktoré sivisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené
v mene vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmliuv
uzavretych na zaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

3 Domnievame sa, Ze po novele BytZ vykonanej zékonom & 70/2010 Z.z. je povinnost sprévcu previest
zostatky majetku na uctoch vlastnikov v banke na ucet nového spravcu alebo spoloCenstva nadbytocna.
Posledna veta ust. § 8a ods. 2 BytZ je tak v rozpore s ust. § 8a ods. 3 BytZ. V nadvéznosti na novelizované
znenie ust. § 8 ods. 3 BytZ, podla ktorého spravca len vykonava prava vkladatela k uctu vlastnikov, je
zbytoéné prevéddzat zostatky majetku viastnikov na novy Uéet zriadeny novym sprdvcom alebo
spolo&enstvom. Z uvedeného je zrejma nedéslednost zdkonodarcu, ktory pri legislativnej zmene urcitého
ustanovenia nemyslel na dbsledky, ktoré tato zmena prinesie z hladiska vykladu inych zakonnych
ustanoveni.
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na nového spravcu alebo na spolocenstvo." Tymto ustanovenim bola od 1.4.2010
do zakona zakotvena pri prechode spravy tzv. singularna sukcesia vSetkych prav
a povinnosti vyplyvajucich zo zmllv uzavretych predchadzajicim spravcom na novy
spravcovsky subjekt.* Existencia pravnej normy obsiahnutej v cit. zakonnom
ustanoveni totiz vyluéuje opodstatnenost argumentu, podla ktorého novy spravca
nemal v obdobi, za ktoré sa celoro¢né vyuctovanie podla ust. § 8a ods.2 prvej
a druhej vety BytZ realizuje, uzavrety zmluvny vztah s dodavatelmi jednotlivych
médii. Existencia pravneho vztahu spravcu vo vztahu k dodavatelovi konkrétnej
sluzby v ¢ase vykonu spravy je tu irelevantna nielen vzhladom na moment vzniku
povinnosti spravcu vykonat vyucétovanie /bod a) tejto casti prispevku/, ale najma
s ohladom na skutocnost, Ze spravca nie je s dodavatelom sluzby nikdy v priamom
zavazkovopravnom vztahu, ale ex lege len zastupuje vSetkych vlastnikov /vid bod d)
nizSie/ pri jeho uzavreti, plneni, ¢i zmene a jeho zaniku.

d) Na podporu vyssie uvedeného zaveru mozno poukazat nielen na ust. § 8a ods. 3
BytZ, ale aj na ust. § 8b ods. 1 BytZ. V zmysle tychto ustanoveni kona spravca pri
vykone spravy bytového domu vZzdy v mene a na acet vsetkych vlastnikov ako
ich priamy zadkonny zdastupca. V dosledku priameho zdkonného zastuUpenia tak do
zmluvnych vztahov realizovanych spravcom pri vykone spravy vstupuju vzdy vlastnici
a nie spravca, ktory je len zakonnym zastupcom. Prave ucinky, t.j. vznik prav a
povinnosti z tohto zakonného zastuUpenia tak vznikaju priamo vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov ako zastUpenym osobam a nie spravcovi ako zakonnému
zastupcovi vlastnikov.> Z uvedeného vykladu vyplyva, Ze po platnej zmene spravcu
by uz vSetky pisomnosti vratane vyuctovacich faktir od dodavatelov sluzieb, ktoré
tvoria klicovy podklad pre spravcu na riadne vykonanie ro¢ného vyuctovania podla
ust. § 8b ods. 2 prvej a druhej vety BytZ mali byt doru¢ované od dodavatelov
jednotlivych médii priamo novému spravcovi.

e) Na zaver nasej argumentacie poukazujeme aj na vyklad ad absurdum, ked by
vlastnici viackrat zmenili poCas kalendarneho roka spravcovsky subjekt. V dosledku
toho by potom bolo problematické urcit subjekt povinny na vykonanie celoroéného
vyuctovania. Prijmuc nazor, ktory kladie déraz pri stanoveni povinnosti vyuctovania
na existenciu pravneho vztahu medzi vlastnikmi a spravcom v redlnom obdobi, za
ktoré sa sprava vykonavala, by potom vlastnici mali viacero individualnych
vyuctovani od kazdého spravcu samostatne, resp. tito spravcovia by mali povinnost
vykonat vyuUcétovanie vzdy len za urdité obdobie kalendarneho roka, hoci kazdy zo
spravcov konciacich svoju ¢innost ma v zmysle ust. § 8a ods.2 BytZ povinnost
odovzdat vlastnikom vsetky podklady suvisiace so spravou vratane vyudtovania
FPUO a sluZieb. Takyto stav by bol, podla nds, nielen z hladiska vlastnikov
neprehladny a nedcelny, ale predovSsetkym by nevychadzal =z racionalnej
interpretacie ust. § 8a ods. 2 BytZ, opierajlucej sa o metddy gramatického, logického
i systematického vykladu pravnych noriem.

f) Uvedeny nazor o tom, ze povinnost vykonat vylctovanie za cely predchadzajuci
rok (v ktorom doslo k zmene spravcu) ma vzdy aktudlny spravca, ktory spravuje
dom potvrdzuje aj stanovisko Ministerstva financii SR sp. zn. 17602/2011-823 z
07.06.2011.%

4 K vykladu tohto ustanovenia bliZSie odkazujeme na VALACHOVIC, M., GRAUSOVA, K., CIRAK, J.: Zkon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2012, s. 657-661.

5 K tomu rovnako bliZsie pozri dielo cit. v pozn. & 4, s. 620-632.

6V tejto stvislosti véak musime podotknut, Ze prévny rozbor, ktory je uvedeny v stanovisku MF SR nie je
argumentacne nijako podloZzeny, neobsahuje Ziadne raciondlne i logické zavery a vychadza len
z gramatickej dikcie ust. § 8a ods. 2 BytZ, o nie je podla nasho nazoru bez blizSieho zdbvodnenia
postacujuce ani presvedcCivé.
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II. POVINNOST ODOVZDAT DOKUMENTACIU A PREVIEST
ZOSTATOK NA BANKOVOM UCTE VLASTNIKOV

Daldou pomerne &asto sa v praxi vyskytujlcou situdciou, ktord pri vykone spravy
vznikd je, ze po ukonceni zmluvného vztahu so spravcom neddjde z viacerych
dovodov k prevodu majetku vlastnikov a odovzdaniu dokumentacie v zmysle ust. §
8a ods. 2 BytZ. Z nasich skusenosti vyplyva, Zze v praxi dochadza najCastejSie prave
k poruseniu tychto povinnosti spravcovskymi subjektmi. Dovody pre ktoré k tomu
dochadza su rézne. Odhliadnuc od réznych Ucelovych obstrukcii je to najma:

(i) spochybnenie vypovede zo zmluvy o vykone spravy alebo samotnej zmluvy
zo strany spravcu alebo niektorym vlastnikom na zaklade Zaloby podla ust. §
14 ods. 8 BytZ;

(ii) neexistencia nového spravcovského subjektu ku dfiu skoncenia spravy (t.j.
najcastejsie ku dnu uplynutia vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy),
resp. ani rok po jej uplynuti v pripade ak predmetnd zmluvu vypovedal
spravca podla ust. § 8a ods. 8 BytZ;

(iii)  nevedenie, neexistencia dokumentacie alebo Ucelovy vyklad zakona;

Je nepochybné, Ze nevydanie vsetkych dokladov tykajlcich sa spravy bytového domu
novému spravcovi alebo spoloéenstvu znaéne stazuje jeho ¢innost a obmedzuje ho
v plneni jeho zadkonnych i zmluvnych povinnosti voci vlastnikom. Je zrejmé, Zze bez
prislusnych dokladov tykajucich sa spravy bytového domu sa spravcovsky subjekt
nie je schopny relevantne vyjadrit k technickym, pravnym, uGétovnym, & inym
otdzkam tykajucim sa spravy bytového domu. V tejto sivislosti zdorazinujeme,
ze tieto doklady, ktorymi spravca len disponuje st majetkom vlastnikov
a nie majetkom spravcu, ktory ich len uchovava a spravuje, rovnako ako
financ¢né prostriedky na bankovych Gctoch Viastnikov.

Ad (i) Z tohto dovodu nie je vzhladom na opravnené zaujmy vlastnikov (a nie
byvalého spravcu) odovodnené zo strany konciaceho spravcu tato dokumentaciu
v sucasnosti zadrziavat aj napriek jeho tvrdeniu o neplatnosti vypovede. To plati aj
v pripade, ak by spravca podal na sude zalobu o neplatnost vypovede zo ,svojej"
zmluvy o vykone spravy alebo ak by niektory vlastnik podal Zalobu o neplatnost
zmluvy o vykone spravy a spravca by s poukazom na podanie tejto Zaloby dalej
vykondval spravu domu. Tu je potrebné zd6raznit, Zze podanie takejto zaloby nema
samo o sebe za nasledok ,spocivanie" alebo , pretrhnutie® vypovednej lehoty, teda
nema akysi odkladny ucinok na podanu vypoved.

Vypoved zo zmluvy o vykone spravy predstavuje pravny ukon a teda hmotnopravnu
skuto¢nost, ktora vyvolava pravne Gc¢inky driom jej dorucenia druhej zmluvnej
strane. To znamend, ze platnd vypoved ma ako dispozi¢ny Ukon jednej zmluvnej
strany za nasledok zaclatie plynutia vypovednej lehoty priamo ex lege. Zabranit
tomuto Gcinku nie je moZné ani formou neodkladného (predtym predbeZného
opatrenia) sudu vzhladom na Ustavou SR zarucend zmluvnu volnhost (autonémiu
vole).”

Aj pocas sudneho sporu o neplatnost vypovede musi bytovy dom niekto spravovat
a vlastnici nemdzu byt v pravnej neistote ohladom osoby, ktord ma vykonavat
spravu. Ide pritom o dennodenné Gkony tykajluce sa spravy (uhradzat faktary, plnit
zmluvné vztahy vlastnikov zabezpelovat technicky servis, vymahat pohladavky,

" Tento prévny nézor vyplyva napr. z rozhodnutia Krajského sid v Bratislave sp. zn. 10Co 157/2015
z 04.06.2015.
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vykondvat vyuétovania, vystavovat potvrdenia o nedoplatkoch pri prevodoch bytov
a nebytovych priestorov atd’.).

A to aj napriek tomu, ze vyhovujuci rozsudok o neplatnosti pravneho Ukonu v ramci
tzv. urCovacej zaloby podla ust. § 137 pism. c) zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilného
sporového poriadku v platnom zneni (dalej aj ,CSP") ma deklaratérny charakter, t.z.
sud uréuje neplatnost pravneho Gkonu spéatne ku driu jeho uskuto¢nenia. Vlastnici,
spravca (ktory dostal vypoved) ako ani novy spravca nemdzu dopredu predvidat
rozhodnutie sidu o neplatnosti pravneho Ukonu, nakolko vysledok konania zavisi od
procesu dokazovania (teda hodnotenia skutkovych okolnosti, vykonanych ddkazov)
a pravneho posudenia (aplikovania prislusnych pravnych noriem na zisteny skutkovy
stav). V pravnom state, ktorého zakladnym pilierom je princip pravnej istoty, stability
pravnych vztahov a predvidatelnosti prava. Z tohto dévodu je preto potrebné aj
pravnym Ukonom tykajucim sa spravy bytového domu vykonanym pocas sudneho
sporu o neplatnosti vypovede priznat Uéinky v stlade s tymito pravnymi principmi.
Ak by teda vysledkom tohto sporu malo byt vyslovenie neplatnosti vypovede zo
zmluvy o vykone spravy a zmluva o vykone spravy s novym spravcom by na zaklade
toho mala byt neplatnd vzhladom na rozpor s ust. § 6 ods. 3 a 4 BytZ, neznamena
to automaticky neplatnost vSetkych pravnych Ukonov, ktoré by takyto domnely
(novy) spravca vykonal. V tejto suvislosti treba poznamenat, Ze po¢as sidneho sporu
o neplatnost vypovede méze dojst k opakovanym zmenam v osobe spravcovskych
subjektov.

UvedenU situaciu je vhodné riesit formou neodkladného opatrenia, na zaklade
ktorého by sid do skoncenia sudneho sporu urcil, ktory zo subjektov je opravneny
vykondvat Ukony spravy podla ust. § 6 ods. 2 BytZ. Takéto rozhodnutie je spravidla
len predbezné a neprejudikuje zaver sudu, ktory bude nasledovat az v rozhodnuti vo
veci samej, ktorym sa uréi platnost alebo neplatnost vypovede, ¢ zmluvy o vykone
spravy (samozrejme ak takato zaloba bude na side podanad).

Spravca bytového domu je totiZ z titulu vykonu spravy zodpovedny riadne evidovat,
archivovat, viest dokumentaciu tykajucu sa domu v sulade s prislusnymi pravnymi
predpismi.? Je zrejmé, Ze bez vydania vSetkych materidlov suUvisiacich so spravou
bytového domu novy spravca alebo spoloCenstvo nie su objektivne schopné
zabezpecit ani plnohodnotnl realizaciu jedného zo zakladnych prav vlastnikov,
ktorym je nahliadanie do tejto dokumentacie podla ust. § 11 ods. 6 BytZ.

Za situacie ked’ spravca toto pravo vlastnikom upiera a novy spravca kompletnou
dokumentaciou k sprave bytovému domu nedisponuje, vlastnici tak bez nariadenia
neodkladného opatrenia nemaju zabezpeceny realny pristup k ich vlastnému majetku
(dokumentacii), ani k informacidm o sprave bytového domu. Pravo na slobodné
ziskavanie informacii je pritom Ustavne garantované (¢&l. 26 ods. 1 a 2 Ustavy SR).

Ad (ii) Namietky spravcov pri Ziadosti o vydanie dokumentacie su aj také, ze
pozadovanu dokumentaciu nemaju z dévodu jej neodovzdania od predchadzajluceho
spravcu ¢i spololenstva, pripadne, Ze takito dokumentdciu nie sG povinni viest
s poukazom na vagny a nic¢ hovoriaci pojem ,vSetky materialy", pricom tento pojem
blizSie nekonkretizuje ani ziadny vykonavaci predpis. To povazujeme za jeden
z najvacsich nedostatkov stcasného znenia BytZ, pretoze ani minimalny, zdkladny
rozsah dokumentdcie nie je stanoveny BytZ alebo predpisom nizSej pravnej sily

8 Ide najmé o zékon & 431/2002 Z.z. o uctovnictve v platnom zneni, zékon & 395/2002 Z.z. o archivoch
a registraturach v platnom zneni.
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(vyhlaskou alebo nariadenim vlady), ktorou by sa niektoré ustanovenia BytZ
vykonavali.®

Vzhladom na zakotvenie institutu spravcu ako zakonného zastupcu vlastnikov
a s poukazom na princip kontinuity vo vykone spravy bytového domu mal
zdkonodarca v ust. § 8a ods. 2 BytZ podla nasho nazoru v umysle, aby spravca
konciaci svoju ¢innost odovzdal kompletnt dokumentaciu vo veciach spravy bytového
domu svojmu pravnemu nastupcovi, t.z. novému spravcovi (alebo spoloCenstvu
vlastnikov) a nie jednotlivym vlastnikom bytov. To plati aj napriek tomu, ze novy
spravca este v tom ¢ase nebude mat G¢innd zmluvu o vykone spravy. Ucelom pravnej
normy je, aby bol novy spravca uz v prvy den acinnosti svojej zmluvy pripraveny na
vykon spravy ateda mal ktomu k dispozicii vSetky potrebné dokumenty
a informacie.

Nie zriedka sa stava, ze napriek platne udelenej vypovedi si vlastnici nestihni do
uplynutia vypovednej lehoty vybrat nového spravcu, t.z. schvalit a podpisat zmluvu
o vykone spravy s nim, resp. nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov podla ust. § 8a ods.
1 BytZ, resp. zalozit si spolo¢enstvo vlastnikov podla ust. § 7a ods. 1 BytZ a toto dat
zaregistrovat na prislusnom okresnom Urade tak, aby vzniklo def nasledujlci po
uplynuti vypovednej lehoty zo zmluvy o vykone spravy. Vzhladom na dikciu ust. 8a
ods. 3 BytZ majetok na uc¢toch vlastnikov v banke prevadzat nemusi, resp. ani
nemoOze kedZe neexistuje subjekt, ktory by novy Ucet vlastnikov zriadil. V takom
pripade ma spravca v zdsade dve moznosti ako sa zbavit svojej povinnosti odovzdat
dokumentaciu tykajldcu sa spravy domu.

V prvom rade méze spravca dokumenty odovzdat ktorémukolvek vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru, ¢o je vSak znacne rizikové, najma ak vlastnici na takyto Ukon
rozhodnutim podla ust. § 14 BytZ Ziadneho vlastnika nesplnomocnia. Takyto postup
nema ani vyslovnu oporu v BytZ a spravca by sa mohol odvolavat len na véeobecny
princip solidarneho zavazku (ust. § 139 ods. 1 v spojeni s ust. § 511 0Z), ¢o je vsak
vo vztahu medzi vlastnikmi a spradvcom zaloZenom zmluvou o vykone spravy sporné.

Druhym (z pravneho hladiska) viac obhajitefnym postupom konciaceho spravcu je
odovzdanie dokumentacie do notarskej Uschovy s poukazom na ust. § 568 0Z'°,
vzhladom na pochybnosti o osobe opravnenej za veritela dokumenty prijat. Uschova
by mala byt zriadend az do zvolenia nového spravcovského subjektu, ktory bude ex
lege opravneny si predmetnl dokumentdciu z tejto Uschov vybrat.

Rovnako je v praxi bezné, Ze novy spravca zriadi novy bankovy ucet vlastnikov
v predstihu a nie az po vzniku zmluvy o vykone spravy, hoci by tak vzhladom na
dikciu ust. § 8a ods. 3 BytZ vObec nemusel robit.!! Stacilo by vykonat v banke len
zmenu v osobe disponenta s Gétom (t.z. vykonat zmenu spravcu). To je vSak v praxi

9 v tejto suvislosti moZno na porovnanie uviest, Ze esky Obéiansky zékonnik ¢ 89/2012 Sb., ktory
obsahuje Upravu vlastnictva bytov v podobe tzv. bytového spoluvlastnictvi (ust. § 1158 az § 1222)
odkazuje na nariadenie viady ¢. 366/2013 Sb. o Uprave niektorych zaleZitosti suvisiacich s bytovym
spoluvlastnictvom. Predmetné nariadenie sice nespecifikuje rozsah spravcovskej dokumentdacie, ale
definuje spbsob vypocltu podlahovej plochy bytu a obsahuje demonstrativny vypocet spoloCnych Casti
domu a jednotlivych druhov &innosti, ktoré sa tykaju spravy domu a pozemku.

10 podia ust. § 568 OZ Ak diZnik nemédZe spinit svoj zavézok veritelovi, pretoZe veritel je nepritomny alebo
je v omeskani alebo ak diznik ma odbévodnené pochybnosti, kto je veritefom, alebo veritela nepozna,
nastavaju ucinky spinenia zavazku, ak jeho predmet diznik uloZi do notarskej uschovy na ucely splnenia
zavézku. VynaloZzené potrebné naklady s tym spojené znasa veritel."

11 v tomto pripade je teda posledné veta ust. § 8a ods. 2 BytZ o povinnosti konciaceho spravcu previest’
zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke ,,nového spravcu" zjavne v rozpore s ust. § 8a ods. 3 BytZ,
podla ktorého zmluvné vztahy vlastnikov sa len v désledku zmeny sprédvcovského subjektu neukonéujd.
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tazko dosiahnutelné, & uz pre neochotu kondiaceho spravcu alebo pre komplikacie
v postupom a podmienkach bankovych institucii.

Ad (iii)

Tretim dovodom, pre ktory spravcovska agenda nie je medzi spravcami pri zmene
spravcu odovzdand je skutoénost, ze kondiaci spravca ju bud vdbec nevedie alebo
fou z roéznych pri¢in nedisponuje. Tieto pri¢éiny mézu byt objektivnej (strana,
zni¢enie, neodovzdanie predchadzajucim spravcovskym subjektom atd.) alebo
subjektivnej povahy (spory s vlastnikmi a snaha ,pomstit" sa im takyto sp6sobom za
udelenie vypovede). V poslednom spominanom pripade mozno v praxi pozorovat
rozne argumenty a pokusy o Ucelovy vyklad zadkona konciacim spravcom. Tie sa
spravidla opieraju o o strohé znenie BytZ, ktory v ust. § 8a ods. 2 BytZ, ani v ziadnom
inom ustanoveni BytZ blizSie neSpecifikuje pojem ,vSetky materialy tykajuce sa
spravy domu" Z tohto dévodu je nemozné z dikcie BytZ vyvodit taxativny a zial ani
demonstrativny vypocet aspon zakladnych dokumentov, ktoré tento pojem zahfria.
O tom sveddi aj pravny nazor Krajského sidu v PreSove, ktory v rozhodnuti sp. zn.
9 Co 41/2012 z 30.04.2013 v konani o vydanie dokladov tykajucich sa spravy
bytového domu podla ust. § 8a ods. 2 BytZ uviedol, ze:

~Pre spravu bytového domu plati princip neprerusitel'nosti (kontinuity)
vykonu spravy. Polas vykonu spravy bytového domu neméZe nastat situacia, kedy
by nebola vykondvana sprava v plnom rozsahu (§ 8a ods. 8 prva veta ZVBNP).
Z poslednej vety § 8a ods. 2 ZVBNP vyplyva umysel zakonodarcu uloZit povinnost
vydat vsetky pisomné materidly suvisiace so spravou domu bud’ novému spravcovi
alebo  novovzniklému  spolocenstvu viastnikov  bytov  a nebytovych
priestorov...Presné zloZzenie tychto pisomnych materialov v konecnom
désledku nemézZu vlastnici bytov a nebytovych priestorov, resp. novy
spravca, ktory je opravneny samostatne v zaujme viastnikov bytov
a nebytovych priestorov konat (§ 8b ods. 1 ZVBNP) ani poznat, ale len
predpokladat." 12

V nadvéaznosti na vysSSie uvedené, poukazujeme aj na relevantnd a primerane
aplikovatelnt judikatiru Najvyssieho sudu CR, ktord sa vyjadrila k urcitosti
vymedzenia petitu Zaloby na predloZenie v zdkone blizSie nespecifikovaného siboru
dokladov.!3® V danom pripade islo o vyuctovanie sluzieb spojenych s uzivanim bytu
vo vztahu prenajimatel’a ndjomca.

Nazory zo sidnej praxe mozno primerane uplatnit aj v rezime BytZ a to nielen vo
vztahu k $pecifikacii dokladov tykajlcich sa vyuctovania FPUO a sluzieb, ale aj pokial
o ide dalSie suborné doklady, ktoré novy spravca nemé6ze vzhladom na velmi
vSeobecnu zakonnu formulaciu ,vSetky pisomné materialy"™ a nedostatok informacii
na jeho strane blizsie konkretizovat.

V tejto suvislosti prikladmo poukazujeme, Ze nutnost vedenia urcitej dokumentécie
vyplyva z osobitnych pravnych predpisov a to napr. povinnost:

- mat projektovi dokumentaciu stavby pre stavebné konanie, dokumentaciu
realizacie stavby a projekt skuto¢ného vyhotovenia stavby, stavebné povolenia,
kolaudacné rozhodnutia (ust. § 57, § 67, § 66, § 76 zakona ¢. 50/1976 Zb.
0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku v platnom zneni a ust. § 3, 9, § 29
vykonavacej vyhlasky ¢. 453/2000 Z.z k cit. zakonu);

12 Rozhodnutie je dostupné na webstrénke Ministerstva spravodlivosti SR (www.justice.gov.sk).
18 Rozhodnutie Najvyssieho stdu CR sp. zn. 26 Cdo 1261/2015, zo drfia 24.05.2016 dostupné na jeho
webstranke (www.nsoud.cz).
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- mat energeticky certifikdt budovy (ust. § 8 =zdkona ¢&. 555/2005 Z.z.
o energetickej hospodarnosti budov v platnom zneni);

- disponovat pisomnymi dokladmi o revizidch a skUskach uréenych technickych
zariadeni a reviznu knihu plynového spotrebi¢a (ust. § 12 ods. 3 vyhlasky ¢.
205/2010 Z.z. a § 4 ods. 3 vyhlagky &. 25/1984 Zb.);

- uchovavat dokumentdciu ochranu pred poziarmi (ust. § 5 pism. a) zakona ¢.
314/2001 Z.z. o ochrane pred poziarmi, ust. § 24 a nasl. jeho vykonavacej
vyhlasky 121/2002 Z.z.);

- spravy o odbornych prehliadkach a odbornych skiskach vyhradenych technickych
zariadeni (ust. § 9, § 13 a § 16 vyhlasky ¢. 508/2009 Z.z.);

- uchovavat Uc¢tovnl dokumentéaciu a zabezpedovat jej ochranu (ust. § 35 zadkona
¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v plathom zneni).

Porusovaniu povinnosti podla ust. § 8a ods. 3 BytZ zo strany spravcov by sa dalo
vyhnut zakotvenim sankcii priamo v BytZ, ¢ inom predpise, pretoze v sudasnosti
mbze spravcom za tieto porusenia povinnosti ulozit pokutu len Slovenska obchodna
inSpekcia v spravnom konani. Tieto konania vsSak jednak trvaju dlho a spravidla
koncia v pripade preukazania porusenia BytZ ulozenim symbolickej pokuty, ktora
nezodpovedného spravcu neodradi od dalSieho porusovania povinnosti voci
vlastnikom ako spotrebitefom. Rovnako tu absentuje previazanost so zakonom ¢.
246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov v plathom zneni (dalej aj ,ZoS"),
nakolko ani opakované porusenia BytZ v spojeni s predpismi na ochranu spotrebitela
(t.j. najma zakon &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela) zo strany spravcu zistené
Slovenskou obchodnou insSpekciou, nie su dévodom na vydiarknutie spravcu zo
zoznamu spravcov podla ust. § 12 ZoS. D6vodom na vyciarknutie tu je len
pravoplatné ulozenie 3 pokut spravcovi poc¢as poslednych 24 mesiacov za porusenie
povinnosti spravcu podla ust. § 11 ods. 4 ZoS.'*

III. ZMENA FORMY SPRAVY A PRAVNE NASLEDKY S TYM
SPOJENE

V predchadzajlucom vyklade sme sa uz venovali ust. § 8a ods. 3 BytZ, ktoré upravuje
pri zmene spravcovského subjektu v zmluvnych vztahoch vlastnikov sukcesiu do
pravneho postavenia zakonného zastupcu vlastnikov. V pripade zmeny spravcu sa
vSak v dodavatelskych zmluvach uzavretych spravcom v mene vlastnikov subjekt
odberatela de iure nemeni. V tomto vztahu totiZ vystupuje vzdy konkrétny dodavatel
a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, v ktorych prospech vykonava
spravca urcité cinnosti. Zmenou spravcu sa ipso iure meni len osoba zakonného
zastupcu opravneného v zmluvnych vztahoch tykajucich sa spravy domu vystupovat
v mene a na Ucet vlastnikov.

Pri tomto tzv. priamom zastupeni tak nedochadza k zmene zmluvnej strany
v dodavatel'sko-odberatel'skych vztahoch, ktoré predchadzajici spravca
alebo spolocenstvo dojednali v ramci svojej ¢innosti. Z tohto dovodu nemozu
podla ndsho nazoru na nového spravcu alebo spoloéenstvo prejst ziadne prava ani
povinnosti vyplyvajlce z tychto zmllv pre vlastnikov ako zmluvna stranu, ktorej sa
len meni subjekt vykonavajuci spravu. Inak povedané, zmenou v osobe spravcu
sa meni len zakonny zastupca jednej zo zmluvnych stran vo vsSetkych
zavéazkovych vztahoch, v ktorych vlastnici prostrednictvom spravcu vystupovali.

1 podia tohto ustanovenia méZe Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR uloZit spravcovi
pokutu az do vysky 5.000,- € v pripade opakovaného porusenia informacnych povinnosti spravcu podla
ust. § 11 ods. 1 a 2 ZoS,
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Pre Uplnost je potrebné uviest, Ze ust. § 8a ods. 3 BytZ v Ziadnom pripade v sebe
nesubsumuje aj prechod procesnych prav a povinnosti, ktoré suU spojené
s uplatnenim prav a povinnosti vlastnikov vyplyvajlcich z tohto alebo osobitného
zakona na sude spoloCenstvom alebo spravcom. Krajsky sud v PreSovel!®
interpretoval toto ustanovenie v sidnych sporoch, v ktorych figuroval spravca (¢i uz
ako zalobca alebo zalovany). Ak v dome doslo pocas sudneho sporu k zmene formy
vykonu spravy zo spravcu na spolocenstvo, tato zmena sa preukazala sidu, pricom
zaroven sa podal navrh na zmenu strany podla ust. § 80 CSP (predtym ust. § 92
ods. 2 a 3 zakona ¢. 99/1963 Zb. Obcianskeho sudneho poriadku ucinného do
30.06.2016), sud zmenu pripustil.

V pripade zaniku spolocenstva a vzniku zmluvy o vykone spravy je situacia
zlozitejSia, kedZe spravca v Ziadnom pripade nie je pravnym nastupcom
spolocenstva vlastnikov ako pravnickej osoby zalozenej vlastnikmi na Gcel vykonu
spravy domu a pravnymi ndastupcami spoloCenstva nie suU ani vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, ktori ho zalozili.1®

V pripade zaniku spoloCenstva bez pravneho nastupcu, t.j. vymazom z registra
spolocenstiev dochadza nevyhnutne aj k strate procesnej sposobilosti a spdsobilosti
byt Uc¢astnikom obéianskeho siidneho konania. V uz zacatych sidnych sporoch tak
musi sud nevyhnutne zastavit konanie v ktorom je stranou zaniknuté spolodenstvo
v zmysle ust. § 62 v spojeni s § 161 CSP. V tychto pripadoch, spravca nie je
v ziadnom pripade pravnym nastupcom zanikajuceho spoloenstva a navySe na
rozdiel od spolo¢enstva vystupuje spravca v zmysle ust. § 8b ods. 1 a 2 BytZ na sude
ako priamy zastupca vlastnikov. V prebiehajucich sidnych konaniach teda nie je
mozné dalej pokracovat. Spravca tak ani na zéklade ust. § 8a ods. 3 BytZ nevstupuje
ex lege ako zakonny zastupca vlastnikov do prebiehajlcich sidnych konani, v ktorych
vystupovalo ako Zalobca len spolocenstvo.

V danom pripade tak nie je mozny ani postup podla ust. § 80 ods. 1 a 2 CSP (zmena
strany zo spoloCenstva na spravcu C¢i dokonca jednotlivych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome), kedZe zmenou subjektu opravneného vykonavat
spravu a zastupovat vlastnikov pri vymahani pohladdvok nedochadza k prevodu
alebo prechodu prav, o ktorych sa v sidnom konani kona. V tejto suvislosti si treba
uvedomit, Ze tieto pohladavky ¢&i dlhy vlastnikov voci neplaticom &i tretim osobam
patria vzdy len samotnym vlastnikom, a preto nikdy nedochadza k ich prevodu alebo
prechodu na spolocenstvo alebo spravcu.

Do uUvahy tak pripada len aplikacia ust. § 64 CSP, v zmysle ktorého ,Ak strana
zanikne pocas konania skér, ako sa konanie pravoplatne skoncilo, sud rozhodne, Ze
v konani pokracuje s jej pravnym nastupcom. Ak pravneho nastupcu niet, sud
konanie zastavi."

Zastavenim konania véak méze nastat stav, Ze nedoplatky o ktorych sa viedlo sidne
konanie sice m6zu byt znovu vymahané od neplati¢a spravcom, avsak tieto mézu byt
uz premlcané. Pocas sudneho sporu v ktorom sa vo veci samej nerozhodlo o priznani
zalovanej pohladavky, nakolko bolo konanie zastavené z procesnych dovodov (zanik
spolo¢enstva ako zalobcu) sa ma podla sidnej praxe za to, Zze premlcacia doba

15 Rozhodnutia Krajského stidu v Presove sp zn. 17 Co 62/2011 z 29.09.2011 a sp. zn. 19 Co 105/2012
z 14.05.2013 dostupné na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR (www.justice.gov.sk).

16 Tento zaver vyplyva napr. z rozhodnutie Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 5 Co 112/2008 z 30.05.2008
cit. v diele uvedenom v poznamke pod Ciarou ¢&. 4, s. 616.
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nespocivala podla ust. § 112 OZ.'” To znamena, ak napr. spolo¢enstvo podalo zalobu
o zaplatenie nedoplatku z ro¢ného vyuctovania voci dlznikovi po roku od jeho
splatnosti a sudny spor trval viac ako dva roky s vysledkom, zZe sud by konanie
zastavil pre vymaz spolocenstva z registra spolocenstiev, pohladavka vlastnikov je
uz premlcana. To plati aj vtedy, ak by spravca, ktory nastupil po zaniku spolocenstva
podal na sude zalobu o plnenie vocéi dlznikovi v prvy den ucinnosti svojej zmluvy
o vykone spravy (t.j. po dni zaniku spoloCenstva vlastnikov).

Z uvedeného vykladu vyplyva, ze BytZ nedostatocne riesi aj pravne nasledky spojené
so zmenou subjektu vykonavajlceho v bytovom dome spravu.

ZAVER

Na zaver tohto prispevku konsStatujeme, Ze vysSie uvedené okruhy problémov
spojenych so zmenou spravcovskych subjektov v ramci rezimu BytZ sU v praxi
pomerne frekventované a nie su jediné, na ktoré mozno v praktickom zivote narazit.
Na zdklade prezentovanych poznatkov a GUvah mozno vyslovit nazor, ze pravna
Uprava regulujuca zmenu v osobe spravcovského subjektu BytZ nie je vobec
dostatocCna. Z tohto prispevku vyplyva zaver, Ze niektoré nastolené otazky (ako
otdzka subjektu zodpovedného za vykonania ro¢ného vyuctovania) sa sice daju
vyrie$it pouzitim rbéznych metdd vykladu pravnych noriem, av$ak v ostatnych
nacrtnutych pripadoch tomu tak nie je z dévodu absencie relevantnej pravnej Upravy.
To nasledne spbsobuje, ze aj pravno-aplikacna prax je rézna, spravcovské subjekty
Casto porusuju zakon, avsak sankcie zo strany zakonodarcu nie su bud’ Ziadne alebo
ich uplatnenie je zdlhavé a Casto bez vysledného a ucinného efektu pre vlastnikov.
Vaésina z nami uvadzanych nedostatkov by sa pritom dala odstranit prijatim
kvalitnejSej a tym aj pre prax lepsSie aplikovatelnej pravnej Gpravy.
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Abstrakt

Od 1. 3. 2017 je ucinna novela zakona ¢. 7/2015 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii,
ktorou sa zavadza novy rezim osobnych bankrotov. Nieze by predtym osobné
bankroty neboli zahrnuté v pravnom poriadku SR, no ich pravna Uprava a proces
vykonu sa zmenil natolko, Ze je dan( Upravu povazovat za novu. Ak je na dlZnika
vyhlaseny osobny bankrot a dany dlznik je vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru, vzdy sa problém tyka aj spravcu daného bytového domu alebo
spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ako v rieSeni tohto problému
postupovat je predmetom tohto prispevku.

1. PAR SLOV VSEOBECNE

Konkurzné (insolvencné) pravo predstavuje samostatny pravny odbor, ktorého
hlavnym predmetom je kolektivne uspokojovanie pohladavok spenazovanim majetku
diznika (Upadcu). Vo vztahu k spravcom bytovych domov a spolodenstvam
vlastnikom bytov ma vyznam najma vtedy, ak je dlznik vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru a podlieha tak rezimu zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (dalej ako ,bytovy zakon“). Samozrejme, spravcu
bytového domu sa vyhlasenie konkurzu na majetok dlznika tyka aj vtedy, ak by bol
dlznikom urcity podnikatelsky subjekt s ktorym je spravca v obchodnom styku.
Najviac vSak bude problematika vyhlasovania konkurzov na majetok dlznika
zasahovat do vztahov medzi sprdvcom a vlastnikom bytov alebo nebytovych
priestorov z dovodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru osoby, na ktoru je
osobny bankrot vyhlaseny.

Pojem ,,0sobny bankrot" vznikol za Uc¢elom lahSieho pochopenia pravneho institutu
konkurzu, ktorého obsahom je sUbor prav a povinnosti, majetkovych obmedzeni
a procesnych postupov, ktoré su upravené samostatnym zakonom a vyhlaskami.
Velmi struéne je mozné povedat, ze ide o majetkovu likvidaciu tych oséb, ktoré maju
viac zavazkov ako majetku. Likvidaciou tu treba rozumiet Gplnd likvidaciu majetku.
Tym sa konkurz odliSuje od exekucie, v ktorej ide o uspokojovanie pohladavky len
z ur¢itého majetku urcitym spésobom, napr. zrazkami zo mzdy. V konkurze sa
spenazuje cely majetok dlznika a suma ziskana z predaja majetku sa rozdeli medzi
veritelov, ktori si svoje pohladavky prihlasili do konania. Ide teda o kolektivne
uspokojovanie veritelov, ¢o je druhy rozdiel od exeklcie, v ktorej sa uspokojuje len
jeden veritel (opravneny na jednej strane).

Pravna Uprava konkurzu je obsiahnutd najma v zakone ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze
a restrukturalizacii (dalej ako ,ZKR") v zneni neskorsSich predpisov a jeho novele ¢.
377/2016 Z. z. zroku 2016, ktorou sa do pravneho poriadku s Gcinnostou od
1.3.2017 zakomponoval prave benevolentnejsi osobny bankrot. Pravna Uprava pred

- 15 -



Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

prijatou novelou nebola podla vlady Slovenskej republiky dostatoc¢na a zmena v tejto
oblasti bola prejavom vazneho ekonomicko - socidlneho problému. Nova pravna
Uprava pocita najma s moznostou zbavenia sa dlhov tych o0séb, ktoré s na tom
ekonomicky najhorsie, pre ktoré nie je vyhodou zamestnat sa z dévodu vysokého
poCtu exeklcii a ktoré sa do tazkej zivotnej situdcie dostali skér z nedbanlivosti
a financnej neopatrnosti, nez ucelovym konanim. Rozdiel medzi starou Upravou
oddlZenia a novou Upravou oddlzenia (osobného bankrotu) je v momente, v ktorom
je dlznik (Upadca) zbaveny dlhov. Podla starej Upravy mohol byt dlznik zbaveny dlhov
az v ¢asovo druhom konani, ktoré nasledovalo po ukonceni pred tym vyhlaseného
konkurzu. Podla novej Upravy je dlznik zbaveny dlhov hned na zaciatku konkurzu.
Rozdiel je tieZz v poplatku za konanie a mnoho dalsich, ktoré su pre ucely tohto ¢lanku
nie az tak podstatné. Mnozstvo vykonavacich vyhlasok k zdkonu tiez nie je pre
potreby tohto ¢lanku uvadzat. To, Ze je institit konkurzu ddlezity pre spravcov
bytovych domov dokazuje aj Statistika, podla ktorej ku driu 25.04.2018 bolo
vyhlasenych 4947 osobnych bankrotov, z tohto najviac v Banskobystrickom kraji
(1327) a 4 150 konkurzov, najviac v Bratislavskom kraji.

Jednym z nevyhnutnych predpokladov vyhlasenia konkurzu na majetok Upadcu je
jeho platobna neschopnost. V zmysle § 3 ods. 2 ZKR , Prévnickd osoba je platobne
neschopnd, ak nie je schopna plnit 30 dni po lehote splatnosti aspori dva periazné
zavézky viac ako jednému veritelovi. Za jednu pohladavku pri posudzovani platobnej
schopnosti diznika sa povazuju vsetky pohladavky, ktoré pocas 90 dni pred podanim
navrhu na vyhlasenie konkurzu pévodne patrili len jednému veritelovi. Fyzickd osoba
je platobne neschopnd, ak nie je schopna plnit 180 dni po lehote splatnosti aspori
jeden periazny zdvézok. Ak periaznu pohladdvku nemozZno vodi diZnikovi vyméct
exekuciou alebo ak dlznik nesplinil povinnost uloZent mu vyzvou podla § 19 ods. 1
pism. a), predpoklada sa, Ze je platobne neschopny".

2. ROZDIEL MEDZI KONKURZOM A OSOBNYM BANKROTOM

V prvom rade je nutné poukazat na dvojity rezim konkurzu podla uvedeného zakona,
nie je totiz konkurz ako konkurz. Osobny bankrot je len urcitym typom konkurzu
podla toho istého zakona. Pojem sa zaviedol pre lahSie pochopenie a rozliSovanie
medzi jednotlivymi typmi konkurzov, zatial sa to vSak v praxi mifa (cinku
a presnejsie je chapat osobny bankrot ako oddlZenie. Zédkon pojem ,0sobny bankrot"
nepozna a operuje pojmom oddlzenie, ¢o je vlastne obsahovo identické. Navrh na
vyhldsenie konkurzu je mozné podat bud podla druhej casti zdkona (tzv. pravy
konkurz v pravom zmysle slova) alebo podla Stvrtej Casti zakona (v takomto pripade
ide o oddlZenie osoby). Je viac rozdielov medzi jednotlivymi konkurzmi podla druhej
a Stvrtej Casti zakona. Najpodstatnejsi je, Ze podla Stvrtej Casti zakona je mozné
vyhldsit konkurz len na majetok fyzickej osoby bez ohladu na to, ¢i je podnikatelom
alebo nie, podla druhej ¢asti mozno konkurz vyhlasit aj na majetok pravnickej osoby.
CiZze pravnickd osobu nie je mozné oddIzit osobnym bankrotom (podla Stvrtej casti
zakona). Oddlzenie vSak pozna aj svoju Specifickl formu, tzv. splatkovy kalendar.
K splatkovému kalendaru uvediem len tolko, Ze je to Specificka ochrana dlznika pred
veritelmi, pocas ktorej musi dlznik pInit sGdom odsUhlaseny splatkovy kalendar
svojim veritelom. Tato forma oddlzenia je vSak len minimalne vyuzivana (k 25.4.2018
bolo povolenych len 78 splatkovych kalendarov). Informacia o tom, ¢i je konkurz
vyhlaseny podla druhej casti alebo podla Stvrtej ¢asti ZKR, je uvedena v uzneseni
sidu, ktory konkurz vyhldsil. Pre Glely ¢lanku sa budem prednostne venovat
osobnym bankrotom a poukazem na podstatné prava a povinnosti najma z pohladu
spravcu bytového domu, ako aj na dolezité skutocnosti, na zadklade ktorych bude
indtitut osobného bankrotu pre laickl verejnost lahsie pochopitelny.
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Uz samotny pojem konkurz na majetok naznacuje, €o je jeho obsahom a ucelom. Nie
je pritom rozhodujtce, ¢i sa fyzickd osoba sama dobrovolne rozhodne riesit svoju
finanénl situaciu (ktord je presnejsie pomenovat finanénou krizou nez situaciou)
osobnym bankrotom, alebo sa veritel takéhoto dlznika rieSit aspor Ciasto¢né
vymozenie svojho dlhu podanim navrhu na vyhlasenie konkurzu. Opéat je ale dblezité
upozornit na to, Zze navrh na vyhlasenie konkurzu podla druhej ¢asti ZKR moze podat
veritel' na majetok dlznika, ktory je bud pravnickou osobou alebo fyzickou osobou
podnikatelom a navrh na vyhlasenie konkurzu formou oddlZenia (teda osobného
bankrotu) mdze podat len dlznik sdm na seba. Nie je teda mozné, aby veritel, napr.
spravca bytového domu, podal navrh na vyhlasenie konkurzu vo forme oddlZenia
(podla stvrtej Casti ZKR) na majetok fyzickej osoby, bez ohladu na to, ¢i ide
o podnikatela alebo nie, a tiez nie je mozné, aby podal navrh ako veritel na majetok
fyzickej osoby, ktord nie je podnikatelom, podla druhej ¢asti ZKR. Oddlzenie fyzickej
osoby je teda mozné len vtedy, ak sa dlznik (fyzickd osoba) sam rozhodne. A urobi
to vtedy, ked sa mu to oplati, ¢o znamena, Ze takymto podanim skor nieco ziska nez
strati. M6zeme sa domnievat, Ze to robi z osobnych dbévodov, teda Zze ma zaujem
zbavit sa dlhov a fungovat akosi od zaciatku alebo uZz nema ¢o stratit. Ndjdu sa v$ak
aj osoby, ktoré takéto instituty zneuzivaju a na zaklade mnozstva vedenych exekUcii
sa uz nevedia dockat toho, kedy budu tychto dlhov zbaveni. Zdkon o konkurze
a restrukturalizacii mysli aj na takéto pripady, ked vo svojom § 166 ods. 3 uvadza,
ze ,DIZnik je opréavneny opdtovne sa domahat oddlZenia konkurzom alebo splatkovym
kalendarom najskér po uplynuti desiatich rokov od vyhlasenia konkurzu alebo od
uréenia splatkového kalenddra podla tejto dasti zdkona." Musi teda uplynut desat
rokov od ukoncenia posledného konania, aby sa dlZznik mohol opatovne domahat
zbavenia sa svojich dlhov.

3. ZAKLADNE POVINNOSTI SPRAVCU

Nechcem analyzovat vyhody a nevyhody osobného bankrotu, spravca bytového
domu totiz nema moznosti podavat navrh na vyhldsenie osobného bankrotu a teda
sa nemOze zaoberat tym, i je pre neho vyhodné podat takyto navrh a kedy. Osobny
bankrot je nutné len prijat ako zdkonny institit a nakladat v fiom so svojimi pravami
a povinnostami podla ¢o najlepSieho uvaZenia. Délezity je v8ak moment jeho
vyhlasenia a Cas, kedy sa tak stalo. A pri tom je irelevantné, Ci ide o pravy konkurz
alebo o oddlzenie. V obidvoch pripadoch si akykolvek veritel musi svoju pohladavku
do konania prihlasit v lehote 45 odo drfia vyhldsenia konkurzu. Tento deri nie je tazké
urcit, nakolko sa informacia o riom zverejfiuje v Obchodnom vestniku, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti. Na webovom sidle MS SR je mozné pomerne lahko
vylustrovat vSetky (daje o konkurze daného Upadcu. Spravca si uz len musi podla
vlastnych moznosti zabezpedit sledovanie 0s0b, proti ktorym eviduje pohladavky,
v obchodnom vestniku v Casti ,konkurzy a restrukturalizacie®, a v pripade pozitivnej
lustracie si svoju pohladavku v zdkonnej lehote prihlasit. Vacsina bytovych druzstiev
a profesijnych spravcov pouziva software, ktory uz automaticky sleduje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v obchodnom vestniku a pri zhode Udajov
automaticky poskytne spravcovi bytového domu informaciu o vyhlaseni konkurzu na
majetok osoby alebo informaciu o akejkolvek zmene v procese konkurzu. Ak tomu
tak nie je, mal by spravca bytového domu kontaktovat nasu spoloénost bez
zbytoc¢ného odkladu.

V pripade vyhlasenia konkurzu formou oddlZzenia ma vsSak spravca bytového domu
o ¢o si vyhodnejSie postavenie ako iny veritelia. Zakon totiz priamo urcuje
informacénl povinnost pre spravcu konkurznej podstaty v § 1671 ods. 4, v zmysle
ktorého ,Spravca pisomne upovedomi kazdého veritela, ktory je fyzickou osobou
uvedenou v zozname veritelov, ako aj dotknutého spravcu bytového domu alebo
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spolocenstvo vlastnikov bytov, ze bol vyhlaseny konkurz. Spravca upovedomenie
dorucuje na adresy uvedené v zozname veritelov, ktory zostavil diznik". Dévodova
sprava k tomuto novému zneniu zakona neurcuje, preco doslo k zakotveniu tejto
informacnej povinnosti ohladom spravcov bytovych domov a spolocenstiev
vlastnikov bytov. KaZzdopadne tento krok vitam a povazujem ho za pozitivum,
nakolko spravca bytového domu, a tiez spolocenstvo, uz nemusia (podla zakona)
lustrovat osoby v obchodnom vestniku ohlfadom vyhldsenia konkurzu na majetok
Upadcu. Treba vsak mysliet na to, ze informacnd povinnost sa vztahuje len na
konkurzy vyhlasené podla Stvrtej Casti zakona. Ak ide konkurz podla druhej cCasti
zakona, taklto povinnost spravca konkurznej podstaty nema. Zakonodarca v tomto
smere nedomyslel este jeden moment. Nakolko sa pri urCovani spravcu bytového
domu vychadza z udajov, ktoré v navrhu na vyhlasenie konkurzu urcil sam
navrhovatel, nie je jasny postup v situdcii, ak dlznik informaciu o spravcovi bytového
domu neuvedie. Spravca konkurznej podstaty by mal sam investigativne ziskat tato
informaciu od dlznika na osobnom stretnuti, avsak tak(to povinnost je mozné zo
zakona vycitat az sekundarne, jeho vykladom.

Ak ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov eviduji na dlZznika neuhradené
zalohové platby podla zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, mdzu svoj dlh riesit aj podanim navrhu na vyhldsenie konkurzu. MéZu tak
urobit len v pripade, ak je dlZnikom pravnicka osoba alebo fyzickad osoba - podnikatel,
a len podla druhej casti ZKR. V pripade ak je vlastnikom nehnutelnhosti v bytovom
dome fyzickd osoba nepodnikatel, ostatni vlastnici moznost aktivne podat navrh na
vyhlasenie konkurzu nemaju, a to ani podla druhej a ani podla Stvrtej ¢asti ZKR. Maju
jedine moznost byt Gcastnikom konkurzu po prihldseni si svojej pohladavky
v zakonnej lehote.

Pohladavku je nutné prihlasit v zakonnej lehote 45 dni odo dria vyhlasenia konkurzu.
Tato lehota je spolocna pre obidva konkurzy. V pripade, ak spravca tato lehotu
zmes$ka, nastupuje opat dudlny reZim v zavislosti od toho, podla akej ¢asti ZKR je
konkurz vyhlaseny. Ak je vyhlaseny konkurz podla druhej casti ZKR a prihlaska je
dorucena spravcovi po zakladnej prihlasovacej lehote, nasledky su dva : spravca
straca hlasovacie prava v konkurze a zabezpecovacie pravo vzniknuté podla § 15
bytového zakona zanika. V pripade ak je konkurz vyhlaseny podla stvrtej Casti ZKR,
jedinym negativnym nasledkom je zanik moznosti vykonu hlasovacich prav
v priebehu konkurzu. Hlasovacimi prdvami sa rozumie moznost podielat sa svojimi
rozhodnutiami na procesnom postupe v priebehu konkurzu a pocet hlasovacich prav
je priamo zavisly od vysky pohladavky. V oddlZeni teda zabezpecenie pohladavky
nezanikd ani v pripade, ak je pohladavka prihldsend po uplynuti zdakladnej
prihlasovacej lehoty. Neznamend to vsSak, Ze by bola prdvna Uprava ohladom
zabezpecenych pohladavok v pripade oddlzenia jednoduchsSia, prave naopak, je
o dost komplikovanejsia.

4. APLIKACIA ZAKONNEHO ZALOZNEHO PRAVA V OSOBNOM
BANKROTE NA MAJETOK DLZNikA

Podla § 167k ZKR ,ZataZeny majetok tvori konkurznt podstatu vtedy, ak sa prihlasi
prednostny zabezpeceny veritel". Pojmom ,zatazeny" je nutné chdpat zataZzenost
zakonnym zaloznym pravom podla § 15 bytového zdkona. Zakonodarca ale zabudol
na nie celkom Stastnu aktualnu Upravu zaloZznych prav a z toho vyplyvajuce aplika¢né
problémy. Nehovori totiz otom, koho je mozné povazovat za prednostného
zalozného veritela. Ci veritela, ktorého zalozné pravo je evidované ako prvé v poradi,
alebo veritela, ktorého zalozné pravo vzniklo ako prvé v poradi aj bez registracie.
Opat sa dostdvame do kolobehu boja zmluvného a zdkonného zalozného prava
a rozhodovacia pravomoc sa preslva akoby na plecia spravcu konkurznej podstaty.
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A mo6j osobny nazor je, ze to nie je pre spravcov bytovych domov vyhodné riesenie.
Navy$e nie je mozné povazovat vyhlasenie osobného bankrotu za neprekonatelnu
prekazku vykonu zakonného zalozného prava ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. Ak zastdvame nazor, ze zakonné zalozné pravo vzniknuté
podla § 15 bytového zdkona ma prednostné postavenie, je nutné vyuzit znenie §
167k ods. 3 ZKR, podla ktorého ,Ak prednostny zabezpeleny veritel’alebo neskorsi
zabezpeceny veritel, ktorého uspokojenie moZno predpokladat zo zataZeného
majetku, pristipi k vykonu zabezpecovacieho prava, zataZeny majetok prestane
podliehat konkurzu. Ak tym zabezpeleny veritel zmari uZ ozndmeny proces
spenazenia zatazeného majetku spravcom, je povinny uhradit spravcovi pausélnu
odmenu a do konkurznej podstaty naklady, ktoré v suvislosti s tym vznikli". Ostatni
vlastnici teda maju nevidani $ancu urobit z majetku, ktory konkurzu podlieha,
majetok, ktory konkurzu nepodlieha. Je to znacne atypickd moznost, ale je nutné si
na druhej strane uvedomit, Zze dan( moznost maju aj iné subjekty, napr. banky, ktoré
povazuju svoje zalozné prava za prednostné. A opéat sa dostdvame do kolobehu boja
zmluvného a zdkonného zalozného prava. Pri vyhlaseni konkurzu vo forme osobného
bankrotu je mimoriadne dblezité nespoliehat sa na skutoénost, Ze dlZznik je
vlastnikom nehnutelnosti a z toho dévodu by mohol byt spriavca bytového domu
uspokojovany v pripadnej drazbe. Samotny zakon oproti minulému zneniu vyslovne
predpokladd aktivny pristup zalozného veritela a v pripade nezaujmu spravcu
bytového domu o proces konkurzu je mozné, Ze svoje silné postavenie strati.

Za zmienku stoji aj spomenut edte jeden novy pravny institut zavedeny novelou ZKR
€. 377/2016 Z. z. z roku 2016, ktorou sa zviedla tzv. nepostihnutelna hodnota obydlia
diznika. V zmysle § 166d ods. 1 ZKR sa pod pojmom rozumie ,¢ast hodnoty jednej
obyvatelnej veci s prislusenstvom vratane pripadného zastavaného a prilahlého
pozemku, ktoru diznik oznacil v zozname majetku ako svoje obydlie. Ak je obydlie
diznika v podielovom spoluvlastnictve, nepostihnutelnou hodnotou obydlia diZznika je
Cast hodnoty spoluviastnickeho podielu diZnika k jeho obydliu. V pripade
bezpodielového spoluvlastnictva ma kazdy z bezpodielovych spoluviastnikov pravo
na nepostihnutelnt hodnotu obydlia". Nariedenim vlady ¢. 45/2017 Z. z., ktorym sa
vykonavaju niektoré opatrenia ustanovenia ZKR sa vySka nepostihnutelnej hodnoty
obydlia urcila na sumu 10 000 eur. V pripade obydlia spoluvlastnickeho podielu 1:2
bude tato suma pre kazdého spoluvlastnika 5 000 eur. No v pripade bezpodielového
spoluvlastnictva manzelov, bude suma az 20 000 eur. V praxi to znamena, Ze pokial
je dlznik sdm vylué¢nym vlastnikom nehnutelnosti v podiele 1:1 a hodnota bytu je 38
000 eur, konkurzu nebude podliehat hodnota obydlia vo vyske 10 000 eur, a tato
suma bude dlZnikovi po drazbe pripisana na Specialny Ucet. Konkurzu teda tato suma
nepodlieha a dlznik ma urcity ,Startovaci financny balicek" pre zachovanie déstojného
byvania. Pre spravcov bytovych domov je ale vtomto kontexte vyznamné
ustanovenie § 166d ods. 3 ZKR, podla ktorého ,ak je obydlie dlZnika zatazené
zabezpecovacim pradvom, zabezpecovacie pravo ma prednost pred nepostihnutelhou
hodnotou obydlia diznika". Vzhladom na znenie § 15 bytového zakona o zakonnom
zadloznom prave bude spravca bytového domu uspokojovany aj zo sumy, ktora by
inak bola uréena pre dlZnika. Treba ale brat na vedomie podstatn( skutoénost, Ze
takyto postup je mozny len vtedy, ak bude konkrétny spravca konkurznej podstaty
povazovat ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov za prednostnych
zaloznych veritelov a ich pohladavka bude do konkurzu prihlasena.

Konkurzu podlieha majetok ktory patril dlznikovi vyhradne v den vyhlasenia
konkurzu. Vznikd otazka budulcich nedoplatkov, ktoré vznikaju pocCas priebehu
konkurzu. Dudlny rezim konkurzov je viditelny aj tu. Uprava konkurzu podla druhej
Casti ZKR pocita s moznostou prihldsenia aj budlcich pohladavok aje len na
spravcovi, Ci si tieto pohladavky prihlasi alebo nie. Konkurz podla Stvrtej Casti ZKR
vSak s touto moznostou nepocita z dévodu striktnej Upravy majetku, ktory tvori
konkurznu podstatu. Nemdze do nej patrit budlci majetok dlZznika a spefiazuje sa len
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majetok patriaci dlznikovi v deri vyhlasenia konkurzu. Ak si spravca v oddlzeni
(osobnom bankrote) budlci pohladavku prihlasi, sprdvca s fou v rozvrhu
spefiazeného majetku nemoze poditat. Inak je to ale v konkurze podla druhej ¢asti
ZKR, v ktorom je mozné prihlasit ako zabezpecovacie pravo k pohladavke podla § 15
bytového zdkona, tak aj budlice pohladavky. Oba tieto $pecifikd treba uplatnit
v prihlaske, ktorej vzor je sucdastou vseobecne zavaznych predpisov, atak sa
vyzaduje striktnd forma podla zdkonom uréeného vzoru. Moznost prihlasit si
zabezpeCenU budldcu pohladavku je peknou tedriou, avSak v praxi spravcovia
konkurznej podstaty velmi radi vyuzivaju pravo popriet prihldasent pohladavku,
najma z dovodu uz len minimalnej nezrozumitelnosti prihlasky. Ani pre pravnika nie
je vzdy jednoduché prihlasit budicu zabezpelenl pohladavku, nie to este pre
véeobecnu verejnost, napr. predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov.

5. POPRETIE PRIHLASENYCH POHLIADAVOK A EXEKUCIE

V pripade, Zze v konkurze podla druhej casti ZKR prihlasentd pohladavku spravca
poprie z dévodu jej spornosti, vznikd pre spravcu bytového domu / spolocenstvo
nemild povinnost podat navrh na zacdatie sidneho konania za uUcelom zistenia
pohladavky a zlozit preddavok na trovy konania vo vyske zdkladnej sadzby tarifnej
odmeny za pat Ukonov pravnej sluzby. Na zacatie takéhoto konania ma lehotu 30 dni
od dorucenia pisomného oznamenia spravcu konkurznej podstaty o popreti
pohladavky, inak toto pravo zanikne a pre takuto popretd pohladavku plati najnizsie
poradie. Pre spravcu bytového domu to v tomto pripade znamena takmer nulové
uspokojenie prihldsenej pohladavky. Je este nutné uviest, ze spravca bytového domu
musi podat prihlasku pre kazdu jednu pohladavku zvlast, teda samostatne pre kazdy
mesiac. V pripade popredia takto prihlasenych pohladavok, napr. pri vyske zalohovej
platby 150 eur, je preddavok na trovy sudneho konania 127,20 eur, Cize takmer
v rovnakej vyske ako samotnd pohladavka, ¢o je pre spravcu / spolocenstvo
neprekonatelnou prekazkou.

Za ucelom vymozenia dlhu vlastnika sa c¢asto vykondva exekucia. Pre vyhlasenie
osobného bankrotu je dokonca nevyhnutné, aby bola proti dlznikovi vedena exekucia.
V exeklcii je mozné na nehnutelnosti dlZznika zriadit exekuéné zdalozné pravo.
Exekucéné zalozné pravo je nutné vynat zo skupiny zdloznych prav véeobecne a uz
vbbec nie mozné ho zamienat za zdkonné zalozné pravo. Exekucéné zalozné pravo je
procesnym instititom vykonu exekucie a ma k osobnym bankrotom Specificky vztah.
Ak je v pripade osobného bankrotu na majetok dlznika vykondvana exekucia,
v zmysle § 167f ods. 2 ZKR ,ide o dbévod, aby sa bez zbytoéného odkladu rozhodlo o
zastaveni konania, v ktorom sa vyméaha pohladdvka, ktord méZe byt uspokojend iba
v konkurze alebo sa povazZuje za nevymahatelni". Exeklcia sa teda zastavi a s tym
priamo suvisi aj zanik exekuc¢ného zalozného prava. Vyslovne to aj uvadza ZKR v §
167f ods. 4. Aj tomto momente je viditelny rozdiel medzi konkurzom podla druhej
Casti ZKR a oddlZzenim. Pri ,pravom" konkurze sa exeklcia priamo zo zdkona
zastavuje vyhlasenim konkurzu. Pri osobnom bankrote je vyhlasenie konkurzu len
dovodom na zastavenie exeklcie. VyZaduje sa podanie navrhu alebo podnetu.
V tomto by mala byt aktivita najm& na strane dlznika. Pohladavka ostatnych
vlastnikov v tomto pripade nie je zabezpecena a za ucelom vykonu zabezpecovacieho
prava je spravne zaoberat sa skér moznostami zdkonného zalozného prava, napr.
formou dobrovolnej drazby. Nie je vhodné sa teda spoliehat na fakt, Ze je pohladavka
prihldsena do konkurzu.

-20 -



Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

6. AKO SA V KONKURZE BRANIT PROTI KONKURZU

To, ze bol konkurz vyhlaseny eSte neznamend, Zze nemdze byt zruSeny, teda
ukonc&eny inak ako splnenim koneéného rozvrhu vytazku. TaZsie je to pri konkurze
vyhlasenom podla druhej Casti ZKR (konkurz v pravom zmysle slova), v ktorom sa
posudzuje objektivny (najméa majetkovy) status dlZznika a z toho dévodu relevantnost
predpokladov na jeho vyhlasenie. Napr. a) ak majetok Upadcu nepostacuje ani na
Uhradu pohladavok proti podstate, b) ak sud zisti, Ze tu nie su predpoklady na
konkurz celkovo. Zrusenim konkurzu sa napriklad obnovuju zabezpecovacie prava,
ktoré zanikli z dévodu podania prihlasky po uplynuti zdkonnej lehoty. O nieco lahsi
je postup zrusenia konkurzu podla Stvrtej Casti ZKR (osobny bankrot), v ktorom sa
skima tzv. poctivy zdmer Upadcu, teda navrhovatela. Pre zrusenie je teda podstatny
subjektivny vztah navrhovatela k cielu oddlZenia. Poctivym zamerom sa podla § 166g
ods. 1 ZKR ,ma dIZnik poctivy zamer, ak z jeho spravania po podani navrhu mozno
usudzovat, Ze vynaloZil Uprimnt snahu riesit svoj dlh v medziach svojich moZnosti a
schopnosti, najmé ak poskytoval spravcovi a veritelom potrebnd suéinnost, vynaloZil
snahu ziskat zamestnanie, zamestnal sa alebo si zabezpelil iny zdroj prijmov, v
pripade nie nepatrného dedenia, daru alebo vyhry zo stavky alebo hry ponukol aspori
polovicu takéhoto zdroja dobrovolne veritelom na uspokojenie nevymahatelného
dlhu, pripadne vynalozil snahu o zaradenie sa do spolocnosti alebo sa do spolocnosti
opdtovne zaradil". Pre osobny bankrot je vSak snaha o zamestnanie sa nepodstatna,
nakolko konkurzu podlieha len majetok, ktory mal dlznik (GUpadca) v ¢ase vyhlasenia
konkurzu. Ide opét o nestastné ustanovenie zdkona.

Spravca v postaveni veritela ma pravo domahat sa zrusenia oddlZzenia ndvrhom na

zruSenie oddlzenia podanym vodi dlznikovi. Toto pradvo ma aj voci dedicom dlznika

do Siestich rokov od vyhlasenia konkurzu. Musi vSak preukazat, ze dlznik nemal pri

oddlzeni poctivy zamer. V zmysle § 166g ods. 2 ZKR dlznik nema poctivy zamer

najma, ak :

a) v zozname majetku ani na dopyt spravcu neuviedol ¢ast svojho majetku, aj ked o
riom vedel alebo s prihliadnutim na okolnosti musel vediet; na majetok nepatrnej
hodnoty sa neprihliada,

b) v zozname veritelov ani na dopyt spravcu neuviedol veritela fyzickd osobu, v ¢oho
dosledku veritel' neprihlasil svoju pohladavku, aj ked o fom vedel alebo s
prihliadnutim na okolnosti musel vediet; na drobnych veritelov sa neprihliada,

c) v navrhu alebo v prilohe navrhu alebo na dopyt spravcu uviedol nepravdivu
dolezity informaciu alebo neuviedol doélezitd informaciu, aj ked vedel alebo s
prihliadnutim na okolnosti musel vediet, Ze ide o ddleZitl informaciu,

d) bez vazneho dévodu neposkytol spravcovi potrebnd sudinnost, ktord mozno od
neho spravodlivo vyzadovat,

e) zo spravania sa dlZnika pred podanim navrhu mozno usudzovat, Ze sa Umyselne
priviedol do platobnej neschopnosti, aby bol opravneny podat navrh,

f) v Case podania navrhu dlznik nebol platobne neschopny, aj ked o tom vedel alebo
s prihliadnutim na okolnosti musel vediet,

g) zo spravania sa dlznika pred podanim navrhu mozno usudzovat, ze pri preberani
zavéazkov sa spoliehal na to, Zze svoje dlhy bude riesit konkurzom alebo splatkovym
kalendarom,

h) zo spravania sa dlZznika pred podanim navrhu mozno usudzovat, Zze mal snahu
poskodit svojho veritela alebo zvyhodnit niektorého veritela,

i) bez vazneho dbévodu riadne a v¢as neplni sidom urceny splatkovy kalendar,

j) bez vdzneho dbvodu riadne a véas neplni vyzivné pre dieta, na ktoré vznikol narok

po rozhodujicom dni; tohto dévodu sa moéze dovolavat iba dieta alebo zdkonny
zastupca dietata,
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k) bez vdzneho ddvodu riadne a véas neplni povinnost vratit Centru pravnej pomoci
hodnotu poskytnutého preddavku na Uhradu pausalnej odmeny spravcu; tohto
dévodu sa mdze dovolavat iba Centrum pravnej pomoci,

1) diZznik sa domahal zbavenia dlhov napriek tomu, Ze na Uzemi Slovenskej republiky
nemal v ¢ase podania navrhu centrum hlavnych zaujmov.

Nepoctivy zamer dlznika sid neskima pri rozhodovani o vyhlaseni konkurzu,
automaticky sa predpoklada dlznikov poctivy zamer. (Ne)poctivy zadmer sid skima
len pri podani ndvrhu na zrusenie oddlzenia na navrh veritela.

Druhym obrannym prostriedkom spravcu je institut odporovatelnosti pravnych
Ukonov. Je to pravo v rozsahu svojej pohladavky domahat sa podla Obcianskeho
zakonnika jej uspokojenia z toho, Co odporovatelnym pravnym u(konom uslo
z dlznikovho majetku, ato aj vtedy, ak pohladavka ostatnych vlastnikov je
preml¢and, nevymahatelnd alebo nevykonatelnd. Odporovatelnost znamena
neudinnost pravneho Ukonu dlznika, ak mu odporuje prisluéna osoba. Touto osobou
sa rozumie v konkurze podla druhej casti zadkona spravca konkurznej podstaty
a veritel' prihlasenej pohladavky, v osobnom bankrote je touto osobou len veritel
prihldsenej pohladavky. Dolezité je, aby sa toto pravo uplatnilo proti tomu, kto
s dlznikom odporovatelny ukon dohodol, v prospech koho dlznik odporovatelny ukon
jednostranne urobil alebo kto z takéhoto Ukonu priamo nadobudol prospech.

7. REGISTER UPADCOV

Jednoduchym sprievodcom konkurzov je okrem obchodného vestnika aj register
Upadcov, ktory prevadzkuje Ministerstvo spravodlivosti SR. Je to pomerne rozsiahly
a prehladny evidenény systém, v ktorom je mozné jednoducho najst vsetky Udaje
konkrétneho konania, ako napr. oznalenie Upadcu, datum zacatia konkurzu,
oznaclenie spravcu, Udaje o majetku dlznika, rozvrh vytazku, Udaje o uplatnenych
pohladavkach a pod. Register Upadcov je pozitivnhym krokom vpred a oproti
obchodnému vestniku predstavuje pre spravcov bytovych domov lahSiu orientaciu
v konkurzoch. Problémom ale je, Ze do tohto registra spravcovia konkurznej podstaty
neposkytuju vsetky Udaje, nakolko to v mnohych pripadoch predstavuje zbytocny
krok a poskytuju Udaje a podavaju listiny len do obchodného vestnika, s ktorym
operuje samotny ZKR v ovela SirSej miere ako s registrom Upadcov.

8. ZHRNUTIE NA ZAVER

Orientacia v zakone o konkurze a restrukturalizacii nie je jednoducha. Operuje totiz
s dvomi typmi konkurzu a navySe mdze byt pojem spravca (konkurznej podstaty)
pre spravcu (bytového domu) métaci pri jeho &itani. Délezité je najma rozliSovat
medzi jednotlivymi konkurzami a pozorne Citat listiny, ktoré sa tykaju konkrétneho
konkurzu, pripadne zverit agendu konkurzného prava tretej osobe, ktord zabezpedi
sledovanie vyhlasenia konkurzov a osobnych bankrotov. Od paragrafov uvedenych v
listinach sa odvadzaju prava a povinnosti spravcu bytového domu. Je len na fiom,
v akej miere je schopny a ochotny svoje prava vyuzit a hajit tak finanéné zaujmy
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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PODMIENKY SPRACOVANIA OSOB\I}J?CHV
UDAJOV SPRAVCOVSKYMI SPOLOCNOSTAMI
PODLA GDPR

JUDr. Juraj Micura

Mgr. Alexej Dobrol'ubov

Urad na ochranu osobnych tdajov Slovenskej republiky

e-mail: juraj.micura@pdp.gov.sk/ alexej.dobrolubov@pdp.gov.sk

SUCASNOST

Ochrana osobnych adajov je v sicasnosti zakotvena v:

1. Zakone o ochrane osobnych Udajov ¢. 122/2013 Z. z.
- vyhlaska o rozsahu a dokumentacii bezpecnostnych opatreni
- vyhlaska o skuske FO na vykon funkcie ZO

2. Smernici 95/46/ES - o ochrane jednotlivcov pri spracovani osobnych Gdajov a
volnom pohybe Udajov (transponovana do zadkona ¢. 122/2013 Z. z.)

3. Daldie: Ustava SR, Trestny zakon - § 374, Obciansky zadkonnik - ochrana
osobnosti, Zakonnik prace, zédkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, zakon o bankach, zakon o elektronickych komunikaciach, atd.

Ustava SR - kazdy mé& pravo na ochranu pred neoprdvnenym zasahovanim do
sukromného a rodinného Zivota. Kazdy ma pravo na ochranu pred neopravnenym
zhromazdovanim, zverejiiovanim alebo inym zneuzivanim Gdajov o svojej osobe.

POCNUC 25. majom 2018

1. Zakon o ochrane osobnych Udajov - ¢. 18/2018 Z. z.
+ vyhlasky 5 vyhlasok (§ 108) napr. k posudeniu vplyvu, certifikacii a akreditacii

2. GDPR (General Data Protection Regulation) VSeobecne nariadenie o ochrane
udajov - 2016/679

- prijatie nariadenia reflektovalo na rozvoj internetu a soc. sieti, nové IT
technoldgie, marketingové nastroje, atd.

- Ucelom je teda prisp6sobenie pravneho rdmca ochrany osobnych Gdajov
dnesnej dobe, posilnenie prav dotknutych oséb a snaha jednotného
postupu DPA-Cok.

- poskytuje ochranu FO bez ohladu na ich $tatnu prislusnost, bydlisko,
pouzitie technoldgii pri spracuvani os. udajov
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- ciefom je chranit prava FO - pravo na ochranu osobnych udajov +
zabezpedit volny pohyb os. Udajov v ramci EU

- platné aj uéinné od 2016, uplatriovat sa zaéne od 25. maja 2018

- priamo aplikovatelné

- sklada sa z preambule (stcéastou preambule su recitaly - ,dévodova
sprava") a ¢lankov

- nevztahuje sa na os. Ud. zosnulych os6b - zdkon ¢. 18/2018 Z. z. sa vSak
na danu oblast vztahuje

3. Daldie - nezmenené

Pdsobnost GDPR
Vecna pdsobnost - €l . 2 nariadenia- pozitivha a negativna

Pozitivhe vymedzenie:

Vztahuje sa na spraclvanie os. Ud. vykonavané Uplne alebo Ciastocne
automatizovanymi prostriedkami a na spraclvanie inymi nez automatizovanymi
prostriedkami v pripade osobnych Udajov, ktoré tvoria sucast inf. systému alebo su
uréené na to, aby tvorili sucast inf. systému.

Automatizované prostriedky - spracuvanie prostrednictvom PC, kamery, GPS, karty
na dochadzku, atd.

CiastoCne automatizované prostriedky - kombinacia automatizovaného a
neautomatizovaného spractivania - napr. elektronické vypifianie dochadzky
Neautomatizované prostriedky - kartotéka, evidencna kniha, kniha prichodov, atd.

Negativhe vymedzenie:

1. Nevztahuje sa na c¢innosti nepatriace do pdsobnosti prava Unie - narodna
bezpeénost, hospodarska mobilizacia, konanie o staznostiach (zakon ¢. 9/2010 Z.
z. o staznostiach)

2. Nevztahuje sa na spraclvanie pri vykonavani ¢innosti patriacich do rozsahu
posobnosti kapitoly 2 hlavy V Zmluvy o EU - diplomacia

3. Nevztahuje sa na spraclUvanie vykonavané FO v ramci vylu¢nej osobnej alebo
domacej Cinnosti - bloger, kamery v rod. dome, koreSpondencia, vyuzivanie soc.
sieti, predaj pouzitych veci prostrednictvom internetu, atd.

4. Nevztahuje sa na spractvanie os. Ud. prislusnymi orgdnmi na Ucely predchadzania
tr. ¢inom, ich vySetrovania, odhalovania alebo stihania, alebo vykonu trestnych
sankcii vratane ochrany pred ohrozenim verejnej bezpecnosti a jeho
predchadzania - to je predmetom Upravy Smernice 2016/680 (policajna
smernica), ktora je implementovana do zakona ¢. 18/2018 Z. z.

- Nevztahuje sa na spraclivanie institiciami, Gradmi, organmi a agenturami EU,
ktoré spracuvaju udaje v sulade s Nariadenim 45/2001 - EU parlament, EU rada,
EU komisia, atd.

- vztahuje sa na spracivanie osobnych tdajov vykonavané sidmi a inymi justi¢nymi
organmi pri vykone ich sidnej moci (dozor nad nimi vSak vykonava Ministerstvo
spravodlivosti SR) - cielom je ochrana nezavislosti stidnictva a sudnych konani.

- 24 -



Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

Posobnost GDPR

Miesta pdsobnost - &l. 3 nariadenia

1. Nariadenie sa vytahuje na spractvanie os. Ud. v ramci ¢innosti prevadzky
prevadzkovatela alebo sprostredkovatela v Unii, a to bez ohladu na to, ¢i sa
spracuvanie vykonava v Unii alebo nie.

2. Nariadenie sa vztahuje na spractvanie os. Ud. DO, ktoré sa nachadzaju v Unii,
prevadzkovatelom alebo sprostredkovatelom, ktory nie je usadeny v Unii pricom
spracovatelska ¢innost savisi:

a) s ponukou tovaru alebo sluzieb tymto DO v Unii bez ohladu na to, ¢ sa od DO
vyzaduje platba,

b) so sledovanim ich spravania, pokial ide o ich spravanie na Uzemi Unie -
profilovanie (cookies).

- e-shopy )
- v danom pripade musi mat P/S na Uzemi EU zastupcu

3. Nariadenie sa vztahuje na spracUvanie os. (d. prevadzkovatelom, ktory nie je
usadeny v Unii, ale na mieste, kde sa na zaklade medzinarodného prava
verejného uplatnuje pravo clenského statu - diplomatické misie alebo konzularne
Urady.

Zasady spracivania osobnych adajov
- ¢l. 5 nariadenia

Spracuvanie je operacia alebo subor operacii s os. Ud. alebo subormi os. ud., napr.
ziskavanie, zaznamenavanie, usporadldvanie, zaznamenavanie, zmena, prehliadanie,
kombinovanie, likvidacia, atd.

- potrebné skimat a dodrziavat pocas celej doby spractvania os. ud.
- zdsady treba dodrziavat bez ohladu na pravny zaklad spractvania

zakonnost, spravodlivost a transparentnost
obmedzenie Gcelu

minimalizacia udajov

spravnost

minimalizacia uchovavania

integrita a dévernost

zodpovednost

NouhwNE=

ZMENY V PRAVNEJ UPRAVE

-

. Pravny zaklad

. Nové pojmy - napr. profilovanie, pseudonymizacia, genetické udaje - ¢l. 4
nariadenia

. Informacné povinnost

. Zodpovedna osoba

. Posudenie vplyvu na ochranu osobnych Udajov a predchadzajica konzultacia

. Oznamenie poruSenia ochrany osobnych Udajov

N

(o) IO, IE SN OV}
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7. Kédexy spravania a certifikacia

8. Oznamovacia povinnost, osobitna registracia

9. Zdznamy o spracovatelskej ¢innosti nahradia evidenciu
10. Konanie (sankcie)

Pravny zaklad - ¢l. 6 nariadenia

- vychadza zo zasady zakonnosti
- pravny zaklad musi existovat pocas celej doby spraclivania (na kazdu
spracovatelskd operaciu)

1. Sdhlas

2. Zmluva

3. Zakonna povinnost - spracivanie nevyhnutné na splnenie zakonnej povinnosti -
napr. matrika, register trestov, kataster

4. Zivotne délezité zaujmy dotknutej osoby alebo inej fyzickej osoby - bezvedomie
po Uraze

5. Verejny zaujem/ pri vykone verejnej moci zverenej prevadzkovatelovi

6. Opravneny zaujem prevadzkovatela alebo tretej strany

+ 78 zakona €. 18/2018 Z. z. — osobitné situacie zakonného spraclivania - napr.
informovanie verejnosti

- vhodny pravny zaklad musi skimat prevadzkovatel - ,poistenie® stihlasom je
nepripustné

- sprostredkovatel spracliiva osobné Gdaje DO na pravnom zaklade prevadzkovatela
- 0 nespravnom pravnom zaklade je povinny informovat P

Zanika pravny zaklad:

- priamy marketing v postovom styku - ,Storicka" — verejny zaujem

- spraclvanie uz zverejnenych os. Udajov - big data - ?

- jednorazovy vstup - zakonna povinnost / opradvneny zaujem

- monitorovanie priestoru pristupného verejnosti - zakonna povinnost (policia)/
verejny zaujem (obec)/ opravneny zaujem

Spracuvanie osobitnych kategorii os. ud. — ¢l. 9 nariadenia

Suhlas dotknutej osoby

- jasny prejav vole, ktory je slobodny (nie vztah nadraden./podrad.), konkrétny,
informovany a jednoznacny

- zakaz podmieriovat udelenie stuhlasu

- musi byt formulovany zrozumitelne, jasne a jednoducho

- vyzaduje sa oddelenie suhlasu podla konkrétneho ucelu

- akceptuje sa oznacenie policka/ neakceptuje sa policko vopred oznacené

- stthlas mdze dotknutd osoba kedykolvek odvolat

- stihlas mozno odvolat tak jednoducho ako ho bolo mozné udelit

- udelenie suhlasu musi vediet prevadzkovatel kedykolvek preukazat
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Prechodné ust. zakona ¢. 18/2018 Z. z. ,Suhlas so spracuvanim osobnych uUdajov
udeleny podla doterajsieho zakona, ktory je v sulade s tymto zakonom alebo
osobitnym predpisom, sa povazuje za suhlas so spracuvanim osobnych Udajov podla
predpisov Ucinnych od 25. maja 2018".

Nalezitosti sihlasu:

- oznacenie prevadzkovatela

- oznacenie DO

- datum udelenia suhlasu

- Ucel spracuvania

- druhy Udajov: aké osobné Udaje bude spractvat
informacia o moznosti sthlas odvolat

Cas platnosti suhlasu

ZMLUVA

Ak ned6jde k uzavretiu zmluvy (prebehli vylu¢ne predzmluvné vztahy)
prevadzkovatel je povinny osobné Udaje vymazat.

DO reaguje na pracovnl ponuku, avéak neuspeje - P je povinny Gdaje DO vymazat
(mdze ich nadalej spraclvat iba so sihlasom DO)

DO poziada o vypracovanie cenovej ponuky - P spracuva os. Ud. na zaklade
predzmluvnych vztahov pocas platnosti cenovej ponuky (ak DO pristlpi na ponuku
bude P spracuvat os. id. DO na zaklade zmluvy; ak k uzavretiu zmluvy nepride musi
ich vymazat, alebo najst iny pravny zéklad na ich spractvanie).

Predmetom dozoru nad ochranou osobnych Udajov nie suU spory zo zmluvnych
vztahov alebo predzmluvnych vztahov —medzi prevadzkovatelom alebo
sprostredkovatelom a dotknutou osobou alebo inymi osobami, na ktorych
prejednadvanie a rozhodovanie su prislusné sudy alebo iné organy podla osobitnych
predpisov.

Zmluva o vykone spravy (§ 8a) demonstrativne uvadza, ¢o ma zmluva obsahovat.

Spracuvanie je nevyhnutné na splnenie zakonnej povinnosti

Spravca alebo spolo¢enstvo je opravnené na Gcely spravy domu spractvat osobné
Udaje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko,
datum narodenia, rodné Cislo, adresa trvalého alebo prechodného pobytu, Cislo bytu,
telefénne Cislo, elektronickd adresa, d¢islo uUc¢tu a koéd banky. Spravca alebo
spolocenstvo je opravnené na uUcel ochrany majetku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome zverejfiovat zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktori maju Uhrnnd vysku nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu a na Uhradach za plnenie aspon 500 eur. V zozname sa uvedie
meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome a suma
nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu alebo na
Uhradach za plnenie. Zoznam sa zverejiuje na mieste obvyklom na oznamovanie
informacii v dome.
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Zivotne dblezité zaujmy dotknutej osoby alebo inej fyzickej
osoby

- oproti sucasnej pravnej Uprave je navyse aj ,ind FO"
- slvisi najma s ochranou Zivota a zdravia DO alebo inej FO
- bezvedomie po Uraze, pripadne iné nidzové situacie

Verejny zaujem/ spraciivanie nevyhnutné pri vykone verejnej
moci zverenej prevadzkovatel’ovi

- Najma organy verejnej moci (aj s prihliadnutim na skuto¢nost, Ze nemozu
spracuvat os. Ud. pri vykone ich Uloh na zaklade opravnenych zaujmov)

- Verejny zadujem mozno charakterizovat ako zdujem, ktory prind$a majetkovy
alebo iny prospech vsetkym ob¢anom alebo mnohym obcanom

- Monitorovanie obcami

Opravneny zaujem

- Neuplatnitelny, ak nad zaujmami sledovanymi prevadzkovatelom alebo tretou
stranou, prevazuju zaujmy alebo prava a slobody DO, ktoré si vyzaduju
ochranu os. ud.

- Monitorovanie vstupov

- Nutnost vykonania porovnavacieho testu - skumat legitimnost (& naozaj
sledovany zédmer je zdkonny), nevyhnutnost (¢i nemozno sledovany zamer
dosiahnut inym menej invazivnym spdsobom), vhodnost (¢i naozaj sa nim
dosiahne sledovany zamer), proporcionalitu (treba sledovat povahu, resp.
citlivost os. (d.; postavenie DO - dieta, zamestnanec, pacient; pripadnu
$kodu, ktord mdze P vzniknut, atd.) a prijatie vhodnych a primeranych zaruk
(rozsah spracuvania, doba uchovavania)

-V porovhndvacom teste je potrebné posudit vplyv spracivania na DO
(neexistuje vSeobecna metoda

Informaéna povinnost — DO je potrebné poskytnit informacie,
ktoré sa tykaja spracavania

- v strucnej, transparentnej, zrozumitelnej a l'ahko dostupnej forme,
formulovane jasne a jednoducho
- pisomne, elektronicky

Informacie, ktoré sa maju poskytnut dotknutej osobe (ak sa ziskavaju priamo od
dotknutej osoby - ¢l. 13 nariadenia):

- Totoznost a kontaktné Gdaje prevadzkovatela

- Kontaktné Udaje pripadnej zodpovednej osoby

- Ugel a pravny zéklad spractivania

- Ak sa spraclvanie vykonava na zaklade opravneného zaujmu - uviest
opravnené zaujmy prevadzkovatela/ tretej strany
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Prijemcovia

V relevantnom pripade informacia o tom, Ze prevadzkovatel zamysla
preniest osobné Udaje

Dobu uchovavania/ kritéria na jej urcenie

Existencia prava dotknutej osoby

Pravo suhlas odvolat (ak je pravnym zakladom suhlas dotknutej osoby)
Pravo podat navrh dozornému organu

Informacia, ¢i poskytnutie osobnych Udajov je zdkonnou alebo zmluvnou
poziadavkou

Existencia automatizovaného rozhodovania

Ak osobné Udaje neboli ziskané od dotknutej osoby (¢l. 14 nariadenia)
poskytne sa taktiez informacia o kategérii dotknutych osobnych udajov

ak spraciva na zaklade opravneného zadujmu - Specifikovat tento opravneny
zaujem

Zodpovedna osoba

Fakultativnost uréenia sa meni v niektorych pripadoch na povinnost

Prevadzkovatel’ a sprostredkovatel’ urci zodpovedni osobu, ak:

1.

2.

Spracuvanie vykonava organ verejnej moci alebo verejnopravny subjekt s
vynimkou sudov pri vykone ich sudnej pravomoci

Hlavhymi ¢innostami  prevadzkovatela alebo sprostredkovatela s
spracovatelské operacie, ktoré si vzhladom na svoju povahu, rozsah a/alebo
Ucely vyzaduju pravidelné a systematické monitorovanie dotknutych oséb vo
velkom rozsahu

Hlavnymi ¢innostami prevadzkovatela alebo sprostredkovatela je spracivanie
osobitnych kategérii idajov vo velkom rozsahu alebo spraclivanie osobnych
Udajov tykajucich sa uznania viny za tr. ¢iny a priestupky

Zodpovedna osoba poskytuje informacie a poradenstvo prevadzkovatelovi
alebo sprostredkovatelovi a zamestnancom, ktory vykonavaju spracivanie o
ich povinnostiach podla nariadenia a zakona, monitoruju sulad spracivania,
spolupracuju s dozornym organom, plnia Ulohy kontaktného miesta, atd'
MéZe fiou byt externy subjekt (fyzickd alebo pravnickd osoba) alebo
zamesthanec

Jeden prevadzkovatel méze mat viacero zodpovednych osdb

Viacero prevadzkovatelov mbze mat jednu zodpovednl osobu (organ verejnej
moci alebo verejnopravny subjekt; skupina podnikov)

Povinnost zverejnit kontaktné daje zodpovednej osoby a oznamit ju Uradu
Povinnost vytvarat jej podmienky na plnenie Gloh

Podlieha priamo najvyssiemu vedeniu
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Posidenie vplyvu na ochranu osobnych adajov
a predchadzajica konzultacia

Prevadzkovatel je povinny pred spractivanim osobnych Gdajov vykonat postdenie
vplyvu planovanych spracovatelskych operacii na ochranu osobnych Udajov, ak typ
spracuvania osobnych uUdajov, najma s vyuzitim novych technoldgii a s ohladom na
povahu, rozsah, kontext a Ucel spractvania osobnych udajov pravdepodobne povedie
k vysokému riziku pre prava a slobody fyzickych os6b.

- Je potrebné ho vykonat pred samotnym spracivanim
- Zoznam spracovatelskych operacii podliehajlcich poziadavke posudenia
vplyvu Urad zverejni

Vykonat posadenie vplyvu je nevyhnutné, ak ide o:

1. systematické a rozsiahle hodnotenie osobnych znakov alebo charakteristik
tykajucich sa dotknutej osoby, ktoré je zalozené na automatizovanom spracuvani
osobnych Udajov vratane profilovania a z ktorého vychadzaju rozhodnutia s
pravnymi Gc¢inkami tykajucimi sa dotknutej osoby alebo s podobne zavaznym
vplyvom na fu

2. spracuvanie vo velkom rozsahu osobitnych kategorii osobnych (dajov alebo
osobnych Udajov tykajucich sa uznania viny za spachanie trestného cinu alebo
priestupku

3. systematické monitorovanie verejne pristupnych miest vo velkom rozsahu

Posudenie obsahuje:

- Systematicky opis planovanych spracovatelskych operacii a ucely
spracuvania

- PosuUdenie nutnosti a primeranosti spracovatelskych operacii vo vztahu k
Gcelu

- Posudenie rizika pre prava a slobody dotknutych osob

- Opatrenia na rieSenie rizik vratane zaruk, bezpecnostnych opatreni a
mechanizmov na zabezpecenie ochrany osobnych Udajov a na preukazanie
stladu s nariadenim

- Prevadzkovatel je povinny uskutoc¢nit s Gradom predchadzajlcu konzultaciu
v pripade, Ze z posudenia vplyvu vyplyva vysoké riziko pre prava a slobody
fyzickych osbb, ak by prevadzkovatel neprijal opatrenia na zmiernenie tohto
rizika.

Oznamenie porusenia ochrany osobnych udajov aradu/
dotknutej osobe

V pripade porusenia ochrany osobnych Udajov - bezodkladne, najneskér do 72 hod.
od vtedy ako sa o poruseni dozvedel oznamit tuto skuto¢nost Uradu
- Oznamenie nie je povinné, ak nie je pravdepodobné, Ze porusenie povedie k
riziku pre prava a slobody fyzickych osob
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Oznamenie Gradu obsahuje:

- Opis povahy porusenia ochrany osobnych uUdajov vratane kategérii a
priblizného poctu dotknutych os6b

- Kontakt na zodpovednu osobu alebo iny kontakt na prevadzkovatela

- Opis pravdepodobnych nasledkov porusenia ochrany osobnych Gdajov

- Opis opatreni prijatych alebo navrhovanych prevadzkovatelom

Dotknutej osobe treba porusenie ochrany osobnych Gdajov oznamit
bezodkladne
Oznamenie dotknutej osobe sa nevyZaduje ak:

- Prevadzkovatel prijal primerané technické a organizacné ochranné opatrenia
(napr. Sifrovanie)

- Prevadzkovatel prijal nasledné opatrenia

- Vyzaduje si to neprimerané Usilie

Zaznamy o spracovatel’'skych cinnostiach
- Nahradili oznamenia, os. reg. a evidenciu

Zaznamy obsahuja:

- Nazov a kontaktné Udaje prevadzkovatela

- Ucely spracuvania

- Opis kategorii dotknutych os0b a kategorii osobnych Udajov

- Kategbrie prijemcov

- Predpokladané lehoty na vymazanie réznych kategérii dajov

- VSeobecny opis technickych a organizacnych bezpecnostnych opatreni

- Povinnost viest v pisomnej aj v elektronickej podobe

Zmeny tykajlce sa spravcov

Zodpovednost - ¢l. 5 ods. 2 nariadenia - prevadzkovatel musi vediet sulad preukdzat
Pravny zaklad - zmluva, opravneny zaujem, suhlas

Rod. Cislo - péjde o ,bezny" osobny tdaj

Informacna povinnost - ¢&l. 13 nariadenia - standardnym spésobom (vyvesit + mail)
Pravo dotknutej osoby — nevyZaduje sa pisomna forma

Povinnost viest zaznamy o spracovatelskych ¢innostiach - &l. 30 nariadenia

Kamery - ¢l. 6 ods. 1 pism. f) nariadenia test primeranosti

Sprostredkovatel - externy ekoném - &l. 28 nariadenia - upravit sprostredkovatelsku
zmluvu

Zodpovedna osoba - ¢l. 37 ods. 1 pism. b) nariadenia — (pravidelné a systematické
monitorovanie dotknutych oséb vo velkom rozsahu - guideline WP 29) - polahcujlca
okolnost

Kédex spravania

Oznamenie porusenie ochrany osobnych Udajov

V dokumentécii uvadzat novd pravnu Upravu
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UVERY ZO STATNEHO FONDU ROZVOJA
BYVANIA ESTE VYHODNEJSIE

Ing. Juraj Bartos

Statny fond rozvoja byvania
Lamacdska cesta 8 Bratislava
e-mail: juraj.bartos@sfrb.sk

Statny fond rozvoja byvania pontka v roku 2018 daldie novinky. Novela z&kona
o SFRB, ktord vstupila do platnosti od 1.1.2018 je nasmerovana nielen v prospech
znizovania energetickej narocnosti budov, ale v kone¢nom doésledku v prospech
Ziadatelov - obc¢anov. Pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa vytvorili nové
moznosti ako obnovit svoj bytovy dom kvalitne, efektivne a vyhodne. Pocas roka
2017 fond pod vedenim generdlneho riaditefa Ing. Juraja Kurfavku intenzivne
spolupracoval s Ministerstvom dopravy a vystavby SR pri priprave novych
podmienok, pricom vychadzal z doterajSich praktickych poZiadaviek a skdsenosti.
Ziadatel mad moznost ziskat na obnovu bytovej budovy zvyhodneny Gver s nulovou
Urokovou sadzbou az do vysky 100% obstaravacich nakladov.

AKE SU NOVE VYHODY FINANCOVANIA?

Podpora vo vyske 100% obstaravacich nakladov

= pri zateplovani (ak sa dosiahne ultranizkoenergeticka trover budovy)

= pri vymene vytahov

= pri stavebnych upravach pre vybudovanie bezbariérového pristupu do bytov
(vratane moznosti vybudovania nového vytahu)

Zvysené limity poskytnutej podpory
= pri vymene vytahov 70 000 €/1 vytah
= pri zateplovani 100 €/m2 zateplovanej plochy (ak sa dosiahne
ultranizkoenergeticka urover budovy)

pri stavebnych upravach pre vybudovanie bezbariérového pristupu do bytov
150 €/m2 PP bytu

U

Bezurocny uver
= nemenna urokova sadzba 0,0% pri komplexnej obnove bytovych domov
pocas celej lehoty splacania uveru (min. 3 typy obnovy)

Nemenna Urokova sadzba 0,5% pre samostatné typy obnovy
= zateplenie (ultranizkoenergeticka uroven budovy)
= vymena vytahov
= modernizacia vytahov
= vymena spolocnych rozvodov
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Pri zateplovani bytovej budovy sa zvysil maximalny limit Gveru, ktory v pripade
dosiahnutia ultranizkoenergetickej Urovne vystavby (energeticka trieda A1l podla
globalneho ukazovatela) mozno poskytnut vo vyske 100% obstardvacej ceny s
urokovou sadzbou 0,5 %. V pripade kombinacie s dalSou obnovou méze byt Uver
bezlro¢ny. Zvyhodnené podmienky s aj v pripade vymeny vytahu a vybudovania
bezbariérového pristupu do bytov, kde je takisto mozné financovat investiciu
uverom vo vySke 100% obstaravacej ceny bez potreby pouzitia vlastnych zdrojov.
V ramci stavebnych Uprav za uUcelom vybudovania bezbariérového pristupu do
bytov je mozné financovat aj vystavbu nového vytahu. Do obstardvacej ceny
zateplenia alebo vymeny spolo¢nych rozvodov sa mdze zapoditat aj cena za
vybudovanie technického =zariadenia, ktoré bude vyuZivat obnovitelné zdroje
energie alebo zariadenia na mechanické vetranie so systémom rekuperacie tepla.

Novelizovana legislativa

v

- Zdakon &. 150/2013 Z. z. o Stadtnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich
predpisov (novela ¢. 244/2017)

— Vyhlaska ¢. 284/2013 Z. z. o podrobnostiach o vyske poskytovanej podpory zo
SFRB, o vieobecnych podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu Ziadosti
v zneni neskorsich predpisov (novela ¢. 283/2017)

CO JE MOZNE FINANCOVAT?

e modernizacia alebo rekonstrukcia spoloc¢nych casti a spolo¢nych
zariadeni bytového domu

- vymena alebo modernizacia vytahu:
= vymena vytahu
max. vyska Uveru je 70 000 eur/vytah, Grokova sadzba 0,5%.
= modernizacia vytahu
max. vy$ka Uveru je 50 000 eur / vytah, Grok 0,5%.

- vymena spolo¢nych rozvodov plynu, elektriny, kanalizacie, vody,
vzduchotechniky a tepla v bytovom dome
maximalny limit Gveru je 70 €/m2 podlahovej plochy bytu, Urok 0,5%.

- stavebna dprava spolo¢nych casti bytového domu a spoloénych
zariadeni bytového domu, ktorou sa umozni pristup do bytov
v bytovom dome pre osoby s obmedzenou schopnostou pohybu
maximalny limit Gveru je 150 €/m2 podlahovej plochy bytu, Urokova sadzba
1%.

— ina modernizacia bytového domu
maximalny limit dveru je 90 €/m2 podlahovej plochy bytu, Grokova sadzba
2%.

e odstranenie systémovej poruchy bytového domu
maximalny limit Uveru je 70 €/m?2 podlahovej plochy bytu, Urokova sadzba 1%.

e zateplenie bytovej budovy

- 33 -



Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

maximalny limit Gveru je 85 €/m2 zateplovanej plochy pri bytovom aj rodinnom
dome, Urokova sadzba 1 % alebo 100 €/m2 zateplovanej plochy pri bytovom
dome arodinnom dome s Urokovou sadzbou 0,5 % v pripade
ultranizkoenergetickej Urovne stavby.

Tab. ¢.1 Prehl'ad podpor na obnovu v roku 2018

Typ obnovy bytovej budovy Lehota % z Urok Max. aver
splatnosti (o]®

Zateplenie bytového domu - Gver 20 75 1,0 85 €/ m?

75% OC ZP

(objekt v uzivani ako 10 rokov)

Zateplenie bytového domu - Gver 20 100 0,5 100 €/ m?
100% OCY) ZP
(objekt v uzivani viac ako 10
rokov)
Odstranenie systémovej poruchy 20 75 1,0 70 €/m?
BD PP bytu
Vymena vytahu 20 100 0,5 70 000
€/vytah
Modernizacia vytahu 20 75 0,5 50 000
€/vytah
Vymena spoloénych rozvodov 20 75 0,5 70 €/m?
plynu, elektriny, kanalizacie, PP bytu
vody, vzduchotechniky a tepla
v bytovom dome
Vybudovanie bezbariérového 20 100 1,0 150 €/m?
pristupu do bytov v bytovom PP bytu
dome (moznost novy vytah)
Ina modernizacia bytového domu 20 75 2,0 90 €/m?
PP bytu
Modernizacia zariadenia 25 100 0,5 500 €/m?
socialnych sluzieb PP
Zateplenie zariadenia socialnych 25 100 0,5 100 €/m?
sluzieb ZP

OC - obstaravacia cena, ZSS - zariadenie socialnych sluzieb, PP - podlahova

plocha, ZZ - zateplovana plocha

1) Uver na zateplenie so zvyhodnenymi parametrami moze byt poskytnuty, ak
budova dosiahne hodnotu hornej

hranice

energetickej

triedy

pre

ultranizkoenergetické budovy alebo hodnotu niZSiu podla osobitného predpisu,
ktorym je vyhlaska MDV SR ¢. 364/2010 Z.z., ktorou sa vykonava zakon C.
555/2005 Z.z. o energetickej hospodarnosti budov v zneni neskorsich predpisov.

AKO SA VYPOCITA VYSKA UROKOVEJ SADZBY?

= Ak sa na jednej stavbe bude realizovat jeden typ obnovy, Urokova sadzba je
presne uréena pre dany typ obnovy podla tabulky.
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= Ak sa na jednej stavbe budl sucdasne realizovat dva z typov obnovy
bytového domu, uréi sa spolo¢na urokova sadzba vo vyske nizSej z hodnot
Urokovej sadzby pre dané typy obnovy.

= Ak sa na uvedenej stavbe budu siGéasne realizovat tri a viac z typov obnovy,
spolo¢na urokova sadzba sa urc¢i vo vyske vypocitanej ako rozdiel medzi
najnizsou Urokovou sadzbou pre realizované typy obnovy ao0,5
percentualneho bodu. Bezlroc¢ny Gver sa dosiahne, ak jednym z typov obnovy
bude bud’ vymena alebo modernizacia vytahu, vymena spolo¢nych rozvodov
alebo zateplovanie v ultranizkoenergetickej Grovni.

KTO MOZE BYT ZIADATELOM?

Fyzicka osoba

zateplenie rodinného domu

» fyzickad osoba; obcan Clenského Statu Eurdpskej Unie, trvaly pobyt na Uzemi
SR, vek min. 18 rokov, vlastny prijem z podnikania, zo zavislej Cinnosti
alebo prijem podla osobitného predpisu - stipendium, davky dochodkového
poistenia a pod.

zateplenie a modernizacia bytového domu

= fyzicka osoba - restituent bytového domu

Pravnicka osoba

» spolocCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

= vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, zastupeni
spravcom

= obec, mesto,

* samospravny kraj

* ind pravnickd osoba so sidlom na Gzemi SR, ktord vykonava ¢innost aspor
péat rokov pred podanim ziadosti

V pripade spololenstva vlastnikov bytov a NP je potrebné predlozit cestné
prehlasenie predsedu spolodenstva, Ze spifia podmienky § 7c, ods.2 a 3 z&kona ¢.
182/1993 Z. z. (Uc¢inného od 1.7.2016),

Spravca bytového domu musi byt zapisany v zozname spravcov v zmysle zdkona ¢.
246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov.

AKE SU ZAKLADNE PRILOHY K ZIADOSTI?

= zapisnica zo schbédze vlastnikov

= stavebné povolenie alebo ohlasenie stavebnému Uradu (okrem udrziavacich
prac v zmysle stavebného zakona))

* kolaudacné rozhodnutie na povodnu budovu (len pri zateplovani)

* |ist vlastnictva bytového domu

= projektova dokumentacia overena v stavebnom konani

= projektové energetické hodnotenie bytovej budovy

= zmluva so zhotovitelom stavby a rozpocet

= odborny dozor investora
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CIM MOZEME RUCIT ZA UVER?

Forma zabezpecenia Uveru Potrebné doklady

— zmluva s bankou o zriadeni GUctu, na
ktorom je vedeny FPUO v bytovom
dome,

- Cestné vyhlasenie zastupcu
Ziadatel'a (overené notarom), ze na
ucte nie je zriadené zalozné pravo

— zavazny prisl'ub banky o poskytnuti
bankovej zaruky, resp. mandatna
zmluva

- znalecky posudok na ocenenie
nehnutel'nosti s prilohami max. 3
mesiace stary

zriadenim zalozného prava
na pohl'adavku ziadatel'a
(Fond prevadzky, udrzby a
oprav bytového domu)

bankovou zarukou

nehnutel'nostou - pravnicka
osoba, FO - restituent

ZMENA TERMINU PREDKLADANIA ZIADOSTI

Skrétila sa lehota predkladania Ziadosti o jeden mesiac. Ziadatel predklada
pisomnu Ziadost fondu prostrednictvom mestského Gradu v sidle okresu (MU)
podla miesta stavby v termine od 15.1. do 30.9. prislusného kalendarneho
roka.

AKY JE POSTUP?

- Ziadosg' sa predklada na mestsky Urad v sidle okresu podla miesta stavby (dalej
len ,MU"Y)

- Ziadost je po posudeni na MU do 10 pracovnych dni zaregistrovana do systému
elektronickeého prijmu Ziadosti, kde je automaticky vygenerovane poradove Cislo
v celkovom poradovniku SFRB.

- Ak Ziadost spifa podmienky a obsahuje vSetky prilohy, po overeni pracovnikom
MU je odoslana na SFRB.

- Fond posudi ziadost a oznami ziadatelovi moznost poskytnutia podpory. Fond
rozhodne o poskytnuti podpory podla poradia Ziadosti uréeného poradovym
cislom.

— Ak Ziadost nespifia podmienky zakona, fond rozhodne o neposkytnuti podpory a
vrati ziadost Ziadatelovi bezodkladne.

-V pripade poskytnutia podpory fond zasle Ziadatelovi navrh zmluvy o poskytnuti
podpory do 30 dni odo dfia podpisu rozhodnutia.

- Po obojstrannom podpisani Uverovej zmluvy a zriadeni zalozného prava otvori
SFRB Ziadatelovi Ucet v Slovenskej zarucnej a rozvojovej banke, z ktorého s
financované faktury za vykonané prace priamo na ucet zhotovitela.

~-  VSetky vykonané prace musia byt v sulade s rozpoétom stavby, ktory bol
predloZeny k Ziadosti. V pripade zmien, ku ktorym dochddza pocas realizacie
stavby, je potrebné pisomne poziadat SFRB o odsUhlasenie zmeny
prostrednictvom pracovnika MU.

Tlaciva Ziadosti, zoznamy priloh a vzory priloh pre podanie Ziadosti v roku 2018 su
zverejnené na stranke www.sfrb.sk.
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PRECO FINANCOVAT OBNOVU ZO SFRB ?

>

Vyska udveru do 100% obstaravacich nakladov

Vyska urokovej sadzby od 0,00%

Garancia urokovej sadzby pocas celej lehoty splatnosti tveru
Poplatok za zriadenie uctu 0,00 Eur

Mesacny poplatok za vedenie uctu 0,00 Eur

Dostatok financnych prostriedkov, zdroje strukturalnych fondov
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REKOFOND - vyhodné davery pre bytové domy
financie ,EKO" stvorené na revitalizaciu

Ing. Jaroslav Sykora, riaditel Useku viastného odbytu spolo¢nosti Wiistenrot
Mgr. Ingrid Ruskova, krajska riaditelka spolo¢nosti Wiistenrot, Banska Bystrica
Wistenrot stavebna sporitelfia, a.s.

Grosslingova 77, 824 68 BRATISLAVA

e-mail: jaroslav.sykora@wuestenrot.sk, ingrid.ruskova@wuestenrot.sk

Program REKOFOND pre bytové domy je urceny na poskytovanie financovania
udrzby, rekonstrukcie a obnovy bytovych domov od zakladov az po strechu, formou
garantovanych stavebnych uverov a okamzitych medziiverov. Financovanie
renovdacie bytového domu v spolupraci s Wiistenrot stavebnou sporitelfiou prinasa
viacero vyhod. Zvyhodnené parametre Uveru Rekofond pre samotny bytovy dom,
vysSSiu uroveri byvania z hladiska bezpecnosti, kvality, energetickych uspor, aj
z estetickej stranky, ako aj dalsie vyhody priamo pre obyvatelov bytového domu
(zmluva o stavebnom sporeni bez poplatku za uzavretie, okamZzity uver na byvanie
bez poplatku za jeho poskytnutie).

1. DESATROCIA SKUSENOSTI

Wistenrot je renomovana eurdpska finan¢nd skupina s uz takmer 100-ro¢nou
tradiciou a mnozstvom skusenosti (od roku 1993) s financovanim byvania priamo na
Slovensku. Wistenrot stavebna sporitelfia, a.s. ma rakuskeho akcionara (100 %).

2. AKTUALNA PONUKA

Stavebné sporenie s atraktivnym zhodnotenim vkladov, vratane Statnej prémie,
kratkodobé sporenia s extra bonusmi, akciové medzilvery a stavebné Ulvery
s dlhodobou garanciou vyhodnych podmienok a s moznostou volby zabezpelenia
uveru nehnutelnym majetkom alebo len rucitelom &i vinkulaciou Zivotného poistenia.

3. SPORENIE PRE PRAVNICKE OSOBY

Stavebné sporenie je UcCelova forma sporenia na financovanie bytovych potrieb na
Uzemi Slovenska, ktoré je nezavislé od vplyvov a vykyvov penazného trhu. Ide
o formu sporenia na byvanie (podporovanu Statnou prémiou), ktora umoznuje
vznik pravneho naroku na Cerpanie stavebného Gveru (splnenim podmienok sporenia).

Stavebné sporenie nevyzaduje pociatocny kapital. Vklady su chranené Fondom
ochrany vkladov a vo Woistenrot stavebnej sporitelni zhodnocované (okrem 5%
Statnej prémie) Urokom 1 % p.a. pocas 6-rokov sporenia. Stavebné sporenie zaroci
vklady a zefektivni sporenie aj pri tvorbe fondu Udrzby a oprav, v pripade SVB i
s moznostou ziskania Statnej prémie 66,39 €/rok pre kazdé 4 byty v bytovom dome.

Wiistenrot stavebnd sporitelfia poskytuje aj moznost kratkodobého sporenia BONUS
VKLAD na 2, 3 alebo 4 roky. Zmluva je bez poplatku za uzavretie a s minimalnym
poplatkom za vedenie Uctu. Tento produkt je bez naroku na statnu prémiu, preto ani
jeho pouZitie nie je Ucelovo viazané.
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4. REKOFOND

Program REKOFOND so zameranim na bytové domy je urceny pre spoloCenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (zastuUpenych spravcom), pre bytové druzstva a spravcovské spolocnosti.
Financovanie je spolahlivé a navyse garantované pocas celej doby splatnosti. To je
optimalne rieSenie aj pre tych, ktori sa obavaju dlhodobych zavazkov. Hlavné vyhody
programu REKOFOND:

Ziadne vstupné naklady (bez poplatku pri uzavreti zmluvy)
» efektivne zhodnocovanie vkladov
= Statna prémia pre SVB
* mimoriadne vyhodné Uverové podmienky
= moznost pred¢asného splatenia Gveru bez poplatku
= garantovana vyska uUrokov a splatok
=  zalohové Cerpanie az do 80 % vysky Uveru
* jednoduché zarucenie — bez zalozenia bytov i bytového domu.

5. UVEROVE PODMIENKY

Uver je mozné ziskat az do vysky 3.000.000 € na 1 bytovy dom. Stavebny Uver s
garanciou nemennej Urokovej sadzby a vysky splatky pocas trvania Uveru alebo
okamzity medziluver aj bez predchadzajlceho sporenia. Bytovy dom ma rychly
pristup k financiam pri nepredvidanych situaciach, moznost pred¢asného splatenia
stavebného Uveru bez poplatku a moznost vyberu formy zabezpecenia (vinkulacia
vkladu, zalozné pravo na pohladavky a vinkuldcia vkladu, bankova zaruka Slovenskej
zarucnej a rozvojovej banky, a.s.).

6. UCELY POUZITIA FINANCII

Uverové prostriedky je mozné vyuzit na financovanie revitalizacie bytového domu od
zakladov az po strechu, napr. aj na ziskanie energetického certifikatu bytového domu.

INFO: www.wuestenrot.sk, rekofond@wustenrot.sk, *6060 (0850 60 60 60)
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PLANOVANIE OBNOVY BYTOVYCH DOMOV

Mgr. Katerina Chajdiakova
Platforma Budovy pre budtcnost
Bratislava

e-mail: chajdiakova@bpb.sk

Program Budovy 2050 - Sprava o stave budov na Slovensku, ktory v roku 2017
predstavila platforma Budovy pre budlcnost, je ndvrhom najddlezitejSich zmien
verejnych politik, ktoré by mohli z budov - dnes nevyuZitého zdroja rozvoja
Slovenska - urobit zéklad jeho prosperity a bezpec¢nosti a zdravia a produktivity jeho
obyvatelov. Zakladné myslienky dokumentu s ohladom na planovanie obnovy
bytového domu su obsiahnuté v nasledujucich Castiach.

Vplyv budov na nase Zivoty

Budovy su, prirodzene, dblezité pre kazdého z nds, pretoze v nich byvame a
pracujeme. NavysSe, najma mestské obyvatelstvo travi vo vnutornych priestoroch az
90 % casu. Smutnym faktom vsak je, Ze aj v 21. storoCi uvadza az patina
slovenskych domacnosti, Z2e si doma neméze dovolit udrziavat primerané teplo,
presakuje im strecha, trpia vihkostou ¢i plesiami a maji doma malo denného svetla.
Tieto domacnosti zaroven uvadzaju 1,5 az 2,9-nasobne cCastejsi vyskyt zdravotnych
problémov. Na druhej strane je preukdzané, ze Iludia maju v zdravych
(kancelarskych) budovach o 8 az 11 % vyssSiu produktivitu prace a ze obchodné
prevadzky dosahuju meratelne lepsie vysledky, ak si umiestnené v kvalitnych
budovach. V budovach sa spotrebuje 40 % vsetkej energie, Slovensko je od dovozu
energetickych zdrojov takmer Uplne zavislé a patri medzi energeticky najnarocnejsie
ekonomiky v Eurdpskej Unii. Z tohto pohladu su budovy a ich kvalita dolezité pre cell
spolo¢nost a jej ekonomickl vykonnost, pretoze td je zavisld od zdravej a
produktivnej populacie, ale aj energetickej bezpecnosti krajiny.

Horizont roku 2050

Komplexna ¢ hibkova obnova budovy sa typicky realizuje 30 az 40 rokov po jej
vystavbe, resp. predchadzajlicej obnove. Preto treba venovat mimoriadnu
starostlivost a pozornost pldnovanej obnove bytového domu, aby svojim uzivatefom
poskytoval bezpecné a zdravé prostredie za ekonomicky dostupnych podmienok este
aj v roku 2050.

Slovensko v roku 2050 vSak bude iné ako dnes (pozri tiez Obrazok 1), nehovoriac o
porovnani s obdobim 60. a 70. rokov minulého storocia, ked sa vacsina sucasnych
budov postavila. Podnebie bude citelne teplejsie, viny horticav a obdobia bez zrazok
budl dihsie, extrémne prejavy pocasia CastejSie. Nasa spolocnost bude podstatne
starSia. Ludia nad 65 rokov, ktori tazSie znasaju vysoké letné teploty a zaroven
potrebuju viac vykurovat v zime, budu v roku 2050 tvorit az 30 % populacie namiesto
sucasnych 15 %. Ceny energii budd s najvac¢Sou pravdepodobnostou podstatne
vyssie, uz dnes pritom davaju nase domacnosti na energie najvacsi podiel svojich
prijmov v Eurépskej Gnii. To spolu s nizkymi prijmami (nielen déchodcov) povedie k
dalSiemu rastu dopytu po lacnejSom vykurovani napr. drevom, ¢omu sa uz teraz
pripisuje viac ako polovica z 5 600 predcasnych umrti v dosledku znecistenia ovzdusia
roc¢ne.
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Ako vplyvaju budovy na ekonomiku a zdravie obyvatelov?

20 % 19 % 23 %
nemaze nedostatok zateka
si dovolit denného strecha

primerane swetla
vykurovat

. ]
¥ -
29X 15x 19x 2x

Eas.u I.Zlf-i‘\-li mf—'StSké obyvatelstvo 145 slovenskych domécnosti nemd kvalitng bjvanie. Tieto domacnosti jce v zdravich budovich
najma vo vnitornych priestoroch uvadzaju 1,5 - 2.9%-ndsobne Eastejsi vyskyt zdravotnych problémov oproti beZnym

predéasmych amrti rotne jich prijmov - najviac v EU - zemného plynu - najtastejficho
z dowodu znedistenia ovzdusia slovenskjch domacnosti davaju slovenske domacnosti na zdroja energie na vykurovanie -
ma na svedomi vykurovanie ma mesainy prijem do energie spojené s byvanim Slovensko dovaza
tuhym palivom

Ako sa zmeni Slovensko do roku 20507

500 000

el. energia

Ceny energii maju Pribudne pol milidna nowych bytov, viac ne 1/4 Minimalne o vzrastie populdcia miest
sticasneho bytoveho fondu

KLIMATICKE
y ZMENY

A A EaHam

Vyznamné klimatické zmeny: vyssie teploty. suEasnych budov
Poiet ludi viny horiav, cbdobia bez zraZok, bude e&ta stile Skt
nad 65 rokov sa zdvojnasobi extrémne prejavy pocasia

Obr. 1 Vplyv budov na nase Zivoty v horizonte roku 2050
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Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

Kvalitna obnova v dlhodobej perspektive

Kvalitne obnoveny bytovy dom je teda vysoko energeticky hospodarny, napojeny na
Cisté, najméa obnovitelné zdroje energie, s kvalithnym vnutornym prostredim a
adaptované na nové klimatické podmienky (pozri obrazok 2). Po technickej a
ekonomickej stranke su takéto budovy uskutocnitelné na Slovensku uz dnes, ako to
ukazuju priklady realizovanych projektov.

Potrebné stavebno-technické opatrenia obnovy bytového domu o.i. zahrnaju:

e Kvalitna tepelnd ochrana obdlky budovy ako prevencia prehrievania
vnutorného prostredia a Uspory energie, vratane zachovania stability
tepelného komfortu v pripade vypadku dodavky energie.

e InStalacia nateného vetrania so spatnym ziskavanim tepla a vonkajSieho
tienenia ako prevencia prehrievania interiéru pri zabezpeceni vymeny vzduchu
(vetrania) a dalSieho znizenia potreby energie na vykurovanie a chladenie.

e Vhodna farebnost fasad a striech - svetlé farby, resp. strk alebo zelena fasada
¢i strecha ako prevencia prehrievania a akumulacie tepla v stavebnych
konstrukciach.

e Pouzitie klimatizanych jednotiek v minimalnej miere a vyrieSenie ich
umiestnenia na, resp. v budove s ohlfadom na odvod tepla a kondenzu.

e Instalacia paralelnych rozvodov vody a zasobarni dazdovej a Sedej vody s
potrebnou infrastruktarou (napr. filtre) spolu s pouzitim Uspornych vodnych
spotrebic¢ov (splachovace, sprchové hadice a pod.), tzn. inteligentné vodné
hospodarstvo kvoli znizeniu spotreby pitnej vody a zabezpeceniu dodavky
vody pocas obdobi sucha.

e Opatrenia v okoli budovy na zadrziavanie dazdovej vody a zmiernenie efektu
ostrovov tepla, napr. vysadba zelene, zelené strechy a fasady, poldre,
priepustné plochy parkovisk so zabezpecenim zavlazovania, vratane napr.
zasobnikov dazdovej vody a naslednej prevadzky.

e InStalacia OZE za ucelom zabezpecenia dodavky energie pocas vypadkov, ale
aj kompenzacie narastu spotreby elektrickej energie kvoli chladeniu.
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Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

7/24 o~

Kvalitna tepelna Tepelny komfort Dostatok denného
ochrana budovy a Cisté v zime aj v lete a kvalita umelého
energetické zdroje osvetlenia

= = = £y

Cerstvy vzduch Akustické pohodlie - Netoxickeé, trvanlive
bez potreby utlm zvuku zvonku, a recyklovatelné
prirodzeného vetrania z vedlajSich priestorov materialy s dobrou

a z technickych zariadeni energetickou bilancicu

#

Priprava na zmenu Flexibilita - jednoduché Kvalitna architektdara
klimy - zelené strechy, zmeny funkcie budovy, ako nastroj zveladenia
tienenie, autonémnost napr. byvanie a oZivenia verejného

na kancelarie a pod. priestoru

Obr. 2 Vlastnosti kvalitne obnoveného bytového domu

O Budovéch pre budtcnost: Poslanim Budov pre budtcnost je aktivne sa podielat na
tvorbe verejnych politik, ktoré ovplyvnuju vystavbu a obnovu budov, s dérazom na
energeticki hospodarnost, zdravé vnutorné prostredie a udrZatelnost. Budovy pre
budtcnost reprezentuju prostrednictvom svojich 7 &lenskych zdruZeni viac ako 150
firiem podnikajucich v oblasti stavebnictva a energetickej efektivnosti, ktorych rocné
trzby dosahuju takmer 1,7 mld. eur a zamestnavaju vyse 9 tisic ludi.

Literatuara

[1] Program Budovy 2050. Sprava o stave budov na Slovensku; Budovy pre budtcnost, 2017;
www.bpb.sk
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| Zelena posta

Komfortneé odosielanie
postovych zasielok od stola
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/kolko ¢asu vam zaberie praca s postou?

bt

Zelena posta

vytlagif list 2

Vilozif do obalky 1

Beiﬂ};{ Vypisaf adresu 1 Zelené

Spos@b Ist na pDSTIJ 15 posta
Statvrade &

40 min Poslat list 1 1 min
Vratit saz posty 15
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/kolko vas stoji posta mesacne? Ig

Zelena posta

Vo vlastnejrézii  Zelend posta

Papier a tlac 0,06 € 0,05 €
Obalka a balenie 0,06 € 0,05 €
Postovné (list Il. triedy) 0,50 € 0,40 €
Spolu 0,62 € 0,50 €
Mesacne (1000 zasielok) 620 € 500 €

Zelena posta Vam znizi rocné naklady o 1 440 €




/Co je Zelend posta?
Zelena posta
Zelena posta je poskytovatel inovativhej kombinacie sluzieb hybridnej poSty a konverzie prijemcov papierovych zasielok na

prijemcov elektronickych zasielok. V oblasti hybridnej posty poskytuje softvérové rieSenia na odosielanie posty cez web, mobil,
virtualnu tlaciaren alebo API rozhranie.

Poslat list EDARMA

Mapisete listna PC a

Zelena posta

cez o o fyzicke
: Vytlaci list, vloZi do s
internet : dorucenie

odoslete cez intemet obalky a poda na poste



https://www.zelenaposta.sk/printer
https://www.zelenaposta.sk/printer

/ako posielat postové zasielky? Ig

Zelena posta

1 . A P | p re pOJ e n | e (pre 3. potrebnd integracia a tym potrebny dIhsi ¢as na spustenie sluzby)

1/ 2' " Lubovolny SW dalsf
IANASOFT CORAgeo SW poskytovatel

Geographic Information Systems kto r\l/ S| n a | nteg r UJ e
& APl Zelenej posty

2 . Ze | e n a tla C | a re ﬂ (virtudlna tlaciaren, rychla instalacia a spustenie sluzby)

= tlaciaren

3 . WWW Ze | e ﬂ a pOSta . S k (na posielanie jednorazovych zasielok alebo na vyskusanie sluzby, odoslanie prvej postovej zasielky zadarmo)
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/1. APl prepojenie — Anasoft Domus- Odosielanie cez Zelent potu g

Zelena posta
- Privystupe si namiesto tlace na tlaciarni vyberiete hybridnu postu.

- DOMUS vystup rozdeli na zasielky pre jednotlivé byty, uloZzi do PDF a zasle Zelenej poste
- Zelena posta ich vytlaci, zaobalkuje a poda na poste.

- PDF vam zostavaju archivované pri vlastnikoch.
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: s o ] LIST ADRESATOVI
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/1. APl prepojenie — Anasoft Domus — Vyber vystupu a tlage

» ) Zelena posta
- Vytlacite vystup na obrazovku
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/viem ¢o som posielal

Zelena posta

Odoslané davky Odoslat zasiels | . o . v ) . y
T Kniha wvyslej posty. V klasickom svete ju treba rucne
Vade zdsielky si méZete prezeral ako dévky alebo zdsielky, stadi si zmenif zobrazenie, Vy p | S Ova t’ )
H Do Nazov davky Vytvaril x
[ cncto LT oo RN Vo svete Zelenej posty nie. Odoslané zasielky sa eviduju v
s ORI prehladnom zozname s moznostou vyhladavania v zozname.
o « s [+ Exportovanie je samozrejmostou.
« Pre doporucené zasielky je dostupny ich posledny stav

aktualizovany zo systému sledovania zasielok Slovenskej

podty a Ceskej posty.




/hromadna zarucend konverzia

Slovenska

POSTA

Spoloény  projekt so Slovenskou postou s
predbeznym terminom spustenia 5/2018

RieSenie problematiky odosielania dokumentov s de
iure potrebnym podpisom

Elektronickeé dokumenty vygenerované Vv
informacnom  systéme (mo6zu byt elektronicky
podpisané) nasledne cez rozhranie medzi IS a
Zelenou postou prejdu do systému Zelenej posty

Zelenad posta zabezpedi tla¢, obalkovanie zasielok v
tlacovom centre Slovenskej posty. Posta pripoji
dolozku k dokumentu v ramci procesu hromadnej
zarucenej konverzie

Cena zarucCenej konverzie je v rieseni s UPPVII

bt

Zelena posta
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Specifické aspekty dane z prijmov
fyzickych os6b a DPH v praxi bytovych

druzstiev
Ing. Emil Pecik add
danovy poradca, clen SKDP € §

@ SKDP | 5:iowen roraseor

29. vyrocCie vzniku



.
SP S @ SKDP | 5Rower rorancov
et

Specifické postavenie bytového druZstva ako spravcu 3

Specifické postavenie bytového druZstva ( spravcu) a vlastnika — pre ucely G&tovnictva aDzP PO 4

Specifické postavenie bytového druZstva ako platitela DzP zo zavislej €innosti 5

Specifické postavenie bytového druzstva ako platitela DPH 6,7
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Specifické postavenie bytového druZstva ako spravcu

Specifické postavenie bytového druZstva ( spravcu) ako uétovnej jednotky a platitela DzP:

- Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (ZoVBaNP)

- Spravca vykonava spravu v mene vlastnikov ( a ndjomnikov)a na ich ucet

- V mene vlastnikov uzatvara zmluvy s tretimi zmluvnymi stranami na zabezpecenie prevadzky,
oprav a udrzby domu, a to podla pravidiel stanovenych zakonom

- Ako spravca spravuje vilastné financie a zaroven financie jednotlivych bytovych domov

- Z osobitného postavenia spravcu a zaroven spravovanych subjektov sa nasledne generuju
problematické dariové rezimy — DZP zo ZC, DPH.

Specifické postavenie bytového druZstva ako platitela DzP zo zavislej ¢innosti:

- Ako spravca poskytuje sluzby spravy pre bytové domy — musi, ¢i mdéze byt zamestnavatelom
pre niektoré profesie — kuri¢, dohlad nad vytahmi, upratovacka...
- U niektorych funkcii neméze byt pravnym zamestnavatelom — zastupca vilastnikov...

Specifické postavenie bytového druZstva ako platitela DPH:

- Ako spravca bytového fondu — jednotlivych bytovych domov

- Zaroven bytoveé druzstvo ako vilastnik vliastnych nehnutelnosti na prenajom

- Bytové druZstvo ( dalej BDR) ako vlastnik nehnutelnosti v bytovom dome, ktorého je spravcom
— nebytové priestory — podstavanost... a byty na prenajom
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Specifické postavenie bytového druZstva ( spravcu) a vlastnika — pre ucely
uctovnictva a DzP PO

V uctovnictve BDR sa zobrazuje majetok a zavazky BDR a zaroven je BDR povinné zobrazit aj majetok
a zavazky, vynosy a naklady spravovanych bytovych domov. Vykonava to oddelene od vlastného
uctovnictva.( Zapis zo zasadnutia Komisie na zabezpecenie jednotného metodického vykladu za oblast
uctovnictva pri MFSR z roku 2011)

Bytové domy nie su pravnymi subjektami, ale su vlastnené jednotlivymi spoluvlastnikmi bytového
domu ( podielové spoluvlastnictvo) — FO aj PO, pricom jednym zo spoluvlastnikov moéze byt aj BDR.

BDR ako spravca poskytuje sluzby pre bytovy dom t.j. pre spoluvlastnikov bytového domu (jednotlivych
vlastnikov bytov v bytovom dome) a ndjomcov. Preto sa stdva, Ze BDR poskytuje za okolnosti
spoluvlastnictva bytového domu — nebytové priestory aj platby do fondov na ucet domu— je to
vydavok spravcu na U 548. Otazkou bola uznatelnost tohto vydavku, ked nie je v ¢ase platby znamy
ucel ( taktiez Zapis zo zasadnutia Komisie na zabezpecenie jednotného metodického vykladu za oblast
uctovnictva pri MFSR z roku 2011)

Vynosy zo spravy druzstevnych bytov, splacanych a uzivanych druzstevnikmi, su oslobodené od DzP
PO - § 13 ods.2 pism. d) ZDP. Otazka je alokacia vydavkov k tymto prijmom, ktoré sa maju taktiez vylucit
zo zakladu dane.

58



P
\SJ’DS @ SKDP | samsdovon

Specifické postavenie bytového druZstva ako platitela DzP zo zavislej ¢innosti

BDR je zamestnavatelom vlastnych zamestnancov.

BDR nemusi byt nutne zamestnavatelom niektorych oséb poskytujucich svoju ¢innost bytovému domu
— zastupca vlastnikov, domovnik, upratovacka, spravca vytahu, kuric... Je potom zamestnavatelom
bytovy dom resp. podielovi spoluvlastnici a ndjomcovia? Zastupca vlastnikov je osoba opravnena konat
v mene vlastnikov — podlieha ich riadeniu, nie riadeniu spravcu. Niektoré sluzby mobze spravca
zabezpecovat dodavatelsky — upratovanie, zimna udrzba, havarijna sluzba...

Ako su zdanitelné odmeny os6b poskytujucich sluzby bytovému domu mimo zmluvy s BDR. Ide
o zavislu c¢innost, alebo iny druh prijmu?

BDR nie je zamestnavatel. Mo6Ze vsak byt platitel DzP zo zavislej ¢innosti tychto os6b BDR, pretoZe kona
Vv mene a na ucet bytového domu? Ak vsak vykond zuctovanie miezd tychto os6b spravca na tarchu
vlastnych nakladov, ktoré nasledne zuctuje z uctu konkrétneho domu, neposkytol sluzbu bytovému
domu ( konflikt so zakonom o DPH)?

Stanovisko MF SR k niektorym druhom prijmov zo zavislej ¢innosti.

MloZné rieSenia situacie v odmenovani os6b so Specifickou tlohou pri sprave bytového domu.
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Specifické postavenie bytového druzstva ako platitela DPH

BDR poskytuje sluzby spravy bytového domu spoluvlastnikom a najomcom v ich mene a na ich Ucet.
Do spravy vsak nepatri obvykle vykon oprav, rekonstrukcii ¢i investicii v bytovom dome.

A e v

Spravca zabezpecuje rozuctovanie niektorych nakladov domu — napr. dodavky médii do spolo¢nych
casti domu...

Obvyklé transakcie, ktorych finanény rozpis vykonava voci vlastnikom a najommcom spravca:

1. Prevadzka a sprava
Anuita, Dan z nehnutelnosti — len u ndjomcoyv - ,, druzstevnikov” — financ¢né plnenie, nie je predmetom
DPH
Poplatok za vykon spravy — predmet DPH
Poistné za Dom — financ¢né plnenie ( alebo priamo z fondu domu ) — nie je predmet DPH, resp. ide
o prechodnu polozku podla §22 ods.3 ZDPH.
Fond prevadzky, udrzby a oprav domu - tvorba nie je predmet DPH, cCerpanie je priamo z fondu (
v mene a na ucet vlastnikov a ndjomcov) — prechodna polozka
Fond udrzby a oprav bytu/nebytovych priestorov — len u ndajomcov - nie je predmet DPH
Iné fondy ( Udrzba a opravy vchodu, technickej vybavenosti a pod.) — nie je predmet DPH
Iné platby na zaklade rozhodnutia Vlastnikov — nie su obvykle predmetom DPH, ak nejde o sluzby

spravcu.
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Specifické postavenie bytového druZstva ako platitela DPH - pokracovanie

2. Sluzby na rozuctovanie - pohybliva c¢ast
Odmena pre zastupcu vlastnikov, pre domovnika... — hradené z fondov
Bankové a iné administrativne poplatky — hradené z fondov
Teplo na vykurovanie, teplo na pripravu TV, Studena voda na ohrev TV, vodné a sto¢né studena voda,
zrazkové vody, elektricka energia v SP (mbéze byt stanovené individualne aj na vytah) — prechodna
poloZzka DPH u spravcu.
( Specifikom veducim k neuplatneniu DPH je, ak odberatelom je PO, platitel DPH).
Poplatok za upratovanie a pod. (sluzby podla rozhodnutia vilastnikov) — ak ich dodava spravca, su
predmetom DPH. Ak ini dodavatelia, su hradené priamo z fondu ako prechodna polozka.

Iné Specifické plnenia spravcu — napr. bezodplatné dodavanie c¢asopisu druzZzstva do domacnosti —
povinnost odviest DPH na vystupe, s narokom na odpocditanie DPH zo vstupov.

Spravca pri poskytovani ndjomného vlastnych nehnutelnosti pre FO ( oslobodené od DPH) ma obvykle
koeficient pre ucely zakona o DPH — problematické uplatrfiovanie DPH na vstupe v zavislosti od
charakteru zdanovania cinnosti.

Problém platenia DPH z prijatych preddavkov, kedZe vlastnici su povinni platit spravcovi mesiac
vopred. Dannova povinnost vznikd iba prijatim platby a nie na zaklade predpisu v danom mesiaci vopred.
Pri pouziti fondu na uhradu napr. rekonstrukcie straca BDR narok na odpocet DPH zo svojho podielu
uhrady.

Mb&Zze BDR uplatnit svoj podiel DPH zo sluzby alebo tovaru ( médida) hradeného zo sluZzbového uctu
domu napriek tomu, zZe vykonava tieto platby v mene a na ucet viastnikov?
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Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

CLOVEK AKO POHON A BRZDA
PRI SPRAVE BYTOVEHO DOMU

Ing. Otilia Leskovska

ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov
Stefanikova 23, 811 05 Bratislava

e-mail: leskovska@lepsiasprava.sk

1. UvoD

Sprava bytového fondu je proces cinnosti zabezpecujuci sluzby spojené s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov, ako aj ¢innosti suvisiacich s obnovou, rekonstrukciou,
opravami a udrzbou spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu prislusenstva
a prilahlého pozemku. Spravu ako taku nezaviedol zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, bytovy fond je spravovany desiatky rokov. Spomenuty
zakon prevzal urcité zavedené postupy, doplnil ich o prava a povinnosti
zainteresovanych stran a spolo¢né postupy pri zabezpeceni spravy bytovych domov.
Urcite mi date vsetci za pravdu, ze v priebehu ostatnych niekolkych rokov sa viac
a viac zacali nase $edivé sidliskd so zanedbanymi bytovymi domami ziskavat nov( -
vesell, farebnd tvar a Casto je na prvy pohlad zrejmé, Ze tieto domy presli
rozsiahlejSou obnovou. A prave rozsah obnovy bytovych domov poskytuje urcity
obraz o tom, kto a ako zabezpecuje ich spravu, aky pristup maju k nej vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, spravcovské spolo¢nosti a v neposlednom rade aj
spolocenstva vlastnikov bytov. A kedZe celé je to o fudoch a o ich pristupe k sprave,
prave ludsky faktor je jednym z najzasadnejSich meritok celkového technického
stavu bytového fondu. Preco to niekde ide ako po masle a niekde to skripe? Preco su
niektoré domy krasne vynovené a niektoré nie? PreCo su niekde vlastnici spokojni
a niekde nie? Pokusim sa prezentovat v tomto prispevku.

2. PREDMET PRISPEVKU

CLOVEK AKO POHON A BRZDA PRI SPRAVE BYTOVEHO DOMU

Legislativne prostredie spravy a vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vo svojej
povodnej Struktire a rozsahu pri nadobudnuti UGcinnosti v roku 1993, kladol
vyznamny dbraz na prevod bytov a nebytovych priestorov do osobného vlastnictva
povodnych najomnikov. Jednalo sa o prevod bytov v bytovych domoch, ktoré boli vo
vlastnictve miest a obci, (tzv. Statne byty), vo vlastnictve stavebnych bytovych
druzstiev, ale aj bytové domy vo vlastnictve statnych podnikov (aj v likvidacii) tzv.
podnikovych bytov, ktoré tymto zakonom charakter podnikovych bytov stratili.
Neprevadzali sa iba byty Specidlneho urcenia, ktorych charakteristiku zakon taxativne
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uréoval. Velmi mall pozornost zdkon v tom ¢ase venoval samotnej sprave bytového
fondu. Vymedzoval iba spb6sob spravy, a to formou spoloCenstva ako pravnického
subjektu alebo formou vykonu spravy spravcom.

Daldie novely postupne uprestiovali a rozsirovali ustanovenia zakona tak, ako si to
vyzadovala prax, pripadne novelizdcia inych zakonov, ktoré s prevodom bytov
saviseli. Napr. novela ¢. 158/1998 Z. z. ustanovila povinnost posudzovat pévodné
statne byty prevedené do vlastnictva novych - sikromnych pravnych subjektov
(vzniknuvsich transformaciou statnych podnikov na ind formu) rovnako, ako byty
obecné. Museli byt prevedené na svojich ndjomnikov za rovnakych podmienok,
hlavne v slvislosti so sp6sobom vypoctu ceny bytu a vymedzenim lehoty od podania
ziadosti o prevod bytu, do ktorej bol povodny vlastnik povinny tento ziadatelovi
predat. Rozsiahla novela, ktord uz v podstatnej miere presunula vahu zakona
z prevodu vlastnictva na spravu, bola novela ¢. 367/2004 Z. z. Ustanovila obsah
a rozsah zmluvy o spoloCenstve a zmluvy o vykone spravy, ustanovila prava
a povinnosti vlastnikov, spolo¢enstiev a spravcov, zakotvila alternativy rozhodovania
0 majetku a rdmci zavaznosti rozhodnuti a pod. Dalsia velkd novela ¢. 268/2007 Z.
z. upresnila, okrem iného, oblast rozhodovania a oblast povinnosti spravcov. Dalsie
novely rozsirovali a upresnovali podmienky spravy. Ostatna novela ¢. 205/2014 Z. z.
zaviedla, okrem iného, nové ustanovenia pre hlasovanie a prijimanie rozhodnuti.
Urcité zmeny zaviedol aj zakon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch.

Aky bol pristup viastnikov bytov k sprave na zaciatku privatizacie?

V prvom rade si vlastnici neuvedomovali, ze su vlastnikmi a nadalej Zzili
v presvedceni, ze niekto (bytovy podnik alebo druZstvo) sa o ich schatrany
a zanedbany dom postard. Neboli ochotni, & skoér pripraveni starat sa o vlastny
majetok a investovat do domu ako celku. Pritom samotné byty obnovovali,
zveladovali a rekonstruovali hned, hoci im ich nové listy vlastnictva eSte ani poriadne
nevychladli. Stale si akosi nepripustali, Zze sa stali podielovymi spoluvlastnikmi
jedného celku, ku ktorému ich viaze spolo¢nd povinnost - starat sa, t. j.
prevadzkovat, udrziavat, opravovat, rekonstruovat, modernizovat a obnovovat
spolo¢né casti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo a prilahly pozemok,
ak sa pridrzime litery zakona. NadobUdacia cena bytov, hlavne obecnych, bola
relativne nizka, ¢o odzrkadlovalo prave zanedbanost technického stavu bytového
fondu. V neposlednom rade, ale zaroven mozno najdélezitejSiu chybu robili vlastnici
pri nespravnom vybere svojho ,gazdu® - predsedu spoloCenstva alebo spravcu, ktory
nemal zaujem urobit ni¢ naviac, iba dalej zabezpedoval to minimédlne, ¢o dom
nevyhnutne potreboval.

Kedy sa vlastnici za¢ali spamitavat nad spravnostou vol'by?

Zavedenie systému Statnej podpory na odstranenie systémovych pordch domov
hromadnej bytovej vystavby formou nenavratnej dotacie vo vyske 50 % celkovych
nakladov rozbehlo obnovu bytovych domov, ktord bola zo zacdiatku velmi zriedkava
a pomala. Odrazu existoval nastroj, ktory posluzil ako odrazovy mostik tym, ktorym
na spolo¢nom majetku zaleZalo a zaroven mali dostatok informacii, chuti a odvahy
pustit sa do obnovy. Tento podporny systém vyskusal vietkych zainteresovanych -
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravcov aj predsedov spolocenstiev.

Nezavisle od formy spravy ale s dérazom na pristup k svojej praci - sprave bytového
domu, vyuzili podporu ti schopnejsi, Sikovnejsi, mudrejsi, prezieravejsi... Proste ti,
ktorych pristup k vlastnému (spolocenstva), ale aj cudziemu (spravcovia) majetku
bol zodpovedny. Hladali spésob, ako sa to da a nie vyhovorky, preco sa to neda.
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A odrazu zacali domy rozkvitat. Hovori sa, Ze priklady pritahuji, ¢o dokazuje
postupna obnova jedného bytového domu po druhom. Avsak zostali ,biele miesta"“,
bytové domy v pévodnom stave, Sedivé, zanedbané... Pre¢o? No prave preto, ze si
vybrali nespravne.

Kde je pes zakopany

Atu sa dostdvame ku koreriu veci a zac¢iname nachadzat odpovede na otdzky
polozené na zaciatku prispevku:

LFUDSKY FAKTOR

Spravcovské spoloc¢nosti a bytové druzstva, podnikatelia a zivnostnici v sprave

bytovych domov, to su ludia. Voleni zastupcovia vlastnikov su ludia. Predsedovia

a Clenovia rad spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, to su ludia. Aj

samotni vlastnici su ludia s urcitym pozitivhym alebo negativhym pristupom k veci.

A prave, ak je tento negativny, podpisuje sa na celkovom pristupe k sprave bytového

domu. Ide c¢asto o

= Nezaujem o nové (starsi obCania, zaneprazdneni alebo prenajimajuci vlastnici)

= Nezaujem o Cokolvek (ignorovanie snahy o zlepSenie vo vSetkych smeroch)

= Neochota konat (¢akanie na ,niekoho", kto to urobi za nas)

= Strach zo zadiZenia sa (ak m& dom Uver, nepreddm byt)

* Znevazovanie snahy jednotlivca aj skupiny (podozrievanie, podryvanie autority)

= Nemoznost ,vynltenia si* ochoty starat sa o spoloény majetok (vlastnik ani
nepride na schédzu, spolocenstvo ¢i spravca nezvold schodzu)

* Volba nespravneho/nevhodného Cloveka Ci organizacie

Opytajte sa predsedu spoloCenstva, ktory ,vybehal® statnu dotaciu pre dom, alebo
vybehal stavebny uver & bezlroény Uver zo SFRB, zrealizoval obnovu domu
v hodnote niekolko stotisic, Ci by sa eSte raz pustil do takého niecoho. Urcite by
v prvom momente zavahal, ked si spomenie, ¢o vSetko musel preskakat. A to
nehovorim o Uradoch. Hovorim o ludoch v dome, o jeho susedoch, rovnakych
podielovych spoluvlastnikoch toho istého domu, ako je aj on sam! Zriedkaktory
ojedinele podakuje.

Opytajte sa konatela ¢i zamestnancov spravcovskej spolo¢nosti, ktora to isté vybavila
pre spravovany bytovy dom, & im za to vlastnici podakovali. Cest vynimkam.
Vacsinou to bola kritika.

Pritom sU nepopieratelné vysledky z domov, kde sa obnova uz realizovala. Su to
Uspory na teple minimalne 30% a pri komplexnych obnovach aj viac ako 60%
nakladov pred obnovou. To uz malokto vidi.

Ako l'udi zmenit ?

Niektori pesimisti tvrdia, Ze musia vymriet aspon tri generdcie. Ja som vs$ak
optimista. Byvam v obnovenom dome, k ¢omu som sama prispela svojim dielom.
A nelutujem. Prave preto si myslim, Ze obnovené (a energeticky Usporné) domy
a spokojna vadsina ludi v nich Zijuca inSpiruje a motivuje. Ako docielit vzbudenie
zaujmu? Mozno aj nasledovne:

= Osveta a vzdeldvanie Sirokej obcianskej verejnosti.

* Seminare k vybranym témam.

* Prezentdcia pozitivnych vysledkov na konferenciach odbornej verejnosti.

* Prezentacia pozitivnych vysledkov v masmédiach Sirokej verejnosti.

= Poukazovanie na negativa a chyby pri nespravnom postupe na kazdej Urovni.
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= Poukazovanie na poruchy pri nedodrzani technoldgie, zlom vybere dodavatela,
nespravny vyber materialov (zariadeni).

= Upozorfiovanie na zodpovednost za vlastny majetok aj za spésobent $kodu.

= Tvorba legislativnych zmien odbornikmi znalymi problematiky (nie politikmi).

* Presadzovanie legislativnych zmien na zaklade potrieb z praxe.

= A vneposlednom rade - obcan/vlastnik, ako konecCny spotrebitel, ktory je
povinny poznat svoje prava, ale aj svoje povinnosti.

3. ZAVER

Mozno bolo potrebné hned na zadiatku zdéraznit zdkonné ustanovenie, ktoré plati od
prvopociatku privatizacie. A to, ze

~Vlastnik bytu a nebytového priestoru vdome ma pravo a povinnost
zGéastiiovat sa na sprave domu a na schddzi vlastnikov hlasovanim
rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaja spravy
domu, spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spoloc¢nych
nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku."

Toto ustanovenie je alfou a omegou pristupu vlastnikov k sprave viastného majetku.
Niektori sa biju za svoje prava, niektori nadavaju na svoje povinnosti. A ti, ktori to
berl ako celok, sa presne v tychto intencidch k svojmu domu aj stavaju. Vidiet to
mdze kazdy, kto vojde do domu, kde je radost byvat a zit.

Toho Casu uz je podstata pOsobnosti zakona, t. j. prevod bytov do osobného
vlastnictva, v podstate ukoncend. Je treba vytvorit novy zakon o sprave, ktory by
vychadzal z potrieb vlastnikov, spravcov a spolocCenstiev, ulahdil a zjednodusil
rozhodovanie, spresnil zodpovednost a pravomoci... oblasti je vela. MoZno by bolo
vhodné zaviest dofi aj sankcie, ktoré by dopomohli pritvrdit pri zabezpelovani
povinnosti vSetkych zucastnenych stran, ale hlavne vlastnikov, ktorym spolocny
majetok patri. Byt nekondi vstupnymi dverami do bytu, ale vstupnou branou do
domu.

Ti vlastnici, ktori uz vo svojich domoch zodpovedne pristupili k sprave a realizovali aj
obnovu, vratane opatreni na Usporu energii, sa mozu tesit z Uspor ale aj zo
zhodnotenia vlastného majetku a prediZenia jeho Zivotnosti. Dokazali svoju madrost
a dobry vztah k vlastnému majetku. Dokazali, Ze s dobrymi hospodarmi. A ti, ktori
svojim laxnym, Ci zasadne odmietavym pristupom zmarili ¢i maria snahu spravcov
a organov spoloéenstiev o dosiahnutie prospechu vsetkych, mozno len lutovat. Az sa
konec¢ne spamataju, mozno zistia, ze ich majetok im pada na hlavu a investicie budu
dvojnasobné, mozno aj viacnasobné ako tie, na ktoré ti mudrejSi mozno uz aj zabudli.

Literatira

e Z3akon ¢. 182/1993 Z. z.
e 23 rokov praxe v oblasti poradenstva pri sprave bytovych domov
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MOTIVACIA VLASTNIKOV BYTOV
K SPOLUPRACI

Ing. Miloslav Frecka

ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov
Spoloc¢na konferencia 1, 800 00 Vyhne
e-mail: frecka@lepsiasprava.sk

1. OvoD
Sprava bytového domu je timova hra. O Cokolvek sa v tejto oblasti snazime,

potrebujeme k tomu inych ludi. Ich ¢as, energiu, schopnosti a ochotu, ktoré
neprejavia, ak nemaju motivaciu. Mézeme ju vnimat v dvoch rovinéach.

2. PREDMET PRISPEVKU

MOTIVACIA AKO DOVOD

V prvom pripade ide o ,vnatorny motor", pri¢inu a hnaciu silu kazdého
cloveka ku konaniu.

Motivacia Cloveka uvadza do pohybu jeho psychické vlastnosti, schopnosti

a zrucnosti v procese uspokojovania jeho potrieb a aspiracii.

Abraham Maslow svojim dielom ,Motivacia a Osobnost", publikovanom v 1943,
ako pionier v oblasti motivacie ludi popisal 5 druhov osobnych potrieb ludi

e Potreba sebarealizacie
potreba zodpovednosti, zmysluplnosti Gloh, pracovnych vyziev, mat moc a vplyv

e Potreby uznania a ocenenia
potreba Uspechu, Ucty a vaznosti okolia, samostatnosti, rastu a rozvoja

e Socialne, vztahové potreby
potreba patrit niekam, mat rad a byt oblibeny, vytvarania socialnych vazieb
e Potreba istoty a zabezpecenia
potreba stability v kazdodennom Zivote, bezpecnosti, istota finanéného prijmu
e Fyziologické potreby
potreba biologického =zachovania, voda, strava, pohlavny styk, byvanie,
oblecenie, hygiena

avvs

s VWV

samozrejmost, ak uspokojené su.
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Pre nas to znamena:

= Byvanie, s nim suvisiace istoty a jeho bezpeénost su zakladnymi ludskymi
potrebami a aspiraciami, ktorych uspokojenie je pre zivot ¢loveka zasadné.

e Tuzba uspokojit tieto potreby a aspiracie, pripadne ich neuspokojenie alebo
ohrozenie sU a vzdy budl dostatocnym a velmi silnym doévodom / motivom ku
konaniu

e Motivacia vlastnikov bytov ako dévod k ich k spolupraci vzdy existuje, ide o to,
ako ju vyuzit

MOTIVACIA AKO CINNOST

Ako druh( rovinu vyznamu slova ,Motivacia® l'udi mdézeme vidiet sabor
vonkajsich stimulov, ktoré vyvolavaju, udrziavaju a usmerfiuju aktivitu ¢loveka.
Inak povedané, schopnost niekoho motivovat inych l'udi k aktivite.

Délezité je mat na paméti, Zze aby sa vonkajsi stimul transformoval na motiv
jednotlivca ku konaniu, musi byt v sulade s jeho potrebami, zaujmami a
aspiraciami. Pripadne musi tento jednotlivec jasne vnimat, ze jeho potreby, zaujmy
alebo aspiracie su vazne ohrozené.

Prostriedky motivovania vyberame podl'a toho, ¢o od vlastnikov bytov

chceme:

e Ulast na schédzach domu

e aby mali svojich Zastupcov vlastnikov, ktori budid komunikovat jednotné
stanoviska domu

e aby boli disciplinovani v plateni

e aby mali disciplinu pri nahlasovani spotreby a nahlasovanie poctu
osobomesiacov" a pod.

Motivovat dokdzeme celym siborom aktivit, najéastejsie ich reprezentuje

e komunikacia v jej najréznejsich formach
e vlastné konanie, teda osobny priklad toho, kto chce motivovat / motivatora.

MOTIVOVANIE KOMUNIKACIOU

zistovanie a opieranie sa o skuto¢né potreby vsetkych vlastnikov bytov v dome

e vyuzivanie celej Skaly potrieb a zaujmov vlastnikov, vratane ich moZzného
ohrozenia

e komunikovanie jasnych zamerov a cielov v oblasti spravy bytového domu

e branie ohladu na komunikac¢né kanaly, ktorymi ludia v dome komunikuju
(oznamy na nastenkach, do postovych schranok, maily, osobne so Zastupcami,
branie ohladu na zastihnutelnost ludi, ich vzajomnu( zastupitelnost)
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e pripravou a organizaciou komunikacie na schodzach

v’ ciele,_skuto¢ne potrebné a pre vlastnikov domu dblezité zalezitosti
vyber informécii,_ktoré skuto¢ne pomdzu dosiahnut ciele schddze
vyber miesta, dostatok priestoru podla toho, kolko ¢asu a ludi je potrebnych

priprava ludi, zakladné informacie uz pred schbédzou, Specidlne mienkotvorni
ludia v dome

dodrziavanim stanoveného c¢asu na jednotlivé témy na schédzach

pouzivanie dobre viditelnych a ucelnych vizualnych pomécok

v z hladiska pozitivneho prijatia informacie u posluchacov rozhoduje vyvolana
emdcia

v kvalita pripravy podkladov pre rozhodnutia a rozhodovacieho procesu

v vedenie diskusie a déstojného hlasovania

v zvladanie problémovych Ucastnikov schodzi

LK X

<L

MOTIVOVANIE VLASTNYM KONANIM A PRIKLADOM:

e rieSenie podstatnych veci pre dom v spravnom case

e vlastnou motivaciou k starostlivosti o dom a ludi

e navrhovanim prospesnych aktivit okrem nevyhnutnej Udrzby a legislativnych
povinnosti

e ohladuplnost k vlastnikom pri presadzovani zamerov a razantnost pri realizacii
zamerov

e jednanim so Zastupcami vlastnikov a mienkotvornymi vlastnikmi v uzSom kruhu

e ak treba, tak iniciovanie ziskavania ludi na schdodzu kamparfiovym sposobom
s vyuzitim mienkotvornych fudi

e organizovanie fudi v dome pri povinnych kontrolach

e jasne deklarovana ochrana prav vlastnikov v jednaniach s dodavatelmi prac
a sluzieb

3. ZAVER

Motivacia vlastnikov bytov k starostlivosti o ich vlastny byt je prirodzena a silna.
Dosiahnut, aby urobili véak nieto pre bytovy dom, ktorého je ich byt suéastou,
niekedy byva problém. Ak chce k akejkolvek aktivite pre spolocny dom niekto
vlastnikov bytov motivovat, musi byt ako hra¢ na viacstrunovy hudobny nastroj a
hrat na ,vSetkych jeho strunach“. Potrebuje pracovat s celou $kalou motivaénych
faktorov, musi zariadit, aby vlastnikom bytov boli jasné ich osobné vyhody Ucasti
na takejto aktivite ale taktiez velmi jasne aj ich osobné ohrozenia z toho, Ze sa
aktivity nezucastnia.

Komplikovanost motivacie je ,zakliata" v jej komplexnosti. Nie je mozné motivovat
roznorodu skupinu ludi jednoduchym a vzdy ,zaberajacim" spGsobom. Vytvaranie
motivacie a angazovanosti vlastnikov bytov je dlhodoby proces pozorovania,
poclUvania a vnimania ich potrieb a zaujmov a systematické vyuzivanie vsetkych
vyssie uvedenych motivacnych faktorov v praci s nimi.

Je to vyderpavajuca praca, ktord vie byt aj krasna. Rozhodne v3ak ma aj svoje
limity. Zdaleka nie ku vSetkym rozhodnutiam je potrebné motivovat vsetkych
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vlastnikov bytov v dome. Aj ten, kto motivuje, ma z mdbjho pohladu pravo
na hospodéarenie so silami a vzdy si spocitat, kolko vlastnikov bytov, ku ktorému
rozhodnutiu a k akej aktivite potrebuje motivovat. Véetkych a ku véetkému sa da
motivovat len velmi zriedkavo. A ani to nie je vzdy potrebné. DdlezZité je motivovat
tolko ludi, kolko a na Co pre efektivnu spravu ich bytového domu potrebujeme.
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OUTSOURCING VYMAHANIA NEDOPLATKOV

JUDr. Marek Perdik

Finlegal services, s.r.o.
Stefanikova 23, 811 05 Bratislava
e-mail: perdik@finlegal.sk

Abstrakt

VSeobecne zauzivané sp6soby vymahania nedoplatkov vzniknutych podla zakona ¢.
182/1993 Z. z. neprinasaju oCakavany Uzitok a dovody nefunkcnosti tohto systému
sa Casto hladaju za hranicami zodpovednych. Existuju vSak moznosti prekonania
zastaranych postupov a jediné ¢o potrebuje spravca bytového domu k dosiahnutiu
lepSich vysledkov je prekonat neochotu skusit nové, aj ked na zaliatku tazsie
pochopitelné procesy.

1. CHCEME VECI POMENOVAT JASNE A ZRETELNE

Ak je Elovek Uprimny a prizna si, Ze nemdze a ani nemusi rozumiet vietkému, je
o velky krok pred tym, kto si namysla, Ze je najmudrejsi. Zijeme sice v dobe, v ktorej
nie je problém ,si vygooglit" informacie a rychlo ziskat prehlad o problematike, ale
preverovat ddveryhodnost a pravdivostni hodnotu tychto informacii, je otdzkou
ochoty a skimania kazdého z nas.

Vykon spravy bytovych domov je hlavne o fudoch, ktori ju robia pre ludi. Zahfa
v sebe mnozstvo prav a povinnosti nielen podla zadkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej ako
»ZVB"), ale aj podla inych pravnych predpisov, ako napr. Obciansky zakonnik,
Obchodny zakonnik, Zakon o ochrane osobnych (dajov, Zakon o dobrovolnych
drazbach, Civilny sporovy poriadok, Exekuény poriadok a mnoho mnoho daldich. Mat
prehlad o ich aktudlnom zneni, vediet ich vykladat a poznat ich pravy zmysel, je
pri¢inou delenia prav a povinnosti medzi internych Specialistov, zamestnancov.
V zmysle § 6 ods. 2 ZVB patri pod spravu domu aj vymahanie Skody, nedoplatkov vo
fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov. ZVB operuje vSeobecnym
pojmom vymahanie, avSak tento v sebe zahffia vysoky pocet jednotlivych institutov,
povinnosti a postupov, ktoré vo svojom celkovom suhrne predstavuju takmer
samostatny pravny odbor. Aj z toho dovodu je beznou praxou existencia
samostatného pravneho oddelenia na bytovom druZstve, pripadne iného typu
spravcu. Je vSak uvedena skutoc¢nost dévodom mysliet si, Zze sa vymahaniu venuje
taka pozornost, aby bol dosiahnuty Ucel perfektnej spravy bytového domu? Preco
kontaktuju spravcovia externé profesionalne spoloc¢nosti az vtedy, ked'si uz s urcitym
pripadom nevedia ,dat rady"?
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2. NESYSTEMATICKE VYBERANIE PERLICIEK

UZz samotné polozenie otazky je dOGkazom obmedzenosti v postupe vymahania
nedoplatkov. Vébec nie je nestandardnym postupom podavanie len individudlnych
pripadov externym spoloc¢nostiam za Ucelom ich vymozenia. Takéto konanie je len
Ciastkové a je nim mozné dosiahnut vymozZenie len tych pripadov, ktoré predstavuju
skupinu najakutnejsich. Ak sa véak spravca bytového domu mé drzat komplexnych,
tak je rozumné siahnut po efektivnejsich rieseniach. Kazdy spravca bytového domu
ma zaujem vykonavat svoju dinnost ¢o najrychlejSie, kvalitnejsie a hlavne ¢o
najlacnejsie. A presne v tomto duchu sa nesie myslienka prenechania vykonu
uréitych cdinnosti na tretiu osobu. Najskor je vSak nutné odpovedat na otdzku
opodstatnenosti a odévodnenosti outsourcingu inkasnych sluzieb.

Vymahanie nedoplatkov je samozrejmou sucastou finanénej politiky spravcu
bytového domu. Zdrava finan¢na kondicia bytového domu je zakladnym pilierom
rozhodovania vsSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o pre nich
dolezitejSich otadzkach spojenych s uzivanim spoloénych priestorov a spolocnych
zariadeni. Velkym nestastim, ba az hrubym omylom, je prenechanie rozhodovacej
pravomoci o statuse pohladavky sidu bez d6vodného uvazenia a vykonania
pravneho a finan¢ného auditu pred takymto krokom. Vymahanie pohladavky je dnes
najcastejsie spojené s jej uplatnenim na prisluSsnom sude, napr. formou podania
navrhu na vydanie platobného rozkazu. Spravcovia sice vykonavaju vo vymahani
urcitd vlastnd réziu spocivajucu v odoslani ako takej upomienky alebo vyzvy na
Uhradu nedoplatku, zaverom takychto konani je skér len informovanie vlastnika
o existencii dlhu. Ak ma vyzva na Uhradu motivovat diznika k Ghrade, musi splfiat
urcité parametre a kritéria, nielen mat informacéni hodnotu.

3. DA SA TO AJ INAK AKO CEZ sUD

Existuje niekolko dbévodov, na zaklade ktorych spravca bytového domu nemusi
7alovat pohladdvky vzniknuté na zaklade ZVB na sude vdbec. Ci uZ z dévodu
existencie zakonného zalozného prava podla § 15 ZVB a jeho premlcania, pripadne
na zaklade inych, najm& empirickych dévodov, ktoré by mali spravcu motivovat
siahnut po inych riegeniach. Je nim napr. fakt, Ze priemerna dizka konania ob¢iansko-
pravneho sporu vySe 20 mesiacov alebo zbytoCné platenie sudnych poplatkov
a poplatkov za externé pravne sluzby. V pripade podania navrhu na vydanie
platobného rozkazu pre pohladavku vo vyske 700 eur predstavuje sudny poplatok
vysku 42 € a poplatok na trovach advokata podla tarify vyhlasky o odmenach
advokatov predstavuje vysSku 120,58 €. Podanie navrhu na vydanie platobného
rozkazu bude z Uétu bytového domu predstavovat minusovl polozku celkovo az
162,58 €. Pri pohladavke vo vysSke 1 400 € by to bola suma 244,42 €. Z Cisiel by sa
mohlo zdat, Ze Zalovat vysSie sumy je lepSie, ako Zalovat dvakrat mensie sumy. Je
to sice lacnejSie, ale vobec nie lepSie. Je vysoko pravdepodobny predpoklad, ze ak
diznik neplati za svoje zakladné pravo uzivat nehnutelnost ako svoje obydlie, neplati
ani rézne iné penazné zavazky podnikatelskym subjektom, ktoré maju pocetnejsie
pravne oddelenie a vykonaju kroky za Ucelom vymozenia svojej pohladavky ovela
skor. Okrem toho uZz spomenuty institit premlcania ako pohladavky, ale hlavne
zakonného zalozného prava, dava vysoky argument k tomu, aby spravca pohladavky
ostatnych vlastnikov nikdy na sude nezaloval. Z dévodu mohutnosti pravnych
argumentov tohto tvrdenia sa v tomto ¢lanku nebudem venovat podavaniu dévodov
tohto tvrdenia. Urcite vSak tito nie mozné vynechat.
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V praxi vnimame znacné pravne nedostatky spravcov nie v procese podavania
navrhov na stdne konania, ako skor v atypickych pravnych odvetviach, ako je napr.
konkurzné pravo (napr. rozliSovanie medzi pravami a povinnostami v konkurze podla
druhej cCasti a podla stvrtej cCasti zdkona o konkurze a restrukturalizacii a nizSie
pravne vedomie o osobnych bankrotoch celkovo), vykon exekucii (opodstatnenost
podavania navrhov na =zastavenie exekucie), vykon dobrovolnych drazieb
(hmotnopravne moznosti uréenia neplatnosti drazieb a tiez zodpovednost ostatnych
vlastnikov pri podavani navrhu na vykonanie drazby a pod.). Je pochopitelné, Ze
spravca nemd6ze mat v pracovnopravnom pomere spravcu konkurznej podstaty,
sudneho exekltora a drazobnika. Je vS$ak rozumné zverit vykon dcinnosti, ktoré
sUvisia s touto agendou profesionalovi formou outsourcingu. Vyrazne je vSak nutné
rozliSovat medzi pojmami ,zverenie agendy" od pojmov ,podanie prihldasky do
konkurzu, podanie navrhu na vykonanie exeklcie, podanie navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby".

RieSenim nie je hrubé zbavenie sa urcitych inkasnych pripadov tak, ze sa daju do
skupiny ,,PODANE NA SUDE" a tym sa za tymito pripadmi akosi zavru dvere bez dalsej
starostlivosti o ich vymozitelnost. Takymto pristupom nie je mozné naplnit obsah
pojmu perfektnd sprava bytového domu. A toto je dalSim dovodom preco by mal
spravca siahnut po komplexnejSom rieSeni speriaZovania pohladavok. Navyse,
v podnikatel'skom sektore (B2B, business-to-business) je sprava pohladavok beznou
samostatnou podnikatelskou ¢innostou a samostatnym predmetom podnikania.
Druzstvo a spravca bytového domu su tiez podnikatelskymi subjektami a aj z tohto
dévodu by sa mali pozerat na vykon spravy pohladavok (nedoplatkov) viac
z ekonomického hladiska. Pri vykone spravy formou spoloCenstva je tato otazka
ovela viac opodstatnenejSia. Vsetky Ulohy totiz musi vykonavat predseda
spoloenstva a nezbavi sa zodpovednosti tym, Zze méze byt uvedend problematika
nad jeho sily.

4. STRUKTUROVANA ANALYZA NEDOPLATKOV

Ak je nasim spolo¢nym cielom celkové zniZzovanie nedoplatkov a nielen poskytovanie
¢iastkovych rieSeni, treba sa na problém pozriet s nadhladom, ale poskytnut pri tom
zaroven aj hlboku analyzu. V mesiacoch jun az august 2017 sme vykonali takéto
Setrenie u niektorych klientov - spravcov bytovych domov. ISlo o Strukturovanu
analyzu nedoplatkov, podstatou ktorej bolo urcenie procesov v podobe pevnych
pilierov, ktorymi by bolo mozné riesit otdzky nedoplatkov ako celku. Nie je tazka
premena osoby zo statusu ,plati¢a® na status ,neplatica® a naopak. Je to pomerne
tenky lad a v praxi sa stretdvame so stavom, kedy napr. urcity klient eviduje celkovo
nezaplatenych zdlohovych platieb vo vysSke 150 000 €, zveri nam za Ucelom
vymozenia niekolko najdoblezitejSich pripadov, z ktorych pre klienta pocas roka
vymoOzeme 60 000 € az 70 000 €, avSak po roku klient eviduje celkovu vysku
nedoplatkov 145 000 €. Oproti minulému roku mu tak celkovo nedoplatky klesli iba
0 5 000 €. Problém spociva na dvoch principoch. Prvym z nich je, Ze dlZznikom je stale
len Clovek v urcitej subjektivno-objektivnej pozicii a druhym je vysSka dlhu v urcitej
¢iselnej hodnote.

Vysledky uvedenej analyzy je mozné zhrnit do faktu, Ze je efektivnejsie vymahat
vy$s$i pocet nizSich pohladavok, nez vymahat nizsi pocet pohladavok vo vysSich
vyskach. Logickym argumentom proti takémuto tvrdeniu by mohlo byt to, Ze ak je
viac nizsich nedoplatkov a menej vyssich, tak to znamena, Ze mensie zanikaju po
urcitej dobe automaticky. Je to skresleny uhol pohladu, nakolko nové opat vznikaju
a z celkového objemu pohladavok, ktoré spravca eviduje, predstavuje sucet
pohladavok do vysky 500 € az 40%. Z celkového poctu dlznikov vSak az 80%
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predstavovalo skupinu, ktori mali nedoplatok vo vyske do 500 €. Ak chce teda
spravca bytového domu zabranit narastaniu po¢tu nedoplatkov a tiez narastaniu ich
vysok, je nutné venovat svoju pozornost vSetkym vzniknutym nedoplatkom, a to
hned od zaciatku. Uvedeny pristup si vyzaduje vysoké administrativne nasadenie,
ktoré je mozné znizit spravnymi spésobmi outsourcingu. V tomto tvrdeni je zretelné,
ze pre dosiahnutie efektivneho vymahania nedoplatkov je nutné vysoku tuto skupinu
80% dlznikov eliminovat uz na zadiatku a zabranit tak navySovaniu mensich dlhov
do vysok, v ktorych je uz ich vymahanie beznymi spOsobmi skér zbytocné.
Najkomplikovanejsiu skupinu dlznikov predstavuju ti, ktori maju vysku nedoplatkov
medzi 500 € a 2000 €. NajCastejsie sa tato skupina riesi stdnym konanim, ¢o nie je
vzhladom na atypické postavenie spravcov bytovych domov tiez zbytocnym
procesom. Nedoplatky nad 2000 € je mozné riesit rychlo vykonom zakonného
zalozného prava formou dobrovolnej drazby, preto sa tejto skupine nie je podstatné
vyjadrovat. Snad’ len tolko, aby si spravca daval viac ako bezny pozor na to, komu
podaji ndvrh na vykonanie drazby. Coraz viac drazobnikov porusuje v procese
vykonu drazieb pravne predpisy spdsobujlce neplatnost drazieb, pripadne vydania
neodkladnych opatreni. Tento stav nie je spravcu ziaduci, lebo v pripade neplatnosti
drazby prichddzaju o dosiahnuty vytazok.

Realizacia uvedeného pristupu vo vymahani nedoplatkov si vyzaduje praktické
skusenosti. Ide totiz o realizaciou mnohych pravne naro¢nych procesov a postupov,
ktoré je teoreticky lahké pomenovat alebo najst v pravnych predpisoch, av$ak prax
vich realizacii prindSa tazko prekonatelné prekazky. Nasa spolo¢nost v podobe
exekucného outsourcingu vymaha viac ako 21 000 pohladavok pre 45 klientov,
konkrétne okresné mestd a obce. Na Slovensku je 140 miest a pokial' uvazujeme
analogicky ¢o do poctu pohladavok/vlastnikov, povinnosti pravidelnej sledovanosti
a starostlivosti, a pestrosti individualnych inkasnych pripadov, sa forma outsourcingu
pre vymahanie nedoplatkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov javi ako
najefektivnejSia. Analdgia je o to odbvodnenejsSia, ze kazdy vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru je povinny vykondavat Uhrady ako podla ZVB, tak aj platit
miestne dane z nehnutelnosti podla zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady. Spravca
bytového domu, rovnako ako mesto, je povinny v ramci perfektnej spravy bytového
domu riesit vznik nedoplatku bez zbyto¢ného odkladu.

5. PODSTATA A VYHODY OUTSOURCINGU

Stavebné bytové druzstva, spoloCenstva vlastnikov bytov a ostatni spravcovia,
agendu vymahania nedoplatkov vo vlastnej rézii nezvladaja v pravom zmysle slova.
V opac¢nom pripade by vSetky nedoplatky zanikli vymozenim bez nutnosti postupenia
vykonu ich vymahania na tretiu osobu. Tento stav netreba brat ako subjektivne
zlyhanie, ale ako objektivhu skutoénost. Prenesenie kompetencii na subjekty
Specializujuce sa na urcity vykon cinnosti bolo vzdy zakladom efektivnejsieho
pristupu a vyznam outsourcingu sa v oblasti vymahania nedoplatkov javi ako
najelegantnejsie riesenie.

Outsourcing je odovzdanie urcitych vnutornych aktivit zvycajne nesuvisiacich
s hlavnou ¢innostou podniku na externy subjekt. Ide o $peciadlnu formu externého
obstaravania predtym interne vykonavanych vykonov, pricom je zmluvne stanovena
dizka a predmet vykonu. Nejde o kratkodoby obchodno-pravny vztah.
Individualizacia podmienok outsourcingu je vzdy predmetom dohody. Ide vSak len
o urcenie ,procesnych" podmienok, ako je napr. obojstranné prepojenie IT systémov
za Ucelom automatizovaného importu platieb, moznosti vyuzivania sms brany, rozsah
informacii poskytovanych automaticky (napr. vyhlasenie konkurzu) a pod.
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Pre spravcov bytovych domov predstavuje nds navrh outsourcingu v oblasti
vymahania nedoplatkov vysoky pocet vyhod, napr.:

e vymahanie Specialistami ma za nasledok niekolko nasobné zvysenie
vymozitelnosti pohladavok

e uSetrenie finanénych nakladov najmé na stdnych poplatkoch a poplatkoch za
pravne sluzby v agende vymahania penaznych pohladavok

e automatické zahajenie procesu vymahania pri presiahnuti dohodnutej vysky
dlznej Ciastky bez nutnej informovanosti zo strany spravcu

e okamzité stotoznenie stavu nedoplatkov spravcu a spoloc¢nosti Finlegal

e odbremenenie spravcu bytového domu od vykonu nepopuldrnych cinnosti
a ziskanie priestoru na vykon cinnosti podporujucich tvorbu jeho dobrého
mena a dobrej povesti

e pasivny pristup na Specialny bankovy Ucet zriadeny vyhradne pre vymahanie
pohladavok klienta

e vykon komplexnych inkasnych sluzieb, nielen zastreSenie sluzieb
predstavujucich Ciasto¢né riesSenia,

e minimalizovanie az Uplné odstranenie administrativnej zataze spravcu
e dozabezpecovanie pohladavok

¢ vykon finan¢ného a pravneho auditu pohladavky a dlznika

e pravidelné podavanie sprav o stave vymahania

¢ jednoduchy export stavu a prehladu nedoplatkov

e zastupovanie v dedi¢skych konaniach a prihlasovanie pohladavok

e automaticka lustracia dlznikov v registri konkurzov, osobnych bankrotov
a restrukturalizacii

e podavanie prihlasok do konkurzov, osobnych bankrotov a restrukturalizacii
e lustracia dlznikov v Centralnom registri exekucii

e lustracia dlznikov v Registri obyvatelov Slovenskej republiky

e spenazovanie nedoplatkov pre vykone drazby na navrh banky

e poskytovanie informacii o aktualnej judikature
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POSTAVENI BYTOVYCH DRUZSTEV
A SPOLECENSTVI VLASTNIKU
pFi vymahani pohledavek v CR

Mgr. Katefina Horakova

SCMBD - Svaz Ceskych a moravskych bytovych druzstev - Svaz &eskych
legislativné-pravni oddéleni SCMBD Elﬂ a moravskych
Podolska 50, 147 01 Praha 4 Yoy bvtovvch druzstev
e-mail: scmbd@scmbd.cz

SCMBD

Svaz Ceskych a moravskych bytovych druzstev je zajmovym sdruzenim bytovych
druzstev a spolecenstvi vlastnikd jednotek s plsobnosti v celé Ceské republice.

Poskytuje svym ¢lenim odbornou metodickou pomoc a zastupuje je v jednanich s
vladdou, Parlamentem CR a dalSimi statnimi i nestatnimi organy a organizacemi.

Je ¢lenem mezinarodnich druZstevnich organizaci a udrzuje styky se zahrani¢nimi
institucemi obdobného typu.

V soucasné dobé svaz sdruzuje cca 650 bytovych druZstev a spoledenstvi vlastnikd,
ktera vlastni Ci spravuji cca 670 000 bytovych a nebytovych jednotek (cca kazdou 6.
jednotku v CR celkem) a je tak nejvét$im organizovanym sdruzenim spravcl
bytového fondu v CR.

BYTOVE KORPORACE
BYTOVA DRUZSTVA - cca 8.600 bytovych drusstev
(vlastnich bytd cca 445.000)

SPOLECENSTVI VLASTNIKU - cca 63.000 spolegenstvi viastnikd
(cca 1.500.000 bytd)

Specifika pohledavek

e Nemoznost zabranit vzniku pohledavky (nedobrovolny vztah)

e NemozZnost zajistit si splaceni pohledavky, omezena moznost
sankcionovat neplaceni

e Pohledavky jsou nakladové (neziskového charakteru)

e Jistina pohledavky narista i v pribéhu vymahaciho Fizeni (nemoznost
vystéhovat nebo pferusit spravu domu a dodavku sluzeb)

e Dluh dopada na ostatni ¢leny korporace (hradi naklady namisto dluznika)
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Postaveni BD jako véritele

Nema zvyhodnéné postaveni

Po prijeti zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich od 1.1.2014 prechazi
pohledavky spojené s uzivanim bytu (pouze pfi dobrovolnych prevodech)

V exekucnim a insolvencnim fizeni je prechod pohledavek sporny

PFi rozdélovani majetkové podstaty je BD v posledni skupiné véFitell

Postaveni SVJ] jako véritele

Do 31.12.2013 zakonné zastavni pravo k pravomocné prisouzenym pohledavkam
(§ 15 zadkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd)

1.1.2014 - 30.11.2017 vyhodnéjsi postaveni nebylo

Po pfijeti zadkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku od 1.1.2014 maji
pirechazet pohledavky spojené s uzivanim bytu - dosud nevyjasnén rozsah
pohledavek, pfi nucenych prodejich prechod sporny

Po prijeti zdkona ¢. 291/2017 Sb., novelizujici procesni predpisy (obcansky soudni
rad, exekucni rad, insolvencni zakon a zakon o verejnych drazbach) od 1.12.2017
je ve prospéch SV] rezervovano 10% vytézku pFi nuceném prodeji
jednotky

ODDLUZENI v bytovych domech

>

Kdo nehradi naklady na bydleni, mivad &asto vice vé&fitell, vietn& vé&fiteld
s prednostnimi pravy

Dluznici ,utikaji* do oddluzeni, zneuzivani institutu oddluzeni

V Fadé pripadd zUstava dluznik v byt& (byt neni zpenéZen) a ¢erpa vyhody z toho,
Ze za néj naklady zaplatili ostatni ¢lenové korporace (sousedé)

Pohledavky redukovany az na 30%, nékdy i vice. Redukce se oproti ostatnim
véFiteldm dotyka vice piimo jistiny dluhu (omezené sankcionovani neplaceni -
zruseni poplatku z prodleni)

Casto vznikaji nové pohledévky, které jsou po dobu oddluZzeni nevymahatelné.

Navrh novely insolvencniho z.

>

Uvazuje se o prodlouzeni doby oddluzeni az na 7 let a snizeni maximalni
redukované castky az na 0% dluhu

Postaveni bytovych korporaci neni nijak zohlednéno
Ochrana obydli dluznika - nebude zpenézovano

Novela by méla v navrzené podobé negativni dopad
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NEKOMPROMISNE BEZPECNA REGULACIA
PLYNU

Jan Boron

GMR GAS® s.r.o.

REGULACNI TECHNIKA PRO PLYNARENSTV]
Kopecna 241/ 20, 602 00 Brno

sidlo spolecnosti

Husova 691, 539 73 Skutec
provozovna

Slovensko: Jan Boron, 0905483993

Vyhradené technické zariadenia - plynové, sU zariadenia na ktoré sa pri obnove
bytovych domov zabuda, zabuda v zmysle legislativy, ale aj v zmysle moralneho
a technického opotrebovania. Ale nie len pri komplexnych rekonstrukciach, ale aj pri
klasickych pravidelnych reviziach. Ved nie je tazké hladat zariadenie v prevadzke aj
viac aj ako 30 rokov od prvého spustenia a nekontrolované. Tiez sklsenosti z praxe
ukazuju na velk( nevedomost v tejto oblasti. Vieme, Ze pri prehliadkach sa len velmi
vynimocCne preskUSava regulacna zostava, skuska regulatora je naozaj len formalna
a neskus$aju sa vsetky funkcie tejto déleZitej suciastky. A pri tom nestastia, ktoré
hrozia si naozaj destrukéné a velmi rozsiahle. VSetci vieme ¢o dokaze urobit zemny
plyn. Preto sme sa rozhodli v tejto oblasti zvysit povedomie a poskytnut navody,
ako spravne postupovat . Spresnime si ndzvoslovie: HUP - hlavny uzaver plynu - je
uzaver, ktory oddeluje plynarenské zariadenie od odberného zariadenia (spravidla
prvy uzaver na konci pripojovacieho plynovodu). Je to uzaver o ktory je vo vlastnictve
odberatela - o pripojenie na pripojku sa stara distribUtor ZP (len po vstupny zavit).
OPZ odberné plynové zariadenie je vSetko od HUP po spotrebice v ratane. OPZ je aj
regulator zemného plynu, vSetky pripojené spotrebice, stupackové uzavery, bytové
uzavery, uzavery pred spotrebi¢mi a samotné spotrebice, vynimka su plynomery
a jeho priame pripojenie, ktory ma v sprave distribu¢nd spoloénost. PZ je Plynové
zariadenie - suU to vsSetky spotrebi¢e, rozvody, uzavery, regulatory slGziace na
dopravu a spotrebu ZP (zemného plynu). Plynarenské zariadenie je zariadenie, ktoré
slizi na distriblciu ZP, reguldciu prepravu a spotrebu pre distribu¢nl spolo¢nost
(SPP- distriblcia, a.s.) napr. regulacné stanice, distribu¢ny rozvod, pripojovaci
plynovod, kompresorova stanica - a vSetky zariadenia , ktoré priamo suvisia
s prevadzkou PZ. RTP - regulator tlaku plynu je zariadenie slUziace naplynuld
regulaciu zemného plynu, ale aj na bezpe¢nost OPZ - napr. na vzostup, alebo pokles
vystupného pretlaku. Priklad ak by v rozvodnej sieti nastal pokles tlaku plynu
reguldtor zabrani havarii tym, Ze nesmie znovu pustit plyn do OPZ. Hrozilo by
zhasnutie plameria a neriadenému vyronu ZP, preto musi byt spusteny do prevadzky
opravnenou osobou. Podobna situacia by nastala pri neriadenom vzostupe tlaku
(nafuknuté plynomery, az niekolko metrovy plamen a pod.) Z tohto d6vodu sa
spolo¢nost GMR GAS, s.r.o. — tradi¢ny vyrobca regula¢nej techniky rozhodla robit
osvetu o spravnom prevadzkovani RTP. Je nutna vymena nie len rozvodov na zemny
plyn, po aj niekolko desiatok rokoch prevadzky, ale aj preskusanie, pripadna vymena
regulatorov tlaku plynu. Stadi si uvedomit délezitost a bezpecnost spominanych
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zariadeni! My radi zaskolime reviznych technikov, montérov a prevadzkovatelov OPZ
na spravne presk(USanie, navrh a montadZz RTP. Samozrejmostou je, Ze vsetky
zariadenia, ktoré sU vyrabané a distribuované sietou zmluvnych obchodnikov
s povodom GMR GAS, s.r.o. spifiaju tieto prisne zédsady. Tradi¢nou vyrobou
s pouzitim inovacnych prvkov kazdy RTP ma zaruku od vyrobcu min. 5 rokov. Tym,
ze sme tradi¢ny vyrobca s pouzitim na tisickach aplikacii v Statoch byvalej RVHP,
mame velmi dobré meno nie len na Slovensku. Nenechajte sa oklamat lacnymi
vyrobkami , ktoré nesplfiaju poziadavky bezpecnosti. Ako ¢lenovia zdruzenia ctime
zasady integrity a podavame ostatnym clenom ruku na obchodnu a poradensku
¢innost. Vieme vZdy pre ostatnych ¢lenov na kazdu aplikaciu (novu aj stard) navrhnat
to najlepsSie a najbezpecCnejsSie rieSenie. Regulacia plynu je s nami bezpecna
a regulator bude vzdy vcas na mieste, ktoré urci objednavatel.
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Konkurencné vyhody produktov GMR GAS® s.r.o:

1)
2)
3)

4)
5)

6)
7)

8)
9)
10)
11)
12)
13)

Masivna konsStrukcia preverena aj viac jako 30 ro¢nou prevadzkou - bez zavad
Konsétruované s planovanou Zivotnostou 20 rokov

RTP je nevyhnutné zariadenie plynovodnej sustavy a ma v sebe zabudovanych
viac bezpecnostnich prvkov pre Vasu ochranu

Odliatky su oSetrené vakuovou impregnaciou pre dosiahnutie vysokej kvality
tesnosti

Vyrobky GMR GAS® nie sU neobsahuju lisované spoje, su opravitelné a
odolné vodi vsetkym znamym odorantom

Odolavaju otrasom v blizkosti komunikacii

V pripade potfeby mame vam nastavime hodnoty vystupného tlaku (platena
sluzba)

Jako jediny vyrobcovia regulacnej techniky poskytujeme 5 ro¢na zaruku
Mame osvédcenie o funkénej skiske regulatorov

Regulator na adrese do 24hodin

Modifikacie podla poZiadaviek zakaznika

Regulatory su pripravené na montaz, nie je zaregulovanie na mieste aplikacie
Nové RTP Al-z8 a Al-z8-Pr maji zabudovany bezpecnostny uzaver a Startér
regulace mimo telesa regulacie, ¢o napomaha ucinnosti bezpecnostnych
prvkov a spolahlivosti. Montaz je mozna aj na Srobenie
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ULOHA A POSTAVENIE STAVEBNEHO DOZORA
PRI REALIZACII A OPRAVACH DOMOV

doc. Ing. Michal BOZiK, PhD.
Stavebna fakulta STU

Katedra technoldgie stavieb
Radlinského 11, 810 05 Bratislava
e-mail: michal.bozik@stuba.sk

Abstrakt

Pri komplexnej obnove domov sa zucastnuje a realizuje v timovej praci cely rad
profesii a odbornych pracovnikov. Poc¢nuc finanénym zabezpecenim cez projektové
rieSenie a realizdciu stavby je vysledkom hlavne spokojnost zdkaznikov, teda
vlastnikov bytov a domov.

V tomto smere je nezastupitelna uloha stavebného dozora ako priameho odborného
zastupcu tychto zdkaznikov - vlastnikov bytov a domov.

Kl'Géové slova: vedenie a uskutolriovanie stavieb, stavebnd c&innost, odborna
spbsobilost, preberacie podmienky, spravy o reviziach zariadeni, preberaci protokol,
zivotné prostredie, Zivotnost a spolahlivost, bezpelnost a ochrana zdravia pri
stavebnych pracach.

1. UvoD

Komplexna obnova bytovych domov je nevyhnutnd nielen pre zlepSenie tepelno-
technickych vlastnosti obvodového plasta, ale aj samotnou obnovou ostatnych
konstrukénych prvkov a zariadeni, ktoré su uz na konci svojej Zivotnosti, alebo su
z hladiska moralneho pripadne technického uz nefunkéné pripadne nezabezpecuju
pozadovany Standard.

Nakolko je rozhodujluca vacsina bytov v bytovych domoch vo vlastnictve fyzickych
0s0b je potrebné, aby ich obnova bola z hladiska finan¢ného o najekonomickejsia
a z hladiska technického rieSenia Co najoptimalnejsia. V tomto procese
nezastupitelnd uloha pri realizacii zostdva na samotnej realizacii, teda aj
technickom a odbornom dohlade stavebného dozora.

Pokial' je moznost velkej variability vyuZivania stavebnych materidlov na trhu,
napriek jasnym projektovym rieSeniam, bude vzdy pokusenie zo strany
dodavatelskych firiem na vyuzivanie tzv. osvedcenych materidlov a technoldgii, ale
obylajne s mensou nadobudacou cenou ich zabudovat, pripadne vyuzit nimi
odporucané technoldgie.

V tomto smere je Uuloha stavebného dozora, pripadne technického dozora
nezastupitelnd preto, aby sa dané stavebné prace vykonavali v zmysle
odsuhlaseného projektu a schvalenej projektovej dokumentacie v prisluSnom
stavebnom konani, pripadne odsuhlasenym oznamenim.
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V tomto smere mozno konstatovat, ze aj SKSI v podstate pripravuje a odborne
vzdelava prislusnych stavebnych dozorov pre tieto investicné ¢innosti. Vysledkom je
udelend odborna spdsobilost pre kategorie stavieb a stavebnych prac, tak ako je to
uvedené v stavebnom zakone Co je v podstate obsahu a rozsahu stavebného
dozora v stavebnom zakone je spracované v prispevku.

2. OBSAH A ROZSAH STAVEBNEHO A TECHNICKEHO DOZORA

2.1 Obsah a napln c¢innosti stavebného dozora

Podla § 45 stavebného zdkona je vedenie uskutoCfiovania stavieb vybranou
¢innostou vo vystavbe, ktord moézu vykonavat len fyzické osoby, ktoré ziskali
opravnenie na tuto ¢innost.

V zmysle § 44, ods. 2 stavebného zakona modze stavebnik uskutoériovat jednoduché
stavby sam pre seba svojpomocne, ak vedenie ich uskutoCfiovania vykonava
stavebny dozor. Vynimku tvoria stavby na individualnu rekreaciu a prizemné stavby
a stavby zariadenia staveniska, ak ich zastavana plocha nepresahuje 300 m2 a
vySka nepresahuje 15 m. Vedenie uskutocCriovania tychto jednoduchych stavieb
vykonava kvalifikovand osoba bez oprdvnenia.

Z ustanoveni § 46b stavebného zakona vyplyva obsah a rozsah Cinnosti stavebného
dozoru.

Osoba vykonavajuca stavebny dozor:

- sleduje spdsob a postup uskutoériovania stavby tak, aby sa zarudila bezpecnost
a ochrana zdravia pri praci, riadna instaldcia a prevadzka technického
vybavenia na stavbe, odborné ukladanie stavebnych vyrobkov a hmot,
vhodnost ich pouzitia a odborné ukladanie strojov a zariadeni, sleduje vedenie
stavebného dennika,

- zodpoveda za sulad priestorovej polohy s dokumentéaciou stavby, za dodrzanie
vSeobecnych technickych poziadaviek na vystavbu a spoluzodpovedad za
dodrzanie podmienok rozhodnuti vydanych na uskutolnenie stavby, najma
Uzemného rozhodnutia a stavebného povolenia,

- vplyva na odstranenie zavad, ktoré na stavbe zistila, ak nemozno zavady
odstranit v rdmci vykonu stavebného dozoru, bezodkladne ich ozndmi
stavebnému Uradu. [1,3]

2. 2 Odporucany obsah a rozsah cinnosti technického dozora

V ramci vykonu technického dozoru st zahrnuté najma tieto Cinnosti:

- oboznamenie sa s podkladmi, na zaklade ktorych sa pripravuje KOBD, najma
s projektom, s obsahom zmllv a s obsahom stavebnych povoleni,

- Udcast na stavebnom konani,

- odovzdanie staveniska zhotovitelom a zabezpelenie zdapisu otom do
stavebného dennika,

- Udast na kontrolnom zamerani terénu zhotovitefom pred zadatim préc,

- dodrziavanie podmienok stavebnych povoleni a opatreni Statneho stavebného
dohladu po dobu realizacie stavby,
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starostlivost o systematické doplfiovanie dokumentacie, podla ktorej sa stavba
realizuje a evidenciu dokumentacie dokoncenych Casti stavby,

odsuhlasovanie dodatkov azmien projektu, ktoré nezvysuju naklady
stavebného objektu alebo prevadzkového suboru, nepredlZzuja lehotu vystavby
a nezhorsuju parametre stavby,

bezodkladné informovanie investora o vsetkych zavaznych okolnostiach,

kontrola vecnej a cenovej spravnosti a Uplnosti ocerfiovacich podkladov
a platobnych dokladov, ich stlad s podmienkami zmliv a ich predkladanie na
Uhradu investorovi,

kontrola tych casti diela, ktoré budld v dalSom postupe zakryté alebo sa stanu
nepristupnymi, a zapisanie vysledkov kontroly do stavebného dennika,

odovzdanie pripravenych prac dalsim zhotovitelom na ich nadvazné cinnosti
v sulade so zmluvami,

spolupraca so spracovatelom projektu pre stavebné povolenie (byvalym
generalnym projektantom) vykondavajucim odborny autorsky dohlad pri
zabezpecovani suladu realizovanych dodavok a prac s projektom,

spolupraca so spracovatelom projektu pre stavebné povolenie (byvalym
generalnym projektantom) a so zhotovitelmi pri vykonavani alebo navrhovani
opatreni na odstranenie pripadnych chyb projektu,

spolupraca s odbornym autorskym dohladom pri vykonavani pripadnych Uprav
dokumentacie potrebnej na zabezpecenie koordinacie bezpecnosti,

spolupraca s koordinatorom bezpecnosti,

organizovanie a vedenie operativnych porad vedenia stavby a vyhotovovanie
zapisov z tychto porad,

organizovanie a vedenie kontrolnych porad zastupcov statutarnych organov, ak
si investor nevyhradil pravo viest tieto porady, a vyhotovovanie zapisov,

sledovanie, ¢i zhotovitelia vykonavaju predpisané a dohodnuté skusky
materialov, konstrukcii a prac a kontrolu ich vysledkov,

vyZadovanie dokladov o preukazani zhody vyrobkov pre stavbu,
sledovanie vedenia stavebnych dennikov v stlade s podmienkami zmluv,

uplatiiovanie nametov, smerujlucich k zhospoddrneniu budlcej prevadzky
(uzivania) dokoncenej stavby,

spolupraca s pracovnikmi zhotovitelov pri vykonavani opatreni na odvratenie
alebo na obmedzenie $kod pri ohrozeni stavby Zivelnymi udalostami,

kontrola postupu prac podla c¢asového planu stavby a zmlav a upozornenie
zhotovitelov na nedodrZzanie terminov, vratane pripravy podkladov pre
uplatfovanie majetkovych sankcii,

kontrola riadneho uskladnenia materidlov, strojov, zariadeni a konstrukcii na
stavenisku,

v priebehu vystavby priprava podkladov pre zavere¢né hodnotenie stavby,

priprava podkladov pre odovzdanie a prevzatie stavby alebo jej Casti a Ucast na
konani o odovzdani a prevzati,

kontrola dokladov, ktoré dolozi zhotovitel' k odovzdaniu a prevzatiu dokoncéenej
stavby (najma podla prilohy ¢. 14),

kontrola odstrafiovania vad a nedorobkov zistenych pri preberani
v dohodnutych terminoch,

Gc¢ast na kolaudaénom konani,
kontrola vypratania staveniska zhotovitelom.
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Konkrétny obsah a rozsah technického dozoru dohodnd zmluvné strany v zmluve.

[3]

Vysledkom tychto &innosti je spolu sudinnost stavebného dozora so zhotovitelom so
zretelom na hospodarne a ucelné Cerpanie financii hlavne vlastnikov pri realizacii az
po ukoncenie vSetkych stavebnych prac. Pri samotnom odovzdavani stavebny dozor
prebera nasledné dokumenty a doklady[3].

3. ZOZNAM DOKLADOV, KTORE PRIPRAVZ!I, ZHOTOVITEL
K ODOVZDANIU A PREVZATIU DOKONCENEJ STAVBY
ALEBO CASTI STAVBY

1. Vykresy so zakreslenymi zmenami a odchylkami, ku ktorym doSlo pocas
realizacie stavby, potvrdené zhotovitelom vo dvoch vyhotoveniach.

2. Zoznamy strojov a zariadeni, ktoré su sucastou odovzdavanej stavby alebo
Casti stavby a pre vsSetky stroje a zariadenia osvedcenia o akosti a
kompletnosti, atesty platné na Uzemi SR a navody na montdz, adrzbu a
obsluhu v jednom vyhotoveni.

3. OsvedCenia o kvalite pouzitych materidlov a konstrukcii v jednom
vyhotoveni.

4, Doklad o preukazani zhody vyrobkov pre stavbu (zakon ¢. 90/1998 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplnkov, Uplné znenie bolo vyhlasené zakonom (.
314/2004 Z.z. a vyhlaska ¢. 158/2004 Z.z.) vo dvoch vyhotoveniach.

5. Zapisnice, osvedcenia a protokoly o vykonanych skuskach pouzitych materialov
v jednom vyhotoveni.

6. Protokoly o vyskuSani zmontovanych strojov a zariadeni v jednom
vyhotoveni.

7. Doklady o vykonanych Uradnych skuskach vyhradenych technickych zariadeni
(8 11 vyhlasky ¢. 718/2002 Z.z.) vo dvoch vyhotoveniach.

8. Spravy o vykonani odbornych prehliadok a odbornych skusok (byvalé revizne
spravy, § 12 vyhlasky ¢. 718/2002 Z.z.) vo dvoch vyhotoveniach.

9. Pasporty, revizne knihy alebo iné dokumenty vyhradenych technickych
zariadeni v jednom vyhotoveni.

10. Atesty o poZiarnej odolnosti pouzitych materidlov, vyrobkov a konstrukcii podla
ich umiestnenia v stavbe v jednom vyhotoveni.

11. Protokol o skuskach elektrickej poziarnej signalizécie v jednom vyhotoveni.
12. Doklad o preskusani kominov v jednom vyhotoveni.

13. Doklad o rozbore pitnej vody v jednom vyhotoveni.

14. Doklad o rozbore vody na polievanie v jednom vyhotoveni.

15. Manipulacné poriadky odluc¢ovacov ropnych latok a odlu¢ovacov tuku vo dvoch
vyhotoveniach.

16. Doklad o posudeni prevadzkyzdrojov zneclistenia ovzduSia v jednom
vyhotoveni.

17. Protokoly o merani intenzity dnného a umelého osvetlenia v jednom
vyhotoveni.

18. Protokoly o merani hladiny hluku v priestoroch stavby v jednom vyhotoveni.

19. Protokol o merani hladiny hluku vo vonkajSom prostredi vplyvom prevadzky
stavby v jednom vyhotoveni.
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20. Protokoly o vysledkoch tlakovych skasok pevnosti potrubi v jednom
vyhotoveni.

21. Protokoly o vysledkoch tlakovych skUsok tesnosti potrubi v jednom
vyhotoveni.

22. Protokol o vysledkoch testnostnej skisky kanalizacie v jednom vyhotoveni.
23. Protokol o vysledkoch vykurovacej skisky v jednom vyhotoveni.

24. Doklady o vykonani skisok hydrantov v jednom vyhotoveni.

25. Doklad o zaskoleni obsluhy budiceho prevadzkovatela v jednom vyhotoveni.
26. Stavebné denniky (originadly) v jednom vyhotoveni.

27. Geodetickl dokumentaciu v jednom vyhotoveni.

28. Potvrdenie spravcov skladok o prijati odpadov (komunalnych a stavebnych)
a nepouzitého vykopku v jednom vyhotoveni.

4. ZAVER

Tak ako bolo v Gvode spomenuté stavebny dozor by mal byt hlavhym a rozumnym
hospodarom vsetkych vynalozenych investicii na komplexnd obnovu bytovych
domov. Odmena stavebného dozora by mala byt motivovana jeho kontrolou kvality
vykondvanych prdc, pripadne raciondlnymi navrhmi pocas realizacie, ale nie od
vySky preinvestovanych nakladov.

Z pohladu odbornej spbsobilosti by to mal byt skiseny a praxou osvedceny
odbornik so zakladnymi znalostami technologickych postupov realizdcie stavieb,
statiky, stavebnych konstrukcii, rozvodov TZB, ale aj rozvodov elektroinstalacii.
V tomto zmysle pripravuje a kontroluje tychto odbornikov SKSI pri udelovani
odbornej spbsobilosti stavebnych dozorov[2].

V sUcasnosti je udelenych asi cca 7-9 tisic odbornych sposobilosti stavebnych
dozorov, Co z hladiska kvantity je plne postacujlce. V poslednom obdobi prebieha
diskusia na SKSI hlavne v sekcidch vedenia a uskutoc¢riovania stavieb o mozZnosti
dobrovolnej autorizacie stavbyvedulcich a stavebnych dozorov pre vsetky druhy
stavieb za UcCelom skvalitnenia a preukazovania ich odbornych a praktickych
sklUsenosti.

Literatira

[1] Zakon €. 50/1976 ZB. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon)

[2] Zakon €. 138/1992 Zb. o autorizovanych architektoch a autorizovanych
stavebnych inzinieroch

[3] Sadzobnik pre navrhovanie ponukovych cien projektovych prac a inzinierskych
¢innosti, Vyd. UNIKA 2009, ISBN 978-80-88966-69-2, S. 199

[4] Bozik, M., Olah, J.: Expertizny posudok na strechu obytného domu Haanova
11-21, 2008

[5] Odborné skusky a autorizacia vo vystavbe, SKSI 2000, Vyd. InZinierska
akadémia Slovenska v edicii KASI, ISBN 80-968506-0-1, s. 182
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PRENOS UDAJOV O SPOTREBE DO SYSTEMU
ROZPOCITANIA A DOPAD NA JEHO KVALITU

Peter Jancula

ista Slovakia, s. r. o.

Podunajska 25, 821 06 -k
tel.: 02/40 24 09 99 ')la
e-mail: ista@ista.sk

www.ista.sk

Radiovy systém - symphonic®3 sensor net

Najnovsia radiova technoldgia spoloCnosti ista, na trh uvedend pod ndazvom
symphonic 3 sensor net, zahfiia koncové meracie pristroje (merace tepla, pomerové
rozdelovace tepla, vodomery, prip. aj plynomery a elektromery), komunikacny uzol
- zbernicu dat a vysoko spolahlivii automatizovanu siet na prenos dat - systém AMM
(Automatic Meter Management). Jadrom systému je zbernica dat memonic 3 radio
net, ktord koncentruje vsSetky Udaje z koncovych pristrojov a prostrednictvom
radiovej siete GSM/GPRS ich prendsa k dalSiemu spracovaniu. AMM systém
zabezpecuje elektronické spracovanie a transfer dat, ich selekciu, archivaciu a export
do softwarovych aplikacii kone¢ného uzivatela, akymi si ekonomické a energetické
monitoringy a programy pre rozpocitanie nakladov na energie a vodu.

Ako systém funguje

Systém symphonic®3 sensor net pracuje obojsmerne, ¢im sa vyrazne zvysuje
spolahlivost prenosu a spracovania Gdajov. Jedineénost obojsmerného systému
ista spociva v schopnosti radiovych modulov koncovych pristrojov vzajomne
komunikovat a budovat radiovi siet podla potreby vzhladom na
konstrukciu objektu, pripadne prekazky, ktoré moézu branit prenosu signalu.
Zbernica je tak schopna zozbierat (daje az z 1.000 radiovych pristrojov, ktoré su
v dosahu 50 m od zbernice dat bez potreby instalacie pridavnych zariadeni, ktoré
Casto navysuju pociato¢né naklady. Na Standardny bytovy dom (8- 10 podlazi) tak
postacuje 1 zbernica, ktorad sa napaja na litiov( batériu so Zivotnostou 10 rokov od
inStalacie. Radiové moduly su za beznej prevadzky v rezime ,spanku", vysielat zaénu
iba na poziadavku v presne naplanovanych intervaloch, ¢im sa minimalizuje
zataZenie domacnosti elektromagnetickym Ziarenim. Na zaklade vyslanej poZiadavky
je mozné realizovat aj neplanovany alebo opakovany odpolet a vs$etky prvky
réadiovej siete v objekte je mozné touto cestou konfigurovat, programovat a testovat,
ize dialkovo spravovat. Technologicky vyspely systém automatizovane integruje
data o spotrebe a stave meracov na internetovy portal www.ista24.sk. Spravcovia a
vlastnici bytov moézu  sledovat, &i v objekte nedochddza v oblasti spotreby
k neziaducim javom, ktoré je mozno jednoducho identifikovat a nasledne odstranit
(napr. manipulacia s meradlami, Unik vody, nulové spotreby, pretlacanie studenej
vody do teplovodného potrubia...).
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symphonic 3 sensor net — funkcny systém
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Centralny odpoctovy systém ista je kompatibilny so spravcovskym programom
DOMUS. Prenos dat z meracich pristrojov sa uskutocrfiuje elektronicky, ¢im je
zabezpedend spolahlivost prepisu Udajov a vyznamne sa redukuje pracnost
manualneho zapisu dat do softvérovych aplikacii. Radiova technoldgia, pouzita
v pristrojoch ista, zarucuje jedine¢n( spolahlivost prenosu (dajov z koncovych
pristrojov. Chyby pri odpoctoch &i ich zapise do systému rozpocitania si minulostou.
Prenos dat je Sifrovany, v sulade s legislativnymi poziadavkami Eurdpskej Unie
o ochrane osobnych udajov.

AMM - jednoducha sprava dat o spotrebe energii a tepla

-
I i Systém
= rozpocitania
) 4
I Energeticky
— [ manaziment
ista24.sk
Vymena dat
Stahovanie i
Y e W 3ud
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Umiestnenie a pocet zbernic memonic® 3 radio net v bytovom dome

Na standardny bytovy dom (8- 10 podlazi) postacuje 1 zbernica, ktora sa napaja na
litiovl batériu so zivotnostou 10 rokov od instalacie. Zbernica je umiestnena
v spoloCnych priestoroch domu a jej inStalacia nevyzaduje stavebné Upravy i
napojenie na elektrickl energiu.

N

2220m

A
Y

wool >

Hlavné vyhody pre spravcu a uzivatela

> Elektronické spracovanie dat a integracia Udajov do systému rozpocitania,
moznost stahovania dat, prenos dat do softvérovych aplikacii kone¢ného
uzivatela.

> Spolahlivy odpocet dat bez vstupu do bytov a chyb sp6sobenych ludskym
faktorom.

> Jednoduchy a rychly pristup k ddtam o spotrebe a stave meracov cez
energeticky monitoring.

> Historia dennych dat, grafické porovnania spotrieb, notifikacie, upozornenia
na chyby.

> Odpocet je mozné vykonat zo vsetkych bytov v objekte k rozhodujicemu
datumu rozuctovacieho obdobia.
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> Vcasné odhalenie manipulacie s meradlami, Uniku vody, spatnych prietokov
¢i nulovych spotrieb minimalizuje neziaduce naklady.

» Vyuzivanim online monitoringu spotrieb uzivatelia bytov ziskaju prehlad
o svojich spotrebach a mozu lepsie regulovat svoje spotrebitelské spravanie
(Uspory az 10-20% nakladov).

> K dispozicii si denné data, preto je mozné vykonat ¢asovo presné
vyuctovanie napr. pri stahovani.

> Systém spifia véetky normy a vizie EU o inteligentnom merani, ktoré sa
postupne implementuju do slovenskej legislativy.

O spolocnosti ista

Spoloénost ista je jednou z poprednych celosvetovych spolo¢nosti v zvySovani
energetickej efektivnosti v bytovych domoch a komerénych nehnutelnostiach.
Specializuje sa na meranie a rozpoditavanie spotreby energie a ostatnych nakladov
spojenych s uzivanim nehnutelnosti. Ako zaklad vyuziva portfélio najnovsich
hardvérovych komponentov - pomerové rozdelovace tepla, vodomery, merace tepla,
ako aj prislusné instalacné systémy. Je priekopnikom v oblasti vyskumu a vyvoja
meracej techniky. Uz vySe 100 rokov poskytuje svoje sluzby a produkty viac ako
dvanastim milionom uzivatelskym jednotkam (apartmany a komercné nehnutelnosti)
v 24 krajindch po celom svete. Na Slovensku spoloénost ista pdsobi uz 25 rokov.
Poskytované produkty a sluzby partia k najspolahlivejSim a najvyspelejSim na
slovenskom trhu. Viac informacii ndjdete na www.ista.sk.

Vas partner pre meranie
a rozpocitanie energii

ista Slovakia, s.r. 0. = Podunajska 25, 82106 Bratislava
02/402 409 99 = ista@ista.sk = www.ista.sk
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VZNIKNUTEHO Z ROCNEHO VYUCTOVANIA

JUDr. Marek Perdik
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‘f( VEC (in rem) vs. OSOBA (in personam)

.in rem" zatazuje kazdého vlastnika

,in personam” zatazuje konkretnu jednu osobu

§ 10 ods. 1 BZ ,,Viastnici (nie uzivatel) bytov a nebytovych priestorov v

dome su povinni .... poukazovat’ preddavky mesacne vopred...”

§ 10 ods. 7 BZ ,,Viastnik bytu alebo nebytoveho priestoru v dome, ktory sa
neuziva, sa nemoze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky

do fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.”
E—



‘f( S 15 BZ o zakonnom zaloznom prave

,Na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a
prislusenstva a na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytoveho priestoru v dome, ktore urobil
viastnik bytu alebo nebytoveho priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu
alebo k nebytovemu priestoru v dome zalozné pravo v prospech
spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik

a zanik zalozného prava sa zapise do katastra nehnutelnosti.”
E—



‘f( § 23 ods. 5 BZ o zakonnom vechom bremene

LAK vlastnik domu nie Je vlastnikom pozemku, vznika k pozemku
pravo zodpovedajuce vecnemu bremenu, ktoré sa zapise do

katastra nehnutelnosti.*

vznik zo zakona ma vzdy prednost pred dohodou

pravo prechodu ako vecne pravo ,in rem"




<4 31.maj (§8a a §7b)

Povinnosti spravcu a spolocenstva
sprava o svojej cinnosti
sprava o financnom hospodareni domu
sprava o stave spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu
sprava o inych vyznamnych skutocnostiach, ktore suvisia so spravou
domu
vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav

vyucCtovanie uhrad za plnenia rozuctované na_jednotlive byty a

nebytové priestory vdome




( POHLADAVKA vs. DLH

§ 488 OZ (zavazkovy pravny vzt'ah)
,LZavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika pravo
na plnenie (pohladavka) od dlznika a dlznikovi vznika povinnost splnit
Zavazok.,

pohladavka nie je dlhom

zalozné pravo zabezpecuje pohladavku, nie dlh

vztah veritel — plati¢ — neplatic (diznik)

§ 15 BZ ,vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovemu priestoru v dome”

SVB / ostatni vlastnici maju pohladavku voci sebe navzajom (§ 10 BZ)



4 ARGUMENTY V PROSPECH VECNEHO

JA.  SUBSTRATU

pristupenie k zmluve (o vykone spravy / o spolocCenstve) priamo zo
zakona = nie je potrebny ziadny iny ukon

ochrana ucastnikov zmluvneho vztahu pri prevode potvrdenim o
nedoplatkoch (§ 5 ods. 2 BZ)

LVigilantibus iura scripta sunt® - prava patria len bdelym

vlastnik je povinny poukazovat preddavky aj ked priestor (vlastny alebo
spolocCny) neuziva (nikdy nemusi byt na streche)

(len) zalovanie byvaleho vlastnika na sude je svojvolné vynatie

pohladavky zo zabezpecenia = znizenie moznosti vymozenia



( SUKCESIA DO PRAV A POVINNSTI

§ 5 ods. 6 BZ (lex specialis)

,Prava a povinnosti zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome prechadzaju na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome.*

§ 7a ods. a BZ + § 8a ods. 7 BZ (lex specialis)

»,> prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome prechadzaju na noveho vlastnika bytu alebo nebytoveho priestoru v dome
prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o ...."

§ 500 ods. 2 OZ (lex generalis)

,Za dlhy viaznuce na veci je zodpovedny scudzitel.”




<4 JUDIKATURA SUDOV

vecny status pohladavky
OS GA 23C/398/2012, KS TT 24Co/191/2014, OS TT
8C/206/2015,0S PO 29C/19/2016, NS SR 10Szr/144/2012,
NS SR 2Cdo/5/2008, KS TT 11C0/425/2013

osobny status pohladavky
KS BA 6Co 759/2014
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SPRAVNE POISTENY BYTOVY DOM ?

Zahrnte do poistenia vsetky rizika

D MACULA

POISTOVACIE SLUZBY

Macula poistovacie sluzby s.r.o.

Mgr. Dorota Maculova, 0907 671 191

Ing. Jaroslav Krankus, 0907 572 499

Nam. M. Benku 14, 811 07 Bratislava
dorota.maculova@macula.sk, www.macula.sk
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ZAKLADNE POISTNE RIZIKA

s POZIAR

. poziar

. uder blesku
. vybuch

. pad lietadla

*  VICHRICA
. vichrica a krupobitie

. ZIVEL

. povoden — zaplavenie miesta poistenia vodou z brehov riek a nadrzi
. zaplava — vytvorenie suvislej vodnej plochy prirodnymi vplyvmi

. vybuch sopky

. zosuv pody

. lavina alebo tarcha snehu

d VODA

. potrubie vodovodného, klimatiza¢ného, vykurovacieho, solarneho systému
. sprinklery

. vnutorné zvody odvadzajtice atmosférické zrazky

+  OSTATNE
. naraz vozidla
. dym

. razova vina
. pad predmetov — stromy, stoZiare
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DOLEZITE PRIPOISTENIA

. SKLO
. sklo + foélia + ram

. STROJE A ELEKTRONIKA
. skrat, prepatie, neodbornost obsluhy, chybny material, chybna konstrukcia

. pocas prevadzky stroja, prestavky v prevadzke, demontdaze za ucelom Cistenia, udrzby, naslednej spatnej montaze ..

«  ZODPOVEDNOST ZA SKODU
. vSeobecna zodpovednost — Skody z vlastnictva BD voci 3. osobam

. krizova zodpovednost - skody medzi vlastnikmi navzdjom z bytu a stavebnych sucasti patriacich k bytu (napr.
vzajomné vytopenie..)

«  KRADEZ A VANDALIZMUS VRATANE SPREJERSTVA
. s/bez prekonania prekazky

. reldcia policii

e ATMOSFERICKE ZRAZKY
. zateCenie spolo¢nych priestorov

e SPATNE VYSTUPENIE VODY
. odpadova voda z verejnej kanalizacie
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VODA ZO STRESNYCH ZLABOV A VONKAJSICH ZVODOV
. poskodenie fasady domu

KRYTIE POCAS VYKONAVANYCH STAVEBNYCH PRAC
. rekonstrukéné alebo udrzZiavacie prace, na ktoré sa nevyZzaduje stavebné povolenie ani ohldsenie

SKODY SPOSOBENE VOLNE Z1JUCIMI ZIVOCICHMI
. vtaky, hlodavce, hmyz

NAKLADY NA UNIKNUTE MEDIUM
. voda unikajuca z média

VYPRATAVACIE NAKLADY
. naklady na odpratanie sutin a trosiek po poistnej udalosti

PREDMETY UMIESTNENE ZVONKU BUDOVY
. firemné Stity, reklamné tabule, markizy, antény ..

RE / DEMONTAZ NEPOSKODENYCH STAVEBNYCH SUCASTI

VYHLADAVACIE NAKLADY
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POISTENIE ZODPOVEDNOSTI SPRAVCU

SKODY NA VECI, SKODY NA ZDRAVI, FINANCNE SKODY

. povinné poistenie - § €. 6 Zak. ¢. 246/2015 o spravcoch bytovych domov: ,,Sprdvca je povinny mat uzatvorené
poistenie zodpovednosti za skodu, za vznik ktorej zodpovedad pri vykone sprdavy podla osobitného predpisu,®) v
rozsahu primeranom poctu spravovanych bytovych domov a miere rizika spojeného s vykonom spravy”

. vykon spravy - § ¢. 6 Zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je obstaravanie sluzieb
a tovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

. prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prifahlého pozemku a
prislusenstva

. sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
. vedenie Uctu v banke
. vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov

. iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suivisia s uZivanim bytu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vdome

. dalsie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy bytového domu v sulade so zmluvou o vykone spravy a v sulade so
Zak.¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich zakonov

. Poistenie zahrna aj:

. Skody spdsobené hubenim $kodlivych Zivogichov

. Skody spdsobené tnikom média z vodovodného, vykurovacieho, klimatiza¢ného, odpadového zariadenia alebo
EPS v bytovom dome.
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Pripoistenia k poisteniu zodpovednosti spravcu

Financné skody

Pokuty penale, regresy

. Nahrada akéhokolvek periazného plnenia (zmluvné, spravne alebo trestné sankcie alebo pokuty) uplatnené voci
poistenému v suvislosti s vykonom spravy bytového domu

. Nevztahuje sa na sankcie alebo pokuty ulozené priamo spravcovi

Dalsie ¢innosti

. Kdrenari, vodoinstalatéri, vzduchotechnici, kominari, montaz, udrzba, Cistenie vykurovacich systémov
. Zamocnictvo a zvarovna, umelecké kovacstvo

. Elektrotechnika, meracia a regulac¢na technika, potreby pre domacnost, hodiny, optika

. Kanalizacia, odpady, vykup surovin

. Stavitel'stvo, sklenari

. Cistiace a upratovacie sluzby

. Opravy pracovnych strojov

. Vyroba, rozvod tepla

. Regresné nahrady za pracovné Urazy

. Skody na prenajatych nehnutelnostiach

. Poistenie majetku spravcu
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Vysledky kontrolnej éinnosti NKU SR
ziskané kontrolou zatepl'ovania
bytovych domov

Medzinarodna konferencia ,, Z legislativy do praxe™

09.-10.05.2018 Vyhne

Najvyssi kontrolny Grad Slovenskej republiky
Ing. Ivana Kozubikova
JUDr. Jana Pincekova
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e Najvyssi kontrolny Urad SR je statny organ, ktory je vo svojej
c¢innosti nezavisly a viazany len zakonom ¢. 39/1993 Z. z.
o NKU SR:

e posobi ako narodna autorita v oblasti kontroly a poskytuje
institiciam skutocny obraz o efektivnosti vyuzivania
verejnych financii

e vykonava kontrolna éinnost na zaklade planu kontrolnej
cinnosti na prislusny rok

e moze predkladat kontrolovanym subjektom odporaéania na
rieSenie nedostatkov zistenych v ramci uplatnovania jeho
posobnosti

Zakon o najvyssom kontrolnom uUrade
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trola ,,Hospodarenia s verejnymi prostriedkami poskytnutymi na
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ledky kontroly ,,Hospodarenia s verejnymi prostriedkami
ythutymi na odstranenie systémovych poriach bytovych dom
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ledky kontroly ,,Hospodarenia s verejnymi prostriedkami
ythutymi na odstranenie systémovych poruch bytovych do
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Dotacie na systémové poruchy v rokoch 2013-2017
Pocet bytovych
Rok Priznana dotacia jednotiek
2013 4 405 530 5 586
2014 1685730 2011
2015 1721980 1790
2016 1836 470 1794 Priznané dotacie v rokoch
2017 1402 880 1319 2013-2017
Spolu 11 052 590 12 500
— 4 500 000
4 000 000
3 500 000
3 000 000
2 500 000
2 000 000
1 500 000 .
1 000 000
500 000 | | l ,
2013 2014 J015 e
2017

V roku 2013 predstavoval objem poskytnutych dotacii na odstranenie systémovych poriach 4 405 530,00 eur, ¢im
bola podporena obnova 5 586 bytovych jednotiek. V roku 2014 boli poskytnuté dotacie na odstranenie systémovych
poruch vo vyske 1 685 730,00 eur a podporena bola obnova 2 011 bytovych jednotiek. Poskytovanie dotacii na

odstranenie systémovych poriach bytovych domov ma celkove klesajicu tendenciu, alternativou je
zvyhodneny Gver so SFRB.
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e Kontrola sa uskutocnila v roku 2016

e Kontrolovanym obdobim boli roky 2014 a 2015

» Kontrolované subjekty: SFRB a 31 Ziadatelov

e Ciel'om kontroly bolo preverit postup SFRB pri
poskytovani dlhodobych Uverov

e U vybranych ziadatel'ov dodrziavanie podmienok na
poskytnutie Uveru, zmluvy o Uvere, efektivnost zateplenia
a uspory energie.

la poskytovania finanénych prostriedkov na
ru byvania - zatepl'ovanie bytovych domov
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e Poskytovanie vyhodnych dlhodobych uverov na obnovu
bytovych domov prostrednictvom SFRB predstavuje jednu
z najvyhodnejsich investicii statu s minimalnym
rizikom ohrozenia jej navratnosti

/-

e Poziadavky ziadatelov o tuto formu uverov prekracovali
financné moznosti SFRB

4

e Kontrolou bolo preverenych 31 projektov v celkovej
sume 5 255 461 eur

trola poskytovania finanénych prostriedkov na
ru byvania - zatepl'ovanie bytovych domov
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Vysledky monitorovania potvrdili

Na obnovu bytovych budov bola v roku 2014
priznana suma 110 484 443 eur a v roku 2015
suma 198 279 970 eur.

Predmetom hodnotenia v roku 2014 bolp 437
projektov zateplenia podporenych zo SR

Pri ukoncenych projektoch v roku 2014 bola
skutocna uspora tepla v priemere 34 %, Cim
nebola dosiahnuta minimalna 35 % uspora.
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V rokoch 2013 - 2014 bolo cez projekt JESSICA
financovanych 72 projektov zateplenia
bytovych domov v sume 11 483 006 eur.

Dosiahnuta bola lepsia hodnota mernej

potreby tepla po zatepleni, ako bola planovana
minimalna 20 % uspora.
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Z 15 projektov financovanych zo SR dosiahlo ciel'ovii hranicu
35 % uspory 6 ziadatel'ov, pricom najvyssSia Uspora bola 49,24 %
a najnizsia 21,95 %.

V.
~

N

Zo 16 projektov iniciativy JESSICA, kde ciel'om bolo dosiahnutie
20 %-nej aspory, ciel’ dosiahlo 15 projektov. Najvyssia Uspora bola vo
vyske 58,46% a najnizsia 1,23%.

Kontrola poskytovania finanénych prostrie
podporu byvania - zatepl’ovanie bytovych
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e Kontrola preukazala vhodnost tejto formy pouzitia
verejnych zdrojov do riesenia problému znizovania
energetickej naro¢nosti bytovych domov v SR

e Preukdzand bola efektivnhost a i¢innost pouzitia
verejnych prostriedkov. Prostriedky vynalozené na
zateplovanie bytovych budov boli pouzité hospodarne

kontroly
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Bytovy dom v Bratislave po realizacii

Bytovy dom v Bratislave pred zateplenia

realizaciou zateplenia
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N,EDOHIIADN? ZMYSEL NEZMYSELNE DLHYCH
SUDOV

MEDIACIA AKO ALTERNATIVNA FORMA
RIESENIA SUSEDSKYCH SPOROV

Mgr. Silvia Valichnacova
Finlegal services, s.r.o.
Stefanikova 23, 811 05 Bratislava
e-mail: valichnacova@finlegal.sk

Abstrakt

Spravcovia bytovych domov, resp. predsedovia spoloCenstiev su zo strany vlastnikov
bytov  Ci nebytovych  priestorov  pravidelne  konfrontovani  najréznejsimi
poziadavkami, oddvodnenymi potrebou zvySovania kvality byvania a uzivania
jednotlivych nehnutelnosti, ale aj bytového domu ako celku. Nevyhnutnym
predpokladom vykonavania efektivnej spravy zo strany spravcu, resp. predsedu
spoloCenstva je vSak fungujlca systematicka spolupraca vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, a to nielen vo vztahu k spravcovi (resp. spolo¢enstvu), ale
aj medzi vlastnikmi navzadjom. Ako vSak postupovat v pripade, ak systematicka
spolupraca vlastnikov z dévodu vznikov a pretrvavania susedskych konfliktov
nefunguje?

1. UvoD

Vztahy medzi vlastnikmi jednotlivych nehnutelnosti v bytovych domoch Zial
mnohokrat nebyvaju ideadlne, pricom dlhodobo napaté situacie a konflikty mnohokrat
vyUstia do roviny stdnych sporov. Ci uz ide o problémy s vysporiadanim vzajomnych
finanénych narokov, iné vecné spory alebo nezhody nemajetkového charakteru
(neznesitelne hluc¢ni susedia, ohrozovanie bezpecnosti v bytovom dome, domace
zvieratad trpiace v nevhodnych podmienkach, nehygienické navyky, obtazovanie
prachom, pachmi, parami, vibraciami ¢i iné), aj v sucasnosti je v povedomi vacsiny
[udi jedinym autoritativhym orgdnom prislusSnym na rozhodnutie vo veci sud. Sudca
vnimany ako nadradend autorita vyhodnoti vykonané dokazovanie a nasledne
rozhodne o spore, pricom toto rozhodnutie su strany povinné v plnej miere
reSpektovat. Je vSak sudne riesenie sporu naozaj jedinou a zarover najefektivnejSou
cestou napravy aj v pripadoch rozvratenych susedskych vztahov?

2. KED SA KOLOTOC TOCI...

Problémov spojenych s domahanim sa ochrany prav zodpovedajucich susedskym
vztahom prostrednictvom sudneho konania mozno v sulasnej praxi pozorovat
viacero. Snad’ najzavaznejsim z nich je extrémne dlhodoby ¢asovy horizont. Podla
Statistik zverejnenych Ministerstvom spravodlivosti SR bola priemerna dizka stidneho
konania v obdianskopravnych veciach v roku 2016 takmer osemndst mesiacov.
Uvedend skutoc¢nost je dobsledkom pretaZzenosti sidov, odrocovania jednotlivych
pojednévani, zdihavého dokazovania, dorucovania, pripadne aj daldich faktorov.
Zavaznym problémom je tiez financ¢né hladisko veci, nakolko su sudne konania
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nevyhnutne spojené so vznikom trov zahfiajucich poplatok za podanie zaloby,
nakladov dokazovania, trov pravneho =zastUpenia a v pripade dobrovolného
nesplnenia povinnosti ulozenej sudnym rozhodnutim aj trov exekuéného
(vykonavacieho) konania. Pristup k spravodlivosti cestou sidu stazuje aj kvantita a
zlozitost legislativy. Na ddvazok nemozno opomenut ani negativny psychologicky
efekt sudneho konania na postoje sporovych stran v tom zmysle, ze pokusy
o uzatvorenie zmierlivej dohody ustupuju do Uzadia. Prave naopak, kazda zo stran
sa usiluje pouzit ¢o najviac dékazov na podporu svojich tvrdeni a vyvratit argumenty
protistrany. Ide o tzv. kontradiktérnost konania.

Naozaj je vSak nevyhnutné, aby aj v pripade susedskych rozporov rozhodoval
subjekt, ktory je nadradeny (a to v ekonomicky, ako aj ¢asovo naro¢nom konani)
a nevyuzila sa najprirodzenej$ia cesta napravy vsetkych spolo¢enskych vztahov -
obojstranne prijatelna dohoda?

3. DA SA TO AJ INAK

Problémy vyskytujluce sa vo sfére justicie, podrobnejSie Specifikované
v predchadzajucom odseku, su dévodom pre hladanie alternativ, resp. inych ako
sudnych ciest rieSenia sporov. Jednym v Uvahu pripadajucich spdsobov riesenia
nastrbenych medziludskych vztahov, smerujdcim k uzatvoreniu zmieru Géastnikov
sporu formou hladania spolo¢ného konsenzu, je institit mediacie.

Mediaciu mozno vo véeobecnosti definovat ako mimostudne konanie, v ktorom tretia
osoba - tzv. mediator pomaha stranam zucastnenym na medidcii, aby vyriesili svoju
konfliktnu situaciu a dospeli k vzajomne prijatelnej dohode. Dolezité je, Ze na rozdiel
od sudcu, ktory disponuje rozhodovacou pravomocou, mediator ako treti subjekt
v procese mediacie nerozhoduje, ale iba usmernuje strany tak, aby o najrychlejsie
a najzmierlivejsie vyriesili svoj spor.

Strany zuUcastnené na mediacii k sebe nepristupuju konfrontacne. Ide skbér o proces
ich vzajomného priblizovania, v ktorom sa samy rozhoduju pre sp6sob idealneho
vyrieSenia svojho sporu a v tomto procese zohravaju aktivnejsiu Glohu, pretoze sa
s pomocou medidtora snazia ndjst rieSenie, ktoré je pre ne najvyhovujlcejsie.
Konsenzualny pristup zvysSuje pravdepodobnost toho, Ze aj po urovnani sporu budu
strany schopné nekonfliktne pokracovat vo svojich vzajomnych vztahoch. Nakolko
ide o nedbkazné konanie, mediacia nie je spojend ani s potrebou zaobstarania
podkladov na relevantné a spravodlivé rozhodnutie vo veci, ako je to v pripade
sudnych konani.

4. V COM SPOCIVA ZELANY EFEKT

Potreba zavedenia mediacie do pravneho poriadku Slovenskej republiky bola
odovodnena predovSetkym z hladiska rasticeho objemu sudnych 7zalob a
predlZovania sidnych konani. S ohladom na vy$$ie uvedené mozno konstatovat, Ze
mediacia odbremeniuje sidy od tzv. jednoduchych veci, ktoré je mozné vyriesit aj
zmierom, dosiahnutym vhodne usmerfiovanou komunikaciou zac¢astnenych osdb, ¢im
sa zaroven umoznuje zachovat pozitivhe medziludské vztahy, pretoze ani jeden
z Ucastnikov nema pocit vitaza alebo porazeného, ako je tomu v pripade vynesenia
stdneho rozhodnutia v prospech jednej a v neprospech druhej sporovej strany.

5. LEGISLATIVNY RAMEC MEDIACIE

Legislativna Uprava instititu mediacie je zakomponovana v Zakone ¢. 420/2004 Z.
z. o mediacii (dalej len ako ,,ZoM"). Predmetom ZoM je predovsetkym vyklad
zakladnych pojmov, vymedzenie vecnej posobnosti zadkona, Uprava postavenia
jednotlivych  zGUcastnenych  o0s6b, povinnosti mlcanlivosti, registracného
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konania, odbornej spoOsobilosti mediatora, nezaujatosti mediatora, podmienok
zriadenia mediacného centra a napokon vymedzenie Uc¢inkov dohody o mediacii. Na
tomto mieste je vsak nevyhnutné podotknut, Ze prevaznd dast ustanoveni
predstavuje len akdsi rdmcovu pravnu Upravu, ktora prenechava rieSenie mnohych
otdzok aplikacnej praxi.

S rieSenim obcianskopravnych sporov prostrednictvom mediacie pocita aj vSeobecny
kédex civilného procesu - Zakon ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, a to
v ustanoveni § 170 ods. 2, v zmysle ktorého: ,,Ak je to mozné a ucelné, sud sa pokusi
0 vyriesenie sporu zmierom, pripadne stranam odporuci, aby sa o zmier pokusili
mediaciou."

6. AKO SI VYBRAT MEDIATORA

Na rozdiel od sudneho konania, kedy je spor prideleny sudcovi podla rozvrhu prace
sudu prisluéného na konanie vo veci, osoby zlU¢astnené na mediacii maju moznost
slobodného vyberu osoby mediatora (pripadne viacerych mediatorov). Zoznam
medidtorov vykondvajucich ¢&innost na Uzemi Slovenskej republiky, vratane
kontaktov a Udajov o sidlach mediacnych kancelarii, je verejne dostupny na webovom
sidle Ministerstva spravodlivosti SR. Nakolko je zarukou efektivity a celkovej
déveryhodnosti mediaéného procesu aj zdkonnd poziadavka na nezavislost a
nestrannost osoby medidtora, ktory ma v procese mediacie zohravat neutralnu Glohu,
v pripade pochybnosti o jeho nepredpojatosti disponuji osoby zlUcCastnené na
medidcii pravom kedykolvek medidtora odvolat.

7. CO VAS TO BUDE STAT?

Pokial' dohoda o zacati mediacie vyslovne neustanovuje bezodplatné poskytnutie
sluzieb mediatora, mediator poskytuje svoje sluzby v oblasti mediacie za odplatu.
Vy$ka odplaty sa diferencuje v zavislosti od jeho pravneho alebo zmluvného vztahu,
¢i uz so svojim zamestnavatelom, ak vykonava mediaciu na zaklade svojho
pracovnopravneho vztahu alebo na zaklade zmluvy so stranami, v ktorej si urdia
vysku odplaty. Motivacia stran vyriedit svoj spor mimosidne prostrednictvom
mediacie mdze mat aj finanénl podobu, nakolko sa cennik mediaénych konzultacii
spravidla pohybuje v ovela nizSich cenovych hladindch ako sU cenové hladiny
sudnych poplatkov a dalSich trov.

Ako priklad mozno pouzit spor medzi vlastnikmi spodcivajici v nadmernej produkcii
hluku v byte jedného z nich. Nakolko k ruseniu dochadza behom dna, policia nie je
kompetentnd zasiahnut. Z dévodu dlhodobo rozvratenych vztahov medzi viastnikmi
je dvojstranna diskusia smerujuca k dohode prakticky nemozna. Vacsina vlastnikov
vidi zo situacie jediné vychodisko spocivajlice v podani zaloby na sud.

Nakolko ide o spor, hodnotu ktorého nie je mozné urcit, v zmysle aktualne platného
sadzobnika sudnych poplatkov (priloha Zakona ¢. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch
a poplatku za vypis z registra trestov) je navrh na zacatie predmetného konania
spoplatneny sumou 99,50 €. Naproti tomu, vstupnad konzultdcia mediatorov
vykonavajucich ¢innost na Gzemi SR sa pohybuje v hladinach od 0,00 € do maximalne
35,00 €.

Nelplna znalost pravnych noriem ¢asto krat motivuje stranu, aby sa v sidnom spore
nechala zastupovat advokatom. Ak mandatna zmluva medzi klientom a advokatom
neustanovuje inak, v zmysle Vyhlasky ¢. 655/2004 Z. z. Ministerstva spravodlivosti
SR o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb patri
advokatovi za kazdy Ukon pravnej sluzby tarifnd odmena vo vyske jednej trinastiny
priemernej mesacnej mzdy zamestnanca hospodarstva Slovenskej republiky za prvy
polrok predchadzajuceho kalendarneho roka, ¢o k dneSnému driu predstavuje sumu
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vo vyske 70,85 €. Nakolko je mediacia vo svojej podstate sprostredkovana
usmerfiovana forma komunikdcie zucastnenych osbéb, vyznacujlca sa svojim
neformalnym, avsak zaroven dovernym charakterom, zastupenie advokatom
v mediacnom procese nie len ze nebude potrebné, ale by bolo vyslovene
kontraproduktivne. To znamena, Ze zudastnenym osobam povinnost hradit trovy
pravneho zastupenia nevznikne.

Napokon nemozno opomenut ani fakt ,,donekonec¢na" odrocujucich sa sudnych
pojednavani s vyraznymi ¢asovymi odstupmi, nasledkami opakujiceho sa financ¢ného
zatazovania stran (cestovné, strata ¢asu...), resp. exponencionalnym rastom dal$ich
trov v desiatkach, resp. aj stovkach eur (svedocné, postovné, znalecké posudky,
naklady odvolacieho konania...). Naproti nim sa UspeSna mediacia v obdobne
jednoduchych pripadoch, ktoré je mozné vyrieSit aj mimosiudne, spravidla kondi
dohodou uz po jednom alebo dvoch stretnutiach s ¢asovo flexibilnym mediatorom.

8. JE DOHODA O MEDIACII PRE ZUCASTNENE STRANY PRAVNE
ZAVAZNA?

Ustanovenie § 15 ods. 1 ZoM, v zmysle ktorého: ,,Dohoda, ktora vznikla ako vysledok
mediacie, ma pisomnu formu a je pre osoby zucastnené na mediacii zavdzna.",
predpoklada resSpektovanie a dobrovolné dodrziavanie dohody zo strany os6b
zUcastnenych na mediacii, v zmysle vSeobecne uznavanej zdsady sukromného prava
,,pacta sunt servanda" (z lat. ,,dohody treba dodrziavat").

Otazka, ktorou sa nejeden potencidlny zaujemca o mediaciu zaobera, je vsak
problematika relevancie, resp. pravnej sily mediacnej dohody. Je dohoda o medicii
¢o do moznosti nutenej vykonatelnosti naozaj rovnocenna s ,,typickym" sudnym
rozhodnutim? Odpovedou na uvedenu otdzku je ustanovenie § 15 ods. 2 ZoM,
v zmysle ktorého: ,,Na zaklade dohody, ktora vznikla ako vysledok mediacie, méze
opravneny podat navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo ndvrh na vykonanie
exekucie, ak je tato dohoda podla podmienok ustanovenych v osobitnych predpisoch
spisana vo forme notarskej zapisnice alebo schvalena ako zmier pred sudom,
rozhodcovskym organom." \VysSie citované ustanovenie ponlka o0sobam
zUc¢astnenym na mediacii pomerne jednoduché rieSenie, prostrednictvom ktorého
mozno dohodu o medidcii oSetrit ako spOsobily exekuény titul pre pripad jej
dobrovolného neplnenia zo strany povinnej osoby.

9. AKO BY TO MOHLO FUNGOVAT?

Alternativne rieSenie sporu prostrednictvom mediacie mdze predstavovat rychly a
efektivny spdsob aj pre oblast urovndavania konfliktov vzniknutych v rovine
susedskych vztahov v rémci bytovych domov. Netreba v8ak zabudat, Ze zdkladnym
predpokladom mediacie a jej Uspesného vysledku v ramci toho ktorého sporu je vzdy
ochota zUc¢astnenych stran prijat medidciu ako metddu rieSenia svojho sporu a
media¢ného sedenia sa zUc&astnit. Nakolko ma mediacia svoj pdévod v anglosaskom
pravnom systéme, takyto spbsob rieSenia konfliktov je blizSi obyvatelom tzv.
,,zapadnych" krajin. Na druhej strane, s ohladom na vsetky negativa spojené so
sudnym konanim, alternativa rieSenia dlhodobého konfliktu prostrednictvom
medidcie stoji minimalne za zvazenie a pokus.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov navyse Castokrat situuju spravcu, resp.
predsedu spolo¢enstva do pozicie arbitra, ktory je kompetentny riesit aj ich vzajomné
nezhody v bytovom dome. Je nepochybné, Ze spravca je osobou, ktora v ociach
vlastnikov pozZiva isty reSpekt a autoritu. Vyriesit kazdy spor vzniknuty zo vztahov
medzi obyvatelmi/uzivatelmi nehnutelhosti v bytovom dome je vsak spravidla nad
jeho sily. Je v8ak rozumné automaticky odkazat vlastnikov so svojim konfliktom na
sud, ak s lacnejsim, rychlejsim a dlhodobo efektivnejSim rieSenim pocita aj samotny
pravny poriadok?
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VZDELAVANIE SPRAVCOV AKO SUCAST
PROFESIONALIZACIE SPRAVY BYTOVEHO
FONDU

Mgr. Lucia Gembesova

Academia Istropolitana Nova (AINova)
Prostredna 47/A, 900 21 Svaty Jur
ainova@ainova.sk; www.ainova.sk

Abstrakt

V suvislosti s prebiehajucim procesom profesionalizacie spravy bytového fondu
vznikla potreba vytvorenia komplexného vzdeldvacieho programu pre spravcov
bytovych domov. V Sirokej spolupraci so streSnymi organizaciami spravcov, najma
ZBHS a SZBD, atiez za Uucasti odbornikov z radov MDV SR, MF SR ainych
relevantnych subjektov bol vytvoreny program s ndzvom Sprava bytového fondu.

Uvod

V rokoch 2007-2008 bol realizovany medzinarodny slovensko-nemecky projekt
s ndzvom Analyza efektivnosti spravovania bytového fondu v Slovenskej republike.
Projekt iniciovala slovenska neziskova vzdelavacia institicia AINova a bol
realizovany vdaka financ¢nej podpore nemeckého Spolkového ministerstva pre
dopravu, vystavbu a byvanie, rakuskeho Spolkového ministerstva hospodarstva
a prace, Wistenrot stavebnej sporitelne a Prvej stavebnej sporitelne.

Na zaklade zisteni zo spominaného vyskumného projektu a v spolupraci
s kluc¢ovymi aktérmi z oblasti spravy bytového fondu bol vytvoreny novy vzdeldvaci
program Sprava bytového fondu v rozsahu 90 vyucovacich hodin. Program je
akreditovany na MSVVS SR a jeho odbornym garantom je Ing. arch. Elena
Szolgayova, PhD. (generalna riaditelka Sekcie bytovej politiky a mestského rozvoja,
MDV SR).

Profil absolventa

Absolvent ziska vedomosti a zrucnosti potrebné k odbornému vykonu spravy
bytovych domov. Zvlastny doraz je kladeny na ziskanie vedomosti a zruc¢nosti
z oblasti hospodarenia, obnovy a modernizacie bytového fondu, Uspesnej
komunikacie s klientmi/obyvatelmi bytovych domov a celkove na zvySovanie kvality
spravy.

Ciel'ova skupina

Program je urCeny najmé& pracovnikom spoloCnosti, ktoré sa venuju sprave
bytového fondu na Slovensku (stavebné bytové druzstva, mestské alebo sikromné
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Efektivna sprava bytového fondu
Z legislativy do praxe

spravcovské spolocnosti). Program je tiez urceny predsedom spolocenstiev
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a aj inym relevantnym subjektom, ktoré
sU zapojené do prevadzky, udrzby a oprav bytovych domov a tiez do procesu ich
obnovy a modernizacie.

Tematické oblasti

Zakladné pravne predpisy k sprave bytovych domov
Administrativne zabezpecenie spravy

Odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov
Finanény manazment a hospodarenie

Socialny manazment

Manazment kvality

oOUuhwWwNE

Organizacia vzdelavania

Vzdelavanie v rozsahu 90 vyucovacich hodin prebieha prezencnou formou v Styroch
3-4 dniovych sustredeniach. Okrem dochadzky na prednasky je podmienkou na
ukoncenie vzdelavacieho programu tiez odovzdanie zaverecnej prace.

Plan oprav, obnovy a modernizacie bytového domu

Predmetom vysSie spominanej zaverecnej prace je vypracovanie planu oprav,
obnovy a modernizacie vybraného bytového domu. Obsah zavere¢nej prace ma
nasledovnu Strukturu: a) podmienky, v ktorych sa budova nachadza; b) technicka
dokumentéacia budovy; c) konstrukéna charakteristika budovy; d) vizualna
prehliadka domu so zameranim sa na sucasny stav stavebnych konsStrukcii
a technického zariadenia, charakteristika a vyuzitelnost spolo¢nych &asti a zariadeni
budovy; e) orientacné tepelno-technické zhodnotenie budovy, energeticka
naroc¢nost; f) navrh oprav aich odborny finanény odhad (stresnd konstrukcia,
obalové a otvorové konstrukcie, chodbové komunika¢né priestory, schodiskovy
priestor, pivni¢né/suterénne priestory, vodoinstalacie a kanalizacia, plynoinstalacia,
elektroinstalacia, vykurovacia sustava, cirkulacné potrubie teplej Gzitkovej vody,
domova kotolna, atd.); g) stanovenie priorit oprav a obnovy aich financ¢na
naro¢nost; h) moznosti financovania oprav; i) predlozenie obnovy budovy a jej
financovania na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestor.

Spolupraca pri tvorbe obsahu programu

Ako bolo spominané, vzdelavaci program vznikal v Sirokej spolupraci so streSnymi
organizaciami spravcov, s odbornikmi z relevantnych ministerstiev, s vybranymi
profesijnymi (odbornymi) zdruzeniami a s expertmi z bankového sektora. Menovite
poOsobili v Poradnej skupine tieto subjekty: MDV SR (Ministerstvo dopravy a
vystavby Slovenskej republiky); MF SR (Ministerstvo financii Slovenskej republiky);
SZBD (Slovensky zvaz bytovych druzstiev); ZBHS (Zdruzenie bytového
hospodarstva na Slovensku); ZSVB (Zdruzenie spoloCenstiev vlastnikov bytov na
Slovensku); Institut byvania, o. z.; SvF STU (Stavebna fakulta Slovenskej
technickej univerzity); SKSI (Slovenska komora stavebnych inzZinierov); ZpPOBD
(Zdruzenie pre podporu obnovy bytovych domov); ZMOS (Zdruzenie miest a obci
Slovenska); PSS (Prva stavebna sporitelfia, a. s.); Wlstenrot stavebna sporiteliia,
a. s.; AG-Expert, s. r. 0. - spravcovska spolo¢nost.
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Efektivna sprava bytového fondu
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Program Sprdva bytového fondu sa realizuje v priestoroch neziskovej vzdelavacej
inStitcie AINova vo Svatom Jure (pri Bratislave). Projekt financne dlhodobo
podporuje Prva stavebna sporitelfia, a. s. a tiez UNIQA poistovia, a. s. a Allianz -
Slovenska poistovia, a. s. Viac na www.ainova.sk.

Cislo potvrdenia o akreditécii vzdeldvacieho programu: 1410/2012/121/1
Evidenéné Cislo osvedéenia: 021/2013

/ E “
ACAI!EMIA 5%
I OPOLITANA OSVEDCENIE

N (o] v A o absolvovani akreditovaného vzdeldvacieho programu dalSieho vzdelavania

Academia Istropolitana Nova so sidlom vo Svatom Jure, Prostredna 47/A
potvrdzuje, Ze

narodeny dia v Bratislave

Uspesne absolvoval akreditovany vzdeldvaci program

SPRAVA BYTOVEHO FONDU NA SLOVENSKU

v ¢ase od 5.3.2013 do 7.6.2013, v rozsahu 101 hodin
s odbornym obsahom v nasledujlicej predmetovej skladbe:

+ Profesionalizacia spravy bytového fondu v kontexte
Statnej bytovej politiky — 1 hodina

Pravne aspekty spravy bytovych domov - 18 hodin
Administrativne zabezpecenie spravy — 17 hodin
Zakladné odborné a technické znalosti spravcu — 19 hodin
Finanény manaZment — 13 hodin

Socidlny manazment — 17 hodin

Manazment kvality — 16 hodin

D R e

Vo Sviatom Jure, diia 20.6.2013

Ing. arch. Elena Szolgayovd, PhD. /
odborny garant vzdeldvacieho programu

Ministerstvo dopravy, vystavby
a regionalneho rozvoja SR

Mgr. Lucia Gembe3ovd
Clenka vedenia Wé%’

Academia Istropolitana Nova

Mgr. Marta Jendekovd, M.A. /’ ./4 /
27
Clenka vedenia ////'/‘“ ;
Academia Istropolitana Nova 7

Osvedcenie o absolvovani akreditovaného vzdeldvacieho programu dalSieho vzdelavania vydané
podfa §14 ods. 9 zdkona &. 568/2009 Z. z. o celozivotnom vzdeldvani a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.
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SLOVENSKA
OBCHODNA
INSPEKCIA

Alternativne rieSenia spotrebitel’skych sporov
vo vykone spravy pred SOI podl’a zakona
¢. 391/2015 Z.z.

Konferencia Efektivna sprava bytového fondu
Vyhne, 9. maj 2018

-132 -


http://www.soi.sk/
http://www.soi.sk/

SLOVENSKA
OBCHODNA
INSPEKCIA

Z.akon €. 391/2015 Z.z. o alternativhom
rieSeni sporov

e ucinny od 1. februara 2016
e Ziadost' o napravu
e Navrh na zaCatie ARS

» Sprostredkovanie komunikacie medzi stranami sporu
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SLOVENSKA
OBCHODNA
INSPEKCIA

Subjekty ARS

Organy ARS

1. Urad pre regulaciu sietovych odvetvi

2. Urad pre regulaciu elektronickych komunikacii

3. Slovenska obchodna inSpekcia (rezidualny subjekt ARS)

Opravnené pravnickeé osoby zapisan€ v zozname
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SLOVENSKA
OBCHODNA
INSPEKCIA

Zacatie ARS

e Uplny navrh na zaCatie ARS
e (Oznamenie stranam sporu

e Predavajacemu/ poskytovatel'ovi sluzieb doruci navrh spolu
s dokladmi a vyzvou, aby sa vyjadril k navrhu spotrebitel’a
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SLOVENSKA
OBCHODNA

Ukoncenie ARS INSPEKCIA

Dohoda o vyrieSeni sporu
Odovodnené stanovisko
Odlozenie navrhu

Neposkytnutie sucinnosti — organ kontroly podla § 26 ulozi
pokutu od 500 eur do 10.000 eur
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SLOVENSKA
OBCHODNA
INSPEKCIA

Rok 2016

» 8 pripadov, ktor¢ sa tykali spravy bytov
— 2 odmietnutia podla § 13 ods. 1 a § 13 ods. 4 pism.
a)
— 1 dohoda
— 4 odlozenia podl'a § 19 ods. 1 pism. ¢)
— 1 odovodnené stanovisko

e VSetky pripady sa tykali spravy bytov v Bratislavskom kraj1
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SLOVENSKA
Rok 2017 OBCHODNA
INSPEKCIA

» 3 pripady, ktor¢ sa tykali spravy bytov
— 1 odmietnutia podl'a § 13 ods. 4 pism. d)
— 1 odloZenie podla § 19 ods. 1 pism. e)

— 1 odovodnené stanovisko

» Vsetky pripady sa tykali spravy bytov v PreSovskom kraji
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SLOVENSKA
S OBCHODNA
Dohoda o vyrieSeni sporu INSPEKCIA

* Vyhlasenie o tom, ze vlastnik bytu ¢. XY, X. poschodi
bytového domu, zapisany na LV, k.0., meno a priezvisko,
nema k dneSnému dnu Ziadne nedoplatky na uhradach za
plnenia spojen¢ s uzivanim bytu, prisluSenstva bytu a na
tvorbe fondu prevadzky, 0drzby a oprav. Byt sa
nepovazuje za zabezpeku za zaviazky predchadzajucich
vlastnikov. Zaviazky predchadzajicich vlastnikov sa
usporiadali tak, ze sa niyjakym spdsobom nevymahaji od
suCasn¢ho vlastnika.

- 139 -


http://www.soi.sk/
http://www.soi.sk/

SLOVENSKA
OBCHODNA

Odovodnené stanoviska INSPEKCIA

e Ak medzi stranami sporu neddjde k uzavretiu dohody
e (Ododvodnene¢ stanovisko je nezavazne

« KonStatované poruSenia zakonov:

e § 18 ods. 4 zdkona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel’a

 § 8b ods. 2 pism. a), b) a g) zdkona €. 182/1993 Zb.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
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<4 FINLEGAL

“NIEKTORI DLHY VYMAHAJU,
MY ICH SPENAZUJEME.

S nami zabudnete na zastaralé a neefektivne
spoésoby vymahania.

e ECE FON ETR ERT EXP 2000

okamzité zahajenie procesu vymahania bez administrativy zo strany spravcu
rychly a efektivny export “FINLEGAL’ zo systému Domus

automatizované lustracie konkurzov a osobnych bankrotov a podavanie prihlasok
do konani

inovativna metodika pre dosiahnutie vyssej efektivity

zvySenie platobnej discipliny vlastnikov

okamzité zahajenie procesu vymahania bez administrativy zo strany spravcu

Telefon: 02/33014111,0918 628 240

Email: finlegal@finlegal.sk



<4 FINLEGAL

SETRITE SVOJE NAKLADY

Uspeséne poméahame $Setrit naklady spojené s vymahanim dlhov.
Eliminujte energiu vymahania a vyclente ju pre vykon spravy.

za vymozenie pohladavky neplatite odmenu

uz nebudete musiet platit Ziadne sudne poplatky a trovy pravneho zasttpenia

uSetrite na postovych poplatkoch

jednoduchy, komplexny, okamzity export stavu pohl'adavok

Telefon: 02/33014111, 0918 628 240
Email: finlegal@finlegal.sk




TRADICNY CESKY VYROBCA REGULACNEJ TECHNIKY
PRE PLYNARENSTVO

POUZITIE

Tuto zostavu je mozné pouzit pre pripadnu
nahradu reguldtoru typu Alz-6u reguldtorom
AL-z8-Pr predovietkym v domovych pripojkach,
kde vykon pévodného regulatoru je znacne
predimenzovany. Tieto reguldtory musia mat
zavity na vstupe i vystupe Rpl. Pri ndhrade je
nutné posudit vykon poévodného regulatora
(prietok) a podla toho zvolit prisluiny nahradny
typ. Tiez je nutné postdit zastavbové rozmery.

AL-z8-Pr
Regulator pretlaku
zemného plynu

PREDLZUJEME ZARUKU NA 5 ROKOV

Na nasich vyrobkoch predlZzujeme s platnostou k 1. 7. 2016 zaruku na 5 rokov
plati pri splneni obchodnych podmienok

PREDNOSTI PRIETOKOVE CHARAKTERISTIKY REGULATOROV
A:0,05 -0,2 MPa vystupny tlak 2 kPa

B:0,2 -0,4 MPa vystupny tlak 2 kPa N'mqp:r

AX:0,05 -0,2 MPa vystupny tlak 2-5 kPa i - = =
BX:0,2 -0,4 MPa vystupny tlak 2-5 kPa é o |

Pri pouzitie prirub umoznuje regulator jednoduchi zamenu (bez Upravy I ~—

instalacie) za regulatory typu ALz-6U (zhodujuce priruby a zastavbové rozmery). ’g | \““\ cﬁﬁ:\ b1 N;;H__ o2 WPa

Podla Ziadaného smeru toku plynu je mozné reguldtor montovat do styroch T Y O | 1 N

poléh, a to pre smer prietoku zdola nahor, zhora nadol a vodorovne (sprava - : }_

alebo zlava). Vzdy musi byt dodrzané, aby rovina membran bola vodorovna 20 0 60 a 100 120 140
a pruziny hore. ——> PRIETOK ()

Zabudovany bezpecnostny uzaver, ktory uzatvara trvalo privod plynu do
reguldtoru pri poklese alebo vzostupe pretlaku plynu nad stanovent hranicu a
vdaka svojej konstrukcii sa navzajom neovplyvnuje s regulacnou ¢astou regula-
tora.

Vstavany poistny ventil.

—> VYSTUPNI PRETLAK [kPa]

Tieto parametre si garantované na skusobnych zariadeniach vyrobcu, ktoré
spliuju poziadavky statnej skisobne, CSN EN 12279 a TDG 60903.

00O

GMRGASs.r.o. VYROBNY ZAVOD:

KOPECNA 20 Husova 691
602 00 Brno 539 73 Skuteé, CZ

+421 905 483 993 | objednavky@gmrgas.sk

www.gmrgas.cz




TRADICNY CESKY VYROBCA REGULACNEJ TECHNIKY
PRE PLYNARENSTVO

HARMONOGRAM SKOLENI PRE REGULACNU TECHNIKU GMR GAS, S.R.O.

Srde¢ne Vas pozyvame na skolenia usporiadanych spoloénostou GMR GAS vo svojom
vyrobnom zévode v Skutéi.

Skolenie je uréené pre montaznych a servisnych pracovnikov, zameranych na éinnosti
stvisiace s montaZou a uvedenie regulatorov tlaku plynu (RTP) do prevadzky. Ucastnici
skolenia budu zoznameni s technickymi parametrami, spravnou montazou a obsluhou
RTP AlLz-6U, AL-z8, Rp-6, Rp-10 z vyrobného programu GMR GAS, s.ro. Po skonceni
skolenia obdrzi absolvent osvedéenie o zaskoleni. Na uvedenom $koleni bude aj prakticka
ukazka - kazdy ucastnik si méze vyskusat svoju zruénost.

AL-z8-Pr

TERMINY PRE ROK 2018 - SLOVENSKA REPUBLIKA

1. februarovy tyzder - Skolenie montaznych pracovnikov (15€ + DPH)
Montaz a uvedenie do prevadzky regulatorov radu Rp-6, Rp-10, Alz-6U, Al-z8

1. marcovy tyzden - Skolenie montaznych pracovnikov (15€ + DPH)
MontaZ a uvedenie do prevadzky regulatorov radu Rp-6, Rp-10, Alz-6U, Al-z8

1. aprilovy tyzden - Skolenie montaznych pracovnikov (15€ + DPH)
Montaz a uvedenie do prevadzky regulatorov radu Rp-6, Rp-10, Alz-6U, Al-z8

Viac na webe, prip. ¢.t. +421 905 483 993

ZARUCNY A POZARUCNY SERVIS RTP

- Montéaz a demontaz RTP moze vykonavat len organizacia, ktora ma k tomu
potrebné opravnenia zakon 509/2009 Z z.

« Vyrobca / predajca zabezpecuje pre spravnu montaz a uvedenie do prevadzky
odborné skolenie

- Montéazny pracovnik prevadzajlci montaz musi pouzivat naradie
s normalizovanymi rozmermi

- Regulator nesmie byt mechanicky namahany a nesmie prenasat Ziadne napatia
(mechanicke, elektrické)

- Pracovnik zodpoveda za to, Zze do RTP sa nedostane voda, prach a iné necistoty
(regulator je vybaveny filtracnym sitkom, ktoré je potrebné spravne umiestnit)

- Po uvedeni regulatora do prevadzky je potrebné urobit o tom zaznam do
Zaruéného listu

Pre zaistenie bezpeénej a plynulej prevadzky prosime dodrzat tieto odportiéania vyrobcu
(vyzaduje legislativa):

PRAVIDELNE KONTROLY:

1x roéne:
- Vizualna kontrola stavu telesa RTP, ocistenie odfuku

1x za 3 roky:

- Kontrola vsetkych spojov

- Kontrola vystupného a uzatvaracieho tlaku

« Kontrola funkce poistného a bezpecnostného uzaveru

« Pretocenie vietkych uzaverov

- Zapis do Zaruéného listu do zdznamu o kontrole (ak nebude vyplneny zdznam
o kontrole, povazuje sa to za nedodrZanie zaruénych podmienok)

00O

GMRGASs.ro.  VYROBNY ZAVOD: _ RP-6, RP-10
KOPEENA 20 Husova 691 +421 905 483 993 | objednavky@gmrgas.sk

602 00 Brno 539 73 Skute¢, CZ www.gmrgas.cz




Inovativna technika na meranie spotreby energii
a vody v bytovych domoch

Radiovy systém symphonic® 3 sensor net otvara nové moznosti pri procesoch odpoctov,
integracii udajov do systému rozpocitavania a zobrazovani dat. Meracie pristroje spoloc¢nosti ista

garantuju vysoku spolahlivost, precizne meranie a dlhi Zivotnost.

pr—

doprimo® 3 radio

Elektronicky pomerovy rozdelovaé
tepla je koncipovany ako 2-senzorovy
pristroj so zabudovanym rddiovym
modulom. Do pamati ukladd hodnoty
za poslednych 14 mesiacov a hodnotu
ku diiu odpoctu za minuly a pred-
minuly rok.

doprimo® 3 radio umoznuje dialkovy
odpocet ddt, ktory je mozné realizovat
pochddzkovym spésobom ,walk by*
alebo automatickym prenosom dat
cez zbernicu.

domaqua®m

Jednovtokovy lopatkovy suchobezny
bytovy vodomer s magnetickou
spojkou a val¢ekovym pocitadlom

je optimdlnym rieSenim pre malé
prietoky. Zaru¢uje vysoki spolahlivost
prevadzky a presnost merania.
Vodomer moze byt instalovany
horizontdlne alebo vertikdlne.

Vdaka svojej domyselnej konstrukeii,
s moznostou dodatoéného pridania
radiového modulu, sa dd vodomer
jednoducho integrovat do rddiového
systému aj dodato¢ne po montazi.

memonic® radio net

Ulohou zbernice je administracia
ariadenie radiovej siete, komunikacia
s nainstalovanymi zariadeniami, zber
ddt a ich transfer cez rddiovi sluzbu
GSM/GPRS. Zbernica dokdZe spravovat
az 1000 radiovych meracich zariadent,
v dosahu 50 m od zbernice dat

bez potreby instaldcie pridavnych
zariadent, ktoré ¢asto navysuju
pociatoéné ndklady.

Systém umoznuje online monitoring
spotrieb cez internetovy portal.

Vsetky radiové zariadenia od spolo¢nosti ista sa napajaju vyluéne na litiovd batériu so Zivotnostou 10 rokov (plus 2 roky rezervy)
a st zabezpecené proti neopravnenej manipulacii a zneuzitiu dat. Radiovy modul funguje na principe obojsmernej komunikacie,
¢im sa zvysuje spolahlivost prenosu dat a zaroven sa minimalizuje zataZenie domacnosti elektromagnetickym Ziarenim.

Viac informacii o nasich produktoch a sluzbach najdete na: www.ista.sk.




MACULA

POISTOVACIE SLUZBY

POISTENIE BYTOVYCH DOMOV A SPRAVCOV

Dojedname pre Vas:

VSETKY RIZIKA
VYBORNA CENA
SERVIS PRI LIKVIDACII SKOD
PRAVIDELNY PREHIAD SKOD
VYHODNE POISTENIE DOMACNOSTI

UVERY PRE OBNOVU BYTOVYCH DOMOV

Odborna pomoc pri dojednani poistenia:
+421 907 671 191
Odborna pomoc pri likvidacii poistnych udalosti:
+421 907 572 499

info@macula.sk



Zivot sa

- S¢ BYVANIE V BYTOVOM DOME
meni rychlo. MA SVOJE VYHOD

Rozne renovacie bytovych domov maji jedno spo-
loéné - potrebu financii. Spol'ahlivy finanény partner
je rovnako dolezity ako samotny tver. Wiistenrot }'.j
stavebna sporitel'ia ma bohaté skusenosti, vyboznéi-ﬂd

referencie a atraktivnu finanéna ponuku pre bytovﬁ}-il
domy, ktoré uz volaji po renovacii. R > e

V programe REKOFOND poskytuje tvery s transparentnymi
podmienkami a dilhodobymi garanciami:

»  lverové prostriedky az do 3 miliGnov eur/bytovy dom s moznostou
splacania od 6 aZ do 30 rokov

* na wyber je forma zabezpecenia Uveru (postaci napr. vinkulacia
dvoch mesacénych splatok)

« droCenie len 1,49 % p.a. je garantované aZ na 6 rokov

pri preferencii garancie urokovej sadzby a splatky na dlhSie
obdobie je na vyber: arok 1,99 % p.a. (na prvych 10 rokov),
2,49 % p.a. (na obdobie 15 rokov) alebo 2,99 % p.a. s garanciou
az na 20 rokov.

Specialne zvyhodnenia (zmluva o stavebnom sporeni zdarma,
nadstandardné zhodnotenie vkladov, uver na byvanie bez poplatku

za jeho poskytnutie) pre majitelov jednotlivych bytov v bytovom dome.

REKOFOND spolahlivé financovanie
renovacie bytovych domov

www.wuestenrot.sk | FB Wiistenrot Slovensko | INFO *6060 (0850 60 60 60)



PRE SPOKOJNE BYVANIE V BYTOVOM DOME

REKOFOND je osvedcené financné rieSenie komplexnej obnovy bytového domu z portfolia Wiistenrot stavebnej
sporitel'ne. Wiistenrot je renomovana eurépska finanéna skupina s takmer 100-roénou tradiciou a skoro Stvrtstorocim
posobenia na Slovensku. Praktické skisenosti a viditelIné vysledky si viac neZ len slova. S REKOFONDom renovujete
vyhodnejSie. Umozni revitalizaciu bytového domu od zakladov aZ po strechu, prave teraz mimoriadne vyhodne.

Ak vas zaujima...

* aj starsi bytovy dom moze byt opat ako novy
 vdaka okamzitému medzitveru len za 1,49 % p.a. fixne az na 6 rokov
* s garanciou tiverovych podmienok a bez rizika dnes i v buducn sti

Kontaktujte pre viac informacii:

BRATISLAVSKY KRAJ
TRNAVSKY KRAJ

NITRIANSKY KRAJ
TRENCIANSKY KRAJ

BANSKOBYSTRICKY KRAJ
ZILINSKY KRAJ

PRESOVSKY KRAJ
KOSICKY KRAJ

Dagmar Simkova

Ing. Anna Svecova
Frantisek Takacs
Branislav Cisar
Alexander Chvojka

Mgr. Andrea Adamovicova
Ing. Kristina Skrabakova
Ing. Peter Golian

Bc. Jana Mikulcikova
Jana Harinova

Mgr. Jaroslav Nytra

Mgr. Natalia Cernaj

Ing. Alfonz Satmar

0915 762 412, Grésslingova 77, Bratislava

0908 679 455, Osuského 1, Bratislava

0907 793 668, Korzo Belu Bartoka 4291/36, Dunajska Streda
0905 444 312, Razusova 7, Trnava

0905 444 621, Ceskoslovenskej armady 29, Levice

0902 100 003, Weisseho 15/329, Nove mesto nad Vahom
0917 835 410, M. R. Stefanika 171, Povazska Bystrica
0915 762 365, Namestie SNP 70/36, Zvolen

0908 292 080, Dolna 26, Banska Bystrica

0907 916 653, Doncova 27, Ruzomberok

0903 634 538, J. Krala 140, Vranov nad Toplou

0915 762 501, Namestie banikov 20, RoZnava

0915 762 492, Stefanikovo namestie 17, Spisska Nova Ves

STVORENY
NA REKONSTRUKCIU




M Zelena posta

Posta dorugi list
adresatovi

Uz viac nemusite chodit na postu

Posielajte svoje zasielky z pohodlia
vasej kancelarie ¢i domova

www.zelenaposta.sk



@ Zelena posta

Setrime V4a$ &as i peniaze

Sme posta 21.storocCia. V sucasnosti sme jedinym posStovym poskytovatelom na

trhu, ktory zabezpecCuje ,elektronicku postu“ . Vy nam dodate dokument

(elektronicky) a my ho za Vas vytla¢ime, zabalime a zasleme adresatovi. Nasim

cielom je znizit Vase naklady a hlavne prinasat komfortné, kvalitné sluzby.

VyskuSajte si aké jednoduché je poslat zasielku

1) vytvorite text v pdf a poSlete ho do Zelenej posty

2) my ho vytlacime, dame do obalky a podame na poste

3) adresat prijme Vasu zasielku

. Zelena posta

Napisete list na PC e Vytlagi, viozi do obalky
a odoslete cez internet a poda na poste

O

O

O

O

O

Posta doruéi list
adresatovi

vieme tlacit farebne

zabezpecime predtlacené hlavickové papiere
zabezpec¢ime obalky s logom Vasej firmy
zabezpec¢ime VaSe data kryptovanim

kladieme doraz na ochranu osobnych udajov
zasielky mozete posielat jednotlivo i hromadne

zasielky mozno i prijimat a doslé faktury archivovat



XIl. MEDZINARODNA ODBORNA KONFERENCIA KOBD
KOMPLEXNA OBNOVA
BYTOVYCH DOMOV 201 8

Budovy s takmer nulovou potrebou energie

pre podporu

domov

I.  Legislativa
Il. Architektira a projektovanie

" lll. Obnovitelné zdroje energie

= IV. Priprava a realizacia obnovy bytovych domov

V. Obnova stavebnych konstrukcii
VI. Technické zariadenia budov
VIl. Panelova diskusia
VIIl. Financovanie obnovy bytovych domov
IX. Sluzby pri sprave bytovych domov

21.-23. november 2018

Grand hotel Permon Podbanské

www.obnova-domov.sk




