POZMENUJUCI A DOPLNUJUCI NAVRH
poslankyne Narodnej rady Slovenskej republiky Heleny Mezenskej

k navrhu poslancov Narodnej rady Slovenskej republiky Otta BRIXIHO a Antona
MARTVONA na vydanie zikona, ktorym sa meni a dopiiia zikon &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov
v zneni neskorsich predpisov

(t1a& 793)

Névrh poslancov Nérodnej rady Slovenskej republiky Otta BRIXIHO a Antona MARTVONA
na vydanie zédkona, ktorym sa meni a dopliia zdkon & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov aozmene adoplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov sa meni a dopliia takto:

1. VCLIbode 1 sa § 2 dopliia odsekom 13, ktory znie:

»(13) Preplatkom sa na tgely tohto zédkona rozumie suma, o ktora vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome uhradil spologenstvu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (dalej len ,spolodenstvo”) alebo inej pravnickej osobe alebo
fyzickej osobe, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzavreli zmluvu o
vykone spravy (dalej len ,spravca”) za plnenia spojené s ufivanim bytu alebo
nebytového priestoru okrem thrad za tie sluzby a préce, ktoré vlastnik bytu a
nebytového priestoru v dome uhrddza priamo dodavatelovi (dalej len ,uhrady za
plnenia”) viac, ako bol povinny.”.

QOdbvodnenie:

V platnej privnej viprave nie je ustanovend povinnost spolocenstva alebo sprdvcu vrdtit vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome preplatok za vihradu za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo
nebytového priestoru okrem tjch sluzieb a pric, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome
uhridza priamo doddvatelovi (dulej len ,vihrada za plnenia”). Z dévodu potreby zavedenia takejto
povinnosti v prospech vlastnikov bytov alebo nebytovyjch priestorov v dome sa v bode 1 navrhuje s tym
stivisiaca definicia preplatku na iicely zdkona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytowjch
priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len , zdkon”).

2. VCl1sazabod 1 vkladajt nové body 2 az 4, ktoré zneja:

«2. V § 6 ods. 1 sa vypastaju slova ,vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome (d’alej len , spologenstvo”)” a slov4 ,,s inou pravnickou osobou alebo fyzickou
osobou (d’alej len ,,spravca”)” sa nahradzajti slovami ,so spravcom®.

3. V § 7b ods. 1 druhej vete sa slov4 ,vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru okrem
thrad za tie sluzby a préce, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome
uhrédza priamo dod4vatel'ovi” nahradzaja slovami ,za plnenia”.



4.V § 7b ods. 3 sa za druhii vetu vklad4 nova tretia veta, ktora znie: ,,Spologenstvo
je povinné vratit' vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome preplatok do
30 dni odo diia, v ktorom zistilo, Ze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome patri za prislu§né zaétovacie obdobie preplatok; za deii vratenia preplatku sa
povazuje deti, ked bola suma preplatku odpisand zGétu domu vedeného
spolo€enstvom v prospech vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo
zaslan4 postovou poukazkou na adresu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
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dome.”.”.
Doterajie body sa nasledne pretisluja.
Odbvodnenie:

V§6o0ds. 1a§ 7bods. 3 ide o legislativno-technické tipravy bezprostredne sivisiace s bodom 1 tohto
pozmeriujiiceho a dopliiujiiceho ndvrhu.

S cielom posilnit ochranu prdv jednotlivijch vlastnikov bytov alebo nebytovijch priestorov v dome sa
v § 7b ods. 1 ustanovuje povinnost vrdtenia preplatku vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome spolocenstvom, a to do 30 dni odo drta zistenia existencie preplatku.

3. VClIsazabod 1 vklad4 novy bod 2, ktory znie:

»2.V § 6 ods. 3 druhej vete sa na konci bodka nahradza bodkotiarkou a pripéjaji sa
tieto slové: ,ak spravu domu vykondva spolofenstvo, mdze na zéklade zmluvy
poverit vykonom sprévy tretiu osobu (dalej len ,zmluva o prenesenom vykone
spravy”)i%), najméd bytové druZstvo.” ana konci sa pripdja tato veta: ,Zmluva
o spolo¢enstve, zmluva o vykone spravy ani zmluva o prenesenom vykone spravy
nesmie obsahovat'

a) dojednanie o opakovanej odmene spravcu za sprostredkovanie obchodnej
zaleZitosti,

b) dojednania o poskytnuti akejkolvek vyhody v pripadoch, ktoré suvisia
s beZnym vykonom spravy domu, s vinimkou podla pismena a).
Poznamka pod ¢iarou k odkazu 10a znie:
»1%2) § 566 aZ 576 Obchodného zdkonnika v zneni neskorsich predpisov.”.
Doterajsie body sa néasledne preéisluja.
Odévodnenie:

Ustanovuje sa novy typ zmluvy, a to zmluva o vijkone sprdvy, ktorii uzatvori spoloCenstvo s trefou
osobou (napr. bytovym druZstvom). Pozmeriujiicim a dopliiujlicim ndvrhom sa umoZriuje
spolocenstvu nadalej vykondvat sprivu domu s kjm, Ze vijkonom niektoryjch zdleZitosti poveri tretiu
osobu (napr. bytové druZstvo), ktord pri obstardvani zileZitosti postupuje podla ustanoveni
o manddtnej zmluve upravenej v Obchodnom zikonniku.

Ucelom navrhovanej dipravy je zabrdnit tomu, aby prislusné zmluvy (zmluve o spolocenstve, zmluve
o vijkone sprdvy a v zmluve o prenesenom vykone sprdvy) obsahovali ustanovenia, ktoré sa Zial,
v praxi Casto krdt vyskytujii. Stdva sa, Ze sprdvca napr. pri sprostredkovani reklamy pre bytovy dom si



okrem jednorazovej odmeny dohodne pausilnu, pravidelne opakujiicu sa odmenu, ktord je vicSinou
vyjadrend ako percentudlny podiel z celkového zisku bytového domu poskytnutim plochy na reklamu.
Takdto konanie sprivcu sposobuje jeho obohatenie na vikor vlastnikov bytov a nebytovyjch priestorov.
Vychidza sa z predpokladu, Ze sprdvca nie je oprdvneny dojednivat akékolvek vijhody nad rimec
beZnej sprivy domu.

4. VClIsazabod 2 vklad4 novy bod 3, ktory znie:

»3. V § 8a ods. 1 sa za piatu vetu vklada nova Siesta veta, ktora znie: ,Spravca
nesmie branit' dojednaniu individudlnych podmienok v zmluve o vykone spravy,
ak je tdto zmluva typovou zmluvou?2da),” “,

Poznédmka pod ¢iarou k odkazu 12da znie:
»1243) § 52 aZ 54 Obctianskeho zakonnika v zneni neskorsich predpisov.”.
Doterajsie body sa nasledne predisluja.

Odévodnenie:

Javi sa ako potrebné jednoznacne urcif, Ze zmluva o vijkone sprivy uzatvorend medzi sprdvcom
a vlastnikmi bytov a nebytovyjch priestorov je spotrebitelskou zmluvou upravenou v prislusmjch
ustanoveniach Obcianskeho zikonnika.

V pripadoch, ked' sprivca predkladd vlastnikom bytov a nebytovyjch priestorov ndvrh zmluvy o vyjkone
spravy, ktord md charakter typovej zmluvy (adhéznej, formuldrovej zmluvy), musi byf umoznené, aby
vlastnici bytov a nebytovyjch priestorov mali moZnost tiito zmluvu modifikovaf, pre potreby a podla
poziadaviek konkrétneho spolocenstva.

5. VClIsazabod 2 vkladaji nové body 3 az 5, ktoré zneji:

»3. V § Ba ods. 2 sa za druhti vetu vkladd nova tretia veta, ktor4 znie: ,Spréavca je
povinny vratit' vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome preplatok do 30
dni odo diia, v ktorom zistilo, Ze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome patri za prisluné zaétovacie obdobie preplatok; za deii vratenia preplatku sa
povazuje deti, ked’ bola suma preplatku odpisana z aétu domu vedeného spravcom
v prospech vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo zaslana
postovou poukézkou na adresu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome.”.

4.V § 8a ods. 4 sa za prvt vetu vkladd novéa druhd veta, ktor4 znie: , Ak spravca
porudi povinnost' vratit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome
preplatok podl'a odseku 2 tretej vety, nemé4 aZ do vratenia tohto preplatku narok na
platby za spravu.”.

5.V § 8a ods. 6 tretej vete sa vyptsta ¢iarka a slova ,,ak sa zmluvné strany v zmluve
o vykone spravy nedohodnt inak”.”.

Doterajsie body sa nasledne preéisluja.



Odbvodnenie:

S ciefom posilnit ochranu prdv jednotlivijch vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome sa
v § 8a ods. 2 ustanovuje povinnost vrdtenia preplatku vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome sprdvcom, a to do 30 dni odo dria zistenia existencie preplatku.

Dovody straty ndroku sprdvcu na platby za sprivu sa rozsirujii o porusenie povinnosti vritit
preplatok vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Navrhované ustanovenie § 8a ods. 4 md
preventivnu funkciu amalo by napoméct bezproblémovému plneniu zdvizkov sprévcu voci
vlastnikom bytov alebo nebytovijch priestorov v dome.

V praxi dochidza k situdcidm, kedy sprivca bytového domu nekond podla predstidv vlastnikov bytov
a nebytovyjch priestorov a z toho dévodu je potrebné a Ziaduce ustanovit nového spravcu. V zmluve
o vykone sprdvy uzatvorenej so spravcom sa vsak casto krit ticelovo predlzuje vijpovednd lehota a3 na
6 mesiacov, hoci podla zdkonnej vipravy by sa mala preferovat 3 mesacnd. V § 8a ods. 6 sa preto
navrhuje, aby bola jednotne upravend vijpovednd lehota zo zmluvy o vyjkone sprivy, a to na 3 mesiace,
bez moznosti modifikicie v prislusnej zmluve.

6. VClIbode3 v §9 ods. 3 druhej vete sa na konci pripéjaja tieto slova: ,okrem tych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome, ktori sa domahaji ochrany
svojich prav na sude vstvislosti snedoplatkami na preddavkoch do fondu
prevadzky, idrzby a oprav domu alebo tthradami za plnenia.”.

Odévodnenie:

v Y

Nie je spravodlivé, aby sa na tzv. , zozname neplaticov”, ktoryj sa v zmysle priavnej tipravy v novele
zdkona navrhuje zverejiiovat, ak vihrnnd vijska nedoplatkov na preddavkoch do fondu previdzky,
1drzby a oprdv domu a na vihraddch za plnenia dosahuje aspor: 500 eur, boli napisani aj taki vlastnici
bytov a nebytovijch priestorov, ktori sa po neiispesnej reklamicii takéhoto vyictovania u sprivcu
domdhajii svojich ndrokov na stide.

7. VCLIbode3 v §9 sa vyptsta odsek 4.

QOddvodnenie:

Cielom tohto bodu pozmerujiiceho a dopliiujiiceho ndvrhu je vypustit ustanovenie, ktoré pojedndiva
o povinnosti sprdvcu alebo predsedu zabezpecit odstrinenie chyby alebo poruchy technického
zariadenia zisteného kontrolou, a to aj bez sithlasu vlastnikov bytov a nebytovijch priestorov v dome.
Takdto tiprava si vyZaduje dihsiu diskusiu a preciznejsie spracovanie, ktorej ciefom by malo byt presné
vymedzenie mantinelov konania sprdvcu alebo predsedu spolocenstva, ked%e k ich konaniu by malo
dojst bez siihlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Nejednoznacnd formuldcia,
neprecizovanie pravnej iipravy vytvdra priestor pre subsumovanie akejkolfvek havdrie v bytovom dome
pod pojem poruchy alebo chyby, ktorii zaplatia vlastnici bytov a nebytovijch priestorov v dome, pretoze
sprivca bude povinnyj tiito chybu odstrdnit aj bez siihlasu vlastnikov bytov a nebytovijch priestorov v
dome. Vychidza sa z prezumpcie, Ze vlastnici bytov a nebytovyjch priestorov v dome by mali byt
obozndmeni s kazdyjm zdsahom do bytového domu, ktoryj budii financne uhrdidzat,



8. VCLIsavypusta bod 4.

Doteraj$ie body sa nésledne pregisluja.

Oddvodnenie:

Navthuje sa vypustit ustanovenie, ktoré pojedndva o povinnosti zohladnit mieru vyuZivania
spolocnyjch casti a spolocnyjch zariadeni domu vlastnikmi nebytovijch priestorov a gardzi v dome pri
urcovani preddavkov do fondu prevddzky, tidrsby aoprdv. Ide o zbytoénii administratfonu zitaz,
kedze uz podla sicasnej privnej vipravy sa pri roziictovani vihrad za plnenia zohladriuje miera
vyuzivania spolocnyjch casti a spolocnyjch zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovijch
priestorov v dome. Navyse, ak je simyslom zikonodarcu diverzifikovat a prihliadat na odlisnosti,
potom je potrebné, aby sa pokryli vsetky situdcie, ked’ dochidza k nespravodlivému pristupu vo vztahu
k vyjske preddavkov do fondu previdzky, vidriby a oprav (napr. technickd nemoznost pouzivat’ vijtah
vlastnikmi bytov na 1. poschodi bytového domu, pretoze neexistuje ndstupnd plosina, a pod.).

9. VClLIbode7v§14 ods.8 prvé veta znie:

»Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorému nebola dorudena
hlasovacia listina, alebo prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome ma pravo obrétit’ sa do dvoch mesiacov od ozndmenia vysledku hlasovania
na sad, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.“.

10. VCLIbode7 v § 14 ods. 8 druhej vete sa slovo , troch” nahradza slovom ,,$tyroch”.

11. V CL Ibode 7 v § 14 ods. 8 tretia veta znie: ,Rozhodnutie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktoré je napadnuté na stde, je vykonatelné az po
rozhodnuti stdu, ktoré potvrdi rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome; do rozhodnutia stidu sa postupuje podla doterajsich rozhodnuti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.”.

Oddvodnenie:

Neraz sa na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov rozhoduje o veciach, ktoré majii velké
finanéné dosahy (zateplovanie bytového domu, vybudovanie vlastného kirenia, renovdcia vchodu
bytového domu, a pod.), Co otvdra priestor pre korupciu a Klientelizmus zo strany stavebmijch firiem.
Nie je spravodlivé, aby sa odkladny ticinok podani na siid, ktoré iniciovali prehlasovani vlastnici bytu
alebo nebytového priestoru, prizndval len rozhodnutiam vlastnikov bytov a nebytovyjch priestorov v
dome o vyjske preddavkov do fondu previdzky vidr#by a opriv. V zdujme ochrany minoritného néizoru
sa navrhuje, aby rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovyjch priestorov v dome, ktoré boli napadnuté
na side, boli vykonatelné az po rozhodnuti sidu, ktoré potvrdi rozhodnutie vlastnikov bytov
a nebytovjch priestorov v dome. Siicasne sa urcuje, Ze lehota na podanie Zaloby na sid sa predlzuje
z 30 dni na dva mesiace od ozndmenia vijsledku hlasovania a z troch mesiacov na §tyri mesiace, ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nemohol o vysledku hlasovania dozvedier. Takties sa
v zmysle judikatiiry (napr. rozsudok 21Co/4/2013) uréuje, %e aj vlastnik bytu alebo nebytového



priestoru, kioryj nemal mozZnost vyjadrit sa na hlasovacej listine z dévodu, e mu nebola dorucend, md
privo obritit sa na sid.

12. VCl.Ibode7 v § 14 sa za odsek 8 vklad4 novy odsek 9, ktory znie:

»(9) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome m4 okrem prava obratit sa na
sud tieZ pravo obratit sa na mediétora.15) Ustanovenie odseku 8 sa na tieto pripady
vztahuja rovnako.

Pozndmka pod &iarou k odkazu 15a znie:
159 Zakon &. 420/2004 Z. z. o mediacii a o doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskor3ich predpisov.”.

Doterajsi odsek 9 sa oznatuje ako odsek 10.“,

Odévodnenie:

Institiit mimosidneho riesenia sporov, najmd prostrednictvom medidcie predstavuje mnoho krit
efektivnejsi, njchlejsi a najmi menej financne ndrocmy spdsob vyriesenia konfliktov medzi viastnikmi,
ktorj by mal predchidzat sidnym podaniam andslednyjm sidnym konaniam. Z dévodu
Jednoznacnosti a potreby precizovania privnej vipravy, vndsania jasnejsich a presnejsich pravidiel do
pravnych predpisov je Ziaduce, aby sa priamo do zdkona uviedlo privo kazdého riesit vzniknuté spory
a konflikty v oblasti problematiky viastnictva bytov a nebytovych priestorov prostrednictvom
medidtora. Ustanovenia § 14 ods. 8, pokial ide o lehoty a vykonatelnost rozhodnutia, sa vztahuji na
pripady vyuZitia priva riesif spor prostrednictvom medidtora rovnako ako na pripady, ked' sa viastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome obriti na sid.

13. V C1.Isa za bod 10 vklad4 novy bod 11, ktory znie:
»11. Za § 32d sa vklada § 32e, ktory vratane nadpisu znie:
»8§ 32e
Prechodné ustanovenie k tpravam téinnym od 1. januéra 2015

Povinnost' vratit' preplatok podla § 7b ods. 3 a § 8a ods. 2 sa vztahuje aj na
preplatok za zadtovacie obdobie, ktoré uplynulo alebo zatalo plynat pred
1. januarom 2015, ak spolotenstvo alebo sprivca takyto preplatok zisti po 31.
decembri 2014.”.

Doteraj$ie body sa nésledne pregisluja.
Odévodnenie:

V' prechodnyjch ustanoveniach sa v prospech vlastnikov bytov alebo nebytovyjch priestorov v dome
ustanovuje, Ze spolocenstvo alebo sprivca musia vritit aj preplatok za zictovacie obdobie, ktoré
uplynulo alebo zaéalo plymit pred 1. janudrom 2015, ak jeho existenciu zisti po 31. decembri 2014.
Ucinnost je upravend na 1. janudra 2015 v silade so spoloCnou sprivou.



POZMENUJUCI A DOPLNUJUCI NAVRH
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Meno a priezvisko Podpis
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