POZMENUJUCI A DOPLNUJUCI NAVRH
poslanca Narodnej rady Slovenskej republiky Jozefa Viskupica

k vlddnemu navrhu zdkona o spravcoch bytovych domov a 0 zmene a doplneni zakona
Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov

(tlag 1576)

Vladny néavrh zdkona o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zékona Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov sa meni a doplia takto:

1.V CLI poznémka pod &iarou k odkazu 2 znie:

»7) § 43b ods. 2 zdkona ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zékon) v zneni zdkona ¢&. 237/2000 7. z.”.

Oddvodnenie:

Vlddny ndorh zikona, ktorého wvedlnjsim ddsledkom je zvjSenie administrativnej zitnze pre
sprdvcov bytovych domov, sa napriek veobecne koncipovanému ndzou nevzinhuje na vsetkych
sprdvcov bytovych domov. Viddny ndorh zikona sa vziahuje len na spravcov hjch bytovych domov,
v ktorijch byty a nebytové priestory sii vo viastnictve alebo spoluviastnictve jednotlivych vlastnikov
a spolocné casti domu si siicasne v podielovon spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytomjch
priestorov.

Je tiez potrebné uvedomit si, Ze na Slovensku existuje aj nemdlo druZstevnyclh bytovijch domniov
a coraz viac sa do popredia dostdvajii aj bytové domy v individudlnom viastnictve fyzickijch oséb alebo
privnickych o0s6b. Sprdva takyjchto domov md rovnaké obsahové ndleZitosti ako spriva bytovmjch
domov, v ktoryjch byty anebytové priestory su vo vlastnictve alebo spoluviastnictve jednotlivjch
vlastnikov a spolocné casti domu si sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytowjch priestorov.

Nie je preto zrejmé z akého dovodu su sprdvcovia druzstevnyjch bytovych alebo |, individudlnych
bytovyych domov” vyinatd z pésobnosti navrhovaného zdkona. Odévodnenie rozdielneho postoja voci
sprivcom podla , miesta vykonu™ icl ¢innosti neobsaluje dévodovd sprdva ani vo svojej vseobecnej
casti ani vo svojej osobitnej casti.

Na ziklade vyssie uvedenych skutocnosti sa navrhuje zvolit’ jednotiny pravny rdmec pre
vSetkijch sprdavcov bytovych domov, bez ohl'adu na vlastnicku Struktiru bytového domu, v
ktorom vykondvajit svoju &innost’. Z tohto dévodu je potrebné, aby sa za bytovy dom
povazoval bytovy dom definovany v stavebnom zdkone, nie v zikone Nirodnej rady Slovenskej
republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ¢ zneni neskorsich predpisov.



2. V(11§ 2 vratane nadpisu znie:
82
Spravca
(1) Ak je spravcom fyzicka osoba - podnikatel, musi
a) dosiahnut vek aspor 25 rokov,
b) mat’ najmenej trojroénd odbornu prax,
c) spinat’ d’alsie podmienky na vykon ¢innosti spravcu podla tohto zékona.

(2) Ak je spravcom pravnickd osoba, podmienky podla odseku 1 musi spinat aspori
jeden jej zodpovedny zastupca.”.

Oddvodnenie:

Povinnosti, ktoré siivisia so sprdvou bytovélio domu si nepoclybne vyzadujii isté predpoklady na
kualifikovamy vijkon tejto ¢innosti, ¢i uz osobnostné, vzdelanostné alebo nadobudnuté praxou. Sprivca
bytovélo fondu by mal okrem vynikajiicich odbormyjch znalosti danej problematiky disponoval’ aj
praktickymi skiisenostami so sprivou bytového fondu a v neposlednom rade by mal u vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov pozivat aj nileZitii viznost.

Na zdklade uvedeného sa navrhuje doplnenie ndrokov na vykon cinnosti spravcu
nevyhnutnjch pre vijkon sprivy a idriby bytového fondu. Zvysenie ndrokov na sprivcu
spoctvajii v dosiahnuti aspon 25. roku veku, aspon trojrocnej odbornej praxe a splneni d’alSich
podmienok, ktoré na vykon cinnosti spraveu vyzaduje predkladany ndorh zdkona (napr. odbornd
spdsobilost’ ,zrindenie kanceldrie a pod). Podrobnosti o uznani odbornej praxe ustanovi Ministerstvo
dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR ustanovit véeobecne zdvéiznyni pravnym predpisont (bod
9 tohto pozmernujiiceho a dopliiujiiceho nivrhu). Siicasne sa ustanovuje, ze ak je spravcom privnickd
osoba, podmienky na vjkon ¢innosti sprdvcu musi spliat aspoi jeden jej zodpovednyj zdstupca.

3. VCLIv §3sazaodsek 3 vklada novy odsek 4, ktory znie:
,(4) Overovanie odbornej spdsobilosti sa vykonava podla potreby, spravidla kazdé
tri roky.”.
Doterajsie odseky 4 az 7 sa oznaduji ako odseky 5 az 8.
Odévodnenie:

Pre vijkon riadnej sprivy bytowjch domov je neraz potrebné ovlidar viacero pravnych predpisov,
ktoré sa mézu casto anernz aj vyrazne menit. Na iicely posilnenia odbornej spdsobilosti aj
v neskorSom obdobi po absolvovani dal$ieho odborného vzdeldvania sa zavddza novy institit
overovanie odbornej spdsobilosti.

Institiit overovania odbornej spésobilosti je navrlnuty, najmd ¢o sa tjka lehot jeho vykonania,
pomerne vigne. Dévodom je zavedenie len poriadkovej lelioty, ktore] nedodrZanie pre ministerstvo
nemd ziadne perzekucné nisledky. Urcenie terminu na overovanie odbornej spdsobilosti sa ponechiva
na voli ministerstoa, ¢im sa ponechdva priestor na to, aby sa odborné preskiisanie nemuselo vykonat,
pokial neddjde k vijraznym zmendm priavnych predpisov tijkajiicich sa sprdvy bytovélio fondu. Naopak



pri castejsich a vyznammyjch zmendch legislativy bude moct ministerstoo nariadit overenie odbornej
sposobilosti aj v krat$ich lehotdc.

4. VCLIv§3ods.7savyptsta druhd veta.
Odébvodnenie:

Legislativno-technickd iiprava bezprostredne nadvizujiica na bod 6 aZ 8 tolito pozmenujiicelio
a dopliiufiicelio navrlu.

5. VCLI savypustaja §7 az§ 12.
Doterajsie body sa primerane precisluja.

6. VCLI savypustaja § 13 odsek 2 pismeno a) aZ ¢).
Doterajdie pismené d) a e) sa oznacuja ako pismena a) a b).

7. VCLIv §20ods. 2sa za slovami , podla § 2”7 vypusta Ciarka a slové ,na postup
podavania ziadosti o zapis do zoznamu, na rozhodovanie o zapise do zoznamu”.

Odbvodnenie k bodom 5 az 7:

Je takmer pravidlom, Ze s (novou) pravnou reguliciou viac-menej akejkolvek Iudskej cinnosti sii
neoddelitelne spité aj rozne administrativne povinnosti a byrokracia. Samozrejme isti niera
administrativnelio a byrokratickélio zatnzenia je vnimand pozitivne, pretoie prispieva k vytvdraniu
systému a poriadku. Naopak pri nadmernej administrative abyrokracii doclhddza k naruseniu
prehladnosti  a systému v spravovanych veciach. Nastavenie primeraného administrativnelo
a byrokratickélio zatnzZenia md zdroveri pomerne velky vplyo na ispesmi aplikdciu pravnej normy
v praxi ana jej dosledné plnenie. Mensia administrationa ndroénost’ spojend s plnenim povinnosti
plymiicich z pravnej normy majii zdroven motivacny vplyv na dotknuté subjekty v tom smere, Ze jej
obchddzanie prakticky strati zmysel.

Predlozeny vlddny ndorh zdkona vénk administratiou a byrokraciu neprimerane zvysuje.
Vytvdranie novyjch zoznamov spridvcov je nehospoddrne aj pre samotné ministerstvo aj pre spravcov.

Je potrebné uwvedomit si, ze sprdvcovia si bud obchodné spolocnosti zapisané v Obcliodnom
registri SR (OR SR), alebo podnikatelin na zdklade vydaného Zivnostenského oprivnenia zapisani
v Zivnostenskom registri SR (ZR SR).

Navrhovany zoznam sprdvcov v porovnani s existujiicimi vegistrami (OR SR, ZR SR) obsaluije
navyse len kontaktné tidaje, uloZené sankcie a dni zdpisu avyciarknutia zo zoznamu. NeuZitocnost
navrhovaného zoznamu je zvyraznend aj tym, Ze informationy vypis zo zoznamu bude obsahovat tie
isté iidnje, ktoré budii zverejnené na webovom sidle ministerstoa, pricom takyjto vypis nebude
pouzitelnyj na pravne iikony. Na zdklade vysSie uvedenyjch skutocnosti sa navrhuje vypustenie
zoznamu Spravcov.

8. V CLI§ 21 vratane nadpisu znie:
~§21



Splnomociovacie ustanovenia

Ministerstvo ustanovi vSeobecne zavaznym pravnym predpisom minimdlny obsah
a podrobnosti d'alsieho odborného vzdeldvania, overovania odbornej spdsobilosti
a podrobnosti 0 uzndvani odbornej praxe.”.

Odévodnenie:

Legislativno-technickd viprava nadvézujiica na bod 3.

9. VCLII savypustabod 1.
Doterajie body sa primerane pregisluja.
Odbvodnenie:

Novo navrhovand poziadavka na predsedu spolocenstva vlastnikov bytov spocivajiica v tom, Ze
predseda spolocenstva vlastnikov bytov musi byt zdrovern aj vlastnikon: alebo spoluvlastnikom bytu
alebo nebytového priestoru v danom dome obmedzuje rozlhodovaciu pravomoc vlastnikov. Viddny
ndvrh zikona v tomto smere nijako neberie do ivahy, Ze aj zvolenie ,neviastnika” za predsedu
spolocenstva vlastnikov bytov must prejst riadnym schoalovacim proceson.

Navrhovatel' zikona v tomto pripade pravdepodobne opomenul aj vyjskyt takych situdcii, ked’
vlastnici majii zdujem rozhodovat o veciach sprivy bytového donuu spolocne, avsak ani jeden z nich sa
neciti byt natolko kompetentnyj, aby spolocenstvo vlastnikov bytov viedol, usmersioval a navonok ho
reprezentouval.

Na ziklade vyssie uvedeného sa preto navrhuje vypustenie nezmyselnej novo navrhovanej
podmienky nevyhnutnej pre vykon funkcie predsedu spolocenstva wvlastnikov bytov
a nebytovych priestorov viaZucej sa na vlastnictvo alebo spoluvlastnictvo bytu alebo
nebytového priestoru v dome.

10. V CL II sa vypusta bod 2.
Doterajsie body sa primerane pre¢isluja.
11. V CL Il sa vypusta bod 4.
Doterajsie body sa primerane precislujt.
Odébvodnenie k bodom 10 a 11:

Legislativno-technické iipravy bezprostredne naduvdzujiice na bod 9.

12. VCLII bode 7 v § 32e sa vypusta odsek 1.
Doterajsie odseky 2 az 5 sa ozna¢uja ako odseky 1 az 4.
Qdbvodnenie:

Legislativno-technickd viprava nadvdzujiica na bod 9.



13.

Za Cl. II sa vklada novy ¢lanok III, ktory znie:
,CL 111

Zakon ¢&. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (zivnostensky zdkon) v zneni
zakona ¢&. zakona &. 231/1992 Zb., zakona ¢. 600/1992 Zb., zdkona ¢. 132/19%4 7. z.,
zékona ¢. 200/1995 Z. z., zdkona ¢&. 216/1995 Z. z., zdkona ¢. 233/1995 Z. z., zadkona
123/1996 Z. z.,zdkona ¢&. 164/1996 Z. z.,zédkona ¢&. 222/1996 Z. z., zékona
289/1996 7. z., zédkona ¢&. 290/1996 Z. z., zédkona & 288/1997 Z. z., zdkona
379/1997 Z. z., zakona ¢. 70/1998 Z. z., zdkona ¢. 76/1998 Z. z., zdkona &. 126/1998
Z. z., zdkona ¢&. 129/1998 Z. z.,zédkona¢. 140/1998 Z. z., zakona &. 143/1998
Z.z.,zdkona ¢&. 144/1998 Z. z., zakona ¢. 161/1998 Z. z., zakona ¢. 178/1998 Z. z.,
zékona ¢. 179/1998 Z. z., zakona ¢&. 194/1998 Z. z., zdkona &. 263/1999 Z. z., zdkona
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¢.264/1999 Z. z., zdkona ¢. 119/2000 Z. z., zdkona &. 142/2000 Z. z., zékona
8.236/2000 Z. z., zdkona &. 238/2000 7. z., zakona ¢&. 268/2000 Z. z., zakona
¢.338/2000 Z. z., zdkona ¢&. 223/2001 Z. z., zakona &. 279/2001 Z. z., zédkona
¢.488/2001 Z. z., zékona ¢&. 554/2001 Z. z., zdkona &. 261/2002 Z. z., zékona
¢.284/2002 Z. z., zédkona ¢&. 506/2002 Z. z.,zakona ¢&. 190/2003 Z. z., zékona
¢.219/2003 Z. z.,zakona ¢&. 245/2003 Z. z., zakona ¢. 423/2003 Z. z., zédkona
¢.515/2003 Z. z., zédkona ¢&. 586/2003 Z. z., zakona ¢&. 602/2003 Z. z., zdkona
¢.347/2004 Z. z., zakona &. 350/2004 Z. z., zdkona & 365/2004 Z. z., zékona
¢.420/2004 Z. z., zékona & 533/2004 Z. z., zédkona ¢&. 544/2004 Z. z., zédkona
¢.578/2004 Z. z., zakona ¢&. 624/2004 Z. z., zakona &. 650/2004 Z. z., zdkona

.656/2004 Z. z., zakona ¢&. 725/2004 Z. z., zékona &. 8/2005 Z. z., zdkona ¢&. 93/2005
Z. z., zédkona &. 331/2005 Z. z., zakona ¢&. 340/2005 Z. z., zdkona &. 351/2005 Z. z.,
zakona ¢. 470/2005 Z. z., zdkona ¢&. 473/2005 Z. z., zdkona ¢&. 491/2005 Z. z., zakona
¢.555/2005 Z. z., zdkona ¢&. 567/2005 Z. z., zakona ¢&. 124/2006 Z. z., zakona
¢.126/2006 Z. z., zakona ¢&. 17/2007 Z. z., zdkona ¢. 99/2007 7. z., zdkona ¢. 193/2007
Z. z., zékona ¢. 218/2007 Z. z., zdkona ¢. 358/2007 Z. z., zdkona ¢&. 577/2007 Z. z.,
zédkona &. 112/2008 Z. z., zakona &. 445/2008, zakona ¢&. 448/2008 Z. z., zakona
186/2009 Z. z., zdkona ¢&. 492/2009 Z. z., zadkona 568/2009 Z. z., zakona
129/2010 Z. z., zédkona ¢&. 136/2010 Z. z., zdkona 556/2010 Z. z., zdkona
249/2011 Z. z.,zdkona &. 324/2011 Z. z., zadkona 362/2011 Z. z., zdkona
392/2011 Z. z., zédkona ¢.395/2011 Z. z., zékona 251/2012 Z. z., zékona
314/2012 Z. z., zdkona ¢&.321/2012 Z. z., zakona 351/2012 7. z., zakona
447/2012 7. z., zékona ¢&. 39/2013 Z. z., zakona €. 94/2013 Z. z., zdkona &. 95/2013
Z. z.,zdkona ¢&. 180/2013 Z. z., zdkona ¢&. 218/2013 Z. z., zdkona ¢. 1/2014 Z. z.,
zakona ¢&. 35/2014 Z. z., zékona ¢&. 58/2014 Z. z., zékona ¢&. 182/2014 Z. z., zdkona
¢.204/2014 Z. z.,zadkona & 219/2014 Z. z.,zakona ¢&. 321/2014 Z. z., zadkona
¢.333/2014 Z. z., zékona &. 399/2014 Z. z., zdkona ¢&. 77/2015 7. z., zdkona ¢&. 79/2015
Z. z. a zékona &. 128/2015 Z. z. sa dopliia takto:
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1. Za § 80z sa vklada novy § 80aa, ktory vratane nadpisu znie:
»§ 80aa
Prechodné ustanovenie k dprave téinnej od 1. januara 2016

Osoba, ktora ziskala Zivnostenské oprdvnenie na vykonavanie spravy atudrzby
bytového fondu podla tohto zdkona uéinného do 1. januara 2016, je povinna
zostladit' svoju ¢innost’ s ustanoveniami tohto zdkona najneskér do 31. decembra
2017.”.



2.V prilohe ¢. 2 - Viazané zivnosti sa v skupine 214 - Ostatné dopiia nova zivnost' s

poradovym ¢islom 94, ktora znie:

»,94. | Sprava a udrzba - osvedcenie o odbornej § 2 zdkona
bytového fondu sposobilosti, ¢.../2015 7. z.
o spravcoch bytovych
- najmenej trojroénd domov a o zmene
odborna prax a doplneni zakona
- dosiahnutie aspor 25 Narodnej .1'ady .
roku veku Slovenskej republiky ¢.
182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov
a nebytovych
priestorov v zneni
neskorsich predpisov”
Odévodnenie:

Pre zosiladenie poziadavky zavedenin potreby odbornej spésobilosti spravcov a ziroven znizenia
adninistrativnej a byrokratickej zitaze sa navrluje zinena volnej Zivnosti na #vnost vinzanii - sprava
atidrzba bytového fondu. Podmienky ziskania vinzanej fivnosti na vykondvanie sprdvy aiidrby
bytového fondu koreSpondujii s novo navrhovanym ustanovenim § 2 vlddneho ndvrhu zikona
o sprivcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zdkona Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich prdavnych predpisov.

Zavidzaji sa prechodné ustanovenia zarucujiice platnost volnej #vnosti na vikon sprivy
a tidrzby bytového fondu do konca roka 2017. Pokial si jednotlivi zivnostnici v prechodnom obdobi
netransformujii svoju volmi Zivnost na viazami Zivnost, ich volnd zivnost sn v predmete sprivy
a 1udrzby bytového fondu stane neplatnou.
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