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VY SA PYTATE - ZSaUN ODPOVEDA

Na vase otazky odpoveda:
JUDr. Jana Guoth, odborna konzultantka ZSaUN

ZdruZenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Mili gitatelia, obltibena rubriku Na vase otazky odpoveda nahradila rubrika s nazvom: Vy sa pytate - ZSaUN
odpoveda. Novym garantom tejto rubriky je odborna konzultantka ZSaUN - JUDr. Jana Guoth, ktora prijala
nelahka ulohu - odpovedat na vase otazky. VSetky vase otazky su podmienené vasim suhlasom k zverejneniu,
nasledne obdrzite nasu odpoved, ktora mozno trapi aj inych. Dovod je prosty: roky sa snazime vybudovat ,rodinu
spravcov*, ktori si budeme navzajom pomahat. Dnes tazi tento problém miia - zajtra moze tazit ten isty problém
teba... Verime, Ze vam nase rady pomozu pri vasich rozhodovaniach.

Ako sa riesi hlasovanie v BD, ked' byt je rozdeleny na polovicu
a jeden z vlastnikov zomrel? M6Ze pozostaly hlasovat za umre-
tého vlastnika alebo musi sa pockat na dedi¢ské konanie, ale-
bo aké st moznosti, aby hlas bol platny?

BezZna prax u spravcov a spolocenstvach je, ze v pripade ak dojde
k amrtiu pévodného vlastnika bytu, nie je velmi vola akceptovat
hlasovanie potencialnych dediGov a neumoziuji potencialnym
dedi¢om vykonavat hlasovacie prava k bytu az do ¢asu, kym sa
neskonci dediéské konanie. Je otazne ¢i je tento postup spravny,
kedZe v dediGskom prave sa uplatiuje princip nadobudnutia ma-
jetku dedi¢mi ku diu smrti porucitela, ¢ize ukonéenie dedic¢ské-
ho konania ma len deklaratérny Gcinok, teda potvrdzuje, Ze dedic¢
ku dnu smrti porucitela nadobudol vlastnictvo k majetku. Dedics-
ké konanie je Castokrat zdihava zalezitost a je na zamyslenie, 7e
v pripade, ak dedi¢ské konanie trva aj rok dva, tak potencialny
vlastnici bytu nemo6zu hlasovat.

Vel'mi rozSireny je nazor, aby bolo dedi¢om umoznené hlasova-
nie eSte pred ukoncéenim dediéského konania za predpokladu,
7e sa preukazu spravcovi alebo v spolo¢enstve dokladom, ktory
potvrdzuje, Ze ide o potencialnych dedicov, moze to byt upovedo-
menie o dedi¢skom prave sidom alebo potvrdenie, ktoré vyda
notarsky Grad o tom, Ze danéa osoba je k predoslému vlastniko-
vi bytu v uréitom dediéskom podiele. Zakon tito problematiku
neupravuje, preto nevieme jednoznacne zarudit, ¢i budi takéto
potvrdenia akceptované tymi, ktori kontroluji hlasovacie prava
vlastnikov. Ako priklad uvadzam, ak sa v bytovom dome hlasuje
napriklad o vymene zvoncekov a rozhodnutie sltzi len pre Gcely
bytového domu, zapisnica a prezencéna listina sa dalej nikde ne-
posiela a spolocenstvo alebo spravca zdielaju nas nazor, nikto
sa v zakonnej lehote na sid neobrati, tak je to v poriadku. Ale ak
vlastnici rozhoduju napriklad o Gvere, kde zapisnicu a prezencni
listinu kontroluji iné inStitlicie odporic¢am, ak je to mozné, aby
tento jediny hlas nebol rozhodujlci pri ziskani Gveru, pretoze ban-
ky tento nazor zdielat nemusia.

Dalej uvadzam, Ze je ddleZité, aky podiel na byte sa dedi, ak sa
dedi %2 a viac a bytu, odportiCam poziadat o potvrdenie prislus-
ny notarsky Grad. Ak sa dedi menej ako polovica podla mdjho
nazoru moze kludne hlasovat vlastnik alebo vlastnici s podielom
vacsim ako polovica spolu (tento podiel nie je predmetom dedic-
stva), pretoze potencialny dedi¢ by ich aj tak neprehlasoval v ich

nazore. Vo vasom pripade odporic¢am o predlozenie potvrdenia
tak, ako som uZ uviedla.

Predseda nasho spolocenstva vykonava svoju funkciu od
6/2016. Nové vol'by prebehli az v 11/2021. Kandidati na pred-
sedu boli 2. Pre nedostatok hlasov z nich nebol zvoleny ani
jeden. Predseda, aj ked nebol nanovo zvoleny sa tvari, Ze sa
ni¢ nemeni a pokracuje vo funkcii dalej. My ho presviedéame,
Ze uz nema mandat a do dalsich volieb by mal docasne zastu-
povat spolocenstvo jeden z ¢lenov rady. On si to vSak nemysli,
dostava nadalej odmenu a pred vSetkymi vystupuje, aj v pi-
somnej komunikacii ako predseda SVB. Aké su jeho prava,
ked jeho 3-ro¢né obdobie skoncilo v 6/19? Ako mame dalej
postupovat?

Funkéné obdobie predsedu je zakonom stanovené na dobu ur-
Citd a to dobu 3 roky. V zmysle § 7¢ ods. 3 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. do zvolenia nového predsedu vykonava funkciu predsedu
¢len rady uréeny radou. Opakujem sa Casto, ale uvadzam, Ze vo
vela SVB sa funkcia predsedu vykonava aj po uplynuti funkéného
obdobia, nie je to ale zakonny stav.

Odporiéam stanovit ¢lena rady, ktory bude funkciu vykonavat.
Pisomne to oznamit predsedovi a poziadat o odovzdanie doku-
mentéacie k spolocenstvu. Nasledne musite zvolit predsedu ide-
alne v ¢o najkratSom Case. KedZe ste redlne neschvalili nového
predsedu nerozhodli ste vo veci, nemalo by sa na Vas vztahovat
hlasovanie o tej istej veci do roka v zmysle § 14b ods. 6 zako-
na o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Na schvélenie
predsedu je potrebny suhlas nadpoloviénej vacsiny vSetkych
vlastnikov. Aby sa nezopakovala situacia z predoSlého hlasova-
nia, odporic¢am bud mat len jedného kandidata alebo sa vopred
s vlastnikmi dohodnut, pretoZe to takto m6ze ist do nekonecna.

Mam velky problém a neviem sa pohnut dalej. Vlastnim 3-
izbovy prizemny byt, postaveny v roku 1962. Byt je na Urovni
vonkajsieho terénu, nie na vyvySenom podlaZi. Pocas celého
roka tu mam muchy, ktoré vylietavaju z potrubia, neviem pres-
ne odkial, ale z vnitra méjho bytu. Si to kanalizacné muchy.
Oslovila som vodara, ten sa vyjadril, Ze sa to stava v starych
bytovych domoch a je treba vymenit potrubie na prizemi, az
pred vytahom. Povedal, Ze sa to zvykne financovat z fondu
oprav. Zavolala som predsedu SVB a ten skonstatoval, Ze je
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to katastrofa, ale potrubie patri mne, a preto si to mam opra-
vit a financovat sama. Ja si vSak myslim, Ze toto kanalizacné
potrubie patri vSetkym vlastnikom bytového domu.

Chcem vas poprosit o radu. Ako mam dalej postupovat? Naozaj
je to iba moj osobny problém? Pred domom je cca 60 m vzdia-
leny kanal. VSetky muchy z tohto kanala vylietavaji do méjho
bytu. Je januar a ja mam muchy (plne vSade... na stole, v po-
steli, vSade po stenach, v polievke, v rychlovarnej konvici, pri
klpani vo vani, pri vyprazani ich mam aj na mase na panvici,
v tanieri polievky... sii vSade a rozlietavaju sa do kazdej izby.
Neda sa tu Zit. Predseda SVB to odmieta riesit, stale vravi ze
je to moj byt a moje potrubie. Prosim vas, ako mam postupo-
vat dalej? Ja si myslim Ze je to kanalizacia a potrubie vSetkych
vlastnikov bytového domu. V byte byva 5-mesacné dieta a je
to problém!

Kanalizacné potrubie, ktoré je potrebné vymenit je urcite spoloc-
nym zariadenim bytového domu, preto by sa jeho vymena urcite
mala realizovat v ramci spoloCenstva a financovat z prostriedkov
fondu prevadzky, UdrZby a oprav. Tento problém, ktory sa deje
vo vasom byte predsa nevznika vo vaSom byte a z dévodu vasho
spravania sa, vo vasom byte je uz len vysledok problému, ktory
je v kanalizacii, ktori treba vymenit. Sklste poZiadat predsedu
o zvolanie schddze vlastnikov, najprv Ustne, aby ju zvolal za Uce-
lom, aby sa to vysvetlilo vSetkym vlastnikom. Ak nepochodite, od-
porii¢am poziadat spravcu o zvolanie schddze oficidlnou cestou
a to ziadostou ¥4 vlastnikov bytov. Vlastnici by mohli mat zaujem
riesit tento problém, uz aspon toho ludského hladiska. V zmysle
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ide spolo¢né
zariadenie bytového domu, ktorého Udrzba opravy su financova-
né z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Pri 46-rocnom 12-poschodovom bytovom dome sa vyskytuju
problémy, ktoré treba riesit, ale nie vzdy je to jednoduché. V BD
mame 2 vytahy. V roku 2016 boli v ramci kompletnej obnovy
BD oba vymenené. V nasom pripade sa jedna o vel'ky (naklad-
ny vytah). Je samozrejmé, Ze pri kazdej vymene vlastnika
nastupuje obnova bytu. VSetko pévodné sa vytahom stahuje
von, potrebny stavebny material sa stahuje zase dnu. Interi-
ér vytahu je natol'ko poskodeny, Zze uvazujeme o jeho obnove.
V oboch kabinach su nainstalované kamery, vieme identifiko-
vat, kto poskodil vytahovy interiér. Tu vznika problém, pretoze
za sUcasnej legislativy nie je mozné ,vinnikov* sankcionovat. Su
vlastnici, ktori st si vedomi poskodenia a st ochotni financne
participovat, zial, si v mensine. Myslim si, ked'Ze poskytujete
pravnu pomoc uzivatelom bytovych domov, Ze mate informa-
cie, ako sa rieSia takéto situacie v inych objektoch. RieSenim
by mohlo byt, Ze vlastnici schvalia ,sadzobnik“ za poSkodenie,
ale pokial mam vedomaosti, pravne to nie je v poriadku. Bola by
som vel'mi rada, keby som sa mylila.

Uvadzam § 11 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov: ,Viastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome je povinny odstranit zavady a poSkodenia, kto-
ré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo
na spolo¢nych Castiach domu alebo spolo¢nych zariadeniach
domu alebo prislusenstve spdsobil sam alebo osoby, ktoré jeho
byt alebo nebytovy priestor uzivaja.“

Myslim, Ze na zaklade tohto ustanovenia by ste mohli od vlastni-
ka bytu vymahat Skodu, ktorG svojim konanim spésobil (teda nie
sankcionovat pokutou). Ako to riesia v inych bytovych domoch? Je
naroc¢né vymoct takuito Skodu od vlastnika... vlastnici sa zvacsa
staraju len o svoj byt a zbytok priestoru v bytovom dome ich ¢asto
nezaujima. Chapem, Ze chcete, aby bola Skoda financovana z ich
penazi a nie z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Niekedy je mozné

pouZit aj poistenie bytového domu, poznam napriklad ,poistenie
vandalizmu do 300 Eur bez udania dévodu“, samozrejme bytovy
dom takéto poistenie musi mat.

Sme spolocenstvo vlastnikov bytov a NP potrebujeme poradit
s vlastnikom bytu, ktory si robi ¢o chce, nereSpektuje zmluvu
o spolocenstve. Svojvolne si prerobil elektrinu v pivnicnych
priestoroch, vypina¢ na svetlo, ktoré bolo len na chodbe pre-
sunul do svojej pivnice. Problém je, Ze ¢asto zabudne zahasit.
Ak by vypinaé fungoval, ktokol'vek by mohol zahasit, ale neda
sa. Energiu za spolo¢né priestory platime vSetci. Na schodzi
vlastnici poverili predsedu, aby mu bola zaslana vyzva s upo-
zornenim, aby to dal do pévodného stavu, na ktori vobec nere-
agoval. M6Zme ho odpojit od elektriny v jeho pivnici?

Ak nie je Standardné to, aby ostatni vlastnici mali takto ¢erpat
spolo¢nu elektrickl energiu pre svoje sikromné Gcéely a mali tak-
to vo svojej pivnici vypinac, tak myslim Ze méZete. Je potrebné sa
na to pozriet z technického a bezpecnostného hladiska. Bytovy
dom by mal mat projekt elektriky, v stanovenych periddach je
potrebné robit odborné prehliadky a skisky. Ak vlastnik svojvol-
ne a neodborne zasahoval do elektrickych rozvodov a presuval
vypinag, revizny technik pri vykonani najblizSej odbornej prehliad-
ke a sklske by to mal odhalit ako nedostatok a nestlad s pro-
jektom. Zisteny nedostatok by mal byt stucastou reviznej spravy
s poZiadavkou navratenia do pévodného stavu.

Moja otazka sa tyka spolo¢ného kontajnerového stanovista
pre (2 BD) 104 bytov v Bratislave. Nas BD roky, v ramci uprato-
vania BD, pravidelne 2x tyZzdenne docistuje tento priestor. Ved-
I'ajsi BD sa tvari, akoby sa ich to netykalo. Nie si ochotni par-
ticipovat financ¢ne na docistovani (cca 20,- €/mes.), hieto este
docistovat. Treba podotknit, Ze svojim spravanim porusuju
Zakon 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych pries-
torov, Zakon 79/2015 Z. z. o odpadoch a v neposlednom rade
VZN HI. mesta Bratislavy o nakladani s odpadom. Nevieme na
koho sa obratit, my sme pozastavili do¢istovanie, mozete si
domysliet v akom stave je stanoviste. Treba pripoment, Ze
uzivatelia nasho BD su zodpoveni pri odkladani a aj triedeni
odpadu. A to uz nehovorim o obnove stanovista, ktoré stoji 46
rokov! Nemaju zaujem, aby bol priestor Cisty a nevadi im, Ze sa
pomaly rozpada. Je to prislusenstvo aj ich BD. PiSem v mene 7
zastupcov vlastnikov, budem vel'mi vdacna za odpoved.

V prvom rade kontajnerové stanoviste asi nebude patrit medzi
prislusenstvo k bytovému domu, teda vlastnici bytov a neby-
tovych priestorov predpokladam, Ze nie su jeho vlastnikmi, ale
vlastnikom asi najskor bude mesto. Aj napriek tomu rozumiem
vasu potrebu docCistovania. Vo vasom pripade odstranenie znecis-
tenia stanovista pévodcami komunélnych odpadov - vlastnikmi
alebo uZivatel'mi bytovych domov je povinny zabezpecit spravca,
resp. spolocenstvo bytového domu. Opravnena osoba bezplatne
odstranuje len znecistenie spdsobené pracovnikmi opravnenej
osoby pri manipulacii s kontajnermi.

Podla § 6 ods. 1 pism. e) vSeobecne zavazného nariadenia hlav-
ného mesta SR Bratislavy ¢. 6/2020 o nakladani s komunalnymi
odpadmi a drobnymi stavebnymi odpadmi na Uzemi hlavného
mesta SR Bratislavy, je spravca nehnutelnosti povinny poziadat
o vykonanie mimoriadneho odvozu zmesového komunélneho
odpadu z dévodu nadmernej produkcie odpadu alebo z dévodu
porusenia povinnosti spravcu nehnutelnosti spristupnit stanovis-
te zbernej nadoby/kontajnera za Ucelom jej vyprazdnenia. Tato
sluzba nie je zahrnuta v poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady, pretoze povodcovia komunalnych odpadov su
povinni ukladat komunéalne odpady do kontajnerov a zbernych
nadob na to urenych tak, aby sa dali uzavriet a komunalny od-
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pad z nich nevypadaval a pri ich vyprazdnovani neohrozil zdravie
zamestnancov opravnenej osoby. Zaroven sl povinni neznecis-
tovat stanoviSte a okolie. V takychto pripadoch sa znedistenie
klasifikuje ako priestupok, ktorého sa dopustil pévodca komunal-
neho odpadu.

Vzhladom na vySSie uvedené maji vlastnici bytov a nebytovych
priestorov povinnost docistovania. O financénej odmene alebo cel-
kovo o pouziti finanénych prostriedkoch na docistovanie musia
rozhodnut vlastnici kazdého bytového domu osobitne, vzhladom
k tomu, Ze ide o finanéné prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav. Druhy bytovy dom nedonutite, aby zaplatili, tak ako ich
nedondtite, aby upratovali. Vtomto pripade je idealne dospiet
k dohode s druhym bytovym domom. Jednou z moZnosti je eSte
podat podnet z dévodu dopustenia sa priestupku vlastnikmi dru-
hého bytového domu.

Podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. musi zapisnica zo schodze
obsahovat meno, priezvisko a podpisy predsedajlceho, zapi-
sovatela a overovatelov. Znamena to, Ze ak podpiSe zapisni-
cu len jeden overovatel je neplatna? Ak ano znamena to, ze
zapisnicu zo schédze musia podpisat vZdy minimalne dvaja
overovatelia?

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neustanovuje
pocet overovatelov, ale st uvedeni v mnoznom ¢isle, takze zapis-
nica musi byt podpisana minimalne dvoma overovatelmi.

Chcela ba som sa opytat, ako ma spolocenstvo (resp. predse-
da) postupovat v pripade realizovania oprav obnovy balkénov
v bytovom dome, kde je 6 bytov a teda 6 balkénov v pripade,
ak si 4 byty na vlastné naklady opravili balkony a zvySné dva
byty opravu nerealizovali. Je spolo¢enstvo povinné zrealizovat
obnovu tychto dvoch balkénov, aj ked' zvySni 4 zo 6 vlastnikov
nesuhlasia s ich obnovou? Zvysni 4 vlastnici si sami opravovali
balkény na vlastné naklady. Preto by som chcela vediet ako
v takomto pripade postupovat, a ¢i je spolo¢enstvo povinné

dat opravit zvysné 2 balkony z fondu oprav a udrzby, aj ked
zvysni 4 vlastnici teda nadpolovi¢na vacsina nesuhlasi?

V prvom rade je potrebné uviest, Ze v zmysle § 10 ods. 3 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa z fondu prevadz-
ky, GdrZby a oprav financuji aj opravy balkénov a lodzii. Dalej
v zmysle § 14b ods. 1 pism. i) zdkona o Ucele pouZitia prostried-
kov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav rozhoduji vlastnici nadpolo-
viénou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov, ¢o vo vaSom pripade
znamena slhlas 4 vlastnikov. Teda nesuhlasia 4 vlastnici. Sice
balkény a lodZie mozu byt financované z fondu prevadzky, udrzby
a oprav, ale na realizovanie prac je potrebny sihlas nadpolovic-
nej vacsiny vSetkych vlastnikov v bytovom dome. Prace by sa teda
nemali realizovat, ak nemate potrebny suhlas vlastnikov, jedine
ak by ste mali v spolocenstve odsthlasené také kompetencie pre
predsedu, ze by mohol o tom rozhodn(t aj sam.

Je potrebné sa na to pozriet aj z technického hladiska a pripad-
nych zavad, ktoré mo6zu vzniknlt do budlcna. Aj preto zakon
upravuje moznost opravy balkénov a lodzii, ktoré si spolo¢nymi
Castami bytového domu z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Ak sa
opravia vsetky balkény v rdmci rozhodnutia spolocenstva, v pri-
pade problémov spolo¢enstvo moZe uplatnit reklaméaciu u zhoto-
vitela za spolo¢enstvo a podobne. My vSak nevieme ako kvalitne
maju vlastnici opravené balkony, resp. je podstatné aj to kedy
takéto oprava bola vykonana. Co ak nasledkom takejto napriklad
nedodslednej opravy zacne zatekat susedovi? Kto to bude opra-
vovat a z akych finanénych prostriedkov? Alebo tato stikromnéa
oprava nevydrZi dlho a o 2 roky budu aj tito vlastnici poZadovat
opravu svojich balkénov z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav? Pre-
to je idedlne, ked' sa tieto veci robia naraz a spoloéne.

S ¢im sa eSte stretavam je to, Ze takito vlastnici poZaduju finan-
¢nl nahradu, Ze si dali opravit balkény z vlastnych financnych
prostriedkov a pritom tu je mozZnost to financovat z fondu pre-
vadzky, Gdrzby a oprav. Podla mdjho nazoru to nie je tieZ idealne
rieSenie.
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