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V legislativnhom procese sa nachadza novy zakon o spravcoch bytovych domov, ktorého
ucinnost’ sa navrhuje od 1. januara 2016. Novy zadkon sa zameriava okrem iné¢ho i na
podmienky vykonu spravy bytovych domov z hl'adiska odbornej sposobilosti spravcu.

Okrem iného novy zdakon prindSa i povinnost’, e predsedom spolocenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v _bytovom dome bude méct’ byt len fyzickd osoba, ktord okrem
splnenia inych naleZitosti, musi byt’ aj vlastnikom bytu alebo nebytovéeho priestoru v dome.

Navrhuje sa nasledovna pravna uprava:
CLI:
K§1

Ustanovuje sa rozsah posobnosti zdkona. Predmetom zdkona je ustanovenie minimalnych
podmienok pre fyzické a pravnické osoby, ktoré poskytuju svoje sluzby pri sprave bytovych
domov podl'a osobitného predpisu za odplatu na zaklade zmluvy o vykone spravy, zavedenie
verejného zoznamu spravcov bytovych domov, predpoklady pre zapis do zoznamu, ako aj

vyc¢iarknutie.

S cielom profesionalizacie a lepSej kontroly upravuje podmienku odbornej sposobilosti
nadobudanej odbornym vzdeldvanim v rozsahu ur¢enom vykondvacim predpisom a Statnu
spravu na useku vykonu spravcovskej Cinnosti, vratane dohl'adu nad splnenim podmienok
umoziujucim vykonavat’ spravu bytovych domov.

K§2

Odsek 1 definuje zékladné podmienky, ktoré musi splnit’ kazda fyzicka alebo pravnicka
osoba, ktord chce vykonéavat spravu bytovych domov na zaklade zmluvy o vykone spravy
podl'a osobitného predpisu. Okrem splnenia predpokladov podl'a tohto zakona a obligatorneho
zapisu do zoznamu spravcov je podmienkou aj opravnenie podnikat’ v danom predmete
¢innosti podl'a osobitnych predpisov.

K§3

Jednym z hlavnych cielov zdkona je zvySenie odbornosti pri vykone ¢innosti spravcov
bytovych domov aztoho dovodu neopomenutelnym predpokladom zdpisu do zoznamu
spravcov je odborna sposobilost’, ktora sa nadobuda ispesnym absolvovanim akreditovaného
vzdelavacieho programu d’alSieho vzdeldvania podl'a osobitného predpisu.

Prihliadajuc na neustidly vyvoj vo vsetkych oblastiach podstatnych pre spravu bytovych
domov zakon predpoklada dalSie vzdelavanie, definované ako neustdle prehlbovanie
a rozsirovanie odbornych vedomosti a schopnosti potrebnych pre zabezpecenie komplexného
vykonu spravcovskej ¢innosti. Samovzdelavanie nie je predmetom dohl'adu zo strany organov
Statnej spravy vzhladom na zodpovednostnii konStrukciu v zédkone ¢. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ako aj moznost’ vyciarknut’ spravcu zo zoznamu
spravcov podla tohto zakona v pripade nespliiania predpokladov pre zapis alebo pri



opakovanom poruseni niektorych zavaznych ustanoveni osobitnych zdkonov, za ktoré bola
pravoplatne ulozena sankcia.

Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR ako gestor pravnej upravy je
opravnené¢ na zaklade vlastného uvazenia pri podstatnej zmene pravnej Upravy nariadit’
povinné opitovné odborné vzdelavanie vsSetkych spravcov bez ¢asového obmedzenia pri
reSpektovani pravnych principov, najmé principu legitimnych ocakavani.

Individualne opitovné odborné vzdelavanie je nariadené v pripade, ak bola opakovane
pravoplatne ulozena sankcia za menej zavazné porusenia tohto alebo osobitnych zakonov, pri
ktorych zékon nepocita s vyCiarknutim zo zoznamu spravcov z dovodu primeranosti takéhoto
opatrenia v pomere K porusenému zaujmu.

K§4

Odborna spdsobilost’ sa vzdy zabezpecuje prostrednictvom aspon jednej fyzickej osoby, ktora
spita podmienky ulozené tymto zakonom. Pravny zaklad vztahu fyzickej osoby
zabezpecujucej odbornu spdsobilost’ pre pravnickt osobu vyplyva bud’ z ¢lenstva v organoch
pravnickej osoby alebo pracovného pomeru podla osobitného predpisu zdkonom predpisanom
rozsahu.

Vynimku zvysSie uvedeného predstavuji situacie, v ktorych predseda spolocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov moze zabezpecovat’ odbornu sposobilost’ aj pre int
pravnickli osobu za predpokladu, ze Vv danom bytovom dome je vlastnikom alebo
spoluvlastnikom bytového alebo nebytového priestoru.

Zakon teda nevylucuje, aby osoba, ktord aj zabezpecuje odbornti sposobilost’ pre pravnicku
osobu aje vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru Vv roznych
bytovych domoch zaroven nevykonavala funkciu predsedu spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v tychto (viacerych) domoch.

K§5

Ustanovenie uklada spravcovi povinnost’ mat’ riadne zriadenll a oznacentl kancelariu v stlade
S tymto zadkonom, ktord zaroven musi byt’ dostupnd pre vlastnikov najmenej 2 rézne pracovné
dni v ramci jedného tyzdina, pricom ziadny z tychto dni po dobu nie kratSiu ako 4 hodiny
s cielom vytvorit’ vlastnikom priestor pre ziskavanie informacii o bytovom dome.

Zakon nevylucuje, aby ostatné dni bola kancelaria spravcu otvorend aj kratsie ako 4 hodiny.
Za splnenie podmienok sa nepovazuje, ak kancelaria je otvorend iba jeden denl v tyzdni 8
hodin. Pokial’ tradné dni pripadn na $tatny sviatok alebo den pracovného pokoja, spravca nie
je povinny v danom tyzdni poskytovat’ ndhradné tiradné dni.

Zriadenie a zruSenie kancelarie, ako aj zmenu adresy, Uradnych hodin alebo kontaktnych
udajov spravca pisomne oznamuje ministerstvu do 14 dni, pri com za prvy den lehoty sa
povazuje den nasledujtci po rozhodnej udalosti.

K§6



Stanovuje sa povinnost’ pre spravcu mat’ uzatvorenu zmluvu o poisteni zodpovednosti za
Skodu nepretrzite pocas doby vykonu spravy. Vznik a zanik takejto zmluvy je spravca
povinny oznamit’ ministerstvu do 14 dni od udalosti, na zdklade ktorej poistna zmluva vznikla
alebo zanikla. Na poziadanie je spravca povinny predlozit’ ministerstvu poistni zmluvu, ako
aj doklad o zaplateni poistného na prislusné obdobie.

K§7

Vykon spravy spravcom okrem iného predpokladd aj zapis do zoznamu spravcov. Zoznam
spravcov je verejny, ministerstvom vedeny zoznam, do ktorého sa zapisuju zakladné tidaje
0 spravcoch, vratane ulozenych sankcii.

Dostupnost’ zoznamu zabezpecuje ministerstvo prostrednictvom svojho webového sidla. Na
zéklade ziadosti vyd4 ministerstvo Ziadatel'ovi vypis zo zoznamu, priCom Zziadatel'om moze
byt akékol'vek fyzickd alebo pravnicka osoba (preukazovanie pravneho zaujmu sa
nevyzaduje).

V pripade vzniku, zmeny alebo zaniku skutocnosti, ktoré sa do zoznamu zapisuju, je ich
spravca povinny ozndmit’ ministerstvu do 14 dni odo dia nasledujiceho po rozhodujicej
udalosti.

Zaroven sa zavadza povinnost’ pre organy ukladajice sankcie podla osobitnych predpisov
oznamovat’ spravcom uloZené pokuty presahujice sumu 1660 eur, ktoré vznikli v suvislosti
S vykonom ¢innosti spravcu, za t¢elom ich zapisu do zoznamu spravcov.

Napriek tomu, ze pokuta moze byt pravoplatne ulozena spravcovi, do zoznamu sa nezapisu
tie, ktoré vznikli ako dosledok nesplnenia alebo porusenia povinnosti jednotlivymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov. Takato situacia moze nastat’ napriklad v pripade, ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru neumoznil na poziadanie na nevyhnuty ¢as a v nevyhnutnej
miere vstup spravcovi a osobe poverenej vykonavat opravu a udrzbu za ucelom vykonania
obhliadky alebo opravy alebo ak spravca nesplnil svoje povinnosti v dosledku nedostatku
prostriedkov na ucte bytového domu.

Sankciu zapiSe ministerstvo do zoznamu na obdobie 24 mesiacov v suvislosti s ustanoveniami
§ 13, ods. 1 pism. h) a § 13, ods. 2 pism. e).

K§$

Na zéklade poziadavky profesionalizicie spravcov pre vykon spravy bytovych domov sa
stanovuju predpoklady, ktoré je potrebné splnit’ pre povolenie zépisu do zoznamu. Zakladné
predpoklady pre zapis fyzickej osoby a pravnickej osoby ustanovuje zakon. Splnenie
podmienky obcianstva Slovenskej republiky, resp. iného ¢lenského Statu alebo zmluvného
Statu Dohody o Europskom hospodarskom priestore, trvalého pobytu a spdsobilosti na pravne
ukony je mozné preukazovat obcianskym preukazom alebo porovnatelnym dokladom
vydanym prislu§nymi Statnymi organmi.

V pripade pozbavenia alebo obmedzenia spdsobilosti dochadza k vy€iarknutiu spravcu zo
Z0znamu.

Predpoklad odbornej spdsobilosti je mozné zabezpetit' aj prostrednictvom osoby, ktora spiiia
ustanovené predpoklady, teda zodpovedného zastupcu.



Pracovnopravny pomer nemusi byt’ zaloZeny len podla osobitného predpisu (Zakonnik préce),
ale aj podl'a pravneho poriadku cudzieho Statu, pokial’ to nevylu¢uju podmienky osobitného
predpisu (Zakon o medzinarodnom prave stikromnom).

K§9
Ustanovuju sa obdobné podmienky pre zapis pravnickej osoby ako v § 8 pre fyzickl osobu.

Hlavnou odlisnostou je sposob zabezpecenia odbornej spdsobilosti, ktory sa moéze lisit
s ohl'adom na r6zne pravne formy pravnickych oséb.

Na tcely zapisu podla tohto zékona je dostatujiice, ak podmienky odbornej spdsobilosti spiiia
aspon jedna osoba v pracovnopravnom pomere na tyzdenny ustanoveny pracovny ¢as podla
Zakonnika prace alebo najmenej jeden ¢len Statutarneho orgéanu.

Podmienku déveryhodnosti podla § 8 ods. 2 musia spifiat’ vietci &lenovia Statutirneho
organu.

K§10

Ustanovenie predstavuje Specifickll pravnu tpravu pre zapis zahranicnej pravnickej osoby.
Tato mozno zapisat, ak ma sidlo na izemi ¢lenského statu Europskej tinie alebo zmluvného
Staitu Dohody o Europskom hospodarskom priestore, podnik alebo organizaénii zlozku
umiestnentl na Gzemi Slovenskej republiky a spifia ostatné vieobecné naleZitosti pre zapis
pravnickej osoby.

K§11

Definuje sa spdsob zdpisu do zoznamu a ustanovuje sa obsah Ziadosti fyzickej osoby
a pravnickej osoby. Vzor ziadosti obsahuje vykonavaci predpis.

Potvrdenie opravitujice zriadit’ v nehnutel'nosti kanceldriu je najma list vlastnictva, pokial’ je
ziadatel” a vlastnik totozny, d’alej ndjomna zmluva, dohoda o bezplatnom uzivani alebo sthlas
vlastnika nehnutelnosti.

Ak ziadatel spifia vietky predpoklady na zapis, ministerstvo v uréenej lehote zapise ziadatel’a
do zoznamu avyda osvedCenie o zapise, ktoré je osobitnou podmienkou prevadzkovania
viazanej zivnosti podl'a osobitného predpisu.

V pripade zamietnutia ziadosti o zapis ministerstvo vydava rozhodnutie v spravnom konani,
proti ktorému je moZzné podat’ opravny prostriedok. Po zépise do zoznamu je spravca povinny
informovat’ ministerstvo o vSetkych skuto¢nostiach, ktoré st dovodom na vyciarknutie zo
zoznamu spravcov, pricom lehota na ozndmenie zacina plynut’ deii nasledujici po rozhodne;j
udalosti alebo odo dina nasledujiceho po dni, ked sa mohol s prihliadnutim na vSetky
okolnosti o takychto skuto¢nostiach dozvediet'.

K§12



Ak spravca prestane spifiat podmienku odbornej sposobilosti uvedenej v prislusnych
ustanoveniach, je povinny do 14 dni otejto skutoCnosti preukazatelne informovat
ministerstvo.

K§13

Ministerstvo z taxativne uvedenych dovodov vy¢iarkne spravcu zo zoznamu spravcov. Proti
rozhodnutiu o vyc¢iarknuti spravcu zo zoznamu spravcov je mozné podat’ opravny prostriedok.

Ministerstvo nerozhodne o vy¢iarknuti spravcu zo zoznamu na jeho ziadost' v pripade
prebichajiceho konania o0 ulozeni pokuty suvisiacej s vykonom spravy podla osobitného
predpisu alebo prebiechajuceho konania o vyCiarknuti zo zoznamu az do pravoplatného
skoncenia konania, ale takéto konanie o vyCiarknuti sprdvcu zo zoznamu podla
odseku 1 pism. a), resp. odseku 2 pism. a) prerusi.

Osvedcenie o zapise straca platnost dilom vyskrtnutia sprdvcu zo zoznamu spravcov.
Opétovny zépis tejto osoby alebo zodpovedného zastupcu do zoznamu spréavcov nie je mozny,
pretoze nie je splnend podmienka doveryhodnosti podl'a tohto zédkona.

K§ 14

Definuje sa Statna sprava pre vykon cinnosti spravcu. Urenym organom je Ministerstvo
dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR, ktoré zabezpecuje vedenie zoznamu, zapis,
vycCiarknutie, dohl'ad nad spravcami v rozsahu ustanovenom tymto zakonom.

K§15

Stanovuje sa definicia dohl'adu. Dohladom sa zabezpecuje riadne vykonavanie spravy
spravcom v stulade s pravnymi predpismi. Informécie a podklady dolezité pre dohl'ad ziskava
ministerstvo z vlastnej ¢innosti (najmé kontroly alebo previerky) alebo na zaklade podnetov
od inych organov alebo tretich 0sob.

K§16

Definuje sa poverena a prizvana osoba a taktieZ vykon dohl'adu prostrednictvom tychto osob.
Taxativne sa stanovuji ndlezitosti poverenia ministerstva, ktoré su potrebné pre vykon
dohl'adu.

K§17

Stanovuje sa postup Vv pripade zaujatosti, resp. pochybnosti o nezaujatosti poverenej alebo
prizvanej osoby.

K§18



Definuji sa prava a povinnosti poverenej a prizvanej osoby, ¢im sa zabezpeCuje riadny a
efektivny vykon dohl'adu.

K§19

Upravuju sa prava a povinnosti dohliadanej osoby. Poskytnutim sti¢innosti sa rozumie najma
spristupnenie dokumentacie potrebnej pre vykon dohl'adu, ozndmenie vSetkych dolezitych
skutoc¢nosti a nemarenie vykonu dohl'adu.

K §20

Trovy a naklady, ktoré vzniknu v suvislosti s vykonom dohl'adu dohliadajucemu organu znéasa
dohliadajuci organ. Bez naroku na ndhradu znasa dohliadany sprévca vsetky trovy a naklady,
ktoré mu vzniknu v stvislosti s vykonom dohl'adu bez ohl'adu na vysledok dohl'adu. Za trovy
a naklady sa povazuje najma cestovné, naklady na zhotovovanie fotokopii a odpisov, nahrada
hotovych vydavkov a ndhrada za stratu casu.

K§21

Na vsetky konania podl'a tohto zdkona sa pouzije vSeobecny predpis o spravnom konani.

K §22

Ustanovenie splnomocniuje ministerstvo na vydanie vSeobecne zdvizného pravneho predpisu,
ktorym sa urcia podrobnosti o odbornom vzdeldvani, zozname spravcoch, jeho vedeni,
a vzoroch ziadosti o zapis do zoznamu.

K §23

Ustanovuje sa pravna fikcia odbornej sposobilosti u 0sob, ktoré absolvovali odbornu pripravu
ukoncent skuskou v akreditovanom vzdelavacom zariadeni najmenej v rozsahu stanovenom
vSeobecne zaviznym pravnym predpisom nie viac ako 5 rokov pred nadobudnutim uc¢innosti
tohto zékona, ¢o ministerstvu preukazu potvrdenim.

Neprihliada sa na odborna pripravu, ktora pokryla iba Cast’ pozadovaného rozsahu, nebola
absolvovand v akreditovanom vzdeldvacom zariadeni alebo nebola uspesne ukoncena
skuskou.

Odsek 2 upravuje zanik zmlav o vykone spravy zo zékona v pripadoch, ked’ boli uzatvorené
s fyzickou alebo pravnickou osobou vykonavajucou spravu bytovych domov na zaklade
volnej Zivnosti a tato osoba k 1. januaru 2018 nespiiia podmienky podla § 2. Zaroven sa
zavadza povinnost’ informovat’ o tejto skuto¢nosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
do 14 dni.



Osoby, ktoré vykonavali ¢innost’ eSte pred uc¢innostou tohto zdkona maju splnent podmienku
podla § 2 ods. 1 aj vtedy, ak maja v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti uvedeny
obsahovo zhodny predmet podnikania alebo predmet ¢innosti, najma

1. spravu bytového alebo nebytového fondu a jeho Gdrzbu v rozsahu obstaravania sluzieb
spojenych so spravou bytového a nebytového fondu alebo

2. spravu a udrzbu bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti alebo

3. spravu a udrzbu bytového a nebytového fondu v rozsahu konkrétnych prac.

CL2
K bodu 1

Pre zdoraznenie ucelu spolocCenstva ako samospravy vlastného majetku vSetkymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov sa doplia podmienka vlastnictva, resp. spoluvlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v danom bytovom dome pre predsedu spolocenstva.

K bodu 2

V nadvéznosti na zmenu v bode 1 zanika funkcia predsedu okamihom zaniku vlastnickeho
prava k bytu alebo nebytového priestoru, resp. ich casti v danom bytovom dome. Az do
zvolenia nového predsedu vykonava funkciu predsedu ¢len rady uréeny radou v sulade s § 7¢
ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov. Opdtovné nadobudnutie viastnickeho prdva k bytu alebo nebytovému
priestoru Vv bytovom dome alebo jeho casti nezakladd obnovenie funkcie predsedu
spolocenstva a to ani vtedy, ak sa opdtovne nadobuda povodny byt alebo nebytovy priestor,
resp. jeho cast.

K bodu 3

V sulade so zdkonom o spravcoch bytovych domov dochadza k uprave definicie spravcu aj
v zékone €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov.

Slovné spojenie ,,Cinnost’ spravcu® sa v stilade s § 6 meni na ,,sprava domu* pre vhodnejsie
terminologické rozliSenie — sprava domu ako subor sluZieb a tovaru, ktoré spravca (alebo
spolo¢enstvo) zabezpeCuje pre bytovy dom. Vykon ¢innosti spravcu bytového domu je
podnikanim podla Zivnostenského zakona ajednou z podmienok prevadzkovania tejto
viazanej Zivnosti je aj splnenie podmienok osobitného predpisu — Zakona o spravcoch
bytovych domov.

K bodu 4

Doplneny odsek ustanovuje postup spravcu, ktory bol pravoplatne vyciarknuty zo zoznamu
avplyv tejto  skutoCnosti na pravne ainé vztahy s vlastnikmi  bytovych
domov. Diiomu¢innosti zmluvy o vykone spravy snovym spravcom alebo vznikom
spoloCenstva sa zrusuje zmluva s vy¢iarknutym spravcom.

Az do uc¢innosti zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spoloCenstva je
vycCiarknuty spravca povinny vykonat' ¢innosti smerujuce k ukonceniu vykonu spravy a jej
odovzdaniu novému spravcovi bez zbytocného odkladu po tom, ako bol tento vlastnikmi
ustanoveny alebo zvoleny a Vv pripade potreby zabezpecit' odstranenie chyby alebo poruchy



%

technického zariadenia podl'a § 9 ods.4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

Zaroven je spravca povinny o svojom vyciarknuti informovat’ vlastnikov do siedmich dni od
pravoplatného rozhodnutia o vyc¢iarknuti zo zoznamu spravcov.

K bodu 5

Z dévodu zamedzenia pripadnych aplikacnych problémov sa navrhuje explicitne vyjadrit, ze
na spravu budov, ktoré nemaju charakter bytového domu, sa ¢lanok | tohto navrhu zakona
nebude vzt'ahovat’.

K bodu 6

Podla sucasného znenia zdkona o vlastnictve bytov sa nevyzaduje, aby bol predseda
spolocenstva vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, v ktorom vykondva
funkciu predsedu. Podl'a § 7c ods. 2 navrhu zdkona vSak predsedom bude moct’ byt len
fyzicka osoba, ktord okrem splnenia inych nalezitosti, musi byt aj vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome.

Je preto potrebné v prechodnych ustanoveniach upravit’ funkéné obdobie predsedu, ktory bol
zvoleny pred G¢innostou navrhu zékona a nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru
v dome. Funkéné obdobie tohto predsedu skon¢i najneskor uplynutim troch rokov od jeho
zapisu do registra spolocenstiev.

K bodu 1

V sulade so zakonom o sprdvcoch bytovych domov a zavedenim poziadavky odbornej
sposobilosti je potrebné doplnit’ prechodné ustanovenia zdkona ¢&. 455/1991 Zb. o
zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zdkon) v zneni neskorSich predpisov a ako aj prilohu
I1, ktoréd obsahuje zoznam viazanych Zivnosti.

CLIV

Utinnost’ zédkona sa navrhuje 1. januara 2016.



http://www.akmv.sk/2015/07/23/novy-zakon-o0-spravcoch-bytovych-domov-ucinny-od-
112016/

V parlamente sa nachddza navrh nového zakona o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni
zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon*). Zakon ma zaviest’ najmad minimalne
poziadavky pre vykon ¢innosti spravcov.

Odborna spoésobilost’ sprdvcov bytovych domov

Jednou z podmienok zabezpecenia profesionalizacie v oblasti spravy bytovych domov je zavedenie
preukazovania odbornej sposobilosti spravcov.Odborna sposobilost’ sa nadobtida absolvovanim
dalSieho odborného vzdelavania, ktorého obsah bude ustanoveny vSeobecne zaviznym pravnym
predpisom Ministerstva dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR.

Spravca bude musiet’ mat’ odbornt spdsobilost’ alebo aspoii jedného zodpovedného zastupcu s
odbornou spdsobilostou, ktory spiiia aj d’alsie predpoklady podla zakona bez ohl'adu na pocet
zriadenych kancelarii spravcu. Odbornu spdsobilost’ spravca ziskaabsolvevanim d’alSieho odborného
vzdelavania v akreditovanom vzdelavacom programe podl'a osobitného predpisu. Toto d’alSie
odborné vzdelavanie bude zamerané na:

a) zakladné pravne predpisy tykajtice sa vykonu spravy bytovych domov,

b) administrativne zabezpecenie vykonu spravy,

¢) odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov,

d) finan¢ny manazment a hospodarenie. Podl'a navrhovaného zakona bude minimalny rozsah d’alSicho
odborného vzdelavania 90 hodin.Toto odborné vzdelavanie bude rozdelené do Styroch oblasti, pricom
na kazdu oblast’ bude musiet’ byt vyhradenych najmenej 15 hodin.

Odborna sposobilost’ spravcu bude mdct’ byt’ zabezpecena aj prostrednictvom odborného zastupcu.
Pokial’ bude odbornym zastupcom fyzicka osoba, tato moze zabezpecovat odbornti sposobilost’ iba pre
jednu fyzicka osobu podnikatel’a alebo pravnicka osobu.

Osvedcenie o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu, prostrednictvom ktorého sa
zabezpecuje odborna sposobilost’ spravcu, sa bude prikladat’ k ziadosti o zapis do zoznamu spravcu.

Spravca, ktory spravuje bytové domy, musi splnit’ podmienky tohto zdkona pre vykon ¢innosti
najneskor do 31. decembra 2017.

Zakon upravuje aj podmienky absolvovania opatovného d’alSieho odborného vzdelavania spravcu
alebo jeho zodpovedného zastupcu. Ministerstvo vyda aj vSeobecne zavizny pravny predpis, ktorym
upravi minimalny obsah a podrobnosti d’alSieho odborného vzdelavania ako aj vzory ziadosti o zapis
do zoznamu spravcov bytovych domov.

Zoznam spravcov bytovych domov

Spravcovia bytovych domov budu zapisani vo verejne pristupnom zozname spravcov, ktoré bude
zverejiiovat’ ministerstvo na svojom webovom sidle. Na poziadanie bude mozné vydanie
informativneho vypisu z tohto zoznamu, ten vSak nebude pouziteI'ny na pravne ukony.


http://www.akmv.sk/2015/07/23/novy-zakon-o-spravcoch-bytovych-domov-ucinny-od-112016/
http://www.akmv.sk/2015/07/23/novy-zakon-o-spravcoch-bytovych-domov-ucinny-od-112016/

Podmienky zapisu do zoznamu spravcov bytovych domov ako aj ich vyciarknutie zo zoznamu
upravuje zakon v § 8 az § 12.

Kanceldria spravcu bytového domu

Zakon zavedie povinnost’ spravcu bytového domu mat’ zriadenu kancelariu, ktora bude riadne
oznacena obchodnym menom a oznacenim ,,Spravca bytovych domov*. Kancelaria musi byt’:

otvorena pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyZdni minimalne Styri za sebou idtce
hodiny a

zriadena vo verejne dostupnej budove, ktorou sa mysli budova so vstupom pristupnym
verejnosti aspon v uradnych hodinach kancelarie.

Poistenie spravcu bytového domu

Podrla navrhovaného zékona spravca je povinny mat’ uzavreté poistenie zodpovednosti za Skodu, za
vznik ktorej zodpoveda pri vykone spravy, v rozsahu primeranom poctu spravovanych bytovych
domov a miere rizika spojeného s vykonom spravy.

Dalsie oblasti upravené zdkonom

Zakon d’alej upravuje aj vykon dohl'adu nad dodrziavanim podmienok pre vykon ¢innosti spravcov
ministerstvom a s tym suvisiace povinnosti spravcov pri vykone dohl'adu.

Zmeny v zdkone o o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov

Novym zakonom o spravcoch bytovych domov sa zmeni aj zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Vyciarknutie zo zoznamu sprdvcov a zanik zmluvy o vykone
spravy

Ak bude spravca vyciarknuty zo zoznamu spravcov, zmluva o vykone spravy bytového domu zanikne:

diiom Gcinnosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym spravcom alebo

dinom vzniku spolo¢enstva, najneskor vsak uplynutim Siestich mesiacov od vyc¢iarknutia zo
Z0znamu Spravcov.

V tejto suvislosti sa zavadzaju aj povinnosti doterajSiecho spravcu, ku ktorym bude patrit”:

informovat’ o vyCiarknuti zo zoznamu spravcov bytovych domov informovat’ vlastnikov do
siedmich dni od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov,

vykonat’ nevyhnutné ¢innosti smerujice k ukon¢eniu vykonu spravy a jej odovzdaniu novému
spravcovi bez zbytocného odkladu po tom, ako bol tento vlastnikmi zvoleny alebo vzniknutému
spolo¢enstvu; ak tento nie je zvoleny alebo spolocenstvo nevzniklo do Siestich mesiacov od



nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov, vznika spolocenstvo zo
zéakona,

do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spolocenstva
zabezpecovat’ prevadzku bytového domu (podl'a § 2 ods. 8) a odstranenie chyby alebo poruchy
technického zariadenia (podla § 9 ods. 4), najviac po dobu 6 mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov.

Zastupovanie vlastnikov na sudoch spravcom bytového
domu

Zakon zavadza zastupovanie vlastnikov spravcom v konani na sude, proti ktorym smeruje navrh na
zacCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na
zacatie konania o uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a
nebytového priestoru v dome alebo navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zalozného prava
alebo zékaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome;
toto zastupovanie trva, kym sa v konani pred sidom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Zanik zmluv o vykone spravy bytového domu

Pokial’ fyzickd alebo pravnické osoba vykonavajica spravu bytového domu do 31.12.2017 nesplni
podmienky ustanovené novym zakonom 0 spravcoch bytovych domov, zmluvy o0 vykone spravy
bytového domu G¢inné pred 1. januarom 2018 zanikaju najneskor k 30. junu 2018. O tomto je fyzicka
osoba alebo pravnicka osoba povinna pisomne informovat’ vlastnikov najneskor 60 dni pred zanikom
zmlav.

Ucinnost

Zakon mé nadobudnuat’ G¢innost’ 1.1.2016.

http://www.tzbportal.sk/sprava-budov/quo-vadis-spravcovstvo.html
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