Neplati¢om sa moze stat’ cely bytovy dom, tvrdi zdruZenie pre lepSiu spravu
domov
Zuzana Kollarova
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Bytovym domom hrozi nielen finan¢ny, ale aj existen¢ny kolaps. Tvrdi to
Zdruzenie pre lepSiu spravu bytovych domov, ktoré ma okolo 550 ¢lenov
a zoskupuje priblizne 206-tisic bytov.

Hrozba podl'a zdruzenia stvisi so schvalenim zakona o mimoriadnych
opatreniach v rezorte spravodlivosti, ktorym sa odkladaji drazby, vykon
zalozného prava voci dlznikom v bytovych domoch ¢i vymahanie
meskajacich platieb za najom.

Najomcom, ktori budu meskat’ od 1. aprila do 30. juna s platbami za ndjom
aj nebytovych priestorov, nemozu prenajimatelia zrusit najjomnu zmluvu.

Ochrana najomcov bude trvat’ az do konca tohto roka. Narok prenajimatel’a
na najomn¢ vSak nezanik, len sa jeho vymahanie odstiva na buduci rok.
Problémom pre prenajimatel'ov mdze byt aj to, Ze parlament neschvalil iba
odklad ndgjomného, ale aj vSetkych ostatnych thrad — za sluzby, energie,
internet, upratovanie ¢i strazenie objektu. Vo vyhode budu teda ti
prenajimatelia, u ktorych si ndjomcovia riesia energie samostatne. Vsetci
ostatni mézu mat’ obrovsky problém.
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Vlastnici nehnutel'nosti v bytovych domoch st aj do¢asne odstaveni
od moznosti rozhodovania a vykonu svojich prav pre zakaz
zhromazd’ovania, ktory plati od 9. marca. Zakaz sa tyka aj schodze
bytového domu.

Odklad zalozného prava

Poslanci schvalili, Ze draZzobnik, sidny exekttor a spradvca st do 31. maja
povinni upustit’ od vykonania drazby, poverovania predajom majetku
draZobnika, organizovania ponukového konania alebo iného sit'azného
procesu smerujuceho k predaju majetku. Akykol'vek spdsob spenazovania
majetku dlznika v tomto Case je neplatny. Sudny exekutor je povinny
upustit’ od vykonania exekucie predajom nehnutelnosti.

Zdruzenie hovori, Ze novu situaciu mozu niektori vlastnici vyuzivat’ vo
svoj vlastny prospech.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nebude platit’ zalohové platby
a Vv jednom bytovom dome sa takychto vlastnikov vyskytne viac, nehrozi
mu sankcia za neplatenie v podobe navrhu na vykon zalozného prava alebo
samotnej dobrovol'nej drazby neplatica.

[ Koronavirus na Slovensku strucne a jasne - co délezité dnes treba
vediet”? Objednajte si vecerny e-mailovy Newsfilter. Odber si aktivujte
Jjednym kliknutim. ]

Co to viak znamen4 pre spravne fungovanie bytového domu? Ak viaceri
vlastnici z jedného bytového domu prestanti tieto mesacné zalohové
predpisy uhradzat’, moze sa stat’, Ze bytovy dom prestane byt schopny
platit’ faktiry. Okrem r6znych sankcii v podobe pokut za neuhradenie
faktir na¢as mu potom hrozi napriklad aj odpojenie od zdrojov energie.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju na rozdiel od zmluvnych
zaloznych veritel'ov reprezentovanych predovsetkym bankami alebo
obdobnymi finan¢nymi inStiticiami iba obmedzené finan¢né rezervy.
Dd6vodom je, ze ich platobna schopnost’ je priamo naviazand na pravidelné
uhradzanie mesa¢nych zalohovych platieb za byty a nebytové priestory

v bytovom dome, z ktorych sa zasa hradia jednotlivé sluzby nevyhnutné na
riadnu prevadzku samotnych bytovych domov. Uspory vlastnikov najméi



mensich bytovych domov nepostacuju na to, aby v pripade vacsieho
narastu hoci aj ,,do¢asnych® neplati¢ov riadne a vcas uhradzali faktary za
dodané¢ sluzby a plnenia.

Mesacn¢ zalohové platby su priamo zo zakona zabezpecené zdkonnym
zaloznym pravom. Nedostatok finan¢nych prostriedkov na ucte vlastnikov
bytového domu je podl'a zdruzenia nebezpecny. Z tychto finanénych
prostriedkov sa totiz musia okrem sluzieb dodavanych pre jednotlivé byty
a nebytovée priestory uhradzat’ aj pravidelné revizie a Gdrzba technickych
zariadeni a tieZ opravy spoloc¢nych Casti, zariadeni a prisluSenstva.

Zalohove platby tak predstavuji nevyhnutny zdroj prijmov potrebnych na
uhradu vydavkov vlastnikov spojenych s uZivanim bytu ¢i nebytového
priestoru.

Peniaze takisto potrebuji na zabezpecenie prevadzky, oprav, udrzby,
rekonstrukcie alebo modernizacie spolo¢nych cCasti, spolocnych zariadent,
prislusenstva bytového domu a prilahlého pozemku.

Zdruzenie tvrdi, ze jednym z najefektivnejSich prostriedkov vymozZenia
pohl'adavok ostatnych vlastnikov je vykon zdkonného zalozného prava
prostrednictvom institatu dobrovol'nej drazby.

Drazba podl'a nich predstavuje ,,zavfSenie komplexného procesu*

a zdruzenie tvrdi, Ze ,,je mozné pomerne jednoducho zabezpecit’
zodpovedajuce hygienické opatrenia, ktoré platia napriklad pre otvorené
prevadzky napriklad notarskych tiradov*.

Avsak v stcasnej situdcii, ked’ parlament schvalil odklad vykonu
zalozného prava a vykon drazieb aZ do 31. maja, podl'a zdruzenia hrozi, ze
ak ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov nebudi méct’ vymoct’
nedoplatky ostatnych vlastnikov, ich bytovy dom sa dostane do vaZne]
finan¢nej krizy, na ktor doplatia vSetci obyvatelia v tom-ktorom bytovom
dome.

Problémom podl’a zdruZenia je aj ro¢né zuctovanie



Spravcovia bytov poukazuju aj na to, Ze problémom moZe byt’ aj rocné
vyuctovanie. Dodavatelia maji spravcom poskytnut’ faktury, tie v§ak
spravcovia nemaju k dispozicii, a tak nie su schopni objektivne do konca
maja urobit’ vyictovanie. ZdruZenie preto navrhuje odklad tejto povinnosti
najneskor do konca augusta.

Zdruzenie vola aj po uprave moznosti pisomného hlasovania. ,,Chceli by
sme poukdazat’ na otvorenie bytového zakona, ktory zatial’ nebol

V stiCasnosti novelizovany, najmi v suvislosti so Sirenim ochorenia
COVID-19, ¢o vnimame ako velky problém v niektorych veciach,
napriklad v otdzke hlasovania,* uviedol predseda zdruZenia Marek Perdik.
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