Informacia o plneni iloh v zmysle zdkona ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov
a 0 zmene a doplneni zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

1. Uvod

Dna 22. septembra 2015 bol schvaleny zakon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych
domov a o zmene a doplneni zdkona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon €. 246/2015 Z. z.%),
ktory nadobudol Uc¢innost’ 1. januara 2016. Cielom pravnej upravy je skvalitnenie spravy
bytového fondu, najmi prevadzky, udrzby, planovania obnovy a prediZenie Zivotnosti
bytovych domov prostrednictvom zavedenia podmienok pre vykon CcCinnosti spravcov.
Vypracovanie a predlozenie navrhu uvedeného zakona vyplyvalo z Planu legislativnych uloh
vlady Slovenskej republiky na rok 2015 nadvézujic na uznesenie vlady SR €. 96/2010 zo dina
3. februéara 2010 ktorym bola schvalend Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2015. V
bode B.2. predmetného uznesenia sa Ministerstvu dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja
SR ulozila tloha ,,spracovat’ novy zédkon o podmienkach spravy bytovych domov*.

Vramci legislativneho  procesu, resp. najmd v priebehu medzirezortné¢ho
pripomienkového konania, prislo k zuZeniu posobnosti navrhu zdkona z podmienok spravy
bytovych domov na podmienky pre spravcov bytovych domov. Ustanovenia tykajice sa
spravy bytového domu st nad’alej upravené v zdkone NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov, ktory je v priamej gescii
Ministerstva financii SR. Z pohl'adu Ministerstva dopravy a vystavby SR (dalej len
»,MDV SR“) ako gestora predstavuje zakon ¢.246/2015Z. z. prvy krok k vysSej
profesionalizacii spravcovskej ¢innosti, vys$sej odbornosti poskytovanych sluzieb a zaroven aj
k sirSej legislativnej Giprave spravy bytového fondu v nasledujticich rokoch.

2. Predmet zakona ¢. 246/2015 Z. z.

Zakon €. 246/2015 Z. z. ustanovuje minimalne podmienky pre vykon ¢innosti spravcov
bytovych domov, ktorymi st zabezpecenie odbornej spdsobilosti, riadne zriadend kancelaria,
poistenie zodpovednosti za Skodu pri vykone ¢innosti a Zivnostenské opravnenie v predmete
sprava a udrzba bytového fondu. Zo zéapisov mozZno usudit, Ze vacSina sprdvcov nema
zapisané poZadované, najjednoduchSie znenie Zivnostenského opravnenia v predmete
podnikania ,,sprava a udrzba bytového fondu®. Toto oprdvnenie ma rozne variacie a doplnky,
ktoré viak vyznamovo nespiiiaju zakonom vyzadované znenie. MDV SR muselo zagiatkom
roka 2016 pristupit k podaniu Ziadosti o usmernenie k problematike spravy a udrZzby
bytového fondu v podmienkach zivnostenského podnikania na Ministerstvo vnutra SR. Po
dohode s Ministerstvom vnitra SR MDV SR uzndva okrem cinnosti sprava a udrzba
bytového fondu aj nasledovné predmety Cinnosti, resp. predmety podnikania, ktoré su s nou
obsahovo zhodné:

e sprava a udrzba bytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti,

e sprava a udrzba bytového fondu v rozsahu konkrétnych prac,



e sprava a udrzba bytového a nebytového fondu,

e gsprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu vol'nych zivnosti,
e sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu konkrétnych prac,
e sprava a udrzba nehnutel’nosti,

e sprava a udrzba nehnutelnosti v rozsahu vol'nych Zivnosti,

e gsprava a udrzba nehnutel'nosti v rozsahu konkrétnych prac.

Aj v pripade, ak ma spravca samostatne zapisanu spravu bytového fondu a udrzbu bytového
fondu (t. j. ako dve samostatné zivnostenské opravnenia), z poh'adu MDV SR je uvedené
akceptovatelné a vyhovujuce pre zapis do zoznamu spravcov. Nie je vSak mozné akceptovat’
len zivnostenské opravnenie sprava bytového fondu bez udrzby a naopak. Predlozenymi
nevyhovujicimi opravneniami, ktoré sa opakovali, boli najmé obstaravanie sluzieb spojenych
so zabezpecenim riadnej prevadzky nehnutel'nosti, sprava nehnutelnosti na zaklade honoraru
alebo kontraktu, sprava bytového a nebytového fondu a jeho udrzba v rozsahu obstaravania
sluzieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu, sprava bytového a nebytového
fondu a jeho Gdrzba v rozsahu upratovaéskych alebo maliarskych prac. Castou chybou pri
podévani ziadosti o zapis bolo nepredlozenie zivnostenského listu, resp. opravnenia. MDV SR
nasledne konanie prerusilo a stanovilo lehotu na doplnenie chybajucich dokumentov.

Urcity pocet spravcov nemal zapisanu ziadnu alternativu Zivnostenského opravnenia
»Sprava a udrzba bytového fondu* napriek tomu, ze mali uzavreté platné zmluvy o vykone
spravy a Vv danej oblasti podnikali za i¢elom zisku.

Zakon ¢&. 246/2015 Z. z. zaviedol aj definiciu ddéveryhodnosti, ktord je taktiez
podmienkou vyzadovanou pri zapise do zoznamu spravcov. Déveryhodna nie je tad osoba,
ktora bola v poslednych piatich rokoch pred podanim Zziadosti vyCiarknutd zo zoznamu
spravcov z iného dovodu ako vy€iarknutia na vlastnu ziadost’ alebo bola ¢lenom Statutarneho
organu alebo zodpovednym zéastupcom pravnickej osoby v €ase jej vy€iarknutia zo zoznamu.
Uvedené malo smerovat k tomu, aby osoba, ktora dlhodobo poruSuje pravne predpisy,
nemohla po vy€iarknuti opakovane byt zapisana do zoznamu spravcov pod hlavi¢kou inej
spolo¢nosti.

2.1. Odborna sposobilost’

Odborna sposobilost’ sa ziskava absolvovanim odborného vzdelavania v akreditovanom
vzdelavacom programe, pricom za odborne sposobilé sa povazuju tie osoby, ktoré absolvovali
odbornu pripravu ukoncent skuskou v akreditovanom vzdeldvacom programe vyhovujucom
podmienkam zakona ¢. 246/2015 Z. z. a Vyhlasky Ministerstva dopravy, vystavby a
regionalneho rozvoja Slovenskej republiky ¢. 328/2015 Z. z. 0 minimalnom obsahu d’alSieho
odborného vzdeldvania spravcov bytovych domov a vzoroch ziadosti o zapis do zoznamu
spravcov bytovych domov (d’alej len ,,vyhlaska ¢. 328/2015 Z. z.*) nie viac ako pat’ rokov
pred nadobudnutim ucCinnosti uvedeného zdkona. Odborna sposobilost  moéZe byt
zabezpeCena priamo spravcom (ako c¢len Statutarneho organu) alebo prostrednictvom
zodpovedného zastupcu. Dalsie odborné vzdelavanie musi mat’ miniméalny rozsah 90 hodin



a splnit’ zamerania Styroch oblasti - zakladné pravne predpisy tykajuce sa vykonu spravy
bytovych domov, administrativne zabezpecenie vykonu spravy, odborné a technické
zabezpedenie spravy a prevadzky budov, finanény manazment a hospodarenie. Specifickejsie
podmienky definuje vyhlaska ¢. 328/2015 Z.z., v ktorej si blizSie stanovené obsahové
nalezitosti jednotlivych sekcii vzdelavania.

Zoznam akreditovanych kurzov dalsieho odborného vzdelavania, ktoré spliiaji
poziadavky vyhlasky, je vedeny Ministerstvom Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu Slovenske;j
republiky. Aktualne spifajii poziadavky vyhlasky akreditované kurzy daldicho odborného
vzdelévania nasledovnych vzdeldvacich institacii:

e Obcianske zdruzenie Academia Istropolitana Nova — Spréva bytového fondu
e V.0.C. SLOVAKIA s.r.0. — Manazér spravy budov

e Slovenska technicka univerzita v Bratislave - Sprava bytového fondu

e TM Consulting s.r.0. — Sprava bytového fondu

e NOVA TRAINING, s.r.0. — Sprava bytového fondu

V pripade, ze je odborna spdsobilost’ zabezpefena prostrednictvom zodpovedného
zastupcu, tento musi (okrem iného) byt’ v pracovnom pomere zaloZenom pracovnou zmluvou
na ustanoveny tyzdenny pracovny cas podla zadkona ¢. 311/2001 Z. z. Zékonnik prace.
Zodpovedny zastupca nemoze zabezpecovat odbornu spdsobilost’ pre spravcu bytového domu
na zaklade dohody o pracach vykonanych mimo pracovného pomeru, nakol’ko dohody o
vykonani prace st dohody mimo pracovného pomeru, ¢im by nebola splnend podmienka § 9
ods. 1 pism. a) zakona ¢. 246/2015 Z. z. Pre splnenie podmienky odbornej sposobilosti podl'a
zakona €. 246/2015 Z. z. postacuje jedna odborne sposobila osoba pre jedného spravcu. Pocet
odborne spdsobilych o0sdb, prostrednictvom ktorych je zabezpecovana odborna sposobilost
spravcu, nie je viazany na pocet spravovanych bytov alebo ich hodnotu. V niekolkych
pripadoch sa stalo, Ze jedna osoba zabezpecujuca odbornli spdsobilost’ bola uvedena vo
viacerych ziadostiach o zapis roznych spravcov. V takomto pripade sa vyZadovalo, aby
spravcovia nahradili zodpovedného zéastupcu inou osobou, ktord eSte nezabezpecovala
odbornu spdsobilost’ pre iného spravcu.

Spravcovia predkladali aj také osvedcCenia, resp. in€ potvrdenia, ktoré sice povazovali za
preukdzanie ziskania odbornej sposobilosti, avSak ich obsahova napln odborného vzdelavania
nevyhovovala podmienkam vyhlasky ¢. 328/2015 Z. z.

2.2. Kancelaria

Pre lepsSie uplatiiovanie prav vlastnikov bytov anebytovych priestorov a lep$iu
dostupnost’ spravcu je dalSou podmienkou riadne zriadend kancelaria, ktord sa musi
nachadzat’ vo verejne dostupnej budove a byt’ otvorena v uradnych hodindch najmenej po 4 za
sebou idice hodiny minimélne dva dni v tyZdni. Nie je podmienkou mat’ zriadenu kanceldriu
Vv kazdej obci, V ktorej spravca spravuje bytové domy. Kanceldrie maju spravcovia mnohokrat
zriadené aj vV bytoch, ¢o vS8ak MDV SR akceptuje, pokial’ je dodrZzané oznacenie kancelarie,



moznost’ dostat’ sa do budovy (recepcia, zvonceky atd’.) a zaroven, ak pocas tiradnych hodin
je spravca dostupny pre vlastnikov.

Povinnou prilohou ziadosti je aj doklad preukazujtci zriadenie kancelérie, ktorym moze
byt najmd najomna zmluva, suhlas vlastnika s uzivanim nehnutelnosti, vypis z listu
vlastnictva alebo dohoda o bezplatnom uzivani nehnutelnosti. Pri niektorych subjektoch sa
stavalo, ze nemali aky doklad predlozit, nakol'ko kancelariu prevadzkovali vo svojich
povodnych priestoroch, ktoré sice odpredali, avSak kancelarske priestory nad’alej uzivali bez
zmluvného zékladu.

Castou témou spravcov bola odpoved’ na otazku &o urobit’ v pripade, ak mé cela firma
»celozavodnu dovolenku* a v priebehu jedného ¢i dvoch tyzdnov nie je kancelaria dostupna.
MDYV SR akceptuje takéto doCasné obmedzenie uradnych hodin v pripade, ak je uvedené
riadne oznacené na kancelarii spravcu.

MDV SR sa v aplikac¢nej praxi stretlo aj so ziadostami, podla ktorych (resp. podla
spravcov) sa obedna prestavka v akomkol'vek casovom rozsahu zapocitava do uradnych
hodin. S uvedenym vSak nemozno sthlasit, nakol’ko zdkon ¢&. 246/2015 Z. z. uvadza
podmienku ,.Styri za sebou iduce hodiny*“ a preruSenie z dovodu obednej prestavky by
zapricinilo nedodrzanie zakonom vyzadovaného c¢asového rozsahu. V danej veci museli

spravcovia vykonat’ napravu a zosuladit’ uradné hodiny so zdkonnymi podmienkami.

Na MDV SR sa obracali ¢lenovia Statutdrnych organov spravcovskych spolo¢nosti
S pripomienkou, ze nedokazu byt vzdy pritomni v kancelarii poc¢as tiradnych hodin. Zakon
¢.246/2015 Z. z. nevyzaduje pritomnost ¢lenov Statutdrneho organu v kancelarii pocas
uradnych hodin, avSak je potrebné, aby bol k dispozicii kvalifikovany zamestnanec, ktory
dokaze uspokojit’ poziadavky konkrétneho klienta.

2.3. Poistenie zodpovednosti za Skodu

Dalsou podmienkou, ktori zakon &. 246/2015 Z. z. zaviedol, je uzavretie povinného
poistenia zodpovednosti za Skodu pri vykone podnikatel'skej ¢innosti, za ktoru spravca
zodpoveda pri vykone spravy. Toto poistenie musi mat’ spravca zabezpeCené nepretrzite
pocas celej doby vykonu spravcovskej cCinnosti. Samotni vySku poistenia zikon
. 246/2015 Z. z. nestanovuje, avSak zo skusenosti ziskanych pri zapisoch do zoznamu
spravcov je mozné konstatovat’, Ze spravcovia pristupujui k stanoveniu vysky poistnej sumy
zodpovedne a vo velkej vécsine bert ohl'ad aj na mnozstvo a hodnotu spravovaného majetku
vlastnikov. Je nevyhnutné, aby spravca prihliadol na pocet spravovanych bytovych domov,
ich hodnotu, stav a moZné rizikd spojené s vykonom ich spravy uZ len z ohl'adu na vlastné
zabezpecenie svojej spolocnosti.

Ziadatelia viackrat predlozili poistenie §tatutarnych organov za $kodu spdsobenu
spoloc¢nosti (spravcovi) alebo poistenie zamestnanca za Skodu sposobent zamestnavatelovi —
uvedené typy poistenia vSak nie su v sulade s pozadovanym poistenim podla § 6 zakona
. 246/2015 Z. z. Dokladom preukazujicim poistenie je doklad, z ktorého vyplyva, ze
uzatvorené poistenie sa tyka poistenia zodpovednosti za Skodu, za vznik ktorej spravca
zodpoveda pri vykone ¢innosti, a v ¢ase rozhodovania o Ziadosti trva, najma:



e kopia uz uzatvorenej poistnej zmluvy,

e kopia navrhu poistnej zmluvy s dokladom o zaplateni poistného,
e potvrdenie od poistovatel'a o uzatvorenom poistent,

e poistny certifikat.

Celkovo mozno zhrnit’ problematické oblasti ziadosti o zapis do zoznamu spravcov do
nasledovnych okruhov - nesprdvne Zzivnostenské opravnenie, resp. ziadne zivnostenské
opravnenie, nepreukazanie ziskania odbornej spdsobilosti ¢i uz nepredlozenim osvedcenia o
absolvovani d’alSieho odborné¢ho vzdeldvania alebo predlozenim nevyhovujiceho osvedcenia,
uzavreté nespravne poistenie zodpovednosti za Skodu.

Celkom inou problematickou oblast’ou sa u niektorych subjektov, ktoré ziadali o zapis do
zoznamu spravcov bytovych domov ukéazalo podéavanie Ziadosti na spravne ministerstvo
(MDV SR), pricom nie maly pocet Ziadosti bol odoslany na Ministerstvo spravodlivosti SR,
ale tiez aj na Ministerstvo vnutra SR, ako aj poddvanie ziadosti na inom tlacive, resp. vzore
(ziadost’ o zapis do zoznamu konkurznych spravcov). Prave s uvedenym omylom pri zozname
spravcov bytovych domov a zozname konkurznych spravcov suvisi najvacsi pocet ziadosti
zaslanych na inom tlacive, resp. na iné prislusné ministerstvo, v mnohych pripadoch dokonca
aj SO zaplatenym spravnym poplatkom, ktory je v pripade ziadosti o zapis do zoznamu
konkurznych spravcov 200 eur. Nastastie sa podarilo k vSeobecnej spokojnosti vSetky
uvedené nedostatky v si¢innosti MDV SR a ziadatel'ov o zapis do zoznamu spravcov uspesne
vyrieSit, a preto na zdver len pripominame, Ze konanie o zapise do zoznamu spravcoVv
bytovych domov je bezplatné.

2.4. Zapis do zoznamu spravcov bytovych domov

Zoznam spravcov bytovych domov je verejne dostupny register vedeny MDV SR, ktory
obsahuje zdkladné informacie 0 spravcoch, najma:

e obchodné meno, miesto podnikania alebo sidlo,
¢ identifikacné ¢islo osoby,
e zédkladné udaje ¢lenov Statutdrneho organu,

e zikladné udaje zodpovednych zastupcov spolu s uvedenim dna vzniku, pripadne
zaniku ich funkcie,

e adresy kancelarii, uradné hodiny, telefonne ¢islo, e-mailovu adresu a ¢islo faxu,
e den zapisu do zoznamu,

e den vyciarknutia zo zoznamu,

sankcie uloZzené podla § 3 ods. 6 zdkona ¢. 246/2015 Z. z.

Ziadost' o zapis do zoznamu spravcov by mal spravca podat’ az po splneni vietkych
vyssie uvedenych podmienok. Spravcovia, ktori vo svojom zmluvnom portfoliu mali ¢o i len
jednu zmluvu o vykone spravy, mali povinnost byt zapisani v zozname spravcov



k 31. decembru 2017. Zmluvy o vykone spravy G¢inné pred 1. januarom 2018 uzatvorené so
spravcom, ktory k 31. decembru 2017 nebol zapisany v zozname spravcov, zanikaji
najneskor k 30. junu 2018. Spravca ma povinnost’ o tejto skutocnosti pisomne informovat’
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov najneskoér 60 dni pred zanikom zmlav a vykonat’
nevyhnutné c¢innosti smerujice k ukonceniu vykonu spravy a jej odovzdaniu novému
spravcovi alebo vzniknutému spolocenstvu. K zéniku zmluvy o vykone spravy dochadza zo
zékona a preto sa nevyzaduje, aby ktorakol'vek zo stran podéavala vypoved alebo aby sa
zmluvné strany na zaniku zmluvy dohodli. Uvedent situaciu nie je mozné napravit' ani
dodato¢nym zapisanim spravcu do zoznamu, zmluvy o vykone spravy je potrebné v pripade
zdujmu oboch zmluvnych stran uzavriet opédtovne. Medzi spravcami sa vSak rozsirila
zavadzajuca informacia, podl'a ktorej MDV SR prediZilo termin zapisu do 30. juna 2018,
ktory ked nezapisani spravcovia stihnu, nepride k zaniku ich zmliv o vykone spravy.
V nadvéznosti na uvedené MDV SR v priebehu mesiaca jun opét’ eviduje narast prijatych
ziadosti.

K 31. decembru 2017 MDV SR vydalo 551 osvedeni o zapise do zoznamu spravcov
bytovych domov, k 30. junu 2018 tento pocet narastol na 596 zapisanych subjektov.
V priebehu obdobia od ucinnosti zdkona ¢. 246/2015 Z. z. az do posledného dna, kedy sa
spravcovia mohli zapisatt do zoznamu spravcov bez zaniku zmluv o vykone spravy
(31. december 2017), prichadzali ziadosti ozapis na MDV SR priebezne, viac menej
ustalenym poctom. Radovo zvySeny pocet ziadosti zacal prichadzat na MDV SR az
v mesiacoch oktober az december 2017, napriek viacerym medializovanym upozorneniam
MDYV SR pocas prechodného obdobia dvoch rokov, ktorych obsahom bola Ziadost’ smerujica
k spravcom bytovych domov, aby podanie ziadosti o zapis nenechavali na poslednu chvil'u.
MDYV SR ma zékonnu lehotu na vydanie osvedcenia 15 dni a nie je povinné zapisat’ spravcu
hned’ v den prijatia ziadosti. Vyrazne vyssi pocet ziadosti bol na MDV SR doruceny v obdobi
od 27. — 29. decembra 2017, MDV SR sa vsak vsetky vyhovujuace ziadosti podarilo Gspesne
spracovat’ a zapisat’ aj tychto spravcov.

Spravcovia vo velkej miere vyuzivaji podanie ziadosti prostrednictvom webového sidla
www.zoznamspravcov.sk. Kazdému subjektu je pri zapise vytvoreny a prideleny jedine¢ny
identifikator, prostrednictvom ktorého sa vedia prihlasit do svojho vlastného profilu

a vykonavat’ cez neho zmeny, plnit’ informacnti povinnost’ vo¢i MDV SR alebo poskytovat
vSeobecné oznamy svojim klientom.

3. Dohlad

MDV SR v ramci svojich kompetencii vykondva podl'a § 14 zakona ¢. 246/2015 Z. z.
dohl'ad nad spravcami zapisanymi v zozname spravcov v rozsahu splnenia podmienok
vyzadovanych pri zapise. Dohl'ad vykonavaji zamestnanci MDV SR povereni kontrolou
dodrziavania povinnosti vyplyvajucich zo zakona ¢. 246/2015 Z. z., ktorymi st najmi
odborna spdsobilost, uzatvorené platné poistenie zodpovednosti za Skodu, zriadenie
kancelarie, jej oznacenie a dodrZiavanie Uradnych hodin. MDV SR moézZe vykonavat dohl'ad
na vybere ndhodnej vzorky spravcov zo zoznamu spravcov alebo na zidklade podnetu
dorucené¢ho na MDV SR.


http://www.zoznamspravcov.sk/

Dohlad je vécSinou vykondvany formou vopred neohldsenej kontroly v priestoroch
kancelarie spravcu, ktora je uvedend v zozname spravcov, a vV ¢ase uradnych hodin uvedenych
V zozname spravcov. Pri prichode poverenych zamestnancov MDV SR st tito povinni
preukazat’ sa spravcovi poverenim na vykon dohl'adu a nasledne vyzvi spravcu o predloZenie
kontrolovanych dokladov. Po kontrole je spravcovi zaslany protokol o vykone dohladu s
uvedenim priebehu a vysledkov dohladu.

Za rok 2017 bolo vykonanych 30 dohl'adov na tizemi celej SR, ktorych vysledok bol
okrem drobnych nedostatkov velmi pozitivny. Nedostatkami boli zvdcSa nesplnenie si
ohlasovacej povinnosti vo¢i MDV SR (napr. zmena uradnych hodin) alebo nedostato¢né
oznacenie kancelarie. Uvedené nedostatky vSak spravcovia po upozorneni bez odkladu
odstranili, resp. napravili. Za prvy polrok 2018 bolo vykonanych 14 dohladov.

4. Povinnosti spravcov bytovych domov

Spravcovia zapisani v zozname spravcov musia kontinudlne spihat a dodrziavat
podmienky, ktoré museli splnit’ pri zapise, po cely Cas zapisu. Okrem zdkladnych zdkonom
stanovenych podmienok § 11 zdkona ¢. 246/2015 Z. z. taxativne vymedzuje skutocnosti, o
ktorych je spravca povinny informovat’ MDV SR do 30 dni odkedy skuto¢nost’ nastala. Ide o:

e zmenu Vv osobe, prostrednictvom ktorej sa zabezpecuje odborna spdsobilost,

e zriadenie alebo zruSenie kancelarie, pricom v oznameni uvedie adresu kancelarie,
uradné hodiny, telefonne Cislo, e-mailovi adresu a Cislo faxu,

e zmenu adresy kancelarie, uradnych hodin, telefonneho ¢isla, e-mailovej adresy alebo
¢isla faxu,

e vznik a zanik poistenia,
e vznik, zmenu alebo zanik skuto¢nosti zapisovanych do zoznamu.

Zaroven je spravca povinny pisomne informovat MDV SR o kaZdej skutocnosti, ktora je
dévodom na vyciarknutie zo zoznamu podla § 12 zékona €. 246/2015 Z. z. do 14 dni od jej
vzniku alebo odkedy sa spravca mohol o tejto skutocnosti dozvediet'.

Uvedené povinnosti moze spravca oznamit aj prostrednictvom zoznamu Spravcov,
konkrétne cez svoj ,,profil“, do ktor¢ho sa vie prihlasit’ prostrednictvom pridelen¢ho
jedinecného identifikatora. Niektoré zmeny, ako napr. zmena Clenov Statutdrneho organu
alebo zmena osoby zabezpecujucej odbornu sposobilost’, vyzaduju predlozenie relevantnych
dokumentov preukazujiicich dani zmenu a takéto zmeny je potrebné urobit’ pisomne aj so
zaslanim podkladov preukazujicich zmenu. Napriek uvedenému je spravcov mnohokrat
potrebné upozoriiovat’ a dodato¢ne Ziadat' predloZenie relevantnych dokladov, bez ktorych
zamestnanci MDV SR pozadovanti zmenu nevykonaju.

Za nesplnenie informacnej povinnosti podla § 11 zékona ¢. 246/2015 Z. z. mdze
MDV SR ulozit” spravcovi pokutu do 1 000 eur, v pripade opakovaného porusenia povinnosti


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2015/246/20160101#paragraf-12

v obdobi 24 mesiacov mdéze MDV SR ulozit’ pokutu az do vysky 5 000 eur. MDV SR
doposial’ nepristupilo k udeleniu ziadnej pokuty.

5. Vycdiarknutie zo zoznamu spravcov

MDYV SR ako spravny organ ma V ramci opravneni V zmysle zakona ¢. 246/2015 Z. z.
povinnost’ vyCiarknut’ spravcu zo zoznamu spravcov. Vyciarknutie sprdvcu zo zoznamu
spravcov nastane, ak spravca:

e 0 to pisomne poziada,

e mu zaniklo alebo mu bolo zruSené zivnostenské opravnenie,

e viac ako dva po sebe nasledujice mesiace nema poistenie,

e nevyhovel pri opitovnom d’alSom odbornom vzdelavani alebo ho nevykonal,

e viac ako tri po sebe nasledujuce mesiace nespliia podmienku odbornej spdsobilosti,

e nie je doveryhodny, resp. ktorykol'vek z ¢lenov jeho Statutarneho organu nie je
doéveryhodny,

e mMmu za poslednych 24 mesiacov bola viac ako trikrat pravoplatne uloZzend pokuta za
porusenie povinnosti podla § 11 ods. 4 zakona ¢. 246/2015 Z. z.,

e viac ako dva (v pripade pravnickej osoby), resp. tri (v pripade fyzickej osoby
podnikatel’a) po sebe nasledujiuce mesiace nemé zriadent kancelariu,

e v pripade pravnickej osoby zanikol, bol zruSeny alebo sud rozhodol o jeho neplatnosti.

O vy¢iarknuti spravcu vydava MDV SR rozhodnutie v lehote do 30 dni. Je nevyhnutné
zdoraznit, ze podla aktudlne platnej a UCinnej pravnej Upravy nemdzu byt dovodom
vyc¢iarknutia pokuty uloZené inymi spravnymi organmi podl'a osobitnych predpisov (ako napr.
Slovensk4 obchodna inSpekcia). Podla § 3 ods. 6 a 7 zakona ¢. 246/2015 Z. z. pravoplatne
ulozené pokuty vysSie ako 1660 eur stvisiace s vykonom spravy zapisuje MDV SR do
zoznamu spravcov na obdobie 24 mesiacov. Ak bola spradvcovi pocas poslednych 24
mesiacov viac ako dvakrat pravoplatne ulozena takato pokuta, MDV SR spravcovi, resp. jeho
zodpovednému zastupcovi nariadi opdtovné d’alSie odborné vzdelavanie. Napriek viacerym
oznameniam spravnych organov zaslanych na MDV SR o0 uloZeni pokuty nebola ani jedna
zverejnend na zozname spravcov z dovodu, Ze vSetky pokuty boli uloZené za konanie spravcu
este pred zapisom do zoznamu spravcov, kedy sa na neho podmienky zakona ¢. 246/2015 Z.
z. nevzt'ahovali.

MDYV SR upriamuje pozornost’ na skutocnost, Ze k vy€iarknutiu dochddza iba na zéklade
objektivnych skutocnosti, ktoré neumozituja MDV SR ako spravnemu orgénu rozdielny,
selektivny alebo subjektivny pristup ku konkrétnym osobam. K 30. junu 2018 pristapilo
MDV SR k vydaniu rozhodnutia o0 vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov u piatich spravcov, vo
vSetkych pripadoch islo o vy¢iarknutie na vlastnt ziadost’ spravcu.



6. Zaver

Na zaklade doteraj$ich skusenosti z aplikacnej praxe zakona ¢. 246/2015 Z. z., ako aj
mnohych odbornych diskusii, semindrov a osobnych stretnuti so spravcami mozno
konstatovat, ze zavedenie zakona ¢.246/2015 Z. z. do praxe prispelo K zvyseniu
profesionalizacie spravcov pri poskytovani spravy audrzby bytového fondu. Spravcovia
zodpovedne pristupuji k odbornému vzdelavaniu, ktoré mnohi absolvovali eSte pred
platnostou a u¢innostou zakona ¢. 246/2015 Z. z. Zavedenie zadkladnych podmienok pre
vykon ¢innosti spravcov povazuje MDV SR za prvy krok k efektivnemu, odbornému
a dokladnému poskytovaniu sluzieb v oblasti spravy bytového fondu. Nasledovat’ by mala
otvorend diskusia dotknutych subjektov o prepojeni zédkona ¢. 246/2015 Z. z. so zakonom NR
SR ¢. 182/1993 Z.z. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov, ktory je v gescii Ministerstva financii SR, resp. o celkovej legislativnej Uprave
a zmene kompetencii v oblasti spravy bytového a nebytového fondu a ich vlastnictva v duchu
zavazku z Programového vyhlasenia vlady SR na roky 2016 - 2020, uvedeného v Casti
Vystavba a byvanie —,,V nadchadzajucom obdobi bude vlada riesit’ aj problematiku pravnych
vzt'ahov a zodpovednosti pri sprave a udrzbe bytovych domov vyplyvajicich z vlastnictva
bytov v bytovych domoch.*



