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Vec: domovy poriadok

Obraciame sa na Vas so Zziadostou o usmernenie k obsahu a zavaznosti domovych poriadkov v zmysle
zakona NR SR ¢. 476/2019, ktory nadobudne ucinnost od 1. februara 2020.

Zakon umoinuje vlastnikom bytov a nebytovych priestorov hlasovanim podla § 14b, odsek 1 rozhodnut
o prijati, zmene alebo zruseni domoveho poriadku, pricom § 11, odsek 10 zakona urcuje povinnost
dodrziavar takto schvaleny domovy poriadok. Definicia domového poriadku uvedena v § 2, odsek 16
uvadza domovy poriadok ako subor pravidiel a zasad dodrziavania dobrych mravov, ale neuvadza, ie by
domovy poriadok mal obsahovat aj pripadné sankcie za jeho nedodrziavanie. Podla dovodovej spravy
k zakonu cielom tejto upravy bolo dosiahnut pravnu zavaznost domového poriadku.

Z dovodu nejasnosti pri aplikacii tychlo ustanoveni zakona, réznych medializovnych informacii a casto
neprimeranych ocakavani a predstav vlastnikov bytov sa preto obraciame na Vas so Ziadostou
o jednoznacne usmernenie k nasledovnym otazkam

1/ Je vsulade so zakonom, ak st viastnici vdomovom poriadku dohodnu sankcie v roznej vydke za
nedodrziavanie domového poriadku?

2/ Moze domovy poriadok upravovat aj také oblasti, ktoré su predmetom Obcianskeho zakonnika, inych
platnych pravnych predpisov, alebo véeobecne zavaznych nariadeni miest a obei?

3/ Ak by domovy poriadok obsahovasl napriklad odliingé, alebo sprisnené podmienky obsiahnuté vinych
predpisoch, bude takato uprava v domovom poriadku platna a zavazna?

4/ Kto je opravneny kontrolovat dodrziavanie domového poriadku a udelovat sankcie?

5/ Ak by vlastnici prijali rozhodnutie, 7e spravca domu je povinny kontrolovat dodrziavanie domového
poriadku, udelovat a vymahat sankcie ze jeho nedodrziavanie, méze spravca pozadovat od vlastnikov
osobitny poplatok na uhradu nakladov na poskytovame laketo sluzby?

6/ Je spravca povinny zaudtovat pripadne zaplatene sankcie za nedodrzanie domoveho poriadku ako prijem
do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytovéeho domu?




7/ Povinnost dodrzizvat schvaleny domovy poniadok mame chapat tak, ze vietky povinnosti v iom uvedene
a nadne schvalene, viatane pripadnych sankcil su a) pravne vymoiitelne bez ohladu na konkrétny obsah?

8/ Ak spolo¢enstvo viastnikov bytov da zaregistrovat schvaleny domovy poriadok ako neoddelitelnu suéast

zmluvy o spolocenstve, dosiahne sa repistraciou vyssia forma zavaznosti alepsia vymahatelnost
schvadlenych finanénych sankcii?

Za usmernenie Vam vopred dakujeme

S uctou

FURUREMIE BYTOVERD HUSPULU AR 1Y

RASLOVE

Ing. Anna Krajciova
vykonna riaditelka

10O 17337900, DIC 20208905640 Registracta O Banska Bastica pod & 03 2006
Pravi torma zagmove zdvazemie pravnich ol osob, BSSTSPOTRAN SK29 0900 0000 G051 2163 061K
I 0903 8IS T waw sbbs sk c-munls s zbhs sk

r—




MINISTERSTVO FINANCII SLOVENSKEJ REPUBLIKY

OALOr MGtk OvOpIaviy
Stefanovicova o

817 82 Bratslava 15

Zdruzenie bytoveho hospodarstva
na Slovensku

Rudlovska 53

874 01 Banska Bystnca

Vase cislo/zo dna Nase Cislo Vybavujetel Bratislava
001-2020/24 01 2020 MF/8432/2020-8221 Mar Stepanovska 0602 2020
Vec

Zakon o vlastnictve bytov

Listom ¢ 001-2020 zo dna 24 01 2020, dorucenym 28 01 2020, sle sa obratili na Ministerstvo financii
Slovenske) republiky vo veci metodickeho usmemenia podla zakona Narodne) rady Slovenske| republiky ¢
182/1993 Z z ovlasiniclve bytov a nebylovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o
vlastnictve bytov") Na zaklade Vami uvedenych informacii Vam z hladiska naej vecnej pasobnosti oznamujeme

Pravna uprava domoveho ponadku nadobudla ucinnost 1 februara 2020 zakonom ¢ 476/2019 Z z
ktorym sa meni a dopina zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢ 182/1993 Zz o viastnictve bylov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Domovym ponadkom sa podla § 2 ods 16 zakona o vlastniclve bylov rozumie vlasinikmi bytov a
nebytovych pnestorov v dome schvaleny subor pravidiel a zasad dodrziavania dobrych mravov pri vykone prav a
povinnosli viastnikov a najomeov bytov a nebytovych priestorov v dome. osob, ktoré ziju s uvedenymi osobami v
spolocnej domacnosli, ako aj osob klore sa zdrziavaju v dome pn uzivani spoloénych casti domu. spoloénych
zanadeni domu. prisluSenstva a prifahlého pozemku

Viastnici bytov a nebytovych pneslorov. najomeovia. osoby kiore ziju s uvedenymi osobami v domacnosti
aosoby. ktoré sa zdrZiavaju v dome, su podia § 11 ods 10 zakona o viastnictve bytov povinne dodrziavat domovy
ponadok schvaleny viastnikmi podia § 14b ods 1 pism s) Za tym ucelom je spravca alebo spolocensivo povinne
zvergjnit domovy ponadok na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome

V sulade s § 14b ods 1 pism s) zakona o vlastnictve bytov viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome prijimaju rozhodnutie o prijati, zmene alebo zruseni domoveho ponadku nadpoloviénou vacsinou hlasov
vselkych viastnikov bylov a nebylovych priestorov v dome
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Pravnym predpokladom vzniku zodpovednost, ktorej dosledkom mdze byt finanéna sankcia. je povinnost
ustanovena zakonom aleho na zaklade zakona Sankcia je len nasledkom naplnenia praviych skutoénosti, ktore
predpoklada zakon Zakon o vlastnictve bylov neupravuje zodpovednost vyplyvajucu z porusenia domoveho
poriadku ani ziadnu sankciu za nedodrziavanie prijalého domoveho poriadku Z uvedeneho dovodu neexistuje
pravny titul na udelenie lakefto sankcie priamo zo zakona Sankcia za nedodrziavanie domoveho periadku
upravena len v domovom poriadku nema oporu v platne) pravne) uprave Zakon o viastnicive bylov takliez
neustanovuje osobu klora by bola opravnena konlroloval dodiziavanie pravidiel domoveho ponadku, ukladat
a vymahal sankcie a prijat vynos z pripadnej finanéne| sankcie

Ad 2

Podla nasho nazoru nie je vyluéene, aby domovy ponadok obsahoval pravidia spravania sa, na klorych
sa vlastnict bytov a nebylovych priestorov v dome dohodnu a zaroven sumnarizaciu prav a povinnosti vyplyvajucich
7 pravnych predpisov Slovenskej republiky

Prava a povinnosti vyplyvajuce zo vseobecne zavaznych predpisov platia bez ohladu na to, €1 su alebo
nie su spisane v domovom ponadku

Ad 3
Podla § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa preci dobrym mravom

Domovy ponadok musi byt v sulade s pravnym ponadkom Slovenske) republiky, teda nemdze platnu
pravnu upravu ignoroval alebo ju pretvaral’ Ak by domovy ponadok upravoval pravidla spravania sa v rozpore s
platnymi pravaymi predpismi, mohlo by ist o absolutnu neplainost a zaroven o koliziu s Ustavou Slovenske
republiky (¢l 1ods 1acl 2ods 3)a Listnou zakladnych prav a slobad

Ad S

Pre spravcu zo zakona o vlastnictve bylov nevyplyva vo vztahu k domovemu poniadku ina povinnost. nez
|e zverejnenie domoveho poriadku na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome. ak ho vlastnici schvalili
v sulade so zakonom o viastnicive bytov

S ohiadom na zmluvnu autonomiu v obéianskopraviych vztahoch mie je vylucene, aby si vlastnicr bylov
a nebytovych prestorov v dome uzatvorili so spravcom samostatnu zmluvu, v ktorej si upravia osobitnou formou
vzajomne prava a povinnosti Takato zmluva by viak nebola v rezime zakona o viastnictve bylov

Ad 6

Financna sankcia za nedodrZiavanie domoveho ponadku upravena v domovom poniadku nema oporu
v plalng| pravne| uprave, prefo ani nemoze byt priymom fondu prevadzky. udrzby 2 oprav podla § 10 ods 2 zakona
o vlastniclve bytov

Ad 8
Domovy poriadok  ktory by bol sucastou zmluvy o spoloéenstve musi byt prijaty a schvaleny v rovniakom
rezime ako zmluva o spologenstve podla § 7a ods 1 zakona o viasinicive bytov
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Navrh na zapis do registra spolocenstiev e podia § 7 ods 2 zakona o viastnictve bytov povinny podat
zvoleny predseda alebo povereny viastnik bytu alebo nebytoveho pnestoru v dome do 30 dni od schvalemia zmluvy
o spolocensive alebo spravea pri vzniku spoloéenstva zo zakona Navrh na zapis zmien alebo zaniku zapisovanych
udajov podla § 7 ods 7 zakona o viastnictve bylov je povinny podat prislusnému spravnemu organu predseda
alebo povereny viastnik bytu alebo nebyloveho priestoru v dome do 30 dni odo dia ked zmena nastala Pravost
podpisu na navrhu na zapis do registra musi byt uradne osvedéena Sucastou navrhu na zapis do registra e
zmluva o spolocenstve v dvoch vyholoveniach alebo je) dodatok v dvoch vyhotoveniach ak sa tyka zmeny alebo
zaniku udajov zapisovanych do registra
Do registra spolofenstiev sa podla § 7 ods 7 zakona o viasinictve bytov zapisuje nazov a sidlo
spolocenstva, identifikacne cislo. organy spolocenstva meno, priezvisko a adresa trvaleho pobytu $latutameho
organu

Podla § 7 ods 5 zakona o viastnictve bylov spravny organ vykona zapis do registra do 15 dni od zacatia
konania, alebo ak ide o zmenu formy spravy, nasledujuci def po skonceni platnosti zmluvy o vykone spravy
Spravny organ do troch dni po zapise do registra zasle spolocenstvu jedno vyhotovenie zmiuvy o spolocenstve, na
ktorom vyznaci den vykonania zapisu do registra

Z citovanych uslanoveni zakona o viastnictve bylov je zrejme. Ze do registra spolocensbiev sa predkiada
dodatok zmluvy o spolocenstve len viedy ak sa tyka zmeny alebo zaniku udajov zapisovanych do registra

V lejlo veci zaroven plati nase stanovisko k vyssie uvedenemu bodu 1 4 a7

Stanovisko Ministerstva financii Slovenske) republiky k problematike domoveho ponadku bolo zverejnene
a) na webove) stranke Ministerstva financi Slovenske) republiky
https /lwww misr sk/sk/ministerstvo/leqislaliva-majetkove pravo/majetkove pravo/vlasinicivo-bylov-nebylovych
priestorovi/stanovisko-k-domovemu-poriadku/

K predmetne) problematike sa vyjadrujeme ako gestor zakona o viastnictve bytov pricom ide o nezavazne
pravne stanovisko Vykladove stanoviska ustrednych organov $tatnej spravy k uréitemu zakonnemu ustanoveniu
nenahradzaju pravny nazor vysloveny sudom

S pozdravom

JUDr. Branislav Pokorny
riaditel odboru
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