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RADA ODBORNIKA

Téma domového poriadku rezonuje v nasom zdruZeni uz niekolko mesiacov a zacali sme sa fou
zaoberat v slvislosti s temou susedskych vztahov a rieseniami susedskych konfliktov. Niet bytového
domu, v ktorom by tento druh problémov neexistoval a chceli sme spravcom a spolocenstvam podat’
pomocnu ruku v podobe prednasky, ktorej obsahom je prehlad legislativy a navrh praktickych rieseni z
uvedenej problematiky. Je to totiz prave inétitit domového poriadku, ktorého podstatou a predmetom je
uprava vztahov medzi vlastnikmi v konkrétnom bytovom dome. Na mnohé situacie mysli legislativa uz

dnes, napr. v § 127 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého

,.Vlastnik veci sa musi zdrzat vSetkého, &im by nad mieru primerani pomerom obtazoval iného alebo
¢im by vazne ohrozoval vykon jeho prav. Preto najma nesmie ohrozit susedovu stavbu alebo pozemok
Upravami pozemku alebo upravami stavby na fiom zriadenej bez toho, Ze by urobil dostatoéné opatrenie
na upevnenie stavby alebo pozemku, nesmie nad mieru primerani pomerom obtaZovat susedov
hlukom, prachom, popoléekom, dymom, plynmi, parami, pachmi, pevnymi a tekutymi odpadmi, svetlom,
tienenim a vibraciami, nesmie nechat chované zvierata vnikat' na susediaci pozemok a nesetrne,
pripadne v nevhodnej roénej dobe odstranovat zo svojej pody korene stromu alebo odstranovat' vetvy
stromu presahujice na jeho pozemok". V tomto ustanoveni sa negativne vymedzuje rozsah &innosti,
ktoré sa zakazuju, no neuréuje sa, ¢o je vlastnik povinny vykonat a éo ma robit' pre zlepsenie tzv.
susedskych vztahov. Zakon ¢ 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,,BytZ") obsahuje podobné ustanovenie v § 11 ods. 1, v zmysle ktorého ,,vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v dome udrziavat v stave
spdsobilom na riadne uZivanie, najma véas zabezpetovat' udrzbu a opravy. Je povinny konat' tak, aby
pri uzivanli, udrZiavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho
Casti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome neruséil a neohrozoval ostatnych vo
vykone ich vilastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav’. Obe ustanovenia su koncipované
vieobecne, ¢o predstavuje moznost' zahrnutia Sirokej palety konkrétnych situacii v bytovom dome pod

uvedené ustanovenia.
MozZnosti uprav konkrétnych prav a povinnosti do 1. februara 2020

Na prvy pohlad sa rieSenie zda az prilié jednoduché. V zmysle § 14a ods. 7 BytZ , su platné rozhodnutia
zavazné pre vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome". Uvedena veta plati pre
vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ohladu na ich Gcast na predmetnej schodzi €i
zhromazdeni. Ak k tomu ustanoveniu pripojime § 14b ods. 4 BytZ, podla ktorého ,,0 veciach, ktoré nie



su upravene v § 14b ods. 1 aZ 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovicna vacsina hlasov
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori sU pritomni na schodzi vlastnikov alebo sa
zucastnili pisomného hiasovania”. Ak je na takejto schddzi prijaté pravidlo upravujice prava a povinnosti
vlastnikov v dome, je zavazné pre vSetkych. Do uginnosti zakona ¢ 476/2018 Z z teda plati/platilo, Ze
nebolo potrebné na dosiahnutie zavaznosti pravidla spravania sa dosiahnut' kvorum nadpolovicnej
vacsiny véetkych a postacoval suhlas nadpolovicnej vacsiny pritomnych. Ak véak ide o vyznamny zésah
do prav a povinnosti viastnikov, je viac nez len vhodné uréit' (pre dosiahnutie jeho zavaznosti) vyssie
kvorum. Pre uvedenie prikladu je tomu tak napr. pri rozhodovani o zmene pomeru rozpocitavania
mnoZstva dodaného tepla na vykurovanie pedla pomerovych rozdelovacov tepla alebo urCenych
meradiel na meranie tepla v zmysle § 7 vyhlasky MH SR €. 240/2016 Z. z, ktorou sa ustanovuje teplota
teplej uzitkove] vody na odbernom mieste, pravidla rozpocitavania mnozZstva tepla dodaneho v teplej
uzitkove] vode a rozpocitavania mnozstva tepla. V zmysle uvedeného ustanovenia sa mézu viastnici
bytov a nebytovych priestorov (dalej len , NP") dohednut inak, pricom ale BytZ pre dosiahnutie
pozitivneho rozhodnutia neuréuje kvorum a tak je postagujlice kvorum v zmysle § 14a ods. 7 BytZ.

Novinkou je legalna definicia domového poriadku

Napriek tomu, Zze pojem domového poriadku je vSeobecne zauzivany, nebol v ziadnom pravnom
predpise definovany. Od 1. februara 2020 bude § 2 BytZ obohateny o novy odsek 16, v zmysle ktorého
,.sa domovym poriadkom rozumie viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome schvaleny subor
pravidiel a zasad dodrziavania dobrych mravov pri vykone prav a povinnosti vlastnikov a najomcov
bytov a nebytovych priestorov v dome, osdb, ktoré Ziju s uvedenymi osobami v spoloénej domacnosti,
ako aj osoéb, ktoré sa zdrziavaju v dome, pri uzivani spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prislusenstva a prilahlého pozemku". Podla dévodovej spravy by domovy poriadok mohol upravovat
napr. pravidla dodrZiavania no¢ného pokoja, pokoja pocas dni pracovného pokoja alebo pracovného
volna, podmienok bezpecného byvania, zasady chovania domacich zvierat v bytoch a nebytovych

priestoroch v dome alebo uzivania balkonov, lodzii a teras.

V tejto suvislosti je potrebné poukazat na nové ustanovenie § 14b ods. 1 pism. s), v zmysle ktorého
,,vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vacsinou hlasov
véetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o prijati, zmene alebo zruseni
domoveého poriadku”. Jednoznaéne sa tym urCuje minimalna hranica poctu hlasov potrebnych na

rozhodovanie o domovom poriadku, €0 povaZzujeme za Spravne.
Zavaznost domového poriadku

S domovym poriadkom to bolo ako so zakonnym zaloznym pravom. Aj ked bolo v edbornych kruhoch
jasné a zretelné, Zze zakonné zalozné pravo ma prednostné postavenie medzi zaloZnymi pravami a aj
bez zapisu na liste vlastnictva, bolo komplikovanej$ie tuto skutoénost wvysvetlit verejnosti. Po
nadobudnuti G€innosti zakona ¢. 63/2019 Z. z. je v8ak jeho legislativno-technicka uprava viac nez jasna



a spravna Argumentaéne je aktuadlne ovela jednoduchdie dokazat prave prednost zakonného
zaloZného prava a vymaoct tak nedoplatky viastnika ovela efektivnejdie a lahsie. Domovy poriadok je na
tom podobne. Aj ked je mozné prijat’ viastnikmi pravidlo spravania sa, je/bolo komplikované doméct sa
jeho dodrziavania a v pripade porusenia udelit sankciu a vymahat ju. Legainym definovanim domového
poriadku sa z neho stal jasnym spdsobom pravny dokument s konkrétnym vymedzenim prav a
povinnosti. To, Ze ide o dokument zavazny, je predmetom Upravy § 11 ods. 10 BytZ, v zmysle ktorého
.viastnici bytov a nebytovych priestorov, najomcovia, osoby, ktoré Ziju s uvedenymi osobami v
domacnosti a osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome, su povinné dodrziavat' domovy poriadok schvaleny
vlastnikmi podia § 14b ods. 1 pism. s). Za tym u&elom je spravca alebo spoloéenstvo povinné zverejnit

domovy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome".

Okruh osdb, ktoré zavazuje domovy poriadok je vymedzeny v § 11 ods. 10 BytZ, a su nimi:

a) vlastnici bytov a nebytovych priestorov,

b) najomcovia,

c) osoby, ktoré ziju s uvedenymi osobami v domacnosti,

d) osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome.

V sllade so zasadou informovanosti a verejnosti je nevyhnutné oboznamit' sa s obsahom domového
poriadku. Za tym ucelom je spréavca a spolocenstvo povinné zverejnit domovy poriadok na mieste
obvyklom na oznamovanie informacii v dome. Co je véak miestom obvyklym si viastnici uréuji sami.
Problémom méze byt plnenie zasady verejnosti a informovanosti vtedy, ak so za takéto miesto urcia
napr. vliastnu digitalnu nastenku alebo viastnu internetovu stranku, ku ktorej maju pristup len viastnici,
pripadne najomcovia. Len tazko si viem predstavit, Ze by sa o obsahu takto zverejneného domoveého
poriadku dozvedeli vSetky osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome. Pre uCely praxe je preto namieste jeho

zverejnenie na verejne viditelnom mieste v spoloénych &astiach pri vstupe do bytového domu.
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