Predkladacia správa

Na základe § 70 ods. 2 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 350/1996 Z.z. o rokovacom poriadku Národnej rady Slovenskej republiky Ministerstvo financií Slovenskej republiky predkladá na rokovanie vlády Slovenskej republiky návrh poslankyne Národnej rady Slovenskej republiky Zdenky Kramplovej na vydanie zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov.

Účelom predkladaného návrhu zákona je ustanoviť, kto platí zálohu platieb v prípade predaja bytu, pretože často nový vlastník tieto platby neplatí až do „zavkladovania“ zmluvy. Ako uvádza predkladateľka, rovnako v praxi vznikajú problémy pri schvaľovaní, zmene alebo zániku zmluvy o výkone správy, pretože zákon neustanovuje, kde a ako sa má schvaľovať zmluva o výkone správy. 

Podľa predkladateľky je problémový aj pojem „skončenie činnosti správcu“, pretože zákon nerieši, či ide o koniec výkonu správy v príslušnom dome, koniec podnikateľskej činnosti fyzickej osoby alebo koniec existencie právnickej osoby. Z tohto dôvodu správca v prípade výpovede zmluvy o výkone správy nechápe výpoveď ako koniec svojej činnosti a nevykoná príslušné opatrenia, ako je vyúčtovanie voči vlastníkom. Novela zákona navrhuje, aby správca, ktorý končí svoju činnosť v priebehu roka urobil vyúčtovanie za toto obdobie do 31. mája nasledujúceho roku.

Stanovisko Ministerstva financií Slovenskej republiky
K bodu 1
Poslanecký návrh zákona nesystémovo vstupuje do § 4, ktorý upravuje spôsoby nadobúdania vlastníctva bytu tým, že, ukladá povinnosti v súvislosti s prevodom vlastníctva bytu novému vlastníkovi bytu. Súčasne zavádza do zákona nový pojem „platenie zálohy“, ktorý nedefinuje. S navrhovanou úpravou nemožno súhlasiť z nasledujúcich dôvodov:

Vychádzajúc zo znenia § 28 ods. 5 zákona č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností v znení neskorších predpisov právne účinky vkladu vlastníckeho práva zo zmluvy o prevode bytu do vlastníctva nájomcu vznikajú na základe právoplatného rozhodnutia o jeho povolení ku dňu doručenia návrhu na vklad.

Z uvedených dôvodov nájomca bytu, ktorý uzavrie zmluvu o prevode vlastníctva bytu s pôvodným vlastníkom domu, sa stáva vlastníkom bytu dňom doručenia návrhu na vklad a odvtedy aj platí úhrady za plnenia a preddavky do fondu prevádzky, údržby a opráv. Do tohto okamihu platí nájomné a ďalšie úhrady v súlade s nájomnou zmluvou.

Povinnosť platiť preddavky do fondu prevádzky, údržby a opráv ako aj úhrady za plnenia sa zo zákona vzťahujú len na vlastníka bytu. Až do rozhodnutia o povolení vkladu vlastníckeho práva na základe zmluvy o prevode vlastníctva bytu je povinný uhrádzať uvedené platby vlastník bytu.

Dohoda medzi pôvodným vlastníkom bytu a novým vlastníkom bytu o tom, kto má resp. bude uhrádzať platby až do „zavkladovania“ vlastníctva je vo vzťahu k zákonu o vlastníctve bytov irelevantná, pretože zákon ukladá povinnosti len vlastníkovi bytu. Podľa § 7a ods. 2 a § 8a ods. 6 zákona o vlastníctve bytu na nového vlastníka bytu prechádzajú všetky práva a povinnosti zo zmluvy o spoločenstve alebo zo zmluvy o výkone správy, teda aj povinnosť uhrádzať platby v súlade s § 10 ods. 1 a 6 zákona o vlastníctve bytov. Voči doterajšiemu vlastníkovi bytu záväzky vyplývajúce zo zmluvy o spoločenstve alebo zmluvy o výkone správy zanikajú až ich usporiadaním. Pôvodný vlastník bytu zodpovedá za včasnú úhradu platieb až do momentu rozhodnutia o „zavkladovaní“ zmluvy o prevode vlastníctva bytu na nového vlastníka. Navrhovaná úprava môže v praxi spôsobiť problémy, pretože vlastníci bytov v bytovom dome by pri  prípadných sporoch nevedeli, kto je v takomto spore pasívne legitimovaný. 
Z uvedených dôvodov nemožno s navrhovanou úpravou súhlasiť.

K bodu 2
Predkladateľka chce navrhovanou úpravou dosiahnuť, aby sa o zmluve o výkone správy nemohlo písomne hlasovať. Navrhovaná úprava však tento zámer nezabezpečí, pretože podľa § 14 ods. 1 zákona o vlastníctve bytov vlastník bytu má právo zúčastňovať sa na správe domu na schôdzi vlastníkov a rozhodovať hlasovaním. Podľa § 14 ods. 2 zákona o vlastníctve bytov o zmluve o výkone správy alebo jej zmenách sa vždy rozhoduje nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov. Hlasovanie môže byť aj písomné vzhľadom na skutočnosť, že väčšinou sa schôdzí vlastníkov nezúčastňuje dostatočný počet vlastníkov bytov. Aby sa zamýšľaný cieľ dosiahol, bolo by potrebné hlasovanie o zmluve o výkone správy vylúčiť z režimu písomného hlasovania v § 14 ods. 6 zákona o vlastníctve bytov.

Z uvedených dôvodov nemožno s navrhovanou úpravou súhlasiť.

K bodu 3
Uvedený návrh je z legislatívno-technického hľadiska nadbytočný a neprináša vecný posun v právnej úprave.

K bodu 4

Navrhované doplnenie možno považovať za nadbytočné, pretože  platná právna úprava upravuje iba  činnosť správcu voči vlastníkom bytov,  ktorú správca vykonáva len na základe platne uzavretej zmluvy o výkone správy. Navrhnutá  práva úprava je zmätočná a jej cieľ  nie je zrejmý ani z dôvodovej správy. Je potrebné poukázať na skutočnosť, že správca nemôže ukončiť svoju činnosť zo zmluvy o spoločenstve, pretože takúto zmluvu správca so spoločenstvom ani nemôže uzavrieť. Išlo by o neplatnú zmluvu podľa § 6 ods. 3 a 4 zákona o vlastníctve bytov.


Z uvedených dôvodov nemožno s navrhovanou úpravou súhlasiť.

K bodu 5
Navrhovateľka chce doplnením § 8a ods. 3 dosiahnuť, aby správca, ktorý skončí správcovskú činnosť v priebehu roka, bol povinný vykonať vyúčtovanie nie ku dňu skončenia výkonu správy, ale až do 31. mája nasledujúceho roka. 

Z časti ide o duplicitnú úpravu, pretože povinnosť správcu, ktorý končí svoju činnosť, urobiť vyúčtovanie použitia fondu prevádzky, údržby, opráv a úhrad za plnenia najneskôr v deň skončenia správy je upravená v tretej vete uvedeného ustanovenia. Z textu návrhu a ani z dôvodovej správy nie je zrejmé, prečo navrhnutá povinnosť správcovi urobiť vyúčtovanie sa posúva až do 31. mája nasledujúceho roka. S takýmto návrhom sa nemožno stotožniť, pretože správca, ktorý nevykoná vyúčtovanie ku dňu skončenia svojej činnosti, nemá žiadne podklady, na základe ktorých by mal vrátiť finančné prostriedky vlastníkom bytov ku dňu skončenia správy domu.

Správca by zároveň až do 31. mája nasledujúceho roka neoprávnene zadržiaval finančné prostriedky domu, ktorý nespravuje, pretože by mu zákon neukladal povinnosť prostriedky okamžite vrátiť. Zároveň  by sa narušila kontinuita výkonu správy domu  novým správcom alebo spoločenstvom.

Z uvedených dôvodov nemožno s navrhovanou úpravou súhlasiť.

Návrh má aj mnoho vecných a legislatívno-technických nedostatkov. 

Vzhľadom na vyššie uvedené, Ministerstvo financií Slovenskej republiky odporúča vláde Slovenskej republiky vysloviť nesúhlas s predloženým návrhom poslankyne Národnej rady Slovenskej republiky Zdenky Kramplovej na vydanie zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov.

