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ZAKON
z 22. septembra 2015,

o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zakona Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:

CL1

§1
Predmet dpravy
Tento zakon ustanovuje
a) podmienky vykonu ¢innosti spravcov,!) ktori spravuju bytové domy?) (dalej len "spravca"),

b) Statnu spravu na tseku podmienok vykonu ¢innosti spravcov.

§2

Spravca

Spravca musi byf zapisany v zozname spravcov (dalej len "zoznam") a spliiat podmienky na
vykon tejto ¢innosti podla tohto zakona.

Odborna sposobilost

§3

(1) Odborna sposobilost sa ziskava absolvovanim dalsiecho odborného vzdelavania
v akreditovanom vzdelavacom programe podla osobitného predpisu®) (dalej len "dalSie odborné
vzdelavanie").

(2) Dalsie odborné vzdelavanie je zamerané na
a) zakladné pravne predpisy tykajuce sa vykonu spravy bytovych domov (dalej len "vykon spravy"),
b) administrativne zabezpecenie vykonu spravy,
c) odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov,
d) finanény manazment a hospodarenie.

(3) Minimalny rozsah dalSieho odborného vzdelavania podla odseku 2 je 90 hodin a je rozdelené
do Styroch oblasti, pricom na kazdua oblast musi byt vyhradenych najmenej 15 hodin.
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(4) Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky (dalej len
"ministerstvo") moze nariadit opdtovné dalSie odborné vzdelavanie spravcov a ich zodpovednych
zastupcov, ak nastanu zasadné zmeny pravnej upravy tykajucej sa vykonu spravy. Oznamenie
o nariadeni opadtovného dalSieho odborného vzdelavania obsahuje najméa podrobnosti o obsahovom
zamerani, rozsahu vzdelavania a stanovenie terminu, do ktorého je potrebné opitovné dalSie
odborné vzdelavanie vykonat, a ministerstvo ho zverejni na svojom webovom sidle.

(5) Spravca alebo jeho zodpovedni zastupcovia v pripade, Ze odborna spésobilost spravcu je
zabezpecovana prostrednictvom nich, st povinni zacastnif sa nariadeného opatovného dalsieho
odborného vzdelavania podla odseku 4 a do 30 dni po jeho absolvovani predlozit ministerstvu
osvedcenie o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu.+)

(6) Ministerstvo nariadi opatovné dalSie odborné vzdelavanie spravcu alebo jeho zodpovedného
zastupcu, ak spravcovi bola organom podla osobitného predpisub) pocas poslednych 24 mesiacov
viac ako dvakrat pravoplatne ulozena pokuta vyssia ako 1 660 eur za porusSenie povinnosti podla
osobitného predpisu,?) ktora suvisi s vykonom spravy. Na pokutu ulozenu spravcovi v dosledku
porusenia povinnosti vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v domoch, ktoré spravuje (dalej
len "vlastnici"), sa neprihliada.

(7) Sankcie uloZené podla odseku 6 oznamuje prislusny organ ministerstvu. Ministerstvo ich
zapisSe do zoznamu na obdobie 24 mesiacov.

§4

(1) Spravca musi mat odbornu sposobilost alebo musi mat aspon jedného zodpovedného
zastupcu s odbornou spésobilostou, ktory splna aj dalsie predpoklady podla tohto zakona bez
ohladu na pocet zriadenych kancelarii spravcu (dalej len "kancelaria").

(2) Fyzicka osoba mobzZe zabezpecovat odbornu sposobilost iba pre jednu fyzicka osobu -
podnikatela alebo pravnicka osobu.

§5

Kancelaria

(1) Spravca je povinny na ucely uplatnovania prav vlastnikov podla osobitného predpisu¢) mat
zriadenu kancelariu, riadne ju oznacit obchodnym menom a oznacenim "Spravca bytovych
domov".

(2) Kancelaria musi byt otvorena pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyZdni minimalne
Styri za sebou iduce hodiny.

(3) Kancelaria sa zriaduje vo verejne dostupnej budove. Verejne dostupnou budovou sa na tucely
tohto zakona rozumie budova so vstupom pristupnym verejnosti aspon v uradnych hodinach
kancelarie.

§6

Poistenie spravcu

Spravca je povinny mat uzavreté poistenie zodpovednosti za Skodu, za vznik ktorej zodpoveda
pri vykone spravy podla osobitného predpisu,®) v rozsahu primeranom poctu spravovanych
bytovych domov a miere rizika spojeného s vykonom spravy (dalej len "poistenie").
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§7

Zoznam

(1) Zoznam je ministerstvom vedeny verejne pristupny zoznam ustanovenych udajov
o spravcoch, ktoré ministerstvo zverejnuje na svojom webovom sidle.
(2) Zoznam obsahuje

a) obchodné meno fyzickej osoby - podnikatela alebo pravnickej osoby, miesto podnikania alebo
sidlo,

b) identifika¢né ¢islo osoby, ak je pridelené,

c) meno, priezvisko a adresu trvalého pobytu c¢lenov Statutarneho organu v pripade pravnickej
osoby spolu s uvedenim dna vzniku, pripadne zaniku ich funkcie,

d) meno, priezvisko a adresu zodpovednych zastupcov spolu s uvedenim dna vzniku, pripadne
zaniku ich funkcie,

e) adresy kancelarii, ich uradné hodiny, telefénne ¢islo, e-mailova adresu a ¢islo faxu,
f) den zapisu do zoznamu,
g) den vyciarknutia zo zoznamu,
h) sankcie uloZzené podla § 3 ods. 6.
(3) Na poziadanie ministerstvo do siedmich dni od dorucenia pisomnej ziadosti vyda ziadatelovi

informativny vypis zo zoznamu, ktory obsahuje informacie o spravcovi podla odseku 2. Vypis sa
poskytuje pisomne a nie je pouzitelny na pravne ukony.

Predpoklady na zapis do zoznamu

§8
(1) Do zoznamu mozno zapisat fyzicku osobu - podnikatela, ktora
a) ma vydané zivnostenské opravnenie v predmete podnikania sprava a udrzba bytového fondu,?)
b) je déveryhodna,

c¢) ma odbornu spésobilost podla § 3 alebo ju zabezpeCuje prostrednictvom zodpovedného
zastupcu, ktory

1. je doveryhodny,

2. je v pracovnom pomere zalozenom pracovnou zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny cas
a

3. ma odbornu spoésobilost podla § 3,

d) ma zriadenu kancelariu podla § 5.

(2) Déveryhodna na ticely tohto zakona je fyzicka osoba, ktora
a) v poslednych piatich rokoch nebola vy¢iarknuta zo zoznamu podla § 12 ods. 1 pism. b) az g),

b) v poslednych piatich rokoch nebola ¢lenom Statutarneho organu pravnickej osoby vyc¢iarknutej
zo zoznamu podla § 12 ods. 2 pism. b) az h) v case jej vycCiarknutia zo zoznamu,

c) v cestnom vyhlaseni podla tohto zakona vedome neuviedla nepravdivé udaje.

(3) Do zoznamu nemozno zapisat fyzicku osobu - podnikatela,

a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch ulozena pokuta podla § 3 ods. 6 alebo ktora bola v case
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jej ulozenia Clenom Statutarneho organu alebo zodpovednym zastupcom osoby, ktorej bola
v poslednych 24 mesiacoch takato pokuta ulozena alebo

b) ktora zabezpecuje odbornu sposobilost prostrednictvom osoby uvedenej v pismene a).

§9

(1) Do zoznamu mozno zapisat pravnicku osobu, ak

a) aspon jeden clen jej Statutarneho organu alebo zodpovedny zastupca, ktory je v pracovnom
pomere zaloZenom pracovnou zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny cas podla Zakonnika
prace, splfia podmienky podla § 8 ods. 1 pism. b) a c),

b) ma vydané Zivnostenské opravnenie v predmete ¢innosti sprava a udrzba bytového fondu podla
osobitného predpisu,?)

c) ma sidlo na uzemi Slovenskej republiky alebo iného clenského Statu Eurdpskej tnie, alebo
iného zmluvného statu Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore (dalej len "clensky stat"),

d) clenovia jej Statutarneho organu su doveryhodni,

e) ma zriadenu kancelariu podla § 5.

(2) Do zoznamu nemozno zapisat pravnicku osobu,
a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch ulozena pokuta podla § 3 ods. 6,

b) ktora zabezpecuje odbornu sposobilost prostrednictvom osoby uvedenej v § 8 ods. 3 pism. a).

§ 10
Zapis do zoznamu

(1) Zapis do zoznamu vykona ministerstvo na zaklade pisomnej ziadosti osoby, ktorej sa zapis do
zoznamu tyka.
(2) Ziadost fyzickej osoby - podnikatela obsahuje
a) obchodné meno,
b) miesto podnikania,
¢) identifikaéné ¢islo osoby, ak je pridelené,
d) adresu kancelarie,

e) uradne osvedceny odpis osvedcenia o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu?)
fyzickej osoby - podnikatela alebo zodpovedného zastupcu, ktorého prostrednictvom sa
zabezpecuje odborna sposobilost,

=

cestné vyhlasenie o splneni predpokladov podla § 8 ods. 2,
g) cestné vyhlasenie zodpovedného zastupcu o splneni predpokladov podla § 8 ods. 2,
h) doklad preukazujuci poistenie podla § 6,

i) potvrdenie opravnujuce zriadit v nehnutelnosti kancelariu.

(3) Ziadost pravnickej osoby obsahuje
a) obchodné meno,
b) sidlo,

c) identifikac¢né c¢islo osoby; ak ide o zahrani¢nu pravnicku osobu, identifikacné ¢islo osoby sa
neuvadza,?)

d) adresu kancelarie,
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e) uradne osvedCeny odpis osvedcenia o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu?)
osoby, prostrednictvom ktorej sa zabezpecuje odborna sposobilost,

=

cestné vyhlasenia vSetkych ¢lenov Statutarneho organu o splneni predpokladov podla § 8 ods. 2,

g) cCestné vyhlasenie osoby, ktorej prostrednictvom sa zabezpecuje odborna sposobilost o splneni
predpokladov podla § 8 ods. 2,

h) doklad preukazujuci poistenie podla § 6,
i) potvrdenie opravnujuce zriadit v nehnutelnosti kancelariu.

(4) Ak ziadost o zapis do zoznamu nema predpisané nalezitosti, ministerstvo vyzve ziadatela, aby
ziadost v urcenej lehote nie kratSej ako 15 dni opravil alebo doplnil a suc¢asne Ziadatela pouci, ako

treba opravu alebo doplnenie urobif; ministerstvo dalej pouci Ziadatela, Ze ministerstvo jeho
ziadost zamietne, ak napriek vyzve ziadost v urcenej lehote neopravi alebo nedoplni.

(5) Ak ziadatel spina predpoklady na zapis do zoznamu, ministerstvo do 15 dni od doruéenia
uplnej ziadosti zapiSe ziadatela do zoznamu a vyda osvedCenie o zapise do zoznamu, ktoré
obsahuje udaje podla § 7 ods. 2 pism. a) (dalej len "osvedcenie"). O zapise ziadatela do zoznamu
ministerstvo nevydava rozhodnutie.

(6) Ak ziadatel nesplna predpoklady na zapis do zoznamu, ministerstvo Ziadost v lehote podla
odseku 5 rozhodnutim zamietne.

§11

(1) Spravca je povinny pisomne informovat ministerstvo do 30 dni o
a) zmene v osobe, ktorej prostrednictvom sa zabezpecuje odborna sposobilost,

b) zriadeni alebo zrusSeni kancelarie, pricom v oznameni uvedie adresu kancelarie, aradné hodiny,
telefonne cislo, e-mailovi adresu a ¢islo faxu,

¢) zmene adresy kancelarie, iradnych hodin, telefonneho ¢isla, e-mailovej adresy alebo ¢isla faxu,
d) vzniku a zaniku poistenia,
e) vzniku, zmene alebo zaniku skutoc¢nosti zapisovanych do zoznamu.

(2) Spravca je povinny pisomne informovat ministerstvo o kazdej skutoc¢nosti, ktora je dévodom

na vycCiarknutie spravcu zo zoznamu podla § 12 do 14 dni od jej vzniku alebo odkedy sa spravca
mohol s prihliadnutim na vSetky okolnosti o tejto skutoénosti dozvediet.

(3) Suicastou oznamenia podla odsekov 1 a 2 je aj obchodné meno a identifika¢né ¢islo osoby.

(4) Ministerstvo ulozi spravcovi za poruSenie povinnosti podla odseku 1 alebo 2 pokutu do 1 000
eur. V pripade opakovaného porusenia povinnosti v obdobi 24 mesiacov ulozi ministerstvo
spravcovi pokutu do 5 000 eur.

(5) Pri urceni vySky pokuty sa prihliada najmé na charakter protipravneho konania, zavaznost
porusenia povinnosti, sposob a nasledky porusenia povinnosti.

(6) Vynosy pokut uloZzenych podla odseku 4 su prijmom Statneho rozpoctu.

(7) Konanie o ulozeni pokuty mozno zacat do 12 mesiacov odo dna, ked ministerstvo zistilo
porusSenie povinnosti podla tohto zakona, najneskdor do troch rokov odo dna, ked k poruseniu
povinnosti doslo.



