Stanovisko k domovému poriadku

DOMOVY PORIADOK

Stanovisko Ministerstva financii Slovenskej republiky k problematike pravnej upravy
domového poriadku v suvislosti s prijatim zakona ¢. 476/2019 Z.z., ktorym sa meni

a doplria zéakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, ktory nadobudol u¢innost 1. februara 2020

Domovym poriadkom sa podfa § 2 ods. 16 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zakona ¢&. 476/2019
Z.z. (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov“) rozumie vlastnikmi 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,
0s0b, ktoré ziju s uvedenymi osobami v spoloénej domacnosti, ako aj osbb, ktoré sa
zdrziavaju v dome, pri uzivani spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prisluSenstva a prifahlého pozemku.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov, najomcovia, osoby, ktoré ziju s uvedenymi
osobami v domacnosti a osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome, st podla § 11 ods.

10 zakona o vlastnictve bytov povinné dodrziavat domovy poriadok schvaleny viastnikmi
podla § 14b ods. 1 pism. s). Za tym Ucelom je spravca alebo spolocenstvo povinné
zverejnit domovy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie informécii v dome.

V sulade s § 14b ods. 1 pism. s) zakona o vlastnictve bytov vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhoduju o prijati, zmene alebo zruSeni domového poriadku
nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome.

Z uvedenych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov vyplyva, ze:

1. Domovy poriadok, prijaty a schvaleny v sulade so zakonom o vlastnictve bytov,
predstavuje suhrn pravidiel, ktoré by mali byt dodrziavané osobami, ktoré Ziju alebo sa
zdrZiavaju v dome.

2. Prijatie (schvéalenie) domového poriadku nie je povinné. Zakon o vlastnictve bytov
neupravuje povinnost prijat domovy poriadok. Ak sa v§ak vlastnici rozhodna, ze je
vhodné v ich dome spisat’ zasady spravania sa, mézu vypracovat domovy poriadok

a prijat ho suhlasom nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych vlastnikov. Regulacia vzajomnych
vztahov v dome prenesena do domového poriadku by mala byt vysledkom konsenzu
vlastnikov v dome s prihliadnutim na individualne potreby daného domu a reSpektovania
rovnakého postavenia vSetkych vlastnikov. Domovy poriadok musi byt tiez v sulade

s pravnym poriadkom Slovenskej republiky, teda nemoze platnu pravnu Upravu
ignorovat alebo ju pretvarat.



3. Domovy poriadok mé byt v stlade s platnou Upravou zakona o vlastnictve bytov len
sumarizaciou pravidiel a zasad spravania sa v ramci spolunazivania v dome. Zakon

o vlastnictve bytov neopraviuje upravovat v domovom poriadku sankcie za jeho
pripadné porusovanie. Pravnym predpokladom vzniku zodpovednosti (désledkom
porusenia ktorej méze byt sankcia) je povinnost ustanovena zakonom alebo na zaklade
zékona. Za sucast pravidla spravania sa nemozno povazovat aj sankciu za porusenie
tohto pravidla. Sankcia je len nasledkom naplnenia pravnych skuto¢nosti, ktoré
predpoklada zakon. Zakonna sankcia moze vzniknut len ako nasledok nesplnenia
povinnosti, ktorl ustanovuje zakon, a nie domovy poriadok.

V danom pripade zakon o vlastnictve bytov neupravuje zodpovednost vyplyvajucu

z poruSenia domového poriadku ani ziadnu sankciu za nedodrziavanie prijatého
domového poriadku. Z uvedeného dévodu neexistuje pravny titul na udelenie takejto
sankcie priamo zo zakona. Sankcia za nedodrziavanie domového poriadku upravena len
v domovom poriadku nema oporu v platnej pravnej Uprave. Zakon o vlastnictve bytov
taktiez neustanovuje osobu, ktora by bola opravnena

a) kontrolovat dodrzZiavanie pravidiel domového poriadku,
b) ukladat a vymahat sankcie,
c) prijat vynos z pripadnej finan¢nej sankcie.

Z tychto dévodov je uplatfiovanie sankcii len na zaklade domového poriadku
problematické a pravdepodobne v rozpore s €l. 1 ods. 1 (,Slovenska republika je pravny
stat) a €l. 2 ods. 3 (,nikoho nemozno ndtit, aby konal nie¢o, €o zakon neuklada®) Ustavy
Slovenskej republiky.

4. Ak sankcie za poruSenie povinnosti nevyplyvaju priamo zo zakona, mézu byt len
dohodnuté v ramci zavazkového vztahu (zmluvné sankcie). Sankcie zahrnuté

do domového poriadku v&ak nespinaju kritéria uplatfiované na zmluvné sankcie.
Ustanovenie § 2 ods. 16 zékona o vlastnictve bytov nedefinuje domovy poriadok ako
zavazkovy vztah. KedZe domovy poriadok nema povahu zavazkového vztahu, nemozno
ho spajat so zavaznostou, ktorej nenaplnenie by vyvolalo pravne U¢inky. Sankcie
upravené v domovom poriadku by pravdepodobne neboli vymahatelné, kedze by
absentoval pravny titul na ich vymahanie.

5. Ak by vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mali zaujem regulovat pravidla
a zasady dodrziavania dobrych mravov v dome ako zavazkovy vztah, v sulade

so zmluvnou autonémiou obcianskopravnych vztahov by si mohli, ako zmluvné strany,
upravit vzajomné prava a povinnosti, ako aj zodpovednost’ za nesplnenie dohodnutych
zavazkov. Ak si vlastnici v dome upravia svoje prava a povinnosti samostatnou
(inominatnou) zmluvou, méze byt jej su€astou aj vyvodenie zodpovednosti za
nesplnenie povinnosti (porusenie domového poriadku) napriklad dohodou o zmluvne;
pokute. Tuto zmluvu by v§ak museli uzatvorit vSetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, aby bola zavazna pre vSetky zmluvné strany. K takejto zmluve by
taktiez museli dobrovolne pristupovat’ aj novi vlastnici, inak by bolo uplatfiovanie sankcii
vocCi tym osobam, ktoré by neboli u€astnikmi zmluvy, problematické. Takato zmluva by



mohla mat’ pre vlastnikov v dome zavazny charakter, nebola by vSak v rezime zakona
o vlastnictve bytov.

V tejto suvislosti je potrebné upozornit’ aj na to, ze nie je zrejmé, ako by sa zmluvna
pokuta realizovala

a) voci tretim osobam (osoby byvajuce v spoloénej domacnosti, navstevnici, najomcovia,
osoby uzivajuce byt bez pravneho dévodu a pod.), kedze nositefmi zodpovednosti
zo zmluvy by boli len vlastnici (zmluvné strany),

b) v pripade kolizie porusenia domového poriadku s porusenim pravneho poriadku
(porusenie zakona alebo VZN), aby nedoslo k dvojitému postihu za to isté konanie,

c) pri absencii pravnej Upravy dokazovania porusenia domového poriadku, kedze
neexistuje kontrola dodrziavania domového poriadku ani osoby na tuto kontrolu
opravnené.

6. Pre spolocenstvo vlastnikov ani pre spravcu zo zadkona o vlastnictve bytov nevyplyva
vo vztahu k domovému poriadku ina povinnost, nez je zverejnenie domového poriadku
na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome, ak ho vlastnici schvalili v sulade
so zakonom o vlastnictve bytov.



