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č. 3)

Stanovisko k Návrhu zákona o správcoch bytových domov a o zmene a doplnení zákona              č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov

Všeobecne k návrhu:
Vypracovanie návrhu zákona o správcoch bytových domov a o zmene a doplnení zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov vyplýva z Plánu legislatívnych úloh vlády na rok 2015 a nadväzuje na uznesenie vlády SR č. 96/2010, ktorým bola schválená Koncepcia štátnej bytovej politiky do roku 2015. V bode B.2. predmetného uznesenia sa ukladá Ministerstvu dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja SR úloha „spracovať nový zákon o podmienkach správy bytových domov“.

Hlavným zámerom legislatívnej úpravy je skvalitnenie správy bytového fondu, najmä prevádzky, koncepčnej údržby, plánovania obnovy a predĺženie životnosti bytových domov prostredníctvom zavedenia minimálnych požiadaviek pre výkon činnosti správcov.

Jednou z podmienok zabezpečenia profesionalizácie v oblasti správy bytových domov je odborná spôsobilosť správcov. Odborná spôsobilosť sa nadobúda absolvovaním akreditovaného odborného vzdelávania, ktorého obsah je stanovený všeobecne záväzným právnym predpisom Ministerstva dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja SR. Zároveň sa vytvára verejne dostupný zoznam správcov, ako aj regulácia výkonu činnosti prostredníctvom vyčiarknutia zo zoznamu v prípade porušenia povinností vyplývajúcich z návrhu zákona. 

Správa bytových domov je v súčasnosti upravená najmä v zákone č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov. Návrh zákona o správcoch bytových domov predpokladá ich paralelnú účinnosť, nakoľko upravuje podmienky, za akých môžu správcovia vykonávať správu bytových domov. 

Súčasťou návrhu zákona o správcoch bytových domov je aj novela zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov, ktorá zabezpečí vzájomné prepojenie ustanovení so zákonom o správcoch bytových domov. 

Pre zdôraznenie funkcie spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov ako samosprávy vlastného majetku všetkými vlastníkmi bytov a nebytových priestorov sa dopĺňa podmienka vlastníctva, resp. spoluvlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v danom bytovom dome pre predsedu spoločenstva.

Vzhľadom na charakter právneho predpisu nebude predmetom vnútrokomunitárneho pripomienkového konania. 

Predložený návrh zákona je v súlade s Ústavou Slovenskej republiky, ústavnými zákonmi, inými zákonmi a ostatnými všeobecne záväznými právnymi predpismi Slovenskej republiky, s právom Európskej únie a s medzinárodnými zmluvami, ktorými je Slovenská republika viazaná.

Návrh zákona bol predmetom medzirezortného pripomienkového konania, ktorého vyhodnotenie je súčasťou materiálu. Návrh zákona sa predkladá na rokovanie bez rozporov.

Stanovisko AZZZ SR :

AZZZ SR k predloženému návrhu zákona uplatňuje nasledovné pripomienky:

I. Všeobecná časť:

Zhrnutie pripomienok k „Návrh zákona o správcoch bytových domov a o zmene a doplnení zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov“, ktorý sa predložil do LRV dňa 19.05.2015 a na HSR dňa 25.5.2015

1. Tento návrh upúšťa od viazanej živnosti „Správa a údržba bytového fondu“. Nie je v súlade so živnostenským zákonom, ktorý určuje podmienky prevádzkovania živnosti a medzi nimi nie je zápis do zoznamu správcov podmienkou pre vykonávanie činnosti správcu. Návrh určuje podmienky, za ktorých štátny orgán takéhoto správcu zapíše do zoznamu správcov bez toho, aby sa menil živnostenský zákon. Využíva pri tom dualizmus pri správe domov a upravuje § 6 zákona č. 182/1993 Z. z. len tam a vtedy, kedy sa to predkladateľovi hodí. Neprípustne zasahuje do podmienok prevádzkovania živnosti ukladaním osobitných podmienok. Buď mám živnosť a na základe nej prevádzkujem svoju živnosť a potom netreba mať nijaké iné podmienky pre jej prevádzkovanie, alebo mám viazanú živnosť, t.j. je viazaná na plnenie iných podmienok. Toto zákonu chýba. 

2.  V správe domov sa bude uplatňovať dualizmus zákonov ; tento návrh zákona o správcoch  a zákon č. 182/1993 z. z.

3. Predkladateľ návrhom zákona využíva pokuty ukladané inými štátnymi orgánmi /SOI, ÚOOÚ, HaZZ a iné/ k tomu, aby zamedzil prístupu k výkonu činnosti správcu, znemožnil doterajším správcom správu bytového domu, pričom sa skrýva za slová, že tento návrh zákona prinesie skvalitnenie správy. Opomína najmä tú skutočnosť, že sa zákon nebude vzťahovať na spoločenstvá vlastníkov bytov a nebytových priestorov. 

4. Zákon vychádza z toho, že zmluva o výkone správy je spotrebiteľskou zmluvou, pričom táto premisa sa nezakladá na pravde a na skutočnosti. Zmluva o výkone správy nemôže byť spotrebiteľskou zmluvou, keďže si ju uzatvárajú vlastníci medzi sebou a medzi vlastníkmi a správcom. Naproti tomu zmluvu o spoločenstve predkladateľ nepovažuje za spotrebiteľskú zmluvu, pričom ona má rovnaký obsah ako aj rozsah ako zmluva o spoločenstve.

5. Uvedené má za následok, že vytvára určitú kategóriu vlastníkov bytov a nebytových priestorov zahrnutú do spoločenstva vlastníkov, ktorá sa nespravuje odborníkmi, ale ich ponecháva bez akejkoľvek štátnej kontroly na rozdiel od správcu.  

6. Preceňuje úlohu svojich pokút (t.j. pokuty ukladané predkladateľom), ktoré majú slúžiť na šikanu správcov tak, ako sú teraz postavené v návrhu zákona.  Preceňuje sa úloha štátneho orgánu a to nehovoríme o tom, aký aparát bude k tomu potrebný, a to na rozdiel od tvrdení predkladateľa. 

7. Tento zákon sa podstatnou mierou odchyľuje od tých zákonov, ktoré sú určené na úpravu vzťahov určitých profesných zoskupení ako sú advokáti, notári, exekútori, lekári,  a podobne. 

8. Je zaužívané v našom právnom poriadku, že tam, kde sa jedná o úpravu vzťahov u určitej profesnej skupiny, táto skupina svojimi orgánmi rozhoduje o tom, či určité osoby môžu vykonávať túto zákonom upravenú činnosť, táto skupina rozhoduje sama, svojimi samosprávnymi orgánmi aj o tom, kedy nemôžu vykonávať túto činnosť. Nie je to štátny orgán, ako v našom prípade, ktorý rozhoduje, kto môže a kto nemôže vykonávať činnosť správcu. A k tomu ešte určovať neprimerané podmienky na výkon jej činnosti.  

9. Ak je osobitný zákon o správcoch, tak  je potrebné dať možnosť samosprávnym orgánom správcu, aby rozhodovali o sebe a aby o ich činnosti nerozhodovalo ministerstvo dopravy – predkladateľ, nerozhodovala o tom SOI, hasiči, lekári, hygienici, úrad pre dohľad na zdravotnou starostlivosťou, kominári, cestári, deratizéri, veterinári a podobne.

10. Neobstojí takáto konštrukcia zákona o správcoch, keď štátny orgán rozhoduje o všetkom pri výkone činnosti správcu.   Zákon obmedzuje slobodu podnikania. 

11. Zákon svojimi ustanoveniami o dôveryhodnosti osôb je protiústavný a nie je v súlade s ustanoveniami Obchodného zákonníka a stanov, spoločenskej zmluvy, stanov a.s., s.r.o., v.o.s. Nie je možné obmedziť práva člena družstva byť volený do orgánov nad mieru stanovenú Obchodným zákonníkom, a to formuláciou a obsahom pojmu  dôveryhodný. 

12. Uplatňovanie ustanovení zákona č. 136/2010 Z. z. prináša do zákona také prvky, ktoré sú v protiklade so súčasným vývojom pri správe bytových domov. Ide predovšetkým o preceňovanie práv vlastníkov bytov a NP a podceňovanie práv správcu, neprihliada sa na charakter zmluvy o výkone správy, že to je predovšetkým zmluva medzi vlastníkmi bytov a nebytových priestorov a až v druhom rade je to zmluva medzi nimi a správcom. Ďalej ak sa máme pridržiavať znenia návrhu potom v rámci dohľadu ministerstvo môže vzhľadom na tento zákon všetko, doslova všetko. Je to v záujme skvalitnenia správy, pýtame sa my, ktorí túto správu vykonávame. Nie je dosť orgánov, ktoré sa už o nás „starajú“?.

13. Ďalej ustanovenie o zákonnom procesnom zastupovaní vlastníkov bytov prináša do činnosti správcu nový, nežiaduci prvok. Vystáva  otázka, koho správcom vlastne správca je. Všetkých, jedného, dvoch, ? Tých, ktorí sa nechcú súdiť, a nie je tých, ktorí sa súdiť chcú. Možno majú aj pravdu a potom bude správca zastupovať tých, ktorí pravdu nemajú a ktorí sa voči navrhovateľovi previnili, spôsobili mu škodu a podobne. V živote je toľko situácií, ktoré nie je možné postrehnúť a preto nie je účelné, ale je škodlivé ustanoviť správcu za zákonného procesného zástupcu pasívne vecne legitimovaných.  Takto sa správa nedá robiť . 

Záverom, ak by sme chceli návrh zákona charakterizovať možno povedať, že je nevyvážený, obsahuje agresívne ustanovenia, vychádza z chybnej filozofie, že štát môže úplne a do všetkého zasahovať pri správe bytových domov, je zameraný na ukladanie pokút, nepočíta so samosprávnymi orgánmi správcu, preceňuje význam pokút vzhľadom na zánik činnosti výkonu správy, čo nie je v súlade so slobodou podnikania a úlohou štátu pri podnikaní, keď štát má vytvárať podmienky na podnikanie, tu v tomto zákone štát si privlastňuje také práva, ktoré sťažujú, obmedzujú a ničia podnikanie, a vyhráža sa štát len tým, že bude dávať pokuty a vyškrtávať zo zoznamu správcu a ukladá také povinnosti správcu po ukončení živnosti, ktoré sú v rozpore so živnostenským zákonom a ukladajú správcovi robiť takú činnosť, ktorá nie je v súlade s Trestným zákonom, je protiprávna. 

	Predkladateľ pripomienok
	AZZZ SR 

(Slovenský zväz bytových družstiev, Palárikova 16, 812 60 Bratislava; IČO: 00177342)
TYP pripomienok : “Z” – zásadné pripomienky


„Z“ ´= zásadná pripomienka

P.č. Typ
Pripomienka

1.     Z
§ 3 odsek 5 :  Navrhujeme znenie upraviť nasledovne:

„Ministerstvo dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja Slovenskej republiky (ďalej len „ministerstvo“) môže nariadiť opätovné ďalšie odborné vzdelávanie správcov a ich zodpovedných zástupcov, ak nastanú zásadné zmeny právnej úpravy týkajúcej sa výkonu správy; oznámenie o nariadení opätovného ďalšieho odborného vzdelávania obsahuje najmä podrobnosti o obsahovom zameraní, rozsahu vzdelávania a stanovenie termínu, do ktorého je potrebné opätovné ďalšie odborné vzdelávanie vykonať a ministerstvo ho zverejní na svojom webovom sídle a súčasne oboznámi dotknutých správcov a ich zodpovedných zástupcov  o povinnosti absolvovať ďalšie odborné vzdelávanie“. 

Odôvodnenie: 

Z uvedeného znenia nie je zrejmé, kto je adresátom oznámenia o potrebe vykonať ďalšie odborné vzdelávanie. Naším návrhom sa sleduje to, aby dotknutý správca vedel, že má vykonať – absolvovať ďalšie odborné vzdelávanie ako aj jeho zodpovedný zástupca.    

2.    Z
§ 3, odsek 7 : Navrhujeme vypustiť celý odsek, ktorý znie:

 „Ministerstvo nariadi opätovné ďalšie odborné vzdelávanie správcu alebo jeho zodpovedného zástupcu, ak správcovi bola orgánom podľa osobitného predpisu3) počas posledných 24 mesiacov viac ako dvakrát právoplatne uložená pokuta vyššia ako 1 660 eur za porušenie povinnosti podľa osobitného predpisu3), ktorá súvisí s výkonom správy; na pokutu uloženú správcovi v dôsledku porušenia povinnosti vlastníkov bytov alebo nebytových priestorov v domoch, ktoré spravuje (ďalej len „vlastníci“), sa neprihliada“. 

Odôvodnenie: Nie je prípustné, aby sa ukladanie pokút stalo meradlom toho, či je správca odborne zdatný alebo nie. Nevidíme dôvod, aby iné kontrolné orgány sa stali katalyzátorom ďalšieho vzdelávania a tiež v súvislosti s § 9 odsek 2, písm. a). Ďalej nie je zadefinované, či kontrolné orgány budú vo svojich zisteniach a ukladaní pokút brať do úvahy nesplnenie povinnosti vlastníkov bytov a NP. 

3.    Z
§ 3, odsek 8 : Navrhujeme vypustiť celý odsek, ktorý znie:

„Sankcie uložené podľa odseku 7 oznamuje príslušný orgán ministerstvu; ministerstvo ich zapíše do zoznamu na obdobie 24 mesiacov“ 

Odôvodnenie: viď ako v bode 2) týchto pripomienok. 

4.   Z 
§ 6 : Navrhujeme upraviť nasledovne:  

„Správca je povinný mať uzavreté poistenie zodpovednosti za škodu, za vznik ktorej zodpovedá pri výkone správy podľa osobitného predpisu1), v rozsahu primeranom počtu spravovaných bytových domov, bytov a nebytových priestorov a miere rizika spojeného s výkonom správy (ďalej len „poistenie“)“. 

Odôvodnenie: treba prihliadať aj na počet bytov a nebytových priestorov v bytových domoch, nielen na bytový dom. 

5.   Z
§ 7 ods. 2, písm. c); Navrhujeme upraviť nasledovne: 

c) meno, priezvisko a adresu trvalého pobytu jednotlivých zodpovedných zástupcov spolu s uvedením dňa vzniku, prípadne  zániku ich funkcie,

Odôvodnenie: je treba v súlade s písm. b) tohto odseku doplniť o trvalý pobyt

6.  Z
 § 7 ods. 2, písm. g); Navrhujeme vypustiť  toto znenie:


 g) sankcie uložené podľa § 3 ods. 7.

Odôvodnenie: viď bod 3 týchto pripomienok. Navrhujeme § 3 odsek 7) celkom vypustiť.  

7.  Z
§ 8 odsek 2: Navrhujeme upraviť nasledovne: 

(2)     Dôveryhodná na účely tohto zákona nie je fyzická osoba, ktorá v posledných dvoch rokoch pred podaním žiadosti  o zápis  do zoznamu správcov

a) bola vyčiarknutá zo zoznamu podľa § 13 s výnimkou vyčiarknutia podľa § 13 ods. 1 písm. a),

b) bola členom štatutárneho orgánu právnickej osoby vyčiarknutej zo zoznamu podľa § 13 v čase jej vyčiarknutia zo zoznamu s výnimkou vyčiarknutia podľa § 13 ods. 2 písm. a),

c) v čestnom vyhlásení podľa tohto zákona vedome uviedla nepravdivé údaje.

Odôvodnenie: Chýba lehota počítania dvoch rokov; a tiež je potrebné znížiť dobu, v ktorej bola vyčiarknutá zo zoznamu z piatich na dva roky.

8.  Z
§ 8 odsek 3: navrhujeme vypustiť;

9.  Z        § 9 odsek 1, písm. d) navrhujeme vypustiť;

                Odôvodnenie: u právnických osôb nie je možné a najmä u družstiev zabezpečiť stanovami to, aby do tohto orgánu neboli volené osoby, ktoré nie sú podľa tohto návrhu zákona dôveryhodné. Prieči sa to ústavnému zákonu o prístupe k voleným funkciám ako aj Obchodnému zákonníku a tiež Stanovám družstiev.   

10. Z
§ 9 odsek 2 ; navrhujeme vypustiť

               Odôvodnenie: právoplatne uložené pokuty inými štátnymi orgánmi nemôžu byť dôvodom na nezapísanie do zoznamu správcov; pokuty ukladané nemajú vplyv na trvanie živnostenského oprávnenia; na to je zákaz činnosti.  Nie je riešené preskúmanie rozhodnutia štátneho orgánu o uložení pokuty súdom.

11. Z
§ 11 ods. 3 , písm. h); navrhujeme vypustiť


Odôvodnenie: ako pri bode 9.

12. Z
§ 12 ods. 1, písm. d) – navrhujeme vypustiť:

13. Z      § 12 ods. 1, písm. e) -   navrhujeme vypustiť:

14. Z
§ 12 ods. 2  -   navrhujeme vypustiť:

15. Z
§ 12 ods. 4  -  navrhujeme vypustiť:

Spoločné odôvodnenie k bodom 12,13, 14 a 15: ide o také povinnosti, ktoré nie je možné od správcu spravodlivo žiadať; nadbytočné povinnosti ukladané bezdôvodne. To isté sa týka aj pokút, nadmerne formalistický prístup ministerstva.  

16. Z
§ 13 ods. 1, písm. g) - navrhujeme vypustiť:

17. Z
§ 13 ods. 2, písm. g) - navrhujeme vypustiť:

18. Z
§ 13 ods. 2, písm. h) - navrhujeme vypustiť:

Spoločné odôvodnenie k bodom 16, 17 a 18: vychádzame z toho, čo už bolo hore spomínané a že nie je možné niekoho trestať viackrát za uložené pokuty.  

19. Z
§ 13 ods. 5 - navrhujeme vypustiť:

Odôvodnenie: tento odsek nemá opodstatnenie. Buď správca  poruší ustanovenia a potom sa vyčiarkne zo zoznamu správcov ,  nemá zmysel prerušovať konanie, za to, že sa ukladá pokuta. Orgány podľa osobitného predpisu oznamujú ministerstvu  podľa navrhovaného ustanovenia § 3 ods. 8  právoplatne uložené sankcie a nie začatie konania o uložení pokuty.   

20. Z
§ 14 ods. 2 písm. d) – navrhujeme upraviť nasledovne:


„d) vykonáva dohľad nad dodržiavaním podmienok pre zápis do zoznamu správcov“. 

Odôvodnenie: ide o úpravu dohľadu ministerstva nad správcami. Pôvodné je veľmi široké oprávnenie dohľadu ministerstva a vzniklo by jeho oprávnenie na kontrolovanie všetkej, celkovej a celej činnosti správcu. Ďalší orgán na ukladanie pokút nie za neplnenie podmienok na zápis do zoznamu, ale teoreticky  za hocičo.   

21. Z
§ 18 odsek 1, písm. b)  - navrhujeme upraviť nasledovne:

b) nahliadať do spisu a iných záznamov správcu a robiť z nich kópie a odpisy v rozsahu nevyhnutnom na výkon dohľadu. 

Odôvodnenie: je potrebné vypustiť „účtovníctva“. Na to sú iné orgány štátu. 

22. Z
§ 21 odsek 2 -  navrhujeme vypustiť; 

Odôvodnenie: Doplnenie o tom, že sa konania budú spravovať zákonom č. 136/2010 Z. z. nemá opodstatnenie a vznikol by v konaniach dualizmu a nebolo by jasné, čo sa ktorým zákonom spravuje. 

K zmene zákona č. 182/1993 Z. z.: Čl. II návrhu zákona:

Novelizačný bod číslo 3:  Z;      

 § 7c sa na koniec odseku dopĺňa veta tohto znenia: -  navrhujeme upraviť

 „„Funkčné obdobie predsedu skončí dňom, keď predseda stratí vlastnícke právo k bytu alebo nebytovému priestoru v dome.“.

Odôvodnenie: dopĺňame o „v dome“, aby bolo jasné, že ide o dom, kde je predseda spoločenstva. nie je však jasné, ako sa stráca vlastnícke právo k bytu alebo nebytovému priestoru v dome. Žiadame preformulovať.

Novelizačný bod číslo 4:  Z;

V § 8 ods. 1 sa v prvej vete na konci bodka nahrádza bodkočiarkou a pripájajú sa tieto slová: „správca, ktorý spravuje bytové domy, musí spĺňať aj podmienky podľa osobitného predpisu.12ca)“.  

Odôvodnenie: navrhujeme opäť vzhľadom na dualizmus podmienok pre výkon činnosti správcu, aby to bola viazaná živnosť. Tomu napovedá aj táto veta. Potom treba upraviť aj § 2 tohto zákona. Je to v rozpore so živnostenským zákonom. Ako náhle mám vydané živnostenské oprávnenie tak potom túto činnosť môžem vykonávať. 

Novelizačný bod číslo 5; Z -  

NAVRHUJEME vypustiť;

Ak mi zanikne živnostenské oprávnenie, vyškrtnutie je právoplatné potom nemôžem podnikať. Následne v tomto prípade  dochádza aj k zániku platnosti zmluvy o výkone správy, lebo túto môže uzavrieť len správca, ktorý má živnostenské oprávnenie. Zánikom živnostenského oprávnenia zaniká aj zmluva. Nemôže vykonávať činnosti, ku ktorým sa zaviazal, nie je oprávnený, a to podľa živnostenského zákona ako aj iných právnych predpisov. Išlo by o neoprávnené podnikanie podľa § 251 Trestného zákona. 

 v prípade nesúhlasu všetkých s vypustením tohto novelizačného bodu, potom navrhujeme  alternatívu úpravy tohto novelizačného bodu takto:   

Navrhujeme upraviť: 

„(9) Ak bol správca vyčiarknutý zo zoznamu správcov podľa osobitného predpisu12ca) alebo mu zaniklo alebo bolo zrušené živnostenské oprávnenie, zmluva o výkone správy zaniká dňom účinnosti zmluvy o výkone správy uzavretej s novým správcom alebo vznikom spoločenstva, najneskôr však uplynutím jedného mesiaca od vyčiarknutia zo zoznamu správcov12ca), zániku živnostenského oprávnenia alebo zrušenia živnostenského oprávnenia.

Odôvodnenie: nie je možné nútiť správcu vykonávať tak dlhú dobu správu. Ide o skryté nedovolené podnikanie schválené štátom. Našim návrhom sa sleduje to, aby aj vlastníci mali záujem o správu svojich bytov. 

(10) Po vyčiarknutí zo zoznamu správcov, zániku živnostenského oprávnenia alebo zrušenia živnostenského oprávnenia je správca povinný

a) o tejto skutočnosti informovať vlastníkov do siedmich dní od nadobudnutia právoplatnosti rozhodnutia o vyčiarknutí zo zoznamu správcov, zániku živnostenského oprávnenia alebo zrušenia živnostenského oprávnenia,

b) vykonať nevyhnutné činnosti smerujúce k ukončeniu výkonu správy a jej odovzdaniu novému správcovi bez zbytočného odkladu po tom, ako bol tento vlastníkmi ustanovený alebo zvolený; ak tento nie je ustanovený alebo zvolený do jedného mesiaca od nadobudnutia právoplatnosti rozhodnutia o vyčiarknutí zo zoznamu správcov, zániku živnostenského oprávnenia alebo zrušenia živnostenského oprávnenia, je správca povinný  zložiť u zástupcu vlastníkov všetku jemu dostupnú dokumentáciu týkajúcu sa bytového domu, pričom oprávneným príjemcom je nový správca alebo spoločenstvo zabezpečujúce správu bytového domu,
c)  až do uzavretia zmluvy o výkone správy s novým správcom alebo vzniku spoločenstva zabezpečovať prevádzku bytového domu podľa § 2 ods. 8 a odstránenie chyby alebo poruchy technického zariadenia podľa § 9 ods. 4, najviac po dobu jedného mesiaca od nadobudnutia právoplatnosti rozhodnutia o vyčiarknutí zo zoznamu správcov, zániku živnostenského oprávnenia alebo zrušenia živnostenského oprávnenia.

Odôvodnenie: navrhujeme znížiť hranicu šiestich mesiacov na jeden mesiac a na nevyhnutné činnosti. Navrhujeme vypustiť notársku úschovu dokumentov. Nie je možné si predstaviť riadne a včasné odovzdanie materiálov do notárskej úschovy, keďže nepredpokladáme, že notár má skladové priestory na archiváciu materiálov. Tu sa nejedná o jeden dokument, ale množinu dokumentov, ktoré musia byť prevzaté, podpísané, očíslované a podobne.    
Novelizačný bod číslo 6:  Z;      

Navrhujeme vypustiť celé znenie, ktoré je nasledovné: „V sporoch vzniknutých pri správe domu alebo v súvislosti s výkonom činností podľa odseku 2 zastupuje vlastníkov bytov a nebytových priestorov, proti ktorým smeruje návrh na začatie konanie pred súdom podaný iným vlastníkom bytov a nebytových priestorov správca; vlastníci bytov a nebytových priestorov sú správcovi povinní poskytnúť nevyhnutnú súčinnosť.“

Odôvodnenie: Takéto zastupovanie nemá oporu v O. s. p. a nazdávame sa, že nemožno správcovi prikázať, aby procesne zastupoval zo zákona určitú skupinu vlastníkov. Nemá to ani logiku, keďže správca je pre všetkých vlastníkov , pre každého vlastníka a nemožno ho stavať proti určitému vlastníkovi, proti určitej skupine vlastníkov. V týchto sporoch nemôže vystupovať ako zákonný procesný zástupca určitej skupiny. Každý účastník konania si môže zvoliť svojho zástupcu. Správca ani nie je pasívne vecne legitimovaný v prípade, že nie je vlastníkom bytu alebo nebytového priestoru v dome v súdnych sporoch týkajúcich sa rozhodovania vlastníkov. Ustanovenie je v rozpore predovšetkým s ust. § 20  O.s.p. : „Každý môže  pred súdom ako účastník samostatne konať (procesná spôsobilosť) v tom rozsahu, v akom má spôsobilosť vlastnými úkonmi nadobúdať práva a brať na seba povinnosti.“  Vlastník bytu nemôže byť zbavený procesnej spôsobilosti, ani na základe zákona.  

Záver : 

AZZZ SR odporúča materiál na ďalšie legislatívne konanie, po zapracovaní predložených pripomienok.
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