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Usmernenie ]
k zakonu ¢€.283/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplna
zakon €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov s G¢innostou od 01.11.2018

Dfa 13.septembra 2018 Narodna rada Slovenskej republiky schvalila
poslanecky navrh zdkona, ktorym sa s Gcinnostou od 01.11.2018 meni a doplfa
Zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Novela bola uverejnena v Zbierke zakonov dna 11.10.2018 pod
Cislom 283/2018 Z.z.

Uéelom tohto usmernenia je poukdzat na zmeny vykonané uvedenym
zakonom s prihliadnutim na nové povinnosti spravcu bytového domu, ako aj na
zmeny, ktoré boli tymto zakonom vykonané v oblasti rozhodovania vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ako aj v inych oblastiach
dotykajucich sa spravy bytového domu.

I. Definicia novych pojmov v zakone

Zakonodarca prindasa nové pojmy, ktoré sa pri sprave bytovych domov
vyskytuju predpokladajuc, ze ide o jednoznacnejSie vyjadrenie.

A) Ide o rozSirenie § 2 zakona ¢.182/1993 Z.z. § 2 sa dopliiia odsekmi 13
az 15, ktoré zneja:

(13) Garazou v dome sa na ucely tohto zakona rozumie nebytovy priestor v dome,
ktory je podla rozhodnutia stavebného uradu urceny na odstavenie a parkovanie
vozidiel.

(14) Garazovym stojiskom sa na Ucely tohto zékona rozumie plosne vymedzend &ast
garaze v dome,; garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.
(15)Skladovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie cast nebytového
priestoru v dome urceného podla rozhodnutia stavebného uradu na skladovanie,
ktora je fyzicky oddelena od ostatnych cCasti tohto nebytového priestoru, ak nejde o
prislusenstvo bytu.

Do zakonnych definicii sa okrem inych zavadza novy pojem ,garazové stojisko",
ktory je v praxi dlhodobo pouzivany najma v suvislosti s tzv. developerskou
vystavbou. Gardzovym stojiskom sa rozumie plo$ne vymedzena ¢ast nebytového
priestoru nachadzajuceho sa v dome, uréeného na parkovanie motorovych
vozidiel (garaz v dome), s ktorym je spojené pravo spoluvlastnika garaze v dome
uzivat toto parkovacie miesto vyhradne pre svoje potreby, nie je to nebytovy
priestor, preto sa zapisuje do katastra nehnutelnosti len poznamkou.

B) Novela v slvislosti s novo uvadzanymi pojmami 2zavadza aj
nasledovné pojmy, ako pravo vylu¢ného uzivania priestorov, a to:

~»8§ 20 a

Pravo vylucného uzivania garazového stojiska

(1) Pravo vyluéne uzivat urcéité gardzové stojisko je pravo spojené so
spoluvlastnickym podielom na gardzi v dome, ktoré vznikda prevodom alebo
prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome. Pravo spoluvlastnika garaze
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v dome na vyluéné uZivanie urcitého garazového stojiska mdze zaniknudt len s jeho
pisomnym suhlasom.

(2) Pravo vyluéne uzivat uréité gardzové stojisko méze patrit viacerym
spoluvlastnikom garaze v dome spolocne.

(3) Pravo vyluéne uZivat urcité garazové stojisko prechadza spolu s prevodom alebo
prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome, s ktorym je spojené, na jeho
nadobudatela. Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uZivat urcité
garazové stojisko bez prevodu alebo prechodu spoluvlastnickeho podielu na garazi v
dome nie je pripustny.

(4) Spoluvlastnik garéze v dome, ktory ma pravo vyluéne uzZivat uréité gardzové
stojisko, je opravneny ho prenechat inej osobe do uZivania aj bez suhlasu ostatnych
spoluvlastnikov garaze v dome.

(5) Za pravo vyluéne uZivat uréité gardZové stojisko nepatri ostatnym
spoluvlastnikom garaze v dome pravo na nahradu.

(6) Pravo spoluviastnika gardze v dome na vyluéné uZivanie urcitého garazového
stojiska sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.?*)

(7) Spoluvlastnici gardze v dome nemaju predkupné pravo,””) ak sa prevadza
spoluvlastnicky podiel na gardzi v dome

a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome,
v dome, ktory je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garadz v dome
nachadza, alebo v dome, ktory v ramci suboru stavieb inak vzajomne suvisi s
domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza,

b) na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je
stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaZz v dome nachadza, alebo v
dome, ktory v rémci suboru stavieb inak vzajomne suvisi s domom, v ktorom sa
garaz v dome nachadza.

§ 20 b Pravo vylu¢ného uzivania skladového priestoru
Ustanovenia § 20a sa pouziju primerane aj na vylucné uzivanie skladového
priestoru.™.

C) Potvrdenie spravcu

Spravca pri prevodoch vlastnictva bytov a nebytovych priestorov uz neposkytuje
.vyhlasenie" ale ,potvrdenie spravcu, ze vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav", ktoré sluzi ako priloha k zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru; zaroven je zo zakona vypustend povinnost prikladat
k zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru potvrdenie, ak ide
o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome

D) Sprava domu

Zakon doOslednejsie upravuje vykon spravy domu, povinnost mat spravu domu
zabezpecenu a urcuje moment, kedy sa zacina sprava domu spravcom v novom
ustanoveni, ktoré znie :

§ 6 odsek 1 :

~Spravu domu vykondva spololenstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome (dalej len ,spololenstvo") alebo ind pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s
ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy
(dalej len ,spravca"). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni
zabezpedit spravu domu spoloenstvom alebo sprdavcom. Povinnost spravy domu
vznika driom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.".



Explicitne sa do zdkona zakotvila povinnost pre bytovy dom zabezpedit si spravu
jednou z dvoch moznych foriem (spolocenstvo alebo spravcovstvo na zaklade zmluvy
o vykone spravy).

E) pristupuje sa ku zmluve o vykone spravy
Novela miesto slov ,je povinny pristupit" pouziva slovo ,pristupuje".

I1. Zmluva o vykone spravy

V § 8a, ods.1 druha veta az Stvrtad veta zneju :

~Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik schvalené podla § 14b ods.1 pism.
e) su zavéazné pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak su
podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, pricom pravost podpisov tychto oséb musi byt Uradne osvedc&end.
Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemébze zmluvu o vykone spravy
vypovedat. Spravca je povinny schvalend zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie
zmluvy doruéit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni
od jej schvalenia viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.".

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemusia zmluvu o vykone
spravy podpisovat, ak ju uz schvalili. Zmluva sa stava zavaznou pre vsetkych
vlastnikov, ak ju podpise vlastnikmi poverena osoba a spravca. Pravost podpisu
tychto 0os6b musi byt Gradne osvedcéena.

V § 6 odsek 4 znie :

+Ak boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3, je platna len zmluva o
vykone spravy alebo zmluva o spolocenstve uzavreta ako prva; ostatné zmluvy
dohodnuté na spravu domu, ako aj iné zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 su
neplatné".

II1. Zastupca vilastnikov

1. Komunikaciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom
zabezpecCuje zastupca vlastnikov zvoleny vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome.

2. Zastupcom vlastnikov mézZe byt len vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

3. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome o cinnosti spravcu a o dolezitych otazkach tykajucich sa spravy domu.

4, Zastupca vlastnikov je povinny uplatfovat vodi spravcovi poziadavky
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v sulade so zmluvou o vykone
spravy a prijatymi rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

5. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mézu
rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla zdkona.

6. Za vykon cinnosti zastupcu vlastnikov v domu mu prislicha odmena podla jej
schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nadpolovi¢nou véacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov.

IV. Nové povinnosti spravcu

= § 9, ods.4 : ,Spravca je povinny zabezpelit aj bez suhlasu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia



spolocnych Cdasti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok”.

= § 9, 0ds.5 - Spravca je povinny :

- evidovat a uchovavat vsetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome vratane zapisnic zo zhromazdeni, schédzi vlastnikov a
vysledkov pisomnych hlasovani vratane hlasovacich listin,

- viest zoznam a dokumentaciu sudnych sporov tykajucich sa domu,

- priebezne aktualizovat evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome; predseda alebo spréavca zodpoveda aj za spravnost evidencie,
- umoznit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poZiadanie
nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo d&erpania fondu
prevadzky, udrzby a oprav, robit si z nich vypisy, odpisy a képie alebo mézu na
ndklady viastnika bytu a nebytového priestoru v dome vyhotovit z nich kdpie; pri
poskytovani tychto informdcii je predseda alebo spravca povinny zabezpedit
ochranu osobnych udajov podla osobitného predpisu,

- uplatriovat’ prava viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajlce
zo zodpovednosti za vady domu, spoloCnych casti domu, spoloCnych zariadeni
domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva, pozemku zastavaného
domom a prilahlého pozemku voci tretim osobam.

= § 9, 0ods.6 : Ak zanika zmluva o vykone spravy alebo ak spravca konci svoju
¢innost je doterajsi spravca povinny najneskér v der zaniku zmluvy alebo v deri
skoné&enia &innosti predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej &innosti tykajucej sa tohto domu a previest zostatok majetku
vlastnikov na uctoch v banke na novy ucet domu zriadeny novym spravcom
alebo novym spolocenstvom. Doterajsi spravca je zarovern v rovnakej lehote
povinny odovzdat novému spravcovi, predsedovi zaloZeného spoloéenstva alebo
na tento ucel poverenému viastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome celu dokumentaciu tykajucu sa spravy domu, najmé dodavatelské zmluvy,
poistné zmluvy, uctovné doklady, technicku dokumentaciu domu, vyuctovania
Uhrad za plnenia a vyuctovania fondu prevadzky, udrzby a oprav, zapisnice a
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj dalSie
dokumenty nevyhnutne potrebné pre riadny vykon spravy domu novou osobou.

Nova Uprava v zakone blizSie Specifikuje dokumentaciu, ktora je uvedena len
velmi vSeobecne v § 8a, ods.2 zakona, demonstrativne vymenuva najdolezitejsSie
dokumenty, ktoré je spolocenstvo alebo doterajsi spravca povinny odovzdat
novej osobe, ktora bude spravovat dom.

= § 8b, 0ds.2 druha veta znie:

,Spréavca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a
skusok technického zariadenia,®) ktoré je spravca povinny vykondvat pri sprave
domu.".

Precizovanie sucasne platnej Upravy :

Ustanovenie zaroven vylucCuje z rozhodovania vlastnikov hlasovanie o vybere
dodavatela tovarov a sluzieb, ktorymi spravca zabezpecuje pravidelné revizie
technickych zariadeni v dome (napr. vytah, hasiace pristroje). Ide o technické
zariadenia, ktorych odborné prehliadky a odborné skisky musia byt vykonavané
pravidelne v sulade s osobitnymi predpismi a spravca je povinny ich zabezpedit.




= § 8b, ods.1, pismena g) a h) zneju:

g) vypracovat a kazZdoroéne do 30.novembra vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome predloZit plan oprdv na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni
najméa opotrebenie materialu a stav spolocnych Casti domu a spoloCnych zariadeni
domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrZzby a oprav domu na kalendarny
rok.” Spresnuje sa pojem rocny plan oprav ako plan oprav na nasledujuci
kalendarny rok.

h) podat ndvrh na vykonanie dobrovolhej drazby**<) bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohladavok podla §15 na zaklade rozhodnutia podla §14b,
ods.1, pism.o".

= v §9, ods.2 sa vypustaju slova ,spolocenstvo, a ak sa spolocenstvo nezriaduje,
zavéazuju" a na konci sa pripajaju tieto vety : ,Spravca a spoloenstvo zodpovedaju
za zavézky vzniknuté pri vykone spravy domu az do vysky splatenych Uhrad za
plnenia alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v prislusnom
dome. Ak tieto zavédzky nie su kryté zaplatenymi Uhradami za plnenia alebo
Uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnik bytu a
nebytového priestoru v dome zodpoveda za zavdzky nad ramec zaplatenych
Uhrad za plnenia alebo preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav v
rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu podla §5, ods.1, pism.b".

Explicitne sa upravuje rozsah zodpovednosti samotnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov za zavézky vodi tretim osobam. Zodpovednost za
zavazky nekryté redlnymi Uhradami nesu tito vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu.

V. Konanie spravcu

Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene a na ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca vo vlastnom mene
zastupuje a kona na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred
sudom a inym orgdnom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani
pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov
spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

Spravca zastupuje v konani pred sudom a inym organom verejnej moci aj
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome :

o proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym
vliastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o
zdrzanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava podany
inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

o ktori sa domahaju uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti viastnikom bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

Rozdiel oproti predchadzajicej pravnej uGprave pri zastupovani
vlastnikov bytov spravcom je v tom, Ze teraz spravca pred sidom kona
vo vlasthom mene.

VI. Schodza viastnikov
Schodzu vlastnikov zvolava spravca podla potreby, najmenej raz za

kalendarny rok, alebo ked o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Termin konania schédze vlastnikov musi byt



uréeny tak, aby sa jej mohol zudastnit ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Termin, miesto a program schodze vlastnikov alebo termin, miesto a
otdzky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome oznamené najneskér sedem dni vopred. Oznamenie o schodzi
vlastnikov alebo ozndmenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe
dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak
zmluva o vykone spravy neurci iny spésob dorucenia. Oznamenie o schodzi
vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt doru¢ené spravcovi , ak sa ho
rozhodovanie dotyka.

Schodzu vlastnikov vedie spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome nerozhodli inak.

Schdédza vlastnikov sa musi uskutocnit do 15 dni od dorucenia ziadosti
aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca v
tomto termine nekond, pravo zvolat schddzu vlastnikov alebo vyhldsit pisomné
hlasovanie ma aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt v listinnej podobe dorudené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o
vykone spravy neurcéi iny sposob dorucenia. Oznamenie o schddzi vlastnikov
musi byt doru¢ené spravcovi, ak sa ho rozhodovanie dotyka.

VII. Pisomné hlasovanie

Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca podla potreby alebo ked o to
poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
predseda. O pisomnom hlasovani mo6zu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi vlastnikov.

Zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskutoénit do 15 dni od dorucenia
Ziadosti aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak
spravca v tomto termine nekond, pravo vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspon
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskér sedem dni vopred.
Oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe doruéené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o vykone spravy
neurci iny spOsob dorucenia. Oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt
dorucené spravcovi, ak sa ho rozhodovanie dotyka.

Pisomné hlasovanie sa uskutoChuje na hlasovacej listine alebo na
viacerych listinach, ktoré obsahuju Uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky
oznacené poradovymi Cislami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny
vlastnorué¢nym podpisom s uvedenim datumu hlasovania.

Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine
potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni
na schddzi vlastnikov; zmluva o vykone spravy moze uréit, kedy je
potrebné Uradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznacdi svoj nazor na hlasovacej
listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania spravca alebo
zvoleny zastupca aspon jednej stvrtiny vilastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome zisti vysledok hlasovania za ucasti dvoch overovatelov.



VIII. PInomocenstvo

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome moéze v listinnej podobe,
s Uradne osvedéenym podpisom, splnomocnit ini osobu, aby ho pri hlasovani
zastupovala. Sucastou plnomocenstva musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec
hlasovat pri konkrétnych otdzkach, ak nejde o plnomocenstvo na konanie v
celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome. Splnomocnenad osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje na
zaCiatku schoédze vlastnikov zdastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Pri pisomnom hlasovani sa
splnomocnena osoba preukazuje originalom plnomocenstva overovatelom.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nembdze splnomocnit na
zastupovanie :
o spravcu,
- kandidata na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho volbe,
o zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho odvolani.

IX. Rozhodovanie viastnikov
Tabul'’ka hlasovania je samostatnou prilohou.

X. Prehlasovany vlastnik

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obratit sa do 30 dni od ozndmenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci
rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud
najneskor do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho
pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
mbze zaroven na prislusnom side domahat docasného pozastavenia Ucinnosti
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.
Pri rovnosti hlasov alebo ak sa potrebna véacsina podla §14b nedosiahne,
rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome sud.

XI. Zapisnica

Zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovend
zapisnica, ktoru spiSe spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo
zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju
overovatelia. Prilohou zapisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej
listiny s prilozenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju
odmietol podpisat.

Zapisnica musi obsahovat najma :

a) termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

b) odsuhlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym
bodom programu,

c) znenie prijatych rozhodnuti schodze vilastnikov,

d) iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome na schodzi vlastnikov,

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

fYmeno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.



Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného
hlasovania musi zverejnit ten, kto schédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil
pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo
od skoncenia pisomného hlasovania sposobom v dome obvyklym; ozndmenie
o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia. Spdsob
zverejnovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o vykone spravy. Ak aspon
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schodzu
vlastnikov alebo vyhlasila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok
hlasovania schédze vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania musi
spravcovi dorucit povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od skoncenia
pisomného hlasovania.

XII. Osoba poverena viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome

1) Osoba poverend vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome spolu so
spravcom podpisuje zmluvu o vykone spravy, jej zmenu alebo zanik po schvaleni
vlastnikmi, pricom podpisy zmluvnych stran musia byt Uradne osvedcené.

2) Osoba poverena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome spolu so
spravcom podpisuje ostatné zmluvy a ich zmeny po schvaleni vilastnikmi v dome,
pricom podpisy zmluvnych stran nemusia byt Uradne osvedcené.

XIII. Povinnosti spravcu a viastnikov
z pohl'adu lehot podl'a Zakona ¢.283/2018 Z.z.

1/ Lehoty v priebehu kalendarneho roka

Spravca je povinny :

- najneskor do 31. maja predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome spravu o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o
finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych cCasti domu a spolocnych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré suvisia so
spravou domu. Zaroven je povinny vykonat vyGctovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a
nebytové priestory v dome (§8a, ods.2);

- do 30. novembra bezného roka vypracovat a predlozit vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory
zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych Casti domu a spolocnych
zariadeni domu a navrhnu(t vysku tvorby fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu
na kalendarny rok (§8b, ods.1, pism.g);

- najmenej raz za kalendarny rok zvolat schédzu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (§ 8b, ods.1, pism.f, § 14a, ods.1).

2/ Lehoty pri uzatvarani zmluvy o vykone spravy, jej zmene a ukonceni
Spravca je povinny :

- do 30 dni od schvalenia zmluvy o vykone spravy vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov dorucit zmluvu, pri jej zmene aj Uplné znenie zmluvy,
kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome (§ 8a, ods.1);

- najneskorsie v denn zaniku zmluvy alebo v den skonlenia spravy predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti
tykajlucej sa tohto domu, previest zostatok majetku vlastnikov na Gctoch v
banke na novy uUcet domu zriadeny novym spravcom alebo spolocenstvom,
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odovzdat novému spravcovi, predsedovi spolo¢enstva alebo na tento Ucel
poverenému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome dokumentaciu
podla ust. § 9, ods.6 (§ 9, 0ds.6);

- jeden rok po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia pravne vztahy vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcu ustanoveniami vypovedanej
zmluvy o vykone spravy, ak vypovedal zmluvu o vykone spravy spravca (§ 8a,
0ds.8).

3/ Lehoty pri vyciarnuti spravcu zo zoznamu spravcov

(Z4akon &.246/2015 Z.z.)

Doterajsi spravca je povinny :

- 0 tejto skutolnosti informovat vlastnikov do siedmich dni od nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o vyciarknuti zo zoznamu spravcov (§8a, o0ds.10
pism.a);

- do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku
spolodenstva zabezpelovat prevadzku bytového domu podla § 2, ods.8 a
zabezpe’it odstréanenie chyby alebo poruchy podla § 9, ods.4 najviac po dobu
Sest mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vydciarknuti zo
zoznamu spravcov (§ 8a, ods.10, pism.b).

4/ Lehoty pri schodzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani

Spravca je povinny:

- najmenej raz za kalendarny rok zvolat schédzu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (§ 8b, ods.1, pism.f, § 14a, ods.1);

- do 15 dni od dorucenia ziadosti aspon stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome uskutocnit schédzu alebo pisomné hlasovanie (§14a, ods.1);

- najneskor 7 dni vopred oznamit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome termin, miesto a program schdédze vlastnikov alebo termin, miesto a
otazky pisomného hlasovania (§14a, ods.2);

- do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného
hlasovania zverejnit zapisnicu a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania sp6sobom v dome obvyklym (§14a, ods.6);

5/ Lehoty pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov :

- do 30 dni od oznamenia o vysledku hlasovania ma prehlasovany vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome pravo obratit sa na sud, aby o veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika (§ 14a, 0ds.8);

- do troch mesiacov od oznamenia o vysledku hlasovania ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, pravo obratit sa na sud, inak jeho pravo zanika (§ 14a, ods.8);

- mesaéne vopred poukazovat na Ucet domu v banke preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu a Uhrady za plnenia v sulade so zmluvou o
vykone spravy (8§10, ods.1 a ods.6).

6/ Lehoty - prechodné ustanovenia k Gpravam Gc¢innym od 01.11.2018

- do 30.juna 2019 spravca =zaeviduje rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome prijaté pred 1. novembrom 2018 a zahrnie do
zoznamu a dokumentacie sudnych konani aj konania tykajuce sa domu zacaté
pred l.novembrom 2018 (§32g, ods.4);

- do 30.juna 2019 zvolia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
nového zastupcu vlastnikov, ak doterajsi zastupca vlastnikov nie je vlastnikom
bytu alebo nebytového priestoru v dome (§32g, ods.5).



XIV. Ochrana osobnych udajov

Novela prind3a povinnost pre spravcu, aby umoznil vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov tykajlcich sa
spravy domu alebo cerpania fondu prevadzky, Udrzby a oprav, robit si z nich
vypisy, odpisy a kopie alebo moézZzu na naklady vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome vyhotovit z nich kdpie; pri poskytovani tychto informacii je
predseda alebo spravca povinny zabezpedit ochranu osobnych udajov
podl'a osobitného predpisu.

XV. Osvedceny podpis vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
Zakon rozoznava osvedcovanie podpisu vlastnika nasledovne:

1. osveddit podpis vlastnika na udelovanej plnej moci v listinnej podobe pri jeho
zastupovani inou osobou u oboch foriem hlasovania (na schédzi a pri pisomnom
hlasovani) musi vzdy len notadr alebo obec; ide tu o Uradné osvedcenie, ktoré
taxativne zakon vyzaduje;

2. kontrolu plnomocenstva s osvedéenym podpisom na schédzi vlastnikov
vykondva =zdastupca vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome;

3. kontrolu plnomocenstva s osvedCenym podpisom vlastnika pri pisomnom
hlasovani vykonavaju overovatelia;

4. ak v zmluve o vykone spravy je dohodnuté, Ze pri urcitej otazke - pripade,
o ktorych sa rozhoduje v pisomnom hlasovani je potrebny osvedceny podpis
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, tak potom je platny len hlas toho, kto
ma osvedceny podpis prekontrolovany overovatelmi;

5. osvedCeny podpis sa vyzaduje aj u osoby poverenej vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome na podpis zmluvy o vykone spravy. Obdobne sa
vyzaduje u zmluvy o vykone spravy aj osvedceny podpis spravcu.

XVI. Overovanie podpisu viastnika bytu
alebo nebytového priestoru

Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine
pri pisomnom hlasovani potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni
na schodzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
mbze overit aj notar alebo obec.

XVII. Obsah pojmu ,,sp6sobom v dome obvyklym"

Oznamovanie a dorucovanie (pisomnosti, rozhodnuti, ozndmeni, uzneseni
a iné vyskytujuce sa v bytovom dome) ,sposobom v dome obvyklym" znamen3,
ze to je taky spdsob, na ktorom sa vlastnici dohodli bud’ na schodzi vlastnikov,
pisomnym hlasovanim alebo to maju zahrnuté do zmluvy o vykone spravy,resp.
takéto oznamovanie a dorucovanie praktizuju celé roky a vlastnici s s tym
uzrozumeni. Pre istotu a zrozumitelhost je potrebné, aby spdsob v dome obvykly
sa urcil riadne a zrozumitelne tak, aby miesto dorucenia nebolo zamenitelné
a bolo jednoznacné. Napr. vo vchode bytového domu C...... ; na dverach veducich
do chodby....; na poschodiach.....; dorucované zastupcom vlastnikov oproti
podpisu a pod.
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XVIII. Spoloc¢né casti domu a spoloc¢né zariadenia domu
a prislusenstvo - obsah, prava a povinnosti vlastnikov

Novela prindSa nové obsahové zameranie u spolo¢nych castiach
a zariadeniach domu a prislusenstva nasledovne:
§19:
(1) Spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu a prislusenstvo su v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. S prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj
spoluvlastnictvo spolo¢nych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva,
ako aj spoluvlastnicke alebo iné spolocné prava k pozemku, pripadne dalsie prava a
povinnosti spojené s viastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome.
(2) Prava a povinnosti pévodného vlastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktoré sa tykaju spolocnych casti domu, spoloénych zariadeni
domu, prislusenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku
prechadzaju nadobudnutim vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome na
novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
(3) K spoloénym Ccastiam domu, spolocnym zariadeniam domu, prislusenstvu a k
prilahlému pozemku je mozné zriadit vecné bremeno.
(4) Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé& pravo vyluéne uZivat
spolo¢né casti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo alebo prilahly
pozemok, ak :
a) z ich stavebnotechnického alebo ucelového urlenia vyplyva, Zze maju byt uZivané
len s uréitym bytom alebo nebytovym priestorom v dome, alebo
b) su urcené na vyluéné uzivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej
zmluve o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome alebo v zmluve o
vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe, alebo
c) tak rozhodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla odseku 8.
(5) Préavo vylucne uzivat spolo¢né casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo
prislusenstvo mézZe patrit viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome spolocne.
(6) Pravo vylu¢ne uZivat spoloéné casti domu, spoloéné zariadenia domu,
prislusenstvo alebo prilahly pozemok prechadza na nového viastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené. Samostatny prevod alebo
prechod prava vyluéne uZivat spolo¢né d&asti domu, spolo¢né zariadenia domu,
prislusenstvo alebo prilahly pozemok bez sucasného prevodu alebo prechodu bytu
alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené, nie je pripustny.
(7) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju pravo poZadovat od
viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory ma pravo vylucne uZivat
spolo¢né casti domu, spoloéné zariadenia domu, prislusenstvo alebo prilahly
pozemok, nahradu za toto pravo.
(8) Na zaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla §
14b, ods.2, pism.e) mdZe vzniknit novd spoloéna c&ast domu, nové spolocné
zariadenie domu alebo nové prislusenstvo. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome médZu rozhodnut, Ze pravo vyluéne uZivat nové spolo¢né casti domu, nové
spolo¢né zariadenia domu alebo nové prislusenstvo maju len niektori vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome".

Pravo vyluéne uzivat spolo¢né ¢asti domu, spoloéné zariadenia domu alebo
prisluSenstvo mdze vyplyvat zo stavebnotechnického rieSenia domu, z prvej
zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo zo
zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe, alebo na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o realizacii novej spolocnej casti,
spolo¢ného zariadenia alebo prisluSenstva. Toto pravo je bezplatné a prechadza
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prevodom bytu a nebytového priestoru v dome na nového vlastnika. Toto pravo
vSak nie je samostatnym predmetom vlastnickeho prava, preto ho nie je mozno
prevadzat bez sicasného prevodu bytu a nebytového priestoru v dome.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sa mo6zu dohodnut, ze
postavia novu spoloé¢nu ¢ast domu, nové spolo¢né zariadenie domu alebo nové
prisluSenstvo. Vzhladom na skutocnost, Ze nejde o nevyhnutne potrebnd stavbu,
ale ide skor o zvySenie Standardu (napr. nové balkény, novy vytah alebo
spolo¢na kotolia v dome, v ktorom takéto vybavenie nebolo), vyzaduje sa 100%
suhlas vsetkych vlastnikov s takouto investiciou.

XIX. Prechodné ustanovenia
k pravam acinnym od 1.novembra 2018

(1) Ak je k 1.novembru 2018 zapisané v katastri nehnutelnosti garaZzové stojisko
spolu so spoluvlastnictvom garaze v dome, povazuje sa za pravo na vylucné
uzivanie urcitého garazového stojiska spojené so spoluvlastnickym podielom na
garazi v dome podla § 20a.
(2) Ak nie je k 1.novembru 2018 zapisané v katastri nehnutelnosti garaZové
stojisko spolu so spoluvlastnictvom garaze v dome, zapise sa do katastra
nehnutelhosti pravo spoluvlastnika garaze v dome na vylu¢né uZivanie urcitého
garadzového stojiska na zaklade pisomnej dohody vsetkych spoluvlastnikov
garaze v dome, ktorou sa urci, ktory spoluviastnik garaze v dome je opravneny
vyluéne sam alebo spolo¢ne s inym spoluvlastnikom garaze uzivat urcité
garazové stojisko.
(3) Ustanovenia odsekov 1 a 2 sa primerane pouziju aj na zapis skladového
priestoru do katastra nehnutelhosti.
(4) Spravcovia do 30.juna 2019 zaeviduju rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome prijaté pred 1.novembrom 2018 a zahrnu do
zoznamu a dokumentacie sudnych konani aj konania tykajuce sa domu zacaté
pred 1.novembrom 2018.
(5) Ak zastupca vlastnikov nie je vilastnikom bytu alebo nebytového priestoru v
dome, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zvolia nového zastupcu
vlastnikov do 30.juna 2019.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome by si mali zvolit nového
zastupcu vlastnikov, ak ku dniiu ucinnosti novely zdkona nie je vlastnikom bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

Nitra - november 2018

JUDr.Marian Betka
prokurista
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