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Rada zastupcov
vlastnikov bytov
a nebytovych prlesfor v N



Program

1. Otvorenie

2. Zakon ¢. 283/2018 Z. z., ktorym bol s ucinnostou od 1.11.2018
novelizovany Zakon ¢. 182/1993 o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

3. Zmeny v rozhodovani a hlasovani vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov

1. Podpisovanie pisomnosti a dokumentov

5. Zmluva o vykone spravy

6. Diskusia l

7. Zaver
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. an

Co priniesla novela zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov s
ucinnostou od 1.11.2018.

- Novela vyraznym sposobom zasiahla do prav a povinnosti spravcov bytovych domov a
spolocenstiev vlastnikov bytov.

- Zavadza nové pojmy: gardz v dome, garazové stojisko, skladovy priestor

» Meni sa priloha zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru z ,, vyhldsenia
spravcu” na , potvrdenie spravcu”.

- Meni sa definovanie spravy domu a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zabezpecit spravu domu niektorou z'dvoch zakonnych foriem , spolocenstvom™ alebo
,Spravcom” "pricom povinnost spravy domu vznika dnom 1. prevodu vlastnictva bytu aleb
nebytoveho priestoru v dome. F

- Rozgiruje sa definicia spravy domu, teda obstaravanie sluzieb a tovaru v Casti prevadzky,
udrzby, opravy o ,rekonstrukciu” a ,modernizaciu”.
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. SBD

- Meni sa uzatvorenie Zmluvy o vykone spravy v dome medzi vlastnikmi a spravcom.
Zmluvu o vykone spravy, jej zmenu alebo zanik podpisuje spravca a osoba
poverena vlastnikmi v dome po jej schvaleni vlastnikmi v dome, pricom pravost
podpisov musi byt uradne osvedcena. Spravca je povinny takto schvalent zmluvu
dorucit kazdému vlastnikovi bytov a nebytovych priestorov v.dome do 30 dni od jej
schvalenia.

- Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavidzné pre vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome podpisala nimi poverena osoba.

- Zakon urcuje za platna Zmluvu o vykone spravy alebo Zmluvu o spolocenstve
vlastnikov uzavretu ako prvua v pripade, Ze na spravu domu boli sucasne dohodnute
dve spravy a to spolocenstvom vlastnikov a spravcom. l
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. SBD

Meni sa posobnost zastupcu vlastnikov v dome ,, styk” je nahradeny , komunikaciou”,
y

pricom zastupcom vlastnikov moze byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome.

Medzi posobnost zastupcu vlastnikov patri:

> Informovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu
a dolezitych otazkach tykajticich sa spravy domu.

> Povinnost uplatnovat voci 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.

> Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat vo veciach, o ktorych mézu |
rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla zakona § 14 az 14 bi.
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z.

Upravuje sa povinnost spravcu v § 8b zdkona

- V bode 1 pism. g) a h) nasledovne:

> vypracovat a kazdorocne do 30. novembra predlozit vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov plan oprav na nasledujuci kalendarny rok a navrhovat vysku tvorby fondu
prevadzky adrzby a oprav domu na kalendarny rok,

> podat navrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome
na uspokojenie pohladavok na zdklade rozhodnutia nadpolovicnej vacsiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

- V bode 2 sa upravuje povinnost spravcu pri obstaravani sluzieb a tovaru:

> spravca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skasok l
technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave domu.
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. an

- Upravuju sa prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za skody voci
»zhotovitel'ovi” domu, ktoré prechadzaju z povodného vlastnika domu ,,na
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome”.

- Upravuje sa zodpovednost , spravcu” a ,,spolocenstva” za zavazky vzniknuteé pri
vykone spravy domu az do vysky splatenych thrad za plnenia alebo do vysky
zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v dome. Ak tieto zavazky nie su kryté
zaplatenymi thradami za plnenia alebo thradami do fondu prevadzky, adrzby
a oprav, vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome zodpoveda za zavazky nad
ramec zaplatenych uthrad za plnenia alebo preddavkov do fondu, prevadzky, udrzby
a oprav v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu. l
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z.

Upravuje a rozsiruje sa povinnost spravcu pri zabezpeceni odstranenia chyby
a poruchy technickeho zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti
technického zariadenia, pricom:

> Spravca je povinny zabezpecit aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spolocnych casti

domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju zZivot,
zdravie a alebo majetok.
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z.

Zavadzaja sa nove povinnosti pre spravcu

- Evidovat a uchovavat rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
zapisnice a pisomné hlasovania, hlasovacie listiny.

- Viest zoznam a dokumentaciu sudnych sporov v dome.

- PriebeZne aktualizovat evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, spravca zodpoveda za spravnost evidencie.

- Umoznit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome na poziadanie
nahliadat do dokladov tykajucich sa spravy domu, robit si z nich vypisy, odpisy
a kopie aj na naklady vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ale spravca je
povinny zabezpecit ochranu osobnych udajov. l
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. an

- Upravuje sa povinnost spravcu alebo spolocenstva pri zaniku a ukonceni spravy
domu na odovzdanie dokumentacie tykajucej sa spravy domu a prevedenia zostatku
majetku vlastnikov na uctoch v banke na novy tcet domu zriadeny inym spravcom.

- Meni sa postavenie spravcu domu v konani pri zastupovani vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome v sudnom konani.

> Spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sidom a inym orgdnom verejnej moci, toto zastupovanie trva, ak sa
v konani nepreukdze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

> Spravca pri sprave domu kona v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestoroIr
v dome.
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. SBD

- Upravuje sa tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav domu v pripade, ak byt alebo
nebytovy priestor v dome prislicha , balkon, lodZia alebo terasa”, pricom pre ucely
tvorby fondu prevadzky, adrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkona, lodZie alebo terasy.

> Pri urceni preddavku do fondu prevadzky, adrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolo¢nych casti domu a spolocnych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

- Meni sa sposob rozhodovania a hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome § 14, § 14a a § 14b zdkona.

|
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Zakon ¢. 283/2018 Z. z. SBD

- Upravuje sa prevod nebytového priestoru v dome, ktory vznikol na zaklade
rozhodnutia o zmene uzivani stavby zo spolo¢nych casti domu alebo spolocnych
zariadeni domu a nejde o pristavbu nebytového priestoru, prechadza tento nebytovy

priestor pri prevode bytov do podielového spoluvlastnictva vlastnikov bytov.

- Upravuje sa problematika spoloc¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prislusenstva v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ako aj spoluvlastnicke alebo iné s%oloéné prava k Eozemku, pripadne dalSie
prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytovéeho priestoru v dome.

> Tu sa jedna hlavne o problematiku novostavieb a rezidencii s cielom dorieSit potrebu pre
aplikacnu prax.

> Pravo vylu¢ného uZivania spolocnych casti a spolocnych zariadeni domu alebo
prislusenstva patriacim viacerym vlastnikom v dome. l

/ \\\/\>

» Pravo vylucneho uzivania garazového stojiska.

> Pravo vylucného uzivania skladového priestoru.



Zakon ¢. 283/2018 Z. z.

Povinnosti z prechodnych ustanoveni

> Spravcovia do 30.6.2019 zaeviduju rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome prijaté pred 1.11.2018 a zahrnt do zoznamu a dokumentacie
sudnych rozhodnuti aj rozhodnutia tykajice sa domu zacateé pred 1.11.2018.

> Ak zastupca vlastnikov bytov nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru

v dome vlastnici bytov a nebytovych priestorov dome zvolia nového zastupcu
vlastnikov do 30.6.2019.

> Prava a povinnosti za vady a skody voci dodavatel'ovi domu, ktoré presli podla
doterajsich predpisov z povodného vlastnika domu na spolocenstvo, ako aj prava
a povinnosti spolocenstva zo zakonného zaloZzného prava prechadzaja driom
1.11.2018 na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktory spravuje l

spolocenstvo.
S \\\/\A\




Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Zmluva o vykone spravy

Menti sa uzatvorenie Zmluvy o vykone spravy medzi vlastnikmi a spravcvom.

» Zmluvu o vykone spravy, jej zmena alebo zanik podpisuje spravca a osoba poverena
vlastnikmi v dome po jej schvaleni vlastnikmi v dome, pricom pravost podpisov musi
byt tiradne osvedcena.

> Spravca je povinny takto schvalent zmluvu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a
nebytoveho priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia.

Ostatné zmluvy a ich zmeny L
O

> Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavazné pre vsetkych vlastnikov byt
a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome podpisala nimi poverena osoba. \ \ : \
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Zastupca vlastnikov

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

2. Zastupcom vlastnikov moze 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 uplatnovat voci 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 vdome podla zakona. Vl

6.Za vykon c¢innosti zastupcu vlastnikov v domu mu prislucha odmena podla jej

schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nadpoloviénou vic¢sinou hlaso N
Setkych vlastnikov. \ \}
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Hlasovanie vlastnikov v dome

- (1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zacastnovat
sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré
sa tykajua spravy domu, spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytollf}'lc priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého
pozemku.

* (2) Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaji na schodzi
vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania vlastnikov sa za
schodzu vlastnikov povazuje aj zhromazdenie.

- (3) Za kazdy byt a nebytovy priestor vdome ma vlastnik bytu alebo nebytového l
priestoru v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to
plati aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictye 2

wwiacerych osOb. \ \ \$
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Schodza vlastnikov

Schodzu vlastnikov zvolava spravca podla potreb% najmenej raz za kalendarny rok,
alebo ked o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

Termin konania schodze vlastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zucastnit co
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
najneskor sedem dni vopred.

Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo ozndmenie o pisomnom hlasovani musi byt v
listinnej podobe dorucene kazdemu vlastnikovi bytu alebo nebytoveho priestoru v
dome, ak zmluva o vykone spravy neurci iny sposob dorucenia.

Oznamenie o sch6dzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt dorucené

pravcovi, ak sa ho rozhodovanie dotyka. ‘ \ \$
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

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

Schodza vlastnikov sa musi uskutocnit do 15 dni od dorucenia ziadosti aspon Stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Ak spravca v tomto termine
nekona, pravo zvolat schodzu vlastnikov alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma
aspon stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Oznamenie o schodzi vlastnikov musi byt v listinnej podobe dorucené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o vykone spravy
neurci iny sposob dorucenia. Oznamenie o schodzi vlastnikov musi byt dorucene
spravcovi, ak sa ho rozhodovanie dotyka.

[



Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Pisomne 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 m6zu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
aj hlasovanim na schodzi vlastnikov.

Zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskutocnit do 15 dni od dorucenia Ziadosti
aspon stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca v tomto
termine nekona, 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 ]i)riestorov v dome oznadmené najneskor sedem dni vopred. Oznamenie 0
pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe dorucené kazdému vlastnikovi byt
alebo nebytoveho priestoru v dome, ak zmluva o vykone spravy neurci iny sposob
dorucenia. Oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt dorucene spravcovi, ak sa ho

rozhodovanie dotyka. | \ A \
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

580"
Pisomné hlasovanie sa uskutocnuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach,
ktore obsahuju tipIlné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi
Cislami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového

priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny vlastnorucnym podpisom s
uvedenim datumu hlasovania.

Podpis vlastnika bytu a nebytoveho priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia
najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schodzi
vlastnikov; zmluva o vykone spravy moze urcit, kedy je potrebné tiradné osvedcenie
pravosti podpisov pri hlasovani.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej
listine, je hlas neplatny.

Po vykonani pisomného hlasovania spravca alebo zvoleny zastupca aspon jednej l
Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania

za ucasti dvoch overovatelov. \ \ ‘ \
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Plnomocenstvo

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome moze v listinnej podobe, s aradne
osvedcenym podpisom, splnomocnit inu osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala.
Sucastou plnomocenstva musi byt aIi prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri
konkrétnych otazkach, ak nejde o pInomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a
povinnosti vlastnika bytu aleéo nebytového priestoru v dome. Splnomocnena osoba sa
originalom plnomocenstva preukazuje na zaciatku schodze vlastnikov zastupcovi
vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytoveho priestoru v dome. Pri
pisomnom hlasovani sa splnomocnena osoba preukazuje originalom plnomocenstva

overovatelom.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze splnomocnit na zastupovanie

- spravcu, [
- kandidata na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho volbe,

- zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho odvolani.



Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Prehlasovany vlastnik

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do
30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na suid, 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 moZe zaroven na
prislusnom side domahat docasného pozastavenia tiinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu. |

Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na
navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud. .



Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Zapisnica

Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktora spise

spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového

Eriestoru v dome a podpisu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny alebo
lasovacej listiny s priloZzenymi 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 schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,

c) znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,

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

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

meno, priezvisko a podpisy predsedajticeho, zapisovatela a overovatelov \\ \¥
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Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

580"
Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomneho hlasovania musi
zverejnit ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do
siedmich dni od konania schddze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania
sposobom v dome obvyklym; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat

datum jeho zverejnenia.

SpOsob 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
schodze vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania musi spravcovi dorucit
povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dT

od konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.



Zmeny v rozhodovani a hlasovani
viastnikov bytov a nebytovych priestorov

Osoba poverena vlastnikmi

1) Osoba poverena 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 vlastnikmi v dome,
pricom podpisy zmluvnych stran nemusia byt taradne osvedcené.

|
/ \\\/\§



Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

A) Rozhodovanie nadpolovicnou vicsinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome (ust. § 14b ods. 1)

1. Hlasovanie o zmluve o vykone spravy, jej zmene alebo zaniku, vypovedi zo zmluvy o
vykone spravy a hlasovanie o povereni osoby opravnenej podpisat tieto ukony po schvaleni
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome

2. Hlasovanie o vyske platby za spravu

3. Hlasovanie o zmene formy spravy

4. Hlasovanie o vyske odmeny zastupcu vlastnikov

5. Hlasovanie o preddavkoch do FPUaO a ticele pouzitia prostriedkov FPUaO, zasadach
hospodarenia s tymito prostriedkami, vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi [

6. Hlasovanie o zasadach urcenia vysky mesacnych thrad za plnenia

7. Hlasovanie o zohladneni miery vyuzivania spolocnych casti domu a spolocnych ariadeni _ - =
omu.vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome \ /\}



Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

8. Hlasovanie o suhlase s ipravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu
byt ohrozovani alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v
neprimeranom rozsahu

9. Hlasovanie o suhlase s apravou bytu alebo nebytového priestoru v dome , ktorou
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome meni vzhlad domu a zasahuje do
spolocnych casti domu, zasahuje do spolocnych zariadeni domu vratane ovdpog enia od
spolocnych rozvodov vykurovania a teplej tizitkovej vody v dome, prislusenstva alebo
prilahlého pozemku, ak zmluva o vykone spravy neurcuje inak

10. Hlasovanie o instalacii alebo uprave spolocnej antény alebo umiestneni elektronickych
sieti vdome , vratane zavedenia bezpecnostného kamerového systému v spolocnych
castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu

11. Hlasovanie o podani navrhu na exekucné konanie alebo navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome

12. Hlasovanie o najme a vypozicke spolocnych nebytovych priestorov, spolocnych casti l
domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva

13. Hlasovanie o Frg’we vylucne uzivat nové spolocné casti domu SFolgéné zariadenia =
domu alebo prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych pr1estorslvk\\ \}
Y \ / N

dome podla § 19 ods. 8.



Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

B) Rozhodovanie dvojtretinovou vicsinou hlasov vsetkich vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome (ust. § 14b ods. 2 )

1. Hlasovanie o zmene ucelu uzivania spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domu
2. Hlasovanie o zmluve o uvere alebo jej zmene
3. Hlasovanie o zmluve o zabezpeceni tiveru alebo jej zmene

4. Hlasovanie o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uZivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného casu uzivania, alebo jej
zmene

5. Hlasovanie o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v
dome, vstavbe alebo nadstavbe novej spolocnej casti domu, nového spolocného l
zariadenia domu alebo nového prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o
nadstavbe alebo vstavbe v podkrovi alebo povale, vyzaduje sa zaroven suihlas vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju s nadstavbou ale

b x-
vstavbou bezprostredne susedit ‘ \\ \§
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Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

C) Sithlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome (ust. § 14b ods. 3 )

Hlasovanie o prevode vlastnictva nebytoveho priestoru, prilahlého pozemku,
prislusenstva alebo ich casti, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome

|
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Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

D) Rozhodovanie nadpolovicnou vicsinou hlasov vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori sut pritomni na schodzi

vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania (ust. § 14b ods.
4)

- ak sa rozhoduje o inych veciach tykajucich sa bytového domu, ktoré nie st uvedené v
pod bodom A), B) alebo C), napr. volba zastupcu vlastnikov, vyber dodavatela a pod.

|
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Sposob rozhodovania a hlasovania
viastnikov

E) Hlasovanie o tej istej veci do jedného roka od platného hlasovania
(ust. § 14b ods. 5)

1. pri hlasovani o veciach podla bodu A) vyzaduje stthlas dvojtretinovej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

2. pri hlasovani o veciach podla bodu B) vyzaduje stuhlas stvorpatinovej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

3. pri hlasovani o veciach podla bodu C) vyzZaduje suhlas nadpolovicnej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
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Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

1/ Lehoty v priebehu kalendarneho roka - spravca je povinny :

- - najneskor do 31. maja predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o financnom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako
aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré stuvisia so spravou domu. Zaroven je
povinny vykonat vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome F §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
zohl'adni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych casti domu a spolocnych
zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fOndE.)l prevadzky, udrzby a oprav domu Ta
kalendarny rok ( §8b ods.1 pism. g)

- - najmenej raz za kalendarny rok zvolat schodzu vlastnikov bytov a nebytov

ych .
. priestorov vdome ( § 8b ods. 1 pism. f, § 14a ods. 1) \ \ \}
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Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

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 uplne znenie zmluvy, kazdému
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome ( § 8a ods. 1)

- - najneskorsie v den zaniku zmluvy alebo v den skoncenia spravy predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti tykajicej
sa tohto domu, previest zostatoE majetku vlastnikov na uctoch v banke na novy
ucet domu zriadeny novym spravcom alebo spolocenstvom, odovzdat novému
spravcovi, predsedovi spolocenstva alebo na tento uicel poverenému vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome dokumentaciu podla ust. §9 ods. 6 (§9 ods. 6[)

* -jeden rok po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia pravne vztahy vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vdome a spravcu ustanoveniami vypovedanej zmluvy o

. vykone spravy, ak vypovedal zmluvu o vykone spravy spravca ( § 8a ods. 8 )\\ \§
PR\ W N



Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

3/ Lehoty pri vyciarnuti spravcu zo zoznamu spravcov ( z.¢. 246/2015 Z.z.) - doterajsi
spravca je povinny :

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

- - do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku
spolocenstva zabezpecovat prevadzku bytového domu podla § 2 ods.8 a zabezpecit
odstranenie chyby alebo poruchy podla § 9 ods. 4 najviac po dobu Sest mesiacov od
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vyciarknuti zo zoznamu spravcov ( § 8a
ods. 10 pism. b) l
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Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

4/ Lehoty pri schodzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani - spravca je povinny:

- - najmenej raz za kalendarny rok zvolat schodzu 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 schodzu alebo pisomné hlasovanie ( §14a ods. 1)

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

- - do siedmich dni od konania schddze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného l
hlasovania zverejnit zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo

pisomnéeho hlasovania sposobom v dome obvyklym ( §14a ods. 6) » \ . \
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Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

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 ods. 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 (§ 14 a ods. 8)

* - mesacne vopred poukazovat na ucet domu v banke preddavky do fondu |
prevadzky , udrzby a oprav domu a thrady za plnenia v stilade so zmluvou o Vyk ne

spravy (8§10 ods. 1 a ods.6)
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Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

Povinnosti spravcu a vlastnikov z pohl'adu lehot

6/ Lehoty — prechodné ustanovenia k apravam acinnym 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 1.

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)




Podpisovanie pisomnosti
a dokumentov

"




Zmluva o vykone spravy

1. Zmluvneé strany

2. Predmet zmluvy

3. Rozsah plneni a sluzieb

4. Prava a povinnosti spravcu

5. Prava a povinnosti vlastnikov

6. Spdsob vykonu spravy spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku

7. Zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, adrzby a oprav vratane l

opravnenia a rozsahu opravnenia disponovat s nimi
Y \\\/\A\



8. Zasady platenia tthrad za plnenia a hospodarenia s nimi a zasady urcenia vysky
mesacnych tthrad za plnenia

Zmluva o vykone spravy

9. Zasady urcenia vysky platieb za spravu

10. Sprava o ¢innosti spravcu, jej rozsah a obsah
11. Zastupca vlastnikov

12. Podpisovanie zmlav

13. Schodza vlastnikov a spdsob rozhodovania

14. Osobitné ustanovenia l

15. Zaverecné ustanovenia




Zmluva o vykone spravy




Rada zdastupcov viastnikov bytov
a nebytovych priestorov

Diskusia




Rada zdastupcov viastnikov bytov
a nebytovych priestorov

Zaver
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