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Vazeni zastupcovia vlastnikov, domovnici,

v tomto spravodajcovi prinasame informacie o zmenach, ktoré prinasa zakon C. 283/2018 Z. z., ktorym sa
meni a doplia zakon ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov (d'alej len ZoVBaNP), a ktory nadobudol Gc¢innost’ dna 01.11.2018.

V dévodovej sprave predkladatelov navrhu zmeny ZoVBaNP je uvedeny ciel novely, a to:

.Navrhovana pravna Uprava prindSa predovsetkym jednoznacnejSiu, systematickejSiu a prehfadnejSiu upra-
vu prijimania rozhodnuti vlastnikmi. Okrem toho navrhovana Uprava zavadza mechanizmy, ktoré by mali
prispiet k zvysenej informovanosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach tykajucich sa spravy
domu.”

NajdolezitejSie zmeny a doplnky, ktoré priniesol zakon ¢. 283/2018 Z. z. od 01.11.2018:

1. Zastupcom vlastnikov méze byt /fen viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zakon stanovil
prechodné obdobie, pocas ktorého si vlastnici bytov a nebytovych priestorov zvolia nového zastupcu
vlastnikov, a to do 30.06.20189.

2. Spravca je povinny pri sprave domu bez ohl/adu na rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatel'a zabezpecovat’ odborné prehliadky a skusky technického zariadenia.

3. Spravca je povinny zabezpeit' aj bez suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstra-
nenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spoloénych ¢&asti domu, spoloénych zariadeni domu
a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok.

4. Nové povinnosti spraveu.

> evidovat a uchovavat vSetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v dome, vratane

zapisnic zo zhromazdeni, schddzi 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; pred-

seda alebo spravca zodpoveda aj za spravnost evidencie,

> umoznit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov tyka-
jucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit  si z nich vypisy, odpisy
a koépie alebo mbézu na naklady vlastnika bytu a nebyt. priestoru v dome vyhotovit z nich képie; pri
poskytovani tychto inform&cii je predseda alebo spravca povinny zabezpedit ochranu osobnych uda-
jov podla osobitného predpisu

» uplathovat prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajlice zo zodpovednosti za
vady domu, spoloénych &asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov,
prislusenstva, pozemku zastavaného domom a prifahlého pozemku voci tretim osobam.
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5. Stanovili sa nové podmienky zvolavania, priebehu a hlasovania na schédzi a pri pisomnom hlasovani

viastnikov bytov a NP:

» schbédza vlastnikov alebo zacdiatok pisomného hlasovania sa musi uskutoénit do 15 dni od dorucenia
Ziadosti aspon $tvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

» termin, miesto a program schbédze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania
musia byt vlastnikom bytov a nebyt. priestorov vdome oznamené najneskér sedem dni vopred,

» pri pisomnom hlasovani podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovace;j listine

>

potvrdzuju najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schédzi vlastnikov,
zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktoru spise
spravca, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a pod-
piSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilo-
Zenymi splnomocneniamia vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat.

» Zapisnica musi obsahovat’ najma:
a) termin a miesto konania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,
b) odsuhlaseny program schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,
¢) znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov,
d) iné skutognosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a NP v dome na schédzi vlastnikov,
e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,
f) meno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.

> zapisnicu a vysledok hlasovania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit ten,
kto schédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania
schbdze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym; ozna-
menie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ détum jeho zverejnenia,

> vysledok hlasovania schdodze vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania musi spravcovi doru-
Cit povereny zastupca vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania
schddze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného hlasovania,
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vypusta sa podmienka uznasaniaschopnosti schédze,

§ 14b, ods. 1 - viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicénou

véacsinou hlasov v8etkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby opravnenej podpi-
sat tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) vySke platby za spravu,

g) zmene formy spravy,

h) vy8ke odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia dis-
ponovania s nimi,

j) zasadach urcenia vysky mesacnych uhrad za plnenia,

k) zohladneni miery vyuzivania spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi ne-
bytovych priestorov a garazi vdome,

I) suhlase s upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt ohrozovani alebo
ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

m) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome meni vzhlad domu a zasahuje do spoloénych &asti domu, zasahuje do spolo¢nych zariade-
ni domu vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome,
prislusenstva alebo prilahlého pozemku, ak zmluva o spolo€enstve alebo zmluva o vykone spravy
neurcuje inak,

n) indtalacii alebo uprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych komunikaénych sieti v
dome, vratane zavedenia bezpe&nostného kamerového systému v spoloénych €astiach domu a
spolo€nych zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exeku¢né konanie, alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby
bo nebytového priestoru v dome,

p) najme a vypozicke spolonych nebytovych priestorov, spoloénych €asti domu, spoloénych zaria-
deni domu a prisluSenstva,

r) prave vyluéne uzivat nové spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prisluSenstvo
len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,

» § 14b, ods. 2 - vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia dvojtretinovou
vacSinou hlasov v8etkychvlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o

a) zmene UCelu uzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,

b) zmluve o Uvere alebo jej zmene,

c) zmluve o zabezpedeni Uveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uZivaju s pra-
vom jej kupy po uplynuti dojednaného &asu uZivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo nad-
stavbe novej spoloénej €asti domu, nového spolo€ného zariadenia domu alebo nového prislu-
Senstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo pova-
le, vyzaduje sa zaroven suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori
maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,

f) zriadeni vecného bremena k spolo€nym ¢astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, prisluSen-
stvu a k prilahlému pozemku.

» § 14b, ods. 3 - suhlas vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyZaduje pri
rozhodovani o prevode vlastnictva nebytového priestoru, prifahlého pozemku, prislusenstva alebo
ich Casti, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome,

» § 14b, ods. 4 - o0 veciach, ktoré nie su upravené v §14b, odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia
potrebna nadpoloviéna vdésina hlasov viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su pri-
tomni na schédzi vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania.

» na hlasovanie o tej istej veci do jedného roka podla §14b, odseku 1 sa vyzaduje suhlas dvojtretino-
vej vacsiny hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, podla § 14b, odseku 2
sa vyzaduje suhlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov vSetkych vilastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, podla § 14b, odseku 4 sa vyzaduje suhlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.
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Zaverom zhrnieme, ako teda nakladat’ s prostriedkami FOD:

1. Rekonstrukcie, opravy, modernizacie BD — rozhodnutia vlastnici prijimaju na schédzi vliastnikov alebo
v pisomnom hlasovani nadpoloviénou vacésinou hlasov v§etkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov.

2. BeZna udrzba (napr. vymena Ziaroviek, zvonéekov, vymalovanie, upratanie spolo¢nych priestorov ....) —
rozhodnutia vlastnici prijimaju na schédzi vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani nadpoloviénou vacsi-
nou hlasov pritomnych (pri pisomnom hlasovani — zaéastnenych) viastnikov bytov a nebyt. priestorov.
Takato forma rozhodovania je potrebna, aby bol zabezpec€eny plynuly chod beZnej udrzby a oprav.
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