BYTSERVIS, s.r.o.

Spréava a udrzba bytového a nebytového fondu

Novelizacia zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a NP s u¢innostou od

01.10. 2014 v zneni zakona €. 205/2014 Z. z.

Novelou zavedené zmeny sa dotykaju najma vymedzenia novych pojmov, uréenia posobnosti zakona,
spracovavania a zverejiovania osobnych Udajov, prav a povinnosti subjektov vykondvajucich spravu,
prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej aj ,,vlastnici v dome*”),
oblasti hlasovania vlastnikov v dome. Popri uvedenom boli novelizované aj dalSie ustanovenia

zakona a to:

1. Definicia novych pojmov

Prevadzka, udriba, oprava, rekonstrukcia a modernizacia.

2. Nové prava a povinnosti subjektov vykonavajucich spravu —

spravcovské spolocnosti

(okrem zmien tykajucich sa hlasovania)

2.1 Rozsirenie rozsahu sankcionovanych povinnosti spravcov

Popri doterajSej povinnosti spravcu sankcionovanej nepriznanim platieb za spravu bola
novelou stanovena dalsia takto sankcionovana povinnost. K doterajsej povinnosti
spravcu predlozZit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok, tykajucej sa domu a vyuctovania pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprdv a Uhrad za plnenia, v lehote do 31. maja nasledujiceho roka,
pribudla povinnost spravcu predloZit do 30. novembra beZného roka (t.j. prislusného

roka) ro¢ny plan oprdv na nasledujuci kalendarny rok podla § 8b ods. 2 pism. h), ktory



zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych

zariadeni domu.

2.2 Obstaravanie tovarov a sluZieb — povinnost zverejnenie postupu

Spravcom pribudla povinnost priebezne zverejiovat na mieste v dome obvyklom —
v spolo¢nych castiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené —
postup pri obstardvani tovarov a sluzieb v ramci zabezpecovania prevadzky, udrzby
a opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so

spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

2.3 Spracovavanie osobnych udajov

Spravca je opravneny na Ucely spravy domu spractvat osobné udaje vlastnikov v dome
v takomto rozsahu:

- meno, priezvisko,

- datum narodenia,

- rodné Cislo,

- adresa trvalého alebo prechodného pobytu,

- Cislo bytu,

- telefénne Cislo,

- elektronicka adresa,

- Cislo uctu a kod banky.

2.4 Zverejiovanie neplaticov

Spravcovia st opravneni na uéel ochrany majetku vlastnikov v dome zverejiiovat
zoznam vlastnikov v dome, ktori maju thrnnu vysku nedoplatkov na preddavkoch do
fondu a na Uhradach za plnenia aspon 500,- EUR. V zozname sa uvedie meno a priezvisko
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru vdome a suma nedoplatku na preddavkoch
do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na thraddach za plnenie. Zoznam sa

zverejiiuje na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome.



3. Nové prava a povinnosti vlastnikov v dome

3.1 NemozZnost upustenia od preddavkov, Ghrad a platieb v pripade neuzZivania

Nehnutelnosti

Aj napriek tomu, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory byt alebo
nebytovy priestor neuziva, sa ,,nemdze domahat upustenia od povinnosti uhradzat

preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprdv, Uhrady za plnenia a platby za spravu.”

3.2 Zohladnenie miery vyuZivania spoluvlastnictva pri platbe do fondu

Vlastnici v dome su povinni pri uréeni preddavkov do fondu zohladnit mieru vyuZivania
spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi

v dome.

3.3 Povinnost umoZnenia odstranenia niektorych nedostatkov v dome

Vlastnici v dome st povinni umoznit odstranenie nedostatkov zistenych kontrolou stavu

bezpecnosti zariadenia.

3.4 Pravo spravcu na kontrolu stavebnych prac v bytoch a nebytovych priestoroch

K doterajsim povinnostiam vlastnikov v dome na spristupnenie bytu alebo nebytového
priestoru pribudla aj povinnost vlastnika bytu alebo nebytového priestoru — ktory je
stavebne upravovany — na vyzvu umoznit pristup do bytu alebo nebytového priestoru
spravcovi z dovodu kontroly, ¢i stavebné Upravy neohrozuju, neposkodzuju, alebo
nemenia spolo¢né ¢asti domu alebo spolo¢né zariadenia domu. V pripade, Ze vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru neumozni vstup, spravca je povinny oznamit

vykondvanie stavebnych Uprav prisluSnému stavebnému uradu.



Prehlad oprdvneni vstupu do bytu a nebytového priestoru podla ZVBNP:

v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo
nebytovy priestor

Ustanovenie | Subjekt opravneny Povinny Dévod, resp. ucel
na vstup
§ 11 0ds. 3 Spravca Vlastnik, ktory opravu nezabezpedi sam alebo | Za u¢elom vykonania
Osoba opravnena ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti domu alebo | obhliadky alebo opravy
L, spoloc¢nych zariadeni domu pristupnych
vykonavat opravu a z jeho bytu alebo montdz a udrzbu zariadeni
udrzbu na meranie spotreby tepla a vody v byte
a nebytovom priestore a odpocet
nameranych hodnot
§ 11 ods. 7 Neuréeny Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v Odstranenie
dome nedostatkov zistenych
kontrolou stavu
bezpecénosti technického
zariadenia
§ 11 ods. 8 Spravca Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru Z dévodu kontroly, &i

stavebné Upravy
neohrozuju,
neposkodzuju, alebo
nemenia spoloc¢né Casti
domu, alebo spolocné
zariadenia domu

3.5 Oznamovacia povinnost vlastnikov bytov o poéte osdb a adrese

Vlastnik bytu je povinny oznamit bez zbyto¢ného odkladu spravcovi:

a)

zmeny v pocCte 0sbb, ktoré uzivaju byt sivisle minimalne pocas dvoch mesiacov,

b) ak byt neuZiva, svoju adresu (jedna sa o adresu, kde sa vlastnik zdrzuje a kde prijima

4. Nova uprava hlasovania

zasielky od subjektu vykonavajuceho spravu) a kazdu jej zmenu.

4.1 Zvolanie schodze a vyhlasenie pisomného hlasovania

Opravnené osoby na zvolanie schodze

. Spravca

. Min % vlastnikov v zmysle § 11a ZVBNP

Obsah oznamenia o schodzi

. Informacia o programe




Pisomné hlasovanie méze vyhlasit sposobom v dome obvyklym 7 dni vopred podla novelizovaného
znenia § 14 ods. 7 spravca alebo Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak naich

Ziadost nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca do 15 dni od dorucenia Ziadosti.

Opravnené osoby na vyhlasenie pisomného . Spravca

hlasovania . Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak na ich Ziadost nevyhlasil
pisomné hlasovanie sprdvca do 15 dni od
dorucenia Ziadosti

Obsah vyhlasenia pisomného hlasovania . Informacia o otdzkach, o ktorych sa bude
hlasovat, o termine a mieste hlasovania

4.2 Hlasovacie kvérum a uznasaniaschopnost schédze

* Zdkladné hlasovacie kvérum a uzndsaniaschopnost schodze
Zakonom je stanovena potreba pritomnosti 2/3 vaésiny vietkych vlastnikov na to, aby
bola schodza uznasaniaschopna. Ak je tdto podmienka splnen3, je na platné prijatie
rozhodnutia na schédzi vlastnikov vyZzadovany suhlas nadpolovi¢nej vacsiny pritomnych
vlastnikov v dome. Avsak aj nadalej ostava zachovana moznost rozhodovania
»zjednoduSenym hlasovacim kvérom,” t.j. nadpolovi¢nou vacsinou pritomnych vlastnikov
po uplynuti jednej hodiny. Z takejto mozZnosti je vylic¢ené rozhodovanie o zalezitostiach,

o ktorych tak tomu bolo aj doteraz, ako aj o niektorych novo uréenych zalezitostiach.

* Osobitné hlasovacie kvéra
V urcitych pripadoch je vyZzadovany suhlas dvojtretinovej vacsiny vsetkych vlastnikov
a v urcitych pripadoch dokonca Stvorpatinova vacsina ¢i suhlas vsetkych vlastnikov na
najvyssom poschodi alebo suhlas vSetkych vlastnikov v dome.
Boli zavedené aj osobitné hlasovacie kvéra pre pripady opakovania hlasovania o tej istej

veci do jedného roka od platného hlasovania.




A) Vylucenie poutzitia zjednoduseného hlasovacieho kvéra

Zjednodusené hlasovacie kvorum, t.j. ak pocet zicastnenych vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov v dome neumozniuje hodinu po zacati schddze vlastnikov

pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vacésinou pritomnych bez

dodrzania kvdra uznasaniaschopnosti, je vylicené v tychto pripadoch:

Por ¢. Ustanovenie Rozhodovanie o veci

1. § 8aods. 1 v pripade schvalovania zmluvy o vykone spravy, jej
zmeny, alebo jej zaniku

2. § 8a ods. 6 v pripade rozhodovania o vypovedani zmluvy o vykone
spravy

3. 8b ods. 2 pism. i) | v pripade schvalovanie navrhu, ktory zaklada povinnost
spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby
bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie
pohladdvok podla § 15

4, § 10 0ds. 1 v pripade hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vyske preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav

5. § 14 0ds. 4 o zmluve o Uvere a o kazdom dodatku k nej

6 §14 ods. 4 o zmluve o zabezpeceni Uveru a o kazdom dodatku k nej

7. §14 ods. 4 o zmluve o ndjme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome uZivaju s pravom jej
kdpy po uplynuti dojednaného ¢asu uZivania a kazdom
dodatku k nej

8. § 14 ods. 4 o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo
nebytovych priestorov vdome a o kazdom dodatku k nim

9. §14 ods. 4 0 zmene Ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu

10. §14 ods. 4 o zmene formy vykonu spravy; o samotnej novej zmluve
vsak takymto hlasovanim prijat rozhodnutie nie je
mozné. Takymto hlasovanim je mozné prijat napriklad
rozhodnutie o vypovedi zmluvy o vykone spravy.

11. § 14 ods. 5 pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného
hlasovania

12. § 14 ods. 7 v pripade akejkolvek otazky, kedy sa hlasuje pisomne

13. § 16 ods. 3 v pripade prevodu nebytového priestoru inej osobe ako
jeho najomcovi kedy je vyZzadovany predchadzajuci
suhlas nadpolovi¢nej vacsiny vietkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a ndjomcov bytov v dome

14. §16 0ds. 4 v pripade vyslovovania predchadzajiuceho suhlasu

nadpolovi¢nej vacsiny vsetkych vlastnikov a najomcov




bytov v dome k prevodu vlastnictva nebytového
priestoru podla § 27 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov

z vlastnictve bytového druzstva do vlastnictva pravnickej
osoby alebo fyzickej osoby.

B) Suhlas dvojtretinovej vacsiny vSetkych vlastnikov

Vlastnici v dome rozhoduju dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov v dalej

uvedenych pripadoch:

Por ¢. Ustanovenie

Rozhodovanie o veci

1. § 7ao0ds. 1, 2. veta

Pri zmene formy spravy domu je potrebny suhlas so
zmluvou o spolocenstve

§ 14 ods. 4 o zmluve o Uvere a o kazdom dodatku k nej
§ 14 0ds. 4 o zmluve o zabezpeceni Uveru a o kazdom dodatku k nej
§ 14 0ds. 4 o zmluve o ndjme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov

a nebytovych priestorov v dome uzivaju s pravom jej
kupy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania a kazdom
dodatku k nej

5. § 14 ods. 4

o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo
nebytovych priestorov v dome a o kazdom dodatku
k nim

6. § 14 ods. 4

0 zmene Ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu

7. § 14 ods. 4

o zmene formy vykonu spravy; o samotnej novej zmluve
vsak takymto hlasovanim prijat rozhodnutie nie je
mozné. Takymto hlasovanim je mozné prijat napriklad
rozhodnutie o vypovedi zmluvy o vykone spravy

C) Suhlas stvorpatinovej vacsiny vsetkych vlastnikov

Suhlas Stvorpatinovej vacsiny vsetkych vlastnikov v dome sa vyZzaduje pri hlasovani

do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci v pripade, ak sa o veci

rozhodovalo dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov v dome.




D) Suhlas vsetkych vlastnikov na najvyssom poschodi

Suhlas vsetkych vlastnikov na najvysSom poschodi sa vyZzaduje, ak sa rozhoduje

o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale.

E) Suhlas vsetkych vlastnikov v dome

Suhlas vsetkych vlastnikov v dome sa vyZaduje v tychto pripadoch:

Por ¢. Ustanovenie Rozhodovanie o veci

1. § 14 0ds. 4 v pripadoch rozhodovania o prevode spolo¢nych
Casti domu, spolocnych zariadeni domu alebo
prilahlého pozemku alebo ich casti

2. § 19, 1. veta v pripade uzatvarania dohody vlastnikov o vyluceni
spoluvlastnictva k uréitym spolocnym castiam
domu a spolo¢nym zariadeniam domu a
prislusenstvu

4.3 Zmeny v pisomnom hlasovani

Pisomné hlasovanie je mozné uskutocnit aj pri rozhodovani o zmluve o spolocenstve a aj
o zmluve o vykone spravy.

Samotny priebeh pisomného hlasovania bol novelizdciou v § 14 ods. 7 ZVBNP upraveny
tak, Ze hlasovacia listina alebo viaceré listiny musia obsahovat okrem dria konania
hlasovania, meno a priezviska vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, otazky
alebo otdzok (ak je viac otazok, oznacia sa poradovymi ¢islami) aj plné znenie
schvalovaného navrhu. Datum by mal byt vyznadeny pri kazdom podpise. Vlastnici

v dome maju moznost urcit v zmluve o vykone spravy, kedy je potrebné Uradné overenie
podpisov pri hlasovani. Takéto urcenie vSak musi byt urobené v intenciach § 14 ods. 4
ZVBNP, ktory stanovuje pripade, kedy je Uradné overenie (osvedcenie) podpisov pri

pisomnom hlasovani vidy nevyhnutné.

Po vykonani pisomného hlasovania spravca alebo zvoleny zastupca jednej Stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a ozndmi ho
do piatich pracovnych dni od skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome

obvyklym.



4.4 Splnomocnovanie pri hlasovani

Splnomocnenie inej osoby vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru pri hlasovani
musi byt v listinnej podobe, s Uradne overenym podpisom. Sicastou splnomocnenia musi
byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach, avimusi byt

v listinnej podobe, s Uradne overenym podpisom. Stcéastou splnomocnenia musi byt aj
prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach, avsak takyto prikaz
nemusi byt v splnomocneni, ktoré je dané splnomocnencovi na konanie v celom rozsahu
prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru vdome. Kandidat na volenu
funkciu zastupcu vlastnikov nemoze byt splnomocneny inym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ak ide o hlasovanie o jeho volbe. Taktiez Ziadny vlastnik

bytu alebo nebytového priestoru v dome neméze splnomocnit na zastupovanie spravcu.

4.5 Rozhodovanie sudov o veciach vlastnikov v dome

K urcitym Upravam prislo aj v zneni ustanovenia (§ 14 ods. 8) o moznosti stdu v urcitych
pripadoch rozhodntt namiesto vlastnikov v dome. Bola prediZena doba, kedy sa
prehlasovany vlastnik v dome ma pravo obratit na sud, aby vo veci rozhodol, a to

z povodnych 15 dni na 30 dni od ozndmenia o vysledku hlasovania.

TaktieZ bol zjednoteny rozdiel medzi postavenim vlastnikov v dome, ktori sa nemohli
o vysledku hlasovania dozvediet, pri pisomnom hlasovani a hlasovani na schodzi
vlastnikov. Vtedy ma pravo obratit sa na sid najneskor do troch mesiacov od hlasovania,

inak jeho pravo zanika.

Prehlasovany vlastnik v dome sa mé6zZe na prislusnom side domahat doéasného

pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov .

4.6 Zaviznost rozhodnuti vlastnikov a podpisovanie zmliv

Platné rozhodnutia su zavazné pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi su zavazné pre vsetkych vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome podpisala nimi splnomocnena osoba.



