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§9

(6)

Ak zanikd zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva o vykone spravy alebo ak spravca alebo
spolocenstvo koncia svoju ¢innost’, je doterajSie spolocenstvo alebo doterajsi spravca povinny
najneskor v deni zaniku zmluvy alebo v den skoncenia ¢innosti predloZit’ vlastnikom bytov a
nebytovych pr1est0rov v dome spravu 0 SVOJC] ¢innosti tyka]uce] sa tohto domu a prev1est

Doterajsie spolocenstvo

alebo doterajsi sprdavca su zdroven v rovnakej lehote povinni odovzdat’ novému spravcovi,
predsedovi zaloZeného spoloc¢enstva alebo na tento ucel poverenému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru v dome celd dokumentéciu tykajticu sa sprdvy domu, najmé doddvatel'ské
zmluvy, pracovné zmluvy a poistné zmluvy, uctovné doklady, technicki dokumentdciu domu,
vyuctovania thrad za plnenia a vyictovania fondu prevadzky, ddrzby a oprav, zdpisnice a
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj d’alSie dokumenty
nevyhnutne potrebné na riadny vykon spravy domu novou osobou.

§ 14



36

Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
jeden hlas pripadajici na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to plati aj vtedy, ak je byt alebo
nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych osob.

) (6)

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mdze v listinnej podobe, s uradne osvedéenym
podpisom alebo\v elekironickej podobe; s kvalifikovanyim elektronickyim podpisom . splnomocnit ini
osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. St€astou 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. Splnomocnena
osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje na zaciatku schodze vlastnikov rade, zdstupcovi
vlastnikov alebo na poZiadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Pri
pisomnom hlasovani sa splnomocnend osoba preukazuje origindlom plnomocenstva
overovatel'om. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemdze splnomocnit’ na
zastupovanie

a)

spravcu,

b)

kandidéta na volené funkcie v spolocenstve a na funkciu zéstupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie
o ich vol'be,

c)

predsedu, ¢lena rady alebo zdstupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.

§ 14b

“)
Pisomné hlasovanie sa uskuto¢nuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listindch, ktoré
obsahuju tplné znenie schvalovaného ndvrhu, otdzky oznacené poradovymi ¢islami, termin
hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suihlas
alebo nesuhlas vyjadreny vlastnoru¢énym podpisom s uvedenim ddtumu hlasovania. Podpis
vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja
overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni aa-sehédzi-vlastatkey

; zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy moze urcit’,
kedy je potrebné dradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj ndzor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po
vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca aspon jednej
Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania za tcasti
dvoch overovatelov.



®)
Zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovend zdpisnica,
ktord spiSe sprdvca, predseda, ¢len rady, zdstupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo

nebytoveho prlestoru v dome a podplsu Ju overovateha PPﬂeheu—zapfsme%_]%eﬁgmal—prezenenej

. Zapisnica musi obsahovat’ najma

termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

b)

odsthlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,
c)

znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,

d)

iné skutoc¢nosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schodzi
vlastnikov,

e)

otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f)

meno, priezvisko a podpisy predsedajiceho, zapisovatel'a a overovatelov.

§ 14b

(2)

.....

hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o

a)

zmene Ucelu uzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,

b)

zmluve o tvere alebo jej zmene,

c)

zmluve o zabezpeceni tveru alebo jej zmene,

d)

zmluve o ndjme a kdpe veci, ktord vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivajui s
pravom jej kipy po uplynuti dojednaného €asu uZivania, alebo jej zmene,

e)

zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spolocnej ¢asti domu, nového spolo¢ného zariadenia domu alebo nového
prisluSenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo

povale, vyzaduje sa Zaroven suhlas #setk—yeh—_ vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori-maji-s-nadstavbou-alebo-vstavbou-bezprostred

f)

zriadeni vecného bremena k spolocnym €astiam domu, spolo¢nym zariadeniam domu,
prislusenstvu a k prilahlému pozemku.




§ 14b

3)

Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyZaduje pri rozhodovani o
zmluve o

&)

prevode vlastnictva nebytového priestoru, pril'ahlého pozemku, prislusenstva alebo ich casti, ktoré
su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

Z dovodovej spravy :
Kbodom1la2-8§7bods.4,5;880ds.3,4

Precizuje sa znenie § 7b tak, Ze spolocenstvo, ktoré je tvorené viacerymi domami, musi
viest’ prostriedky na thradu za plnenia a fondu prevddzky, udrzby a oprdv na ucte v banke
osobitne pre kazdy dom obdobne ako pri sprave domu spravcom.

Spolocenstvo alebo spravca vykonava k t¢tu domu v banke prava a povinnosti vkladatel'a
podla zdkona €. 118/1996 Z.z. o ochrane vkladov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov. Majitel'om Gctu su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Jednotlivé odseky sa zaroven legislativne precizujui a vecne zjednocuju.
Kbodu3-89ods. 6

Majitelom dctu domu st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, preto pri zmene
spravcov alebo zmene formy spravy domu zostdva ucet domu v banke zachovany. Meni sa len
osoba opravnend s tymto tctom disponovat’.

Kbodom4a5-8§14 ods.3,4,5a6

Navrhuje sa umoznit’ vlastnikom okrem priamej ucasti na schddzi vlastnikov alebo na
pisomnom hlasovani aj hlasovanie prostrednictvom elektronickych prostriedkov. PouZitie
elektronickych prostriedkov nepredstavuje novy osobitny typ hlasovania. Ide len o mozZnost
ul’ah¢it’ vlastnikom vykon ich vlastnickych prav aj inym spdsobom, neZ osobnou tcastou.

Za elektronické prostriedky mozno povazovat také technické prostriedky na prenos obrazu
a zvuku zo schodze vlastnikov v redlnom ¢ase, ktoré umoZziiuji obojsmernd komunikéciu, ako aj
iné prostriedky informacnej a komunikacnej technolégie, umoziujice individualizovany prejav
vole, napriklad elektronickd poSta alebo iny komunika¢ny program, ktory identifikuje vlastnika
nezameniteI'nym spdsobom, napriklad pridelenim identifikatora sprdvcom alebo spolo¢enstvom.

Z. dovodu zachovania prdvnej istoty je potrebné v zdkone aspon rdmcovo ustanovit
podmienky, ktoré musi elektronicky prostriedok spifiat’ a umoZnit, napr. overenie totoZnosti a
ucasti vlastnika (autenticita), Specifikdciu prejavu vole (hlasu), ochranu hlasovania a jeho
vysledkov pred zneuZitim.



Za riadny a neruSeny priebeh elektronického hlasovania zodpoveda spolo¢enstvo, spravca
alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori zvolali schdodzu vlastnikov alebo
vyhlésili pisomné hlasovanie. V zdpisnici zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania
musia byt’ osobitne uvedeni vlastnici, ktori hlasovali elektronicky, aby bolo zrejmé, ktor{ vlastnici
uplatnili svoj hlas elektronicky, a to nielen z doévodu kontroly priebehu hlasovania zo strany
vlastnikov, ale aj z dovodu pripadného uplatnenia prava prehlasovaného vlastnika na sude.

Obsah navrhovanych ustanoveni je v podstate totoZzny so znenim § 36f zdkona ¢. 67/2020
Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo financ¢nej oblasti v zneni neskorSich predpisov,
ktoré sa v praxi osvedcilo.

V § 14 ods. 6 (doteraj§i odsek 4) sa dopiia moZnost vystavit plnomocenstvo aj
s kvalifikovanym elektronickym podpisom.

K bodu 6 - § 14a ods. 4

Precizuje sa doterajSie ustanovenie zakona, aby bolo mozné volit’ overovatel'ov pisomného
hlasovania aj inak, nez vylucne na schodzi vlastnikov.

Kbodu 7 - § 14b ods. 5

Navrhuje sa precizovat’ ustanovenia zakona tykajice sa priloh zapisnice, ktord tvori
prezencnd listina zo schddze vlastnikov alebo hlasovacia listina z pisomného hlasovania,
splnomocnenia nezicastnenych vlastnikov a vyjadrenie overovatel’a, ktory nepodpisal zapisnicu.

K bodu 8 - § 14b ods. 2 pism e)

Navrhuje sa zmena pravidiel sthlasu vlastnikov pri vstavbe alebo nadstavbe; doterajSia
uprava, ktord vyzadovala sihlas vsetkych vlastnikov susediacich bytov, sa nahrddza novou
upravou, podl'a ktorej bude postacovat’ sihlas vlastnikov najmenej dvoch tretin susediacich bytov.
Dovodom navrhnutej zmeny je nepruZnost’ sucasnej Upravy, ktord ako podmienku nadstavby
alebo vstavby v podkrovi alebo na povale vyzaduje stiihlas vlastnikov vSetkych susediacich bytov a
nebytovych priestorov; uplatilovanie tohto prdva veta je problémom najmi v bytovych domoch,
kde sd nevyhnutné vyznamnejSie rekonStrukéné investicie a mnohi, najmi starSi vlastnici bytov v
bytovom dome nie su schopni finan¢ne na nich participovat’.

Dalej sa jednoznaéne upravuje, kto sa povaZuje sa vlastnika susediaceho bytu alebo
nebytového priestoru. Podl'a navrhovaného znenia sa za takychto vlastnikov povazuji vlastnici,
ktorych byt alebo nebytovy priestor bude susedit’ s bytom alebo nebytovym priestorom, ktory ma
vzniknut’ vstavbou alebo nadstavbou, stenou, stropom, podlahou alebo dotykom hran alebo rohov.
Dovodom zavedenia tejto definicie st vykladové otazky, ktoré v sicasnosti vznikaju, napriklad, ¢i
susediaci byt je iba ten, ¢o susedi stenou, resp. stropom, alebo aj ten, ¢o susedi diagondlne, teda
hranou alebo rohom.

Stcasnd uprava svojou neflexibilitou vyrazne stazuje nadstavby bytovych domov
a znemoZznuje udrZiavanie bytového fondu na Slovensku tak, ako by sa udrziavat’ mal. Sticasna
pravna uprava navySe prizndva niektorym vlastnikom bytov vyrazne vicSie prava pri rozhodovani
o nakladani so spolocnymi ¢ast'ami bytového domu ako inym spoluvlastnikom.

Investor pri vstavbach a nadstavbach zabezpeci bytovému domu novu strechu bez potreby
rekonstrukcie tej starej a zaroveil byva v mnohych pripadoch zmluvne dohodnuta d’al$ia investicia
do zveladenia bytového domu, napriklad uprava fasddy, vstupnej brany, mal'ovanie schodiska,
pivni¢nych priestorov, stavba vytahu a podobne.



Sti¢asnd pravna Uprava umoziuje zmarit' ¢asto krat nevyhnutni obnovu bytového domu
jedinému vlastnikovi bezsprostredne susediacej bytovej jednotky a to bez ohl'adu na to, ¢i sd jeho
dovody oprdavnené alebo nie, arovnako bez ohladu na ndzor ostatnych vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v bytovom dome. Navrhnutd udprava tito disproporciu v pravach
CiastoCne odstranuje, zaroven vSak ponechdva Ciastocne privilegované postavenie pre
bezprostredne susediacich vlastnikov, ked’Ze aj nad’alej budi musiet’ so stavbou alebo nadstavbou
v podkrovi / povale sthlasit’ dve tretiny z bezprostredne susediacich vlastnikov.

K bodu 9 - § 14b ods. 2 pism g)

.....

hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; ide o tieto skuto¢nosti:
- ak hlasuji o
- zmluve o vystavbe vylu¢ne novej spolo¢nej Casti domu,
- vylu¢ne nového spolo¢ného zariadenia domu alebo
- vylu¢ne nového prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne roz$iri a ktoré budu
prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.

K bodu 10 - § 14b ods. 3

Vzhl'adom na doplnenie § 14b ods. 2 novym pismenom g), sa v § 14b ods. 3 sa navrhuje
vypustit’ pismeno b) ako nadbyto¢ny text.
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