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’ ZMENA ZAKONA ’
O VLASTNICTVE BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Utinnost'ou zékona &. 205/2014 Z. z. dochadza od 01. 10. 2014 k zmene zak. ¢. 182/1993
7. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Zmena sa dotkne najmi:

e povinnosti a opravneni spravcu

e povinnosti a opravneni vlastnikov

e pravidiel tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej FPUaO) pre vlastnikov
nebytovych priestorov

o hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej vlastnici) na schodzi, ako aj
pisomného hlasovania

e udelenia splnomocnenia na zastupovanie na schodzi

Do zéakona sa dopltiaju definicie pojmov pouZivanych v zdkone, ktoré doteraz neboli
definované, a to tieto:

Prevadzkou sa na Ucely tohto zdkona rozumeju €innosti a prostriedky potrebné na pravidelné
udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pril'ahlé¢ho
pozemku v stave spdsobilom na ich riadne uzivanie; za prevadzku sa povazuji aj povinné revizie
technickych zariadeni podl'a osobitného predpisu.

Udribou sa na uUlely tohto zdkona rozumeju Cinnosti, ktoré su potrebné na zachovanie
povodného $tandardu akvality spoloénych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prisludenstva, ako aj odstranenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

Opravou sa na Glely tohto zékona rozumie odstranenie ¢iastoéného fyzického opotrebovania
alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva z dovodu
ich uvedenia do predchadzajtuceho alebo prevadzkyschopného stavu.

RekonStrukciou sa na ucely tohto zdkona rozumeju zasahy do spoloénych casti domu,
spoloénych zariadeni domu a prislusenstva, ktoré znamenaji zmenu vich kvalite alebo
technickych parametroch. :

Modernizaciou sa na udely tohto zakona rozumie obnova, zlepSenie alebo rozsirenie
vybavenosti a pouzitel'nosti spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva.

Povinnosti a opravnenia spraveu
e Spravca okrem povinnosti predlozit vlastnikom spravu o svojej Cinnosti za
predchadzajuci rok tykajacu sa domu, vyuctovania pouZitia FPUaO a thrad za plnenia do
31.5. nasledujiuceho roka, ma povinnost’ predlozit’ do 30.11. bezného roka ro¢ny plan
oprav na nasledujtci kalendarny rok.
e Spravca je opravneny zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom (domova tabul'a) zoznam
vlastnikov, ktori maju thrnmi vysku nedoplatkov na preddavkoch do FPUaO ana




thradach za plnenie min. 500,-- €. V zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastnika
a suma nedoplatku.

Spravca je povinny zabezpe€it odstranenie chyby alebo poruchy technického zariadenia,
ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpeénosti technického zariadenia, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez stthlasu vlastnikov.

Povinnosti a opravnenia vlastnikov

Vlastnici st povinni umoznit’ odstranenie nedostatkov zistenych kontrolou stavu
bezpeénosti technického zariadenia v pripadoch ked’ nepojde o bezprostredné ohrozenie
Zivota, zdravia alebo majetku. Inak zodpovedaju za vzniknuté Skody.

V pripade vykonavania stavebnych tprav v byte, resp. nebytovom priestore vlastnikom,
je vlastnik povinny umoznit spravcovi na vyzvu pristup do bytu, resp. nebytového
priestoru za Ucelom kontroly, ¢i stavebné upravy neohrozuji, nepoSkodzuju alebo
nemenia spolo¢né Casti alebo spolo¢né zariadenia domu. Ak to vlastnik neumozni, ma
spravca povinnost’ oznamit’ vykonavanie stavebnych prav stavebnému tradu.

Vlastnik je povinny bez zbyto¢ného odkladu ozndmit’ spravcovi zmeny v pocte 0sdb,
ktoré uzivaji byt suvisle minimalne pocas dvoch mesiacov. Ak vlastnik byt neuziva je
povinny oznamit’ spravcovi svoju adresu a kazdu jej zmenu.

Tvorba FPUaO

Vlastnici vykonavaju uhrady do FPUaO podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak je
st¢astou bytu balkon, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby FPUaO sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25 % z ich podlahovej plochy. Pri uréeni preddavkov do FPUaO su
vlastnici povinni zohladnit’ mieru vyuZivania spoloénych €asti a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

Schodza vlastnikov a pisomné hlasovanie

Oznamenie o schodzi vlastnikov musi obsahovat' aj program schodze amusi byt

v pisomnej forme dorucené kazdému vlastnikovi minimalne 5 pracovnych dni pred

konanim schddze.

Zvysuje sa potrebné kvorum pre uznasaniaschopnost’ schodze, a to tak, Ze sa vyZaduje

pritomnost’ vlastnikov s %/, hlasov vietkych vlastnikov. Na prijatie rozhodnutia postaduje

sthlas nadpolovi¢ne] vd¢§iny hlasov pritomnych vlastnikov, ak § 14 ods. 4 a5

neustanovuju inak. Pokial’ schddza nie je uznaSaniaschopnd ani hodinu po oznamenom

zadati schodze, je na prijatie rozhodnutia potrebnd nadpoloviéna vidcSina hlasov

pritomnych vlastnikov, to neplati ak sa hlasuje podla § 14 ods. 4 a5 aak sa hlasuje

v pripadoch taxativne uvedenych v § 14 ods. 3, a to: ‘

» o schvaleni zmluvy o vykone spravy, jej zmeny alebo jej zaniku,

= o vypovedi zo zmluvy o vykone spravy,

* 0 podani navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru na

uspokojenie pohl'adavok podla § 15,

o tvorbe FPUaO,

* 0 prevode nebytového priestoru inému ako ndjomcovi nebytového priestoru,
vlastnikovi a ngjomcovi bytu

Zakon (§ 14 ods. 4) vyzaduje na prijatie rozhodnutia sthlas 2/3 hlasov vSetkych

vlastnikov, ak sa rozhoduje:

» o zmluve o Gvere a 0 kazdom dodatku k nej,

= o zmluve o zabezpeceni tveru a o kazdom dodatku k nej,

= o zmluve o ndjme a kupe veci, ktort vlastnici uzivaju s pravom jej kiipy po uplynuti

dojednaného ¢asu uzivania a o kazdom dodatku k nej (leasingova zmluva),
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= o zmluve o vstavbe a nadstavbe a o kazdom dodatku k nej,
» 0 zmene Uéelu uzivania spoloénych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu,
= o zmene formy vykonu spravy.

e Pri rozhodovani o nadstavbe a vstavbe v podkrovi alebo povale, vyzaduje sa zaroven
suhlas vietkych vlastnikov na najvysSom poschodi.

e Sthlas vietkych vlastnikov sa vyZaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych casti
a spolo¢nych zariadeni domu alebo pril'ahlého pozemku alebo ich Casti.

e Pri opidtovnom hlasovani o tej istej veci do jedného roka od predchddzajiceho platného
hlasovania sa na zmenu rozhodnutia vyzaduje sthlas nadpoloviénej véésiny hlasov
Vsetkych vlastnikov. Ak sa vSak meni rozhodnu‘ae na prljatle ktorého sa vyzadoval suhlas
2/, v&&siny hlasov, na zmenu je potrebny sthlas 4/s vatginy hlasov.

e Pri zastupovani vlastnikov na zaklade splnomocneni s tiradne overenym podpisom,
udelenych na hlasovanie musi byt sifast'ou splnomocnenia aj prikaz, ako ma
splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otizkach, to neplati, ak ide o generialnu
plnii moc, t. j. splnomocnenie na Kkonanie vcelom rozsahu prav a povinnosti
vlastnika. Splnomocnend osoba sa origindlom splnomocnenia preukazuje na
zaliatku schédze vlastnikov zastupcovi vlastnikov alebo na poZiadanie aj vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru. Kandidati na funkeiu zdstupcu vlastnikov nemézu
byt splnomocneni inym vlastnikom, ak ide o hlasovanie oich vol'be. Vlastnik
nemoze splnomocnit’ na zastupovanie spraveu.

e Pisomné hlasovanie plne nahradza hlasovanie na schodzi vlastnikov. Okrem spravcu,
zastupcu vlastnikov ma opravnenie vyhlasit' pisomné hlasovanie aj Stvrtina vlastnikov
v dome, ak na ich Ziadost’ nevyhlasi pisomné hlasovanie spravca do 15 dni od dorucenia
ziadosti.

e PredlZuje sa lehota, v ktorej sa moze prehlasovany vlastnik obratit’ na sud, aby rozhodol
inak, z 15 dni na 30 kalendarnych dni. Prehlasovany vlastnik sa moéZe zaroven na sude
doméhat' do¢asného pozastavenia u¢innosti rozhodnutia vlastnikov podla osobitného
predpisu (Ob¢iansky sudny poriadok).

Zaviznost’ zmlav
Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavizné pre vetkych vlastnikov v dome, ak ich za
vlastnikov podpisala nimi splnomocnena osoba.

Piestany, 24. 09. 2014
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