JL Bytovy podnik Piestany, s.r.o.

o Skolska 19, 921 01 Pieétany

Vazeni vlastnici bytov a nebytovych priestorov,

dovolujeme si Vas informovat, Ze ucinnostou zakona ¢. 283/2018 Z. z. dochadza od 01. 11. 2018
k zmene zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Strucéné zhrnutie zmien zak. ¢. 283/2018 Z. z.:

e zavadzaju sa nové pojmy: garaz, garazové stojisko a skladovy priestor;

e bez ohladu na pravny titul nadobudnutia vlastnictva, pristupuje novy vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru vdome k zmluve o vykone spravy priamo zo zdkona uZz samotnym
nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu alebo NP, bez nutnosti vykonania akéhokolvek
iného pravneho ukonu;

e dopliia sa povinnost vlastnikov bytov a NP v dome zabezpecit vykon spravy domu niektorou
zo zakonnych foriem, ak su splnené zakonné podmienky;

e zavadza mechanizmy na zvySenie informovanosti vlastnikov bytov a NP o veciach, tykajucich
sa spravy domu a zvySenie kontroly orgdnov spolocenstva alebo spravcu domov;

e vyhldsenie o nedoplatkoch sa nahrddza potvrdenim o nedoplatkoch;

e havarijné stavy - spravca moze zabezpedit opravu aj bez sthlasu vlastnikov bytov a NP;

e Uprava prijimania rozhodnuti vlastnikmi bytov a NP v dome.

» Garazou v dome sa na Ucely tohto zakona rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podla
rozhodnutia stavebného Uradu uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel.

» Garazovym stojiskom sa na Ucely tohto zakona rozumie plo$ne vymedzenad ¢ast gardze v dome;
garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.

» Skladovym priestorom sa na Ucely tohto zdkona rozumie ¢ast nebytového priestoru v dome
ur¢eného podla rozhodnutia stavebného uUradu na skladovanie, ktora je fyzicky oddelend od
ostatnych casti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.

» Koplatnosti zmluvy o vykone spravy, jej zmien alebo zdniku sa vyZaduje schvalenie
nadpolovi¢nou vacsinou vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vlastnici bytov
a NP vdome nemusia zmluvu o vykone spravy podpisovat, ak ju platne schvalili. Zmluva, jej
zmena alebo zdnik sa stavaju zavaznymi pre vSetkych vlastnikov v dome, ak ich podpiSe vlastnikmi
poverend osoba aspravca. Pravost podpisov spravcu aj poverenej osoby musi byt Gradne
osvedéena. Zmluva, jej zmena alebo zanik, ako aj poverend osoba musia byt schvalené
nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a NP v dome. Spravca je zaroven povinny
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zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorucit kazdému vlastnikovi bytu alebo NP v dome do
30 dni od jej schvalenia.

» Novela upravuje institut zastupcov vlastnikov, ich postavenie a pravomoci. Zakon stanovuje,
Ze zastupcom vlastnikov mdie byt len vlastnik bytu a NP v dome. V pripade, ak zastupca
vlastnikov nie je vlastnikom bytu alebo NP v dome, vlastnici zvolia nového zastupcu vlastnikov do
30. 06. 2019.

» Vzaujme zvysenia informovanosti vlastnikov bytov a NP o sprave domu zakon ustanovuje
povinnost spravcu viest, uchovavat a aktualizovat zoznam vsetkych prijatych rozhodnuti vlastnikov
bytov a NP v dome, vratane zapisnic zo schodzi vlastnikov a vysledkov pisomnych hlasovani vratane
hlasovacich listin, viest zoznam a dokumentaciu sidnych sporov tykajucich sa domu. V zmysle
novely su spravcovia povinni umoznit vlastnikovi bytu a NP v dome na poZiadanie nahliadnut do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit si z nich
vypisy, odpisy a kopie alebo mdzu na naklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
vyhotovit z nich kdpie; pri poskytovani tychto informacii je spravca povinny zabezpecit ochranu
osobnych udajov podla osobitného predpisu.

» Vzmysle novely je spravca povinny vykonavat spravu samostatne v mene a na Ucet vlastnikov
bytov a NP. S uc¢innostou od novembra 2018 sa meni konanie spravcu pred sidom a inym organom
verejnej moci, priCom spravca zastupuje vlastnikov bytov a NP vo vlastnom mene a kond na ich ucet.

» Vyhlasenie o nedoplatkoch sa nahradza potvrdenim o nedoplatkoch. V zmysle ust. § 5 ods. 2
cit. zak. ,,Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru je potvrdenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a NP, Ze
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome nema Ziadne nedoplatky na dhradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo NP v dome a na tvorbe fondu, prevadzky, Udrzby a oprav; to neplati,
ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru vdome.”

» Spravca je povinny zabezpedit aj bez sthlasu vlastnikov bytov a NP v dome odstranenie chyby,
poruchy alebo poskodenia spoloénych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok. Prikladom mdze byt poSkodeny obvodovy
plast, strecha, prasknuté potrubie vody ¢i kanalizacie, pripadne nefunkény vykurovaci systém
v zime. V tychto situaciach, ak oprava neznesie odklad, nemusi sa zvolavat schodza alebo vyhlasovat
pisomné hlasovanie. Sprdvca ma povinnost zabezpecit opravu takéhoto stavu, pricom je
samozrejme limitovany finanénymi prostriedkami na uctoch vlastnikov bytov a NP v banke.

» Spravca je dalej povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a NP vdome o vybere
dodavatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré
je spravca povinny vykonavat pri sprave domu.
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» Utinnostou tejto novely sa rusi pism. f) v § 10 ods. 2 cit. zak. ,,Prijmom fondu prevadzky Gdrzby

a oprav domu su

f) prijmy z predaja spolo¢nych nebytovych priestorov, spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo¢nych
zariadeni domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli inak.

» Vyznamna zmena sa tyka aj schodzi vlastnikov a pisomného hlasovania.

a)

b)

d)

e)

§ 14a ods. 1 cit. zak. ZVOLANIE SCHODZE VLASTNIKOV - schddzu vlastnikov zvoldva spréavca
podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to poZiada aspori 1/4vlastnikov
bytov a NP v dome. Termin konania schodze vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol
zUcastnit ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a NP v dome. Schédzu vedie spravca, pokial
vlastnici bytov a NP v dome, nerozhodli inak.

§ 14a ods. 1 cit. zak. VYHLASENIE PISOMNEHO HLASOVANIA - pisomné hlasovanie vyhlasuje
spravca podla potreby, alebo ked o to poZiada aspoti 1/4 vlastnikov bytov a NP v dome. Ak
spravca v termine 15 dni od dorucenia Zziadosti o zvolanie schodze vlastnikov alebo Ziadosti
o vyhlasenie pisomného hlasovania nekond, pravo zvolat schédzu vlastnikov alebo
vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspoii /4 vlastnikov bytov a NP v dome.

§ 14a ods. 2 cit. zak. OZNAMENIE TERMINU SCHODZE VLASTNIKOV A TERMINU KONANIA
PISOMNEHO HLASOVANIA - termin, miesto a program schddze alebo termin, miesto
aotazky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov a NP vdome
oznamené najneskor 7 dni vopred.

§ 14a ods. 4 cit. zdk. OVEROVATELIA PODPISOV PRI PISOMNOM HLASOVANI - meni sa
spbsob overovania podpisov vlastnikov pri pisomnom hlasovani, pricom podpis vlastnika na
hlasovacej listine musi byt overeny 2 overovatelmi pritomnymi pri podpise uZ pri kaidom
pisomnom hlasovani (tzn., Ze nielen napr. pri Gvere, ako to bolo doposial).

§ 14a ods.5 cit. zak. ZAPISNICA ZO SCHODZE VLASTNIKOV A Z PISOMNEHO HLASOVANIA -

novela zdkona upravuje aj obsahové nalezitosti zapisnice zo schddze vlastnikov, ako aj z

pisomného hlasovania. Zapisnica musi obsahovat:

e termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania;

e odsuhlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu;

e znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov;

e iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a NP v dome na schédzi vlastnikov;

e otdazky pisomného hlasovania a jeho vysledky;

e meno, priezvisko, a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.

Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilozenymi

splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat.
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f) § 14 ods. 6 cit. zak. OZNAMENIE VYSLEDKU HLASOVANIA - zapisnicu a vysledok hlasovania

g)

schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit ten, kto schodzu vlastnikov
zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do 7 dni od konania schddze vlastnikov alebo
skoncenia pisomného hlasovania sp6sobom v dome obvyklym, oznamenie o vysledku
hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.

Ust. § 14b cit. zdk. KVORUM PRE PRUIMANIE ROZHODNUTI - zjednocuje sa kvérum pri
prijimani rozhodnuti na schodzi vlastnikov a v pisomnom hlasovani (ustanovenia § 14b
zakona). Novelou sa zaroven zrusSilo hlasovanie hodinu po ozndmenom zacati schodze, ak
schddza nebola uzndsaniaschopnd. Podmienkou pre uznasaniaschopnost schédze uZ nie je
pritomnost vlastnikov bytov a NP v dome, ktori maju aspon % hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a NP v dome. Pre prijatie rozhodnuti sa vyZzaduje schvélenie predpisanou vacésinou.

Ustanovenie § 14b cit. zak.

.....

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

a)

b)

c)
d)
e)

f)
g)
h)
i)

i)
k)

m

—

zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zruseni, zluceni, splynuti alebo rozdeleni
spolocenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat zmluvu o spoloc¢enstve,

volbe alebo odvolani predsedu,

stanovach spolocenstva a zasadach hospodarenia spolocenstva,

vySke odmeny predsedovi a clenom rady a vyske mesacnych platieb za spravu spolocenstva,
zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby opravnene;j
podpisat tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome,
vyske platby za spravu,

zmene formy spravy,

vySke odmeny zastupcu vlastnikov,

preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouiitia prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprdv, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami, vratane rozsahu
opravnenia disponovat s nimi,

zasadach uréenia vysky mesaénych uhrad za plnenia,

zohladneni miery vyuZivania spoloénych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a gardzi vdome,

suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mozu byt ohrozovani
alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom
rozsahu,

suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome meni vzhlad domu a zasahuje do spoloc¢nych ¢asti domu, zasahuje do
spolo¢nych zariadeni domu, vratane odpojenia od spolocnych rozvodov vykurovania a teplej
uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo prilahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve
alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,
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n) instaldcii alebo Uprave spolocnej antény alebo umiestneni elektronickych komunika¢nych
sieti vdome, vrdtane zavedenia bezpecnostného kamerového systému v spolocnych
¢astiach domu a spoloc¢nych zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exekuéné konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu
alebo nebytového priestoru v dome,

p) ndjme a vypozZi¢ke spolocnych nebytovych priestorov, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prislusenstva,

g) prave vyluéne uZivat nové spolo¢né casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo
prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 19
ods. 8.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia dvojtretinovou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

a) zmene Ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloc¢nych zariadeni domu,

b) zmluve o Uvere alebo jej zmene,

c) zmluve o zabezpeceni Uveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaju 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 spoloc¢nej ¢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 vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,

f) zriadeni vecného bremena k spoloénym castiam domu, spoloénym zariadeniam domu,
prislusenstvu a k prilahlému pozemku.

(3) Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyZzaduje pri rozhodovani
o prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prislusenstva alebo ich ¢asti, ktoré
su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome.

(4) O veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch (1) az (3), je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpolovi¢na vacsina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su pritomni
na schédzi vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania.

(5) Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej
veci nahradza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku (1) do
jedného roka od platného hlasovania sa vyzaduje suhlas dvojtretinovej vacsiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku (2) do
jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZzaduje suhlas Stvorpatinovej vacsiny
hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podla
odseku (4) do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZzaduje suhlas nadpolovi¢nej
vacsiny hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome.
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(6) Ak spolocenstvo tvori viac domov, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe, zmluve o Uvere alebo
jej zmene, zmluve o zabezpeceni Uveru alebo jej zmene, rozdeleni spolocenstva a o pouZiti fondu
prevadzky, udrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého sa
predmet hlasovania tyka.

Piestany, 02. 11. 2018
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