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Abstrakt

Snahou autora ¢lanku je informovat' o problematike subjektivneho vlastnickeho prava, poskytnut
prehl'ad o zasadach hlasovania vlastnikov bytov v ramci bytového domu, a vybranych povinnostiach spravcu
bytového domu vyplyvajuce zo Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a jeho aktualne platnych
novelizacii. Clanok mi za ambiciu obozndmit odbornu ilaickti verejnost — napr. vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov o aspektoch bytovej politiky, pravach a obmedzeniach, ktoré sa viazu na subjektivne
vlastnicke pravo nehnutel'nosti — bytu v bytovom dome. Druh4 ¢ast’ ¢lanku informuje o nutnosti dodrziavania
zasad pri hlasovani medzi vlastnikmi v bytovom dome apontka prehladni tabulku svymedzenim
minimalnych poétov hlasujucich na schodzi viastnikov. Clanok struéne popisuje vybrané povinnosti spraveu
bytového domu, ktoré tomuto subjektu vyplyvaji z novelizacie zakona 182/1993 Z. z. ako aj zasady pri
hlasovani na schodzi vlastnikov v bytovom dome.
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1. Subjektivne vlastnicke pravo v kontexte bytového ziakona

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov 182/1993 Z. z. (skr. ,,ZoVB*) v §1 upravuje predmet
arozsah pravnej Upravy, pricom ide najméd o spdsob apodmienky nadobudnutia vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej
len: NP), ich vzajomné vztahy a prava k pozemku, pricom rozsirenie pésobnosti na budovy, ktoré nemaju
charakter bytového domu, ak je v nich najmene;j jedna tretina podlahovej plochy urcena na byvanie a maju
najmenej 4 byty upravuje §24.

Podla §43b zakona 50/1976 Zb. (Stavebného zakona) - bytové budovy sii stavby, ktorych najmenej
polovica podlahovej plochy je urcend na byvanie. Medzi bytové budovy patria

a) bytové domy,
b) rodinné domy,

c) ostatné budovy na byvanie, napriklad detské domovy, Studentské domovy, domovy dochodcov a
utulky pre bezdomovcov.

Zakon 182/1993 Z. z. v §2 definuje bytovy dom nasledovne: ,,Bytovym domom (dalej len ,,dom*) sa za
ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy urcené na byvanie a ma
viac ako tri byty av ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo
viastnictve alebo spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov.*

Subjektivne vlastnicke pravo je najiplnejSie a najsirSie vecné pravo. Strapac¢ akol. subjektivne
vlastnicke pravo oznadili ,,objektivnym pravom ustanovenii moznostou viastnika vec drzat a disponovat nou
na zdklade vlastnej wivahy a rozhodovania ato svojou mocou uznanou a chranenou zdkonom, ktord je
nezavisla od sucasnej existencie moci kohokolvek iného k tej istej veci. * (Strapac a kol. 2018, s.12-13)

Vlastnicke pravo vsetkych subjektov je rovnocenné arovnopravne, ¢o sa najvyraznejsie prejavuje
v rovnakom obsahu vlastnickeho prava ustanovenom zakonom avrovnakej pravnej ochrane, Kazdé
subjektivne vlastnicke pravo charakterizuje triada typickych vlastnickych opravneni patriacich do jeho obsahu.

Podla Strapaca a kol., ide o ,,prdavo vec uzivat' a pouzivat' jej plody a uzitky, pravo vecou disponovat,
pravo vec drzat, ako aj o pravo na ochranu proti akémukolvek neoprdavnenému zdasahu do vlastnickeho prava.
“(Strapac a kol. 2018, s. 13).

2. Bytovy zakon — historické suvislosti

Pravo vlastnit’ byt nema v Slovenskej republike dlhu tradiciu. Za prvi upravu bytového vlastnictva
mozno povazovat zdkon €. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov, kde doslo ku uzakoneniu prava
osobného vlastnictva bytu v obytnom dome, pricom zakon striktne diktoval podmienky, za ktorych bolo mozné
nadobudnut’ byt. Uz v tej dobe platila aj zasada, ze za kazdy byt mali vlastnici jeden hlas pri rozhodovani o

sprave domu.

Spravu najomného bytového fondu zabezpecovali stavebné bytové druzstva, ktorych prvoradym
poslanim bola samotna vystavba bytovych domov. Politické zmeny po roku 1989 viedli okrem iné¢ho k
privatizacii bytového sektora. V roku 1993 nadobudol u¢innost’ zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zakon sluzil ako nastroj na realizaciu
prevodu najomného bytového fondu, ktory presiel transformaciou z vlastnictva Statu na obce. Tie tymto
zakonom dostali povinnost’ previest' byty ich nadjomnikom do dvoch rokov od podania ziadosti o prevod.
Finan¢éné podmienky prevodu bytov a nebytovych priestorov do osobného vlastnictva uréovali mestské
zastupitel'stva v intenciach vyhlasky MF SR ¢. 465/1991 Zb. Privatizaciou bytového fondu vznikla obrovska
vlastnicka obec — vlastnici bytov a nebytovych priestorov, na ktorych presla zodpovednost za spravu bytovych
domov aj ich technicky stav a vSetko o s tym suvisi — prevadzka, Gidrzba, opravy, modernizacia a obnova.
Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bol od roku 1993 do konca roka 2018 novelizovany celkom
18 novelami priamo k tomuto zakonu alebo vyplyvajicimi z noviel inych pravnych predpisov.

Do jeho ustanoveni naposledy zasiahli d’alSie zakony, a to zdkon o spravcoch bytovych domov ¢.
246/2015 Z. z. s ucinnostou od 1. januara 2016, zakon o niektorych opatreniach suvisiacich s prijatim
Civilného sporového poriadku, Civilného mimosporového poriadku a Spravneho stidneho poriadku a o zmene
a doplneni niektorych zakonov ¢. 125/2016 Z. z. G¢inny od 1. januara 2018 a zakon o niektorych opatreniach
na znizovanie administrativnej zataze vyuzivanim informacnych systémov verejnej spravy a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (zakon proti byrokracii) ¢. 177/2018 Z. z. s i¢innost’'ou od 1. septembra 2018 a
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niektoré ustanovenia od 1. januara 2019, no a rozsiahla novela zakonom ¢. 283/2018 Z. z. (a este zakon ¢.
63/2019 Z. z.).

Podstata vylucnosti charakterizuje pravne postavenie vlastnika. Jeho podstata spociva v schopnosti
vlastnika zalozenej zakonom vylucit' kazdého (okrem seba samého) z posobenia na vec. Uz z vymedzenia
pojmu subjektivne vlastnicke pravo vyplyva, ze vlastnik je vo svojom spravani limitovany, a to zdkonom. Jeho
spravanie sa teda musi pohybovat’ v ramci zakona. V ustavnopravnej rovine je toto pojmové obmedzenie
vlastnickeho prava vyjadrené formulaciou, Ze vlastnictvo zavizuje (CI. 20, ods. 3 tstavy SR)

3. Novela — dovody a ciele predkladanej novely

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,,ZoVB*) bol novelizovany viacerymi pravnymi predpismi. Posledna novela ZoVB, zakon ¢. 246/2015 Z.
z. 0 spravcoch bytovych domov (d’alej len ,,zakon o spravcoch bytovych domov* ) je u¢inna od 01.01.2016.

Dalgie vyznamné zmeny boli do ZoVB zavedené zikonom ¢&. 205/2014 Z. z., ktorym sa meni a dopliia
zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Novela je poslaneckym navrhom predkladatel'ov Petra Antala a Edity Pfundtner, ktori na schodzu
Narodnej rady Slovenskej republiky tento navrh predlozili. Ciel'om navrhovanej ipravy bolo podl'a dovodovej
spravy predovSetkym zjednoduSenie a sprehladnenie pravnej upravy rozhodovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ako aj odstranenie niektorych vykladovych problémov suvisiacich so spravou
bytového domu obomi zakonnymi formami (spravca a spolocenstvo vlastnikov). Ide teda o spresnenie vykladu
v praxi najcastejSie aplikovatelnych ustanoveni zakona. V sprave tvrdia, suCasné znenie dotknutych
ustanoveni zakona bolo do velkej miery nesystematické a neprehl'adné, ¢o v praxi so sebou prinasa dlhodobo
mnohé vykladové nejasnosti a praktické komplikacie, ktoré st'azuju alebo brania riadnemu fungovaniu spravy
domu. Navrh zavadza mechanizmy, ktoré mali prispiet’ k zvySenej informovanosti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov o veciach tykajucich sa spravy domu. Zaroven prindSa ucinnejSie mechanizmy na
zvysenie kontroly organov spolocenstva alebo spravcu.

Uvedeny navrh musi vzdy predpokladat’ zalozenie vplyvov na Statny rozpocet, rozpocet verejnej spravy
a na podnikatel'ské prostredie, pripadne odpoveda na otazky socidlneho vplyvu, ani vplyvu na zivotné
prostredie a ani na informatizaciu spolo¢nosti. Bolo urcené, ze ¢iastocne ovplyvni prave to podnikatel'ské
prostredie (ja si myslim, ze vo velkom ohl'ade).

Definicia problému bola urcena ako problematicka aplikacia niektorych ustanoveni, chybajuca tprava
garazovych stojisk.

Ciele a vysledny stav boli stanovené ako komplexna uprava rozhodovania v bytovom dome, Uprava
garazovych stojisk, precizovanie a aktualizacia ustanoveni zakona.

3.1 Garazové stojisko, garaz a skladové priestory a ich spoluvlastnicke prava

Od roku 1993 sa spoloc¢enské pomery zmenili, zacali sa budovat’ rozmanité typy bytovych domov. Tymto
podmienkam a potrebam sa prisposobil aj zakon a zaviedol do ustanoveni d’al§ie nové pojmy ako garaz,
garazové stojisko a skladovy priestor, ktoré sa nachadzaju prave v modernych polyfunkénych budovach a su
definované v § 2 ods. 13, 14 a 15.

Do zakonnych definicii pojmov sa zavadza novy pojem ,,garazové stojisko®, ktory je v praxi dlhodobo
pouzivany najmé v suvislosti s tzv. developerskou vystavbou. Garazovym stojiskom sa rozumie plosne
vymedzena Cast nebytového priestoru nachadzajuceho sa v dome, ur¢eného na parkovanie motorovych
vozidiel (garaz v dome), s ktorym je spojené pravo spoluvlastnika garaze v dome uzivat toto parkovacie miesto
vyhradne pre svoje potreby. Spravidla ide o tzv. ,,hromadné garaze®, kde su garazové stojiska vyznacené len
vodorovnym znaenim, preto nespliiaju definiciu nebytového priestoru podla § 2 ods. 3 zakona. Z dovodu, Ze
garazové stojisko nespliia legalnu definiciu samostatného nebytového priestoru, zapisuje sa do katastra
nehnutelnosti len poznamkou.

Rovnakym rezimom sa riadia aj skladové priestory, ktoré sa nachadzaju v nebytovom priestore domu a
ktoré sa nepovazuju za prislusenstvo bytu.

3.2 Podlahovai plocha bytu

Okolo tejto zmeny alebo doplnenia vzniklo vela tedrii; I'udia a najmé média z dovodu neznalosti okolo
relativne spolo¢nych Casti urobili vel'a rozruchu. Uvedené zahriiovalo prave balkony, terasy, lodzie.

© 2020 The Author(s). Published by Journal of Global Science. 3
This is an Open Access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License
(http://creativecommons.org/licenses/by/3.0/), which permits unrestricted use, distribution, and reproduction in any
medium, provided the original work is properly cited. The moral rights of the named author(s) have been asserted.



€«JOG

Journal of Global Science
ISSN: 2453-756X (Online) Journal homepage: http://www.jogsc.com

V sulade so zavermi sudnej praxe (napr. rozhodnutie Najvyssicho sidu SR sp. zn. 5 Szr 6/2014 z
9.9.2015) sa do definicie spolo¢nych Casti domu explicitne zakotvuju aj balkony, lodzie a terasy, ¢o doteraz
vyplyvalo z pravnej upravy len implicitne. Ide totiz o spolo¢né Casti domu, na ktoré niektori vlastnici
prispievaju aj zvySenym prispevkom do fondu prevadzky, udrzby a oprav podl'a § 10 ods. 1 zakona. V pripade
balkénov, lodzii a teras nejde o priestorovo vymedzeni ¢ast’ budovy, ktora by bolo mozné charakterizovat
ako miestnost’ alebo stcast’ suboru miestnosti, ale o konstrukéné prvky vonkajsej konstrukcie obvodovych
murov, pripadne strechy domu, ktoré uz zo svojho technického rieSenia a svojej technickej funkcie musia byt
spolo¢nymi ¢astami domu, rovnako ako spolocny obvodovy plast, ¢i strecha budovy. Tento princip sa uplatni
aj v pripade, ak ide o prvky priliehajuce k jednotlivym bytom, pricom mozno oznacit’ za nepodstatné, ze na
takyto konstrukény prvok maju pristup iba vlastnici priliehajicich bytov. V zmysle pravnej tedrie ide o tzv.
relativne spolo¢né ¢asti domu.

Kompromis nastal pri terasach (moéze ist' ide o terasy nachadzajuce sa v zdhrade alebo v Casti, ktora
napriklad nemoze inych ohrozit') a su urcené ako vyluéné vlastnictvo, resp. zapocitavaji sa do podlahovej
plochy.

3.3 Iné nové pojmy a povinnosti

Novela €. 283/2018 Z. z. zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ¢. 182/1993 Z. z. (d’alej len
zakon) v § 6 aj nad’alej zachovava dve formy spravy tak, ako to bolo zavedené ucinnostou zédkona od roku
1993, a to na zéklade zmluvy o spolocenstve alebo na zaklade zmluvy o vykone spravy. Oproti pévodnému
zneniu tohto ustanovenia je nové upravené do zrozumitelnej formulacie. Doplnenie ustanovenia urcuje lehotu,
od ktorej sa musi sprava kontinualne povinne zabezpecit,, a to odo diia prvého prevodu bytu alebo nebytového
priestoru. Zaroven je tu zdoraznena podmienka, ze bytovy dom nesmie byt ani jeden defi bez spravy, ¢o uvadza
zakon aj v inych suvisiacich ustanoveniach (napr. § 7d ods. 2 a § 8a ods. 3).

Medzi nové povinnosti vyplyvajice z § 9 ods. 5 pism. a) zakona pre spolocenstva a spravcov patri
povinnost’ evidovat’ a uchovavat’ vSetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vratane zapisnic zo zhromazdeni, schodzi vlastnikov a vysledkov pisomnych hlasovani vratane hlasovacich
listin. Tato povinnost’ je sice v zakone nova, avsak v praxi nie. Bez uchovavania dokladov a pisomnosti by
totiz nebolo mozné zabezpecovat' spravu domu. Spolocenstva aj spravcovia potrebuju doklady z dévodu
zabezpecenia informacii a udajov na vlastnu pracu, ako aj pre povinnost’ umoznit’ vlastnikom nahliadanie do
dokladov tykajucich sa spravy domu a erpania prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Dal§im
dovodom na uchovavanie dokladov stvisiacich so spravou bytového domu, ktory vyplynul zo zakona, je
povinnost odovzdat’ vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu, pri zmene spravcu alebo
ukonceni jeho ¢innosti alebo pri zmene formy spravy, ktora bola spolu s pravom nahliadat’ zavedena do zakona
novelou ¢. 367/2004 Z. z.

Evidovat' a uchovavat v zmysle § 9 ods. 5 pism. a) zakona o vlastnictve znamena mat’ z kazdého
zhromazdenia alebo z kazdej schodze konanej v bytovom dome, ale aj z kazdého vykonaného pisomného
hlasovania ulozené vsetky doklady, ktoré zakon uvadza v § 14 ods. 4, 14a ods. 1 a 5, kde s uvedené
podrobnosti o schddzi a pisomnom hlasovani.

V zmysle dovodovej spravy sa vzaujme zvySenia informovanosti vlastnikov, ako aj z dovodu
zabezpecenia evidencie a archivacie dokumentov sa po vzore zahrani¢nych uprav (napriklad Nemecko)
navrhuje ustanovit' povinnost pre SVB alebo spravcu viest' a aktualizovat’ zoznam prijatych rozhodnuti
vlastnikov, zapisnice, oznamenia o vysledkoch, atd’. Absencia takychto ukonov bola dévodom na prijatie
zmeny.

3.4 Zastupca a overovatel’

Od ucinnosti novely zakona, t. j. od 1. novembra 2018, musia byt na schodzi vlastnikov zvoleni dvaja
overovatelia podpisov, ktori musia byt pritomni pri podpise pri kazdom pisomnom hlasovani nezavisle od
toho, ¢o je predmetom hlasovania, resp. akym kvorom sa o predmete hlasuje. A eSte raz zdéraznim, Ze tito
dvaja overovatelia musia byt’ pritomni pri kazdom jednom podpise kazdého jedného vlastnika, to znamena, ze
nie je pripustné ziadne overovanie vSetkych podpisov naraz ,,en bloc* alebo na druhy den, s ¢im som sa Casto
v praxi stretavala.

St dva ukony, pri ktorych sa vyzaduje posobenie dvoch overovatel'ov. Spravcovia maju Casto v praxi
problém vobec riesit’ s vlastnikmi zastupcu, nieto overovatelov. Pokial sa teda vlastnici medzi sebou
nedohodnu na overovatel'och, je vhodné upozornit’, ze budu vlastnici povinni hradit’ si notara alebo iné
kompetentné osoby na overenie takychto listin (zo zakona ide o formalny nedostatok, vole zo strany vlastnika).

4. Informacie o zvolavani schodze vlastnikov
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,,Schodza vlastnikov alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit’ do 15 dni od dorucenia
ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca alebo
rada v tomto termine nekona alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriad'uje, pravo zvolat’ schodzu vlastnikov
alebo vyhlasit’ pisomné hlasovanie ma aspon §tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
predseda.”

Vyznamné je prave to, ze schodza, zhromazdenie ¢i pisomné hlasovanie sa musi uskuto¢nit’ do 15 dni
od dorucenia ziadosti. Z doterajsicho znenia to nebolo zrejmé a Casto sa stavalo, ze rada alebo spravca sice
poziadavke vyhoveli, ale o pol roka, ¢im bola zmarena snaha vlastnikov o neodkladné rieSenie situacie v dome.

Novela zakona sa prvykrat zaobera osobou, ktora vedie schodzu. Obvykle sa na zaciatku schodze urci
predsedajuci, ktorym je podl'a ustanovenia novely predseda alebo spravca. Novela v§ak umoziuje urcit’ aj int
osobu predsedajuceho rozhodnutim vlastnikov.

Prvykrat sa do zakona dostali aj podrobnosti o zapisnici zo schodze vlastnikov, a teda aj zo zhromazdenia
vlastnikov, ako aj z pisomného hlasovania, a to v § 14a ods. 5 zakona. Zapisnica ako taka bola vzdy
vyznamnym dokumentom a spoloéenstva a spravcovia ju vyhotovovali.

Spisanim zapisnice moze byt povereny ktokolvek, kto je pritomny na schodzi alebo sa zucastni
pisomného hlasovania. Daldou délezitou néilezitostou zapisnice si podpisy dvoch overovatelov. Daliie
podrobnosti k tymto overovatel'om zakon neuvadza, mozno teda predpokladat’, ze bud’ su zvoleni na tej-ktorej
schodzi spomedzi pritomnych vlastnikov, alebo st to overovatelia ,,univerzalni®, avSak ich pritomnost na
schddzi je nevyhnutna. Pri pisomnom hlasovani to mézu byt overovatelia podpisov zvoleni na schédzi.
Overovatelia mézu mat’ vyhrady voc¢i obsahu zapisnice a moze dojst’ k situdcii, ze odmietnu zapisnicu
podpisat’. V takomto pripade musia svoje vyjadrenie dolozit pisomne. Pisomné vyjadrenie bude tvorit’ prilohu
zapisnice spolu s origindlom prezencnej listiny alebo hlasovace;j listiny/listin a splnomocnenia/splnomocneni
vztahujuceho sa na predmetné hlasovanie.

,,Zapisnica musi obsahovat’ najmé:

a) termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

b) odsthlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,
¢) znenie prijatych rozhodnuti schddze vlastnikov,

d) iné skutocnosti, 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 predsedajuceho, zapisovatel’a a overovatel'ov.*

5. Hlasovanie

Novela zakona zmenila $trukturu rozhodovania o veciach tykajucich sa spravy domu tak, ze vsetky
ukony, formy, predmety hlasovania a prislusné kvora suvisiace s hlasovanim ststredila na jedno miesto (do §
14 anovych § 14a a 14b).

Podmienky hlasovania platia rovnako pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovych
domoch bez ohl'adu na to, ¢i spravu vykonava spoloCenstvo na zaklade zmluvy o spolocenstve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov alebo spravcom na zaklade zmluvy o vykone spravy. Hlasovanie ako také sa
vzt'ahuje na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a je ich zdkonnym pravom a povinnost'ou zaroven.

Je potrebné spomenut’ dolezita zmenu stvisiacu s hlasovanim. Pred u¢innost'ou novely bola minimalnym
kvérom pri pisomnom hlasovani nadpolovi¢na vicsina vsetkych vlastnikov. Od 1. novembra 2018 je mozné
uz aj pri pisomnom hlasovani pouzit’ nadpoloviénu vicsinu hlasov vlastnikov, ktori sa pisomného hlasovania
zhcastnili (§ 14b ods. 4 zakona).

Vyznamnou zmenou pri hlasovani je zrusenie hodinovej ,.Cakacej“ lehoty pri uznaSaniaschopnosti
schodze alebo zhromazdenia, takze hlasovat’ mozno hned’. Samozrejme, s dorazom na predmet hlasovania a
na prislusné zakonom stanovené kvorum k tomuto predmetu.

Doslo k zjednoteniu lehdt oznamenia o zvolani schodze alebo zhromazdenia, ako aj vysledku hlasovania.
Ide o lehotu siedmich dni pred aj po, vyplyvajucu z § 14a ods. 2 a 6. Cize oznamenie o schddzi alebo
zhromazdeni, ale aj o vyhlaseni pisomného hlasovania musi byt vlastnikom oznamené sedem dni vopred a v
listinnej podobe doruc¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru.
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6. Zasady pri hlasovani na schodzi vlastnikov
V prehladnej tabul’ke prinaSame prehlad najcastejsich predmetov pri hlasovani v rdmci bytového domu.

Schodzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podl'a potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo
ked o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin
konania schddze vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol zuiCastnit’ ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podl'a potreby, alebo ked’
o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. O pisomnom
hlasovani mozu rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schddzi
vlastnikov. Schodza vlastnikov alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit’ do 15 dni od
dorucenia ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca
alebo rada v tomto termine nekona alebo sa rada podl'a § 7c ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. nezriad'uje, pravo
zvolat’ schodzu vlastnikov alebo vyhlasit’ pisomné hlasovanie ma aspon $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo predseda.

Termin, miesto a program schddze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia
byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskor sedem dni vopred. Oznamenie o
schodzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe doruc¢ené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy
neurci iny sposob dorucenia. Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt’ dorucené
spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka. Schodzu vlastnikov vedie predseda alebo spravca,
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nerozhodli inak.

Pisomné hlasovanie sa uskuto¢iiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahujii
uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi ¢islami, termin hlasovania, meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny
vlastnoru¢nym podpisom s uvedenim datumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schodzi
vlastnikov; zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy moéze urcit, kedy je potrebné uradné
osvedCenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci
svoj nazor 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 ucasti dvoch overovatel'ov.

Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto
schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schodze
vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania sposobom v dome obvyklym; oznamenie o vysledku
hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia. Spdsob zverejiiovania, ktory sa povazuje v dome za
obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o spolocenstve alebo zmluve o
vykone spravy. Ak aspon $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schodzu vlastnikov
alebo vyhlasila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo
vysledok pisomného hlasovania musi predsedovi spolocenstva alebo spravcovi dorucit’ povereny zastupca
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od
skonc¢enia pisomného hlasovania.

Platné rozhodnutia st 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 poverena osoba.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’ sa do 30 dni od
oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit’ sa na sud
najneskor do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa moéze zaroven na prislusnom sude doméhat’ docasného
pozastavenia uc¢innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podl'a osobitného predpisu.

Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vicsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud. Témy a ddlezitost’ hlasovania v ramci
schvalovania su rozne.

V najc¢astejsich pripadoch vlastnici odsthlasuju (hlasujil) zmeny napr. v zmluve o vykone spravy medzi
vlastnikom a spravcom, o vyskach odmien, platieb, v ramci investi¢nych akcii (napr. zateplovanie fasady)
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auveroch, hlasovanie o vyske preddavkov do fondu prevadzky, tdrzby a oprav, pri Uprave nebytovych
priestorov, pri zmene tvaru nehnutel'nosti, pri podavani navrhu na exeku¢né konanie voci neplaticovi.

P. | PREDMET POTREBNA UCAST POTREBNE POZNAMKA
C. | HLASOVANIA VLASTNIKOV NA KVORUM
UZNASANIASCHOPNOST | NA
SCHVALENIE
1. Hlasovanie o zmluve o | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
vykone spravy, jej zmene, | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan pism. e)
zaniku alebo vypovedi a o | NP v dome hlasovala
povereni osoby opravnenej nadpolovi¢na
podpisat’  tieto  pravne vacsina
ukony po schvaleni vsetkych
vlastnikmi bytov a vlastnikov v
nebytovych priestorov dome
v dome
2. Hlasovanie o vyske platby | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
za spravu vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan pism. f)
NP v dome hlasovala
nadpolovi¢na
vicsina
vsetkych
vlastnikov v
dome
3. Hlasovanie o zmene formy | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
vykonu spravy vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. g)
NP v dome hlasovala
nadpolovi¢na
vicsina
vsetkych
vlastnikov v
dome
4. Hlasovanie o schvaleni | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
odmeny zastupcovi | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zai | pism.h)
vlastnikov bytu (ZVB) NP v dome hlasovala
nadpolovi¢na
vicsina
vsetkych
vlastnikov v
dome
5. Hlasovanie o preddavkoch | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
do fondu prevadzky udrzby | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zai | pism. 1)
aoprav (FPUaO) a ucele | NP v dome hlasovala
pouzitia jeho prostriedkov, nadpolovi¢na
zasadach hospodarenia s vacsina
tymito prostriedkami vsetkych
vratane rozsahu opravnenia vlastnikov v
disponovania s nimi dome
6. Hlasovanie o zasadach | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
uréenia vySky mesaénych | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.j)
uhrad za plnenia (mesacny | NP v dome hlasovala
predpis-zalohové  platby, nadpolovi¢na
iba tie, ktoré su rovnaké- vic¢sina
odmena ZVB a odvody, vsetkych
upratovanie, zruSenie TV vlastnikov v
kablovych rozvodov) dome
7. Hlasovanie o zohladneni | nadpolovi¢na vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.l,
miery vyuzivania | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. k)
spolo¢nych casti domu a | NP v dome hlasovala
spolo¢nych zariadeni domu nadpolovi¢na
vlastnikmi nebytovych vacsina
priestorov a garazi v dome vsetkych
© 2020 The Author(s). Published by Journal of Global Science. 7

This is an Open Access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License
(http://creativecommons.org/licenses/by/3.0/), which permits unrestricted use, distribution, and reproduction in any
medium, provided the original work is properly cited. The moral rights of the named author(s) have been asserted.



€«JOG

Journal of Global Science
ISSN: 2453-756X (Online) Journal homepage: http://www.jogsc.com

vlastnikov v
dome
8. Hlasovanie o suhlase s | nadpolovi¢na vicsina | Uznesenie je | § 14b, ods.1,
upravou bytu alebo | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.])
nebytového priestoru v | NP v dome hlasovala
dome, ktorou moézu byt nadpolovi¢na
ohrozovani alebo ruseni vécsina
ostatni vlastnici bytov a vsetkych
nebytovych priestorov vlastnikov v
vdome v neprimeranom dome
rozsahu
9. Hlasovanie o suhlase s | nadpolovi¢na vicsina | Uznesenie je | § 14b, ods.1,
upravou bytu alebo | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.m)
nebytového priestoru, | NP v dome hlasovala
ktorou vlastnik bytu a nadpolovi¢na
nebytového priestoru v vacsina
dome meni vzhl'ad domu a vsetkych
zasahuje do spolo¢nych vlastnikov v
Casti domu, zasahuje do dome
spolo¢nych zariadeni domu
vratane  odpojenia  od
spolo¢nych rozvodov
vykurovania a teplej
uzitkovej vody v dome,
prislusenstva alebo
prilahlého pozemku, ak
zmluva o vykone spravy
neurcuje inak
10. | Hlasovanie o inStalacii | nadpolovicna vicsina | Uznesenie je | § 14b, ods.1,
alebo uprave spolo¢nej | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. n)
antény, alebo umiestneni | NP v dome hlasovala
elektronickych nadpolovi¢na
komunika¢nych sieti vacsina
(dorozumievacie vsetkych
zariadenia) v dome, vratane vlastnikov v
zavedenia bezpe¢nostného dome
kamerového systému
v spolo¢nych Castiach
domu a spolo¢nych
zariadeniach domu
11. | Hlasovanie o podani navrhu | nadpolovi¢na vicsina | Uznesenie je | § 14b, ods.1,
na exekucné konanie, vsetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zai | pism. o)
alebo navrhu na vykonanie | NP v dome hlasovala
dobrovolnej drazby bytu nadpolovi¢na
alebo nebytového priestoru vacsina
v dome vsetkych
vlastnikov v
dome
12. | Hlasovanie o najme a | nadpolovicna vicsina | Uznesenie je | § 14b, ods.1,
vypozicke spolo¢nych | vsetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. p)
nebytovych priestorov, | NP v dome hlasovala
spolo¢nych casti domu, nadpolovi¢na
spolo¢nych zariadeni domu vacsina
a prislusenstva vsetkych
vlastnikov v
dome
13. | Hlasovanie o prave vylu¢ne | nadpolovi¢na vicsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.1,
uzivat’ nové spolo¢né Casti | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.r)
domu, spolo¢né zariadenia | NP v dome hlasovala
domu alebo prislusenstvo nadpolovi¢na
len niektorymi vlastnikmi vacsina
vsetkych
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bytov a nebytovych vlastnikov v
priestorov v dome dome

14. | Hlasovanie o zmene ucelu | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
uzivania spolo¢nych Ccasti | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.a)
domu a spolo¢nych | NP v dome hlasovala
zariadeni domu dvojtretinova

vécsina
vsetkych
vlastnikov v
dome

15. | Hlasovanie o zmluve o | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
uvere alebo jej zmene vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.b)

NP v dome hlasovala
dvojtretinova
vicsina
vsetkych
vlastnikov v
dome

16. | Hlasovanie o zmluve o | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
zabezpeCeni uveru alebo jej | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.c)
zmene (vinkulacia, | NP v dome hlasovala
poplatky) dvojtretinova

vicsina
vsetkych
vlastnikov v
dome

17. | Hlasovanie o zmluve o | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
najme a kupe veci, ktora | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. d)
vlastnici bytov a | NP vdome hlasovala
nebytovych priestorov v dvojtretinova
dome uzivaju s pravom jej vicsina
kapy po uplynuti vsetkych
dojednaného Casu uzivania, vlastnikov v
alebo jej zmene dome

18. | Hlasovanie o zmluve o | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
vstavbe alebo nadstavbe | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism.e)
bytu alebo nebytového | NP v dome hlasovala
priestoru v dome, vstavbe dvojtretinova
alebo nadstavbe novej vacsina
spolo¢nej  Casti  domu, vsetkych
nového spolo¢ného vlastnikov
zariadenia domu  alebo v dome.
nového prislusenstva, alebo Vyzaduje sa
o ich zmene; (Ak sa zaroven suhlas
rozhoduje o nadstavbe vsetkych
alebo o vstavbe v podkrovi vlastnikov
alebo povale,) bytov

a nebytovych
priestorov v
dome, ktori
maji

s nadstavbou,
alebo vstavbou
bezprostredne
susedit’

19. | Hlasovanie o zriadeni | dvojtretinova vacsina | Uznesenie  je | § 14b, ods.2,
vecného bremena k | vSetkych vlastnikov bytov a | prijaté, ak zan | pism. f)
spoloénym castiam domu, | NP v dome hlasovala
spoloénym zariadeniam dvojtretinova
domu, prislusenstvu a k vacsina
prilahlému pozemku vsetkych
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nie s upravené v odsekoch

v dome

prijaté, ak zan

1 az 3 v § 14 b bytového hlasovala
zakona: (Najma o nadpolovi¢na
investicnom zamere; o vic¢sina
vybere dodavatel’a sluzieb a pritomnych

tovaru; o zmluve o dielo, jej

vlastnikov  na

vlastnikov v
dome
20. | Hlasovanie o prevode | vSetci vlastnici bytového | Uznesenie  je | § 14b, ods.3
vlastnictva nebytového | domu prijaté, ak zan
priestoru, pril'ahlého hlasovali vsetci
pozemku, prislusenstva vlastnici
alebo ich casti, ktoré su v v dome.
podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytového
priestoru v dome
21. | Hlasovanie o veciach, ktoré | pritomni vlastnici bytov a NP | Uznesenie  je | § 14b, ods.4

zmene a dodatku - schodzi
poverenie spravcu; vlastnikov alebo
schvéalenie planu oprav sa zhcastnili
financovanych z FPUO; o pisomného
schvaleni pravidiel pre hlasovania
rozpoCitanie  tepla  na

vykurovanie a na pripravu
TV; o schvaleni pisomného
hlasovania a pod.)

22. | 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 podl'a odseku 1 § 14 b bytového
zakona do jedného roka od platného hlasovania sa vyzaduje suhlas dvojtretinovej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

23. | Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 2 § 14 b bytového zakona do jedného roka od platného
hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas Stvorpdtinovej véacSiny hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

24. | Prihlasovani o tej istej veci podl'a odseku 4 (nie su upravené v ods. 1 az 3 v § 14 b bytového zakona)
do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas nadpolovi¢nej vacsiny
hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

7. Zaver

Problematika bytovych domov a ich sprava je velmi komplexna téma. Clanok poniika &itatelovi struény
prehl'ad o pravnom stave v suvislosti s novelizaciou zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Problematika vychadza zo subjektivneho vlastnickeho prava a jeho aplikacie do praxe v oblasti manazmentu
nehnutelnosti. Manazérske kompetencie pritom ma bud’ spolocenstvo vlastnikov bytov, alebo ich spravca,
ktory kona s odbornou starostlivostou, na zaklade vopred schvalenej Zmluvy o vykone spravy a ktorého
kompetencie st upravené v zakone ¢. 182/1993 Z. z.. Spravca, ani zastupca vlastnikov bytov vSak pri svojom
poskytovani sluzieb nevykonavaji rozhodnutia, ale riadia sa rozhodnutiami vlastnikov. Tie st zhrnuté
vo vysledkoch hlasovania, ktoré je zaznamenané v hlasovacej listine. Samotny akt hlasovania preto dava
spravcovi mandat jednat’ za vlastnikov v ich mene. Je preto v zaujme samotnych vlastnikov vybrat’ si spraveu
v ramci SirSej konkurencie, aby mali vlastnici pristup ku komplexnym sluzbam spravcu. Takéto sluzby vsak
ponukne iba spravcovska spolo¢nost’, ktora je akreditovana a ma bohaté sktisenosti so spravou nehnutel'nosti.
Z uvedeného dovodu je potrebné $irit’ medzi vlastnikmi bytov osvetu, aby sa zvysila zakonnost’ postupov, ale
aj celkova kvalita poskytovanych sluzieb spravcu vo vztahu ku vlastnikom bytovych a nebytovych priestorov.
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