Novela zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

Novelou predmetného zakona sa upravili pravidla tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav
pre vlastnikov nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori nevyuzivaji vSetky spolocné
Casti a spolocné zariadenia domu, aktualizovali sa pravidla pre hlasovanie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca a predseda spolocenstva vlastnikov bytov aj bez
suhlasu vlastnikov budi méct’ odstranit’ zdvazné chyby zistené reviziou technickych zariadeni
domu. O uvedenych, ale aj d’alSich vybranych zmenach Vas informujeme v naSom c¢lanku.

Dna 1. jula 2014 poslanci Narodnej rady SR schvalili novelu zakona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (d’alej len ,,novela zakona™).

Novelou zakona doslo k novému definovaniu niektorych

pojmov prostrednictvom pridanych odsekov 8 aZ 12 do ust. § 2, ktoré napriek ich
predoslému pouzivaniu neboli charakterizované. Ide o pojmy prevadzka, udrzba a opravy,
ktoré sa, ako uvadza dovodova sprava, spajaja hlavne s vydavkami fondu prevadzky, udrzby a
oprav.

Prevadzkou, na ucely zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, sa rozumeju
¢innosti a prostriedky potrebné na pravidelné udrZiavanie spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu,prisluSenstva a pril'ahlého pozemku v stave spdsobilom na ich
riadne uzivanie, teda zabezpecit’ prevadzkyschopnost’ bytového domu v poZadovanej
kvalite; za prevadzku sa povazujl aj povinné revizie technickych zariadeni podl'a osobitného
predpisu, teda servisné kontroly, ktoré zabezpecuje zmluvne dohodnut4 odborne sposobilé
osoba, ak spravca alebo spolocenstvo nema na vykon takejto kontroly odbornt spdsobilost’.

UdrZbou sa na téely zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov rozumeju &innosti,
ktoré su potrebné na zachovanie pévodného $tandardu a kvality spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nychzariadeni domu a prislusenstva, ako aj odstranenie nedostatkov zistenych
servisnou kontrolou. To znamena, ide o kontrolu spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prisluSenstva a pri zisteni nedostatkov ich odstranenie (podl'a pokynov
vyrobcu a v sulade so v§eobecne zavaznymi predpismi). Podl'a dovodovej spravy ide o
pravidelné a planované ¢innosti, ktoré¢ vykonavaji osoby s odbornou spdsobilost'ou, napriklad
kontroly a revizie tepelnych, plynovych, elektrickych, protipoziarnych zariadeni, vytahov, a
podobne.

Opravou sa na tcely zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov rozumie odstranenie
¢iastoného fyzického opotrebovania alebo poSkodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych
zariadeni domu a prisluSenstva z dévodu ich uvedenia do predchadzajuceho alebo
prevadzkyschopneho stavu. Oprava teda takisto bezprostredne suvisi s prevadzkou a
udrzbou spolo¢nych Casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva. Opravy
predstavuju ¢innosti, ktoré vznikna nasledkom uskuto€nenej kontroly a revizie alebo v
dosledku havarie.

Rekonstrukciou sa na ucely zakona o vlastnictve bytoch a nebytovych priestorov rozumeju
zéasahy do spolo¢nych €asti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ktoré
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znamenaju zmenu v ich kvalite alebo technickych parametroch. Rekonstrukcia
je kvalitativna zmena, ktorou sa spolo¢né zariadenia maja dostat’ do pévodného stavu.

Modernizéaciou sa na tcéely zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov rozumeja
vSetky Cinnosti suvisiace s obnovou, zlepSenim alebo rozsirenim vybavenosti a
pouzitelnosti spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva. Podl'a
dovodovej spravy modernizacia nepredstavuje zlepsenia, ktoré si zahrnuté do tidrzby a z
dlhodobého hl'adiska ide o efektivnejSie ekonomické rieSenie, nez udrzba a opravy.

Dalej doslo k upraveniu niektorych skutoénosti tykajucich sa spravcu. Po novom podla ust. §
8a ods. 4, ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o
svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajicu sa domu, vyuétovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia v lehote podl'a odseku 2, nema az do ich
predloZenia narok na platby za spravu; narok na platbu za spravu nema spravca ani

vtedy, ak nepredloZi do 30. novembra bezného roka ro¢ny plan oprav podl'a § 8b ods. 2
pism. h) na nasledujuci kalendarny rok.

Doplnenym pism. I) do ust. § 8b odsek 2 sa spravcovi ustanovila povinnost’ priebezne
zverejnovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych castiach domu alebo na webovom
sidle spravcu, ak ho mé zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluZieb v ramci
zabezpecovania prevadzky, drZzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych
inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

V sulade so zakonnou upravou ochrany osobnych tdajov zakonom ¢. 122/2013 Z. z. o
ochrane osobnych Udajov a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni budi
spravcovia a spolocenstva opravneni na ucely spravy domu spracuvat’ osobné udaje
vlastnikov bytov a nebytovych priestorovv dome. Prave preto sa ust. § 9 doplnilo odsekmi
3ad4.

Podl'a odseku 3 spravca alebo spolocCenstvo st opravneni na ucely spravy domu spracuvat’
osobné udaje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko,
datum narodenia, rodné Cislo, adresa trvalého alebo prechodného pobytu, ¢islo bytu, telefénne
¢islo, elektronicka adresa, ¢islo uctu a kod banky.

Spréavca alebo spoloCenstvo su tiez opravneni za ucelom ochrany majetku vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome zverejiiovat’ zoznam vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maju uhrnnu vy§ku nedoplatkov na preddavkoch do fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu a na uhradach za plnenie aspon 500 Eur. V zozname sa
uvedie meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome a suma
nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na Ghradach za
plnenie. Zoznam sa zverejni na mieste obvyklom na oznamovanieinformacii v dome. Podl'a
dovodovej spravy sa predmetnym opatrenim moZze znizit' pocet neplaticov a tym aj k
eliminacii potencialnych sudnych sporov.

Spréavca alebo predseda spolo¢enstva budii povinni po novom aj bez suhlasu

vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov zabezpecit’ odstranenie chyb alebo
poruch technického zariadeniabezprostredne ohrozujdcich zivot, zdravie alebo majetok,
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ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpec¢nosti technického zariadenia, teda odbornymi
kontrolami a reviziami.

Novelou zakona sa ustanovil novy spésob tvorby fondu prevadzky, adrzby a oprav. Podl'a
novelizovaného ust. § 10 ods. 1 sa pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, adrzby a
oprav zo strany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome povinne zohPadni miera
vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov a garazi v dome. Pdjde o situacie, ked’ je s bytom alebo nebytovym priestorom
spojené uzivanie len urcitych spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu.

Vysvetlenie zavedenia predmetnej zmeny uvadza dovodova sprava, podl'a ktorej je tvorba
fondu prevadzky, drzby a oprav upravena odliSne v tych pripadoch, kedy vlastnici
nebytovych priestorov neuzivaji spolo¢né zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né ¢asti domu,
teda nemaju osoh z ich opravy alebo rekonstrukcie. Podl'a praxe sa napriklad v domoch
nezatepl'uju garaze alebo nebytové priestory v prizemi, aj ked’ ich vlastnici sa preddavkami do
fondu prevadzky, udrzby a oprav domu podiel'aji na financovani zateplenia celého domu, ako
aj na splacani tiveru. Novelizovana legislativna uprava ma umoznit’, aby boli pri tvorbe fondu
prevadzky, idrzby a oprav zohl'adnené Specifiké niektorych domov a obmedzené uZivanie
spolo¢nych priestorov vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi pri zachovani principu
velkosti spoluvlastnickeho podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo garazi bude
umoznené podiel'at’ sa na tvorbe fondu inou vyskou preddavku, nez vlastnikom bytov, ktord
vSak taktiez bude vychadzat’ z velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.

Ustanovenie § 10 sa dopiia odsekom 7, ktorého cielom je zabranit® vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktory nevyuziva, aby sa domahal upustenia od

povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a
platby za spravu. Po novom sa domahat’ nebude moct’. Podl'a dovodovej spravy sa
predmetna skutoénost’ zadkonom upravila okrem iného aj z dovodu, Ze niektori vlastnici
argumentuju pri domahani sa upustenia od povinnosti hradit’, svojou nepritomnostou v dome.

Novelou zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa upravili aj niektoré¢ d’alSie
povinnosti pre vlastnikov tak, aby bolo zabezpecené nerusené a bezpecné byvanie. Podl'a
doplneného odseku 7 do ust. § 11 budu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
povinni umoznit’ odstranenie nedostatkov zistenych reviziami. Pokial’ vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome neumoznia odstranenie zistenych nedostatkov na technickych
zariadeniach, buda zodpovedat’ za vzniknuté §kody. V tomto smere pdjde o pripad, kedy
nejde o bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku.

Dalgia zmena sa tyka vlastnika bytu alebo nebytového priestoru vykonavajiiceho stavebné
Upravy. Po novom v zmysle doplneného odseku 8 do ust. § 11 bude vlastnik

povinny umoznit’ vstup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi alebo predsedovi
spoloc¢enstva za icelom kontroly dodrziavania stavebného zdkona, teda ¢i stavebné tpravy
neohrozuju, neposkodzuju alebo nemenia spolo¢né Casti domu alebo spolo¢né zariadenia
domu. V pripade, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v domeneumozni vstup do
bytu alebo nebytového priestoru, spravca alebo predseda spolocenstva je povinnyoznamit’
vykonavanie stavebnych Uprav bytu alebo nebytového priestoru prislusnému stavebnému
Gradu.
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Kazdy vlastnik bytu, ktory byt uziva alebo ho prenechava na uzivanie inym osobam, bude
podl'a doplneného odseku 9 do ust. § 11, povinny nahlasit’ spravcovi alebo

spolocenstvu pocet 0sob, ktoré sa zdrziavaji byte, to znamena pravidelné hlasenie kazdej
zmeny v pocte osob uzivajucich byt suvisle po¢as obdobia minimalne dvoch mesiacov.
Ak vlastnik byt neuziva, je povinny oznamit’ spravcovi alebo spoloc¢enstvu svoju adresu a
kazdu jej zmenu, podl'a dovodovej spravy za ic¢elom moznosti jeho kontaktovania v pripade

potreby.

V nasledovnom texte uvedieme vybrané zmeny suvisiace so schédzou vlastnikov bytov,
ktoré novela priniesla do ust. § 14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo a povinnost’ zi¢astiiovat’ sa na
sprave domu a na schodzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku.

Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s programom schodze musi byt v pisomnej forme
dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat’
pracovnych dni preddiom konania schddze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto
schodzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze vlastnikov
sposobom v dome obvyklym. Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v
dome. Ak je byt alebo nebytovy priestor v dome vo vlastnictve viacerych osob, mézu uplatnit’
svoje hlasovacie pravo len ako celok.

Schddza vlastnikov je uznasaniaschopna, ak si pritomni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maja aspoii dve tretiny hlasov v§etkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schédzi vlastnikov je potrebny
suhlas nadpolovi¢nej viac¢Siny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Ak schddza vlastnikov nie je ani hodinu po ozndmenom zacati schodze vlastnikov
uznaSaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebnd nadpoloviéna vacsina hlasov
pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pokial’ sa na schodzi vlastnikov rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, bude sa vyzadovat’ popri dvojtretinovej vacsine hlasov vSetkych vlastnikov, vidy
zaroven suhlas v§etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na najvys$som
poschodi. Bez suhlasu vSetkych vlastnikov na najvy$som poschodi nebude mozné prijat’
platné rozhodnutie, aj ked’ s nadstavbou alebo vstavbou budu suhlasit’ viac ako dve tretiny
ostatnych vlastnikov. Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa
vyzaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo
prilahlého pozemku alebo ich Casti.

Novela zékona zabezpecila niektoré zmeny v prave kazdého prehlasovaného vlastnika obratit’
sa na std.Lehota podania na sid, aby vo veci rozhodol, sa prediZila z 15 dni na 30
kalendarnych dni od ozndmenia vysledku hlasovania. Prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa po novom moze zaroven na prisluSnom stde

domahat’ do¢asného pozastavenia u¢innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podl'a ustanoveni Obcianskeho sudneho poriadku. Prekluzivna lehota na obratenie
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sa na sud v trvani 3 mesiacov od hlasovania pre pripad ak sa vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet’, zostala zachovana.

Zmeny, ktoré novelizovany zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov prinesie,
nadobudnUuéinnost’ diia 1. oktobra 2014.
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