NajdodleZitejSie zmeny v zdkone 182/1993, ktoré nadobudnu téinnost od 1.11.2018

1. Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu, alebo NP uZ nebude vyhldsenie spravcu
o nedoplatkoch, ale potvrdenie spravcu alebo predsedu spoloéenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nema
Ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru vdome a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav.

2. K navrhu na zdpis vlastnickeho prava do katastra sa uz nebude prikladat dokumentacia,
z ktorej je zrejma poloha aplocha bytu, NP, spoloénych ¢asti , spolocnych zariadeni
a prislusenstva. Zostdva povinnost predavajuceho k prvej zmluve o prevode bytu alebo NP
v dome priloZit situa¢né plany jednotlivych poschodi domu s vyznacenim jednotlivych bytov
a NP vratane vyznacdenia garaZovych stojisk a skladovych priestorov , ich Cisiel a identifikaciu
pozemku.

3. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su _povinni zabezpedit spravu domu
spolocenstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu vznikd driom prvého prevodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

4. Sprava domu po novom zahfia aj rekonstrukciu a modernizdciu spolo¢nych casti a zariadeni
domu

5. Spravca alebo spolocenstvo zabezpeduje po novom aj vymahanie Skody, nedoplatkov vo
fonde prevadzky, udriby a oprdv a inych pohladavok a narokov.

6. V zakone zostava ustanovenie, podla ktorého : ,,Na spravu domu nesmu byt dohodnuté
sucasne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom dome médze byt uzavreta zmluva len
s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spolocenstve. ,, Kym do 31. 10 2018 plati, ze
zmluvy uzatvorené v rozpore s tymto ustanovenim su neplatné, od 1. novembra bude platit:
Ak boli vdome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3, je platna len zmluva o vykone spravy
alebo zmluva o spolocenstve uzavreta ako prva; ostatné zmluvy dohodnuté na spravu domu
ako aj iné zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 su neplatné.”

Problém moéze nastat v bytovych domoch, ktoré historicky boli rozdelené na niekolko ¢asti
podla vchodov, ale maju stéle jedno supisné Cislo. Napriklad vchody 2-4 patrili Pozemnym
stavbam, vchody 4-6 patrili obci, vchody 8-10 boli vo vlastnictve bytového druzstva. Pri
prevode vlastnictva bytov v takomto dome v niektorych pripadoch doslo k tomu, Ze v katastri
je zapisany bytovy dom pod jednym supisnym cislom, sprava domu je rozdelena na 2 alebo
viac Casti podla orientac¢ného ¢isla, teda po vchodoch. Kym doteraz zakon urcoval, Ze takéto
zmluvy o vykone spravy st neplatné, nikto to v praxi neriesil, lebo nemal zaujem nie¢o menit.
Ak ale zakon od novembra jasne definuje, Ze platna bude iba zmluva o vykone spravy uzavretd
ako prva, moze to znamenat zasadny problém.

7. Zmluvu o spolocenstve uz nebudd musiet podpisovat vsetci vlastnici, sta¢i overeny podpis
predsedu spolocenstva a dalSej osoby poverenej vlastnikmi. Pribudla povinnost predsedu
spolocenstva schvalenu zmluvu o spoloCenstve a pri kazdej zmene Uplné znenie zmluvy
dorucit do 30 dni kazdému vlastnikovi bytu a NP v dome.



8. Po novom spolocenstvo uzatvara zmluvy v._mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

9. V bytovych domoch, v ktorych je najviac 8 bytov, sa nezriaduje rada. Kompetencie rady
v takomto pripade preberd zhromazdenie.

10. Zmluvu o vykone spravy podpisuje spravca a osoba poverend vlastnikmi bytov a NP
v dome . Pravost podpisov musi byt uradne osvedéend. Spravca je povinny schvalent zmluvu
a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru
v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

11. Zastupcom vlastnikov méze byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Ak
zastupca vlastnikov nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome zvolia nového zastupcu vlastnikov do 30. juna 2019.

12. Rozsiruje sa povinnost spravcu po vyciarknuti zo zoznamu spravcov do uzavretia zmluvy o
vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spolocenstva zabezpecit odstranenie chyby
alebo poruchy najviac po dobu Sest mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia
o vyciarknuti zo zoznamu sprdvcov. Zo zdkona vypadli slova ,technického zariadenia“, teda
po novom sa povinnost tyka vsetkych chyb a poruch.

13. Sprévca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
o vybere doddvatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického
zariadenia, ktoré je spravca povinny vykondvat pri sprave domu.

14. Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody vocli zhotovitelovi domu
prechadzaju z pévodného vlastnika domu na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. /Doteraz to bolo na spoloéenstvo/.

15. Novela upresiiuje zodpovednost za zavazky vzniknuté pri vykone spravy domu. Podla
novej Upravy , Ak tieto zavazky nie su kryté zaplatenymi dhradami za plnenia alebo Uhradami
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, viastnik bytu a nebytového priestoru vdome
zodpoveda za zdvazky nad rdmec zaplatenych uhrad za plnenia alebo preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu podla § 5 ods. 1 pism.
b).”

Teda aj pri Uhradach za plnenia zodpoveda vlastnik v rozsahu spoluvlastnickeho podielu.

16. Rozsiruje sa povinnost spravcu a spolocenstva odstranit chyby a poruchy aj bez sthlasu
vlastnikov:

,Spravca alebo predseda je povinny zabezpedit aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spoloénych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo

majetok.”.




17. Sprdvcovi a spolocCenstvu pribudaju nové povinnosti, tykajluce sa evidencie:

a) evidovat a uchovavat vsetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, vratane zapisnic zo zhromazdeni, schédzi vlastnikov a vysledkov pisomnych
hlasovani vratane hlasovacich listin,

b) viest zoznam a dokumentdciu sidnych sporov tykajucich sa domu,

c) priebeZne aktualizovat evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome; predseda alebo spravca zodpoveda aj za spravnost evidencie,

Spravcovia a spolocenstva do 30. juna 2019 zaeviduju rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome prijaté pred 1. novembrom 2018 a zahrnu do zozhamu a
dokumentacie sudnych konani aj konania tykajuce sa domu zacaté pred 1. novembrom 2018.

18. Po novom ma vlastnik pravo nielen nahliadnut do dokumentacie tykajicej sa domu, ale aj
robit si z nich vypisy, odpisy a kdpie.

19. Spolocdenstvo a spravca su od 1. novembra povinni uplatfiovat prava vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome vyplyvajuce zo zodpovednosti za vady domu, spolo¢nych ¢asti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva,
pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku vodi tretim osobdm.

20. Novela zakona doplifia povinnosti spravcu a spolocenstva pri ukonéeni spravy domu:
,Doterajsie spoloéenstvo alebo doterajsi spravca su zaroven v rovnakej lehote povinni
odovzdat _novému spravcovi, predsedovi zaloZeného spoloCenstva alebo na tento Ucel
poverenému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, celd dokumentaciu
tykajucu sa spravy domu, najma dodavatelské zmluvy, pracovné zmluvy a poistné zmluvy,
uctovné doklady, technickd dokumentdciu domu, vyuctovania uhrad za plnenia a vyuctovania
fondu prevadzky, udrzby a oprdv, zdpisnice a rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v.dome, ako aj dalSie dokumenty nevyhnutne potrebné pre riadny vykon sprdvy
domu novou osobou.”

21. Spolocenstvo a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome pred sidom a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie
trva, ak sa v konani pred sidom alebo inym organom verejnej moci nepreukdze rozpor
zaujmov spolocenstva alebo spravcu so zdujmom zastupovanych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

22. Zakon novo upravuje problematiku teras:

§ 2, odsek 7: ,,Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahova plocha
vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu, bez plochy teras, lodzii
a balkénov., to neplati pri terasach, ktoré nie su spoloénymi ¢astami domu.*

§ 10, odsek 1: ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome su povinni v stilade so zmluvou
o spolodenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, udriby a oprav, a to od prvého dna mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a




oprdv urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vidy na jeden rok vopred
tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov vdome vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, Udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome
prilieha podla § 19 ods. 4 balkdn, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy
balkdna, lodZie alebo terasy. Pri urceni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolo¢nych casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.”

§ 10, odsek 3:,, Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych casti domu, spoloénych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na
obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprdv sa financuju
aj opravy balkénov, lodzZii a tych teras, ktoré su spoloénymi ¢astami domu.”

Tato uprava je dost nejasna, zrejme si budeme musiet vyZiadat stanovisko Ministerstva
financii. Ak to spravne chdpem, tak vlastnik terasy prispieva do fondu za Stvrtinu podlahovej
plochy, ale oprava takejto terasy sa nemdze hradit z fondu.

23. Schodza vlastnikov alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskutocnit do 15 dni od
dorucenia Ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

24. Termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného
hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vdome oznamené najneskér
sedem dni vopred.

25. Schédzu vlastnikov vedie predseda alebo sprdvca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vdome nerozhodli inak.

26. Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktoru
spiSe spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je origindl
prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s priloZzenymi splnomocneniami a vyjadrenie
overovatela, ktory ju odmietol podpisat. Zapisnica musi obsahovat najma
a) termin a miesto konania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,
b) odsuhlaseny program schédze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu,
c) znenie prijatych rozhodnuti schodze 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 predsedajliceho, zapisovatela a overovatelov.




27. Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi
zverejnit ten, kto schddzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich
dni od konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania sp6sobom v
dome obvyklym; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.
Sposob 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
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schodzu vlastnikov alebo
vyhldsila pisomné hlasovanie, origindl zapisnice a vysledok hlasovania schédze vlastnikov
alebo vysledok pisomného hlasovania musi predsedovi spolodenstva alebo spravcovi dorudit
povereny zdstupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od
konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.

28. Zo zdkona sa vypusta podmienka uznasaniaschopnosti schodze.

29. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou
vacSinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o

a) zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zrueni, zlGceni, splynuti alebo rozdeleni
spolocenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat zmluvu o spolocenstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

c) stanovach spolo¢enstva a zdsadach hospodarenia spoloéenstva,

d) vySke odmeny predsedovi a ¢lenom rady a vySke mesacnych platieb za spravu
spolocenstva,

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby
opravnenej podpisat tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome,

f) vyske platby za spravuy,

g) zmene formy spravy,

h) vySke odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a Ucele pouZitia prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprdv, zdsadach hospoddrenia s tymito prostriedkami vratane
rozsahu oprdvnenia disponovania s nimi,

j) zasaddch urcenia vysky mesacnych Uhrad za plnenia,

k) zohladneni miery vyuZivania spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome,

[) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v_dome, ktorou moziu byt
ohrozovani _alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v _dome v
neprimeranom rozsahu,

m) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového
priestoru vdome meni vzhlad domu a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do
spoloénych zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov vykurovania a
teplej uZitkovej vody v _dome, prisluSenstva alebo prilahlého pozemku, ak zmluva
o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

n) instalacii alebo Uprave spoloénej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikaénych sieti v _dome, vratane zavedenia bezpeénostného kamerového
systému v spoloénych ¢astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu,




0) podani ndvrhu na exeku¢né konanie,'?®") alebo ndvrhu na vykonanie dobrovolnej
drazby'?%) bytu alebo nebytového priestoru v dome,

p) najme avypozicke spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych casti domu,
spoloénych zariadeni domu a prislusenstva,

r) prave vyluéne uZivat nové spolocné Casti domu, spoloéné zariadenia domu alebo
prisluSenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podla §
19 ods. 8.

30. O veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch 1 az 3 § 14b, je na prijatie rozhodnutia
potrebnd nadpolovi¢na vacsSina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori
su pritomni na schodzi vlastnikov alebo sa zuéastnili pisomného hlasovania.

31. Na zdklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14b ods.
2 pism. e) modze vzniknut nova spolocna cast domu, nové spolocné zariadenie domu
alebo nové prislusenstvo. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mézu rozhodnut, Ze
pravo vyluéne uzivat nové spolocné c¢asti domu, nové spolo¢né zariadenia domu alebo nové
prislusenstvo maju len niektori vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome.”.

32. Zakon novo upravuje pravo vyluéného uZivania garaZového stojiska a skladového
priestoru.

33. Ak nie je k 1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutelnosti garazové stojisko spolu so
spoluvlastnictvom garaze v dome, zapiSe sa do katastra nehnutelnosti pravo spoluvlastnika
garaze vdome na vyluéné uzZivanie urcitého garazového stojiska na zaklade pisomnej dohody
vSetkych spoluvlastnikov garaze v dome, ktorou sa urci, ktory spoluvlastnik gardze v dome je
opravneny vyluéne sam alebo spoloéne s inym spoluvlastnikom garaze uzivat urcité garazové
stojisko. Rovnaky postup sa pouZije aj na zapis skladového priestoru.

SBD HAJIK, druZstvo



