z 13. septembra 2018,

ktorym sa meni a dopiiia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky
¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Vv zneni neskorsich predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:

CL1

Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 151/1995 Z. z.,
zakona €. 158/1998 Z. z., zakona ¢. 173/1999 Z. z., zakona ¢. 252/1999 Z. z., zakona C.
400/2002 Z. z., zakona ¢. 512/2003 Z. z., zakona ¢. 367/2004 Z. z., zakona ¢. 469/2005 Z. z.,
zakona ¢. 268/2007 Z. z., zadkona ¢. 325/2007 Z. z., zakona ¢. 595/2009 Z. z., zakona ¢.
70/2010 Z. z., zékona ¢. 69/2012 Z. z., zakona ¢. 205/2014 Z. z., zakona ¢. 246/2015 Z. z.,
zékona ¢&. 125/2016 Z. z. a zakona &. 177/2018 Z. z. sa meni a dopliia takto:

1. V § 2 ods. 7 sa za slovo ,,plochy* vklada slovo ,teras,” a na konci sa bodka nahradza
bodkociarkou a pripajaju sa tieto slova: ,,to neplati pri terasach, ktoré nie st spolo¢nymi
castami domu.*.

2. § 2 sa dopiia odsekmi 13 az 15, ktoré zneju:

,»(13) Garazou v dome sa na ucely tohto zakona rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je
podla rozhodnutia stavebného tradu urceny na odstavenie a parkovanie vozidiel.

(14) Garazovym stojiskom sa na ucely tohto zakona rozumie ploSne vymedzena Cast’ garaze
v dome; garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.



(15) Skladovym priestorom sa na ucely tohto zakona rozumie Cast nebytového priestoru v
dome ur¢eného podla rozhodnutia stavebného uradu na skladovanie, ktora je fyzicky
oddelend od ostatnych ¢asti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.®)«,

3.V § 5o0ds. 1 sa vypusta pismeno f).
Doterajsie pismena g) a h) sa oznacuju ako pismena f) a Q).

4.V § 5 odsek 2 znie:

»(2) Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru je potvrdenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemé
ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky, Gdrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy
prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.*.

5.V § 5 ods. 5 sa vypusta prva veta a v druhej vete sa za slova ,,nebytovych priestorov
v dome,” vkladaju slova ,,vratane vyznacéenia garazovych stojisk a skladovych priestorov,*.

6. V § 5 ods. 8 sa vypusta poslednd veta.

7.V § 6 odsek 1 znie:

,»(1) Spravu domu vykonava spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
(d’alej len ,,spolocenstvo®) alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici
bytov anebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (d’alej len ,,spravca®).
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpecit' spravu domu
spoloCenstvom alebo spravcom. Povinnost’ sprdvy domu vznikda dinom prvého prevodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.*.

8. V§ 6 ods. 2 pism. a) sa za slovo ,,opravy* vklada Ciarka a slovd ,,a udrziavanie® sa
nahradzaju slovami ,,rekonstrukciu a modernizéaciu®.

9. V § 6 ods. 2 pism. d) sa slova ,,inych nedoplatkov* nahradzaji slovami ,,inych pohl'adavok
a narokov*.

10. V § 6 odsek 4 znie:

»(4) Ak boli v dome 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 st neplatné.*.

11. V § 7a odsek 1 znie:

»(1) Zmluva o spoloCenstve sa uzatvara v pisomnej forme na neurciti dobu. Zmluva o
spoloCenstve sa schvaluje rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zmluvu o spolo¢enstve podpisuje osoba zvolend za predsedu a ind osoba poverena vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom pravost’ podpisov tychto oséb musi byt tiradne
osvedc¢end; podpis ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa nevyzaduje.
Takto uzavretd zmluva o spolocenstve je zavdzna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Predseda spolocenstva je povinny schvalenti zmluvu o spolocenstve a pri
jej zmene uplné znenie zmluvy o spolocenstve dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych



priestorov v dome. Zmluvu o spolo¢enstve nemoze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome vypovedat’.*.

b[19

12. V § 7a ods. 2 druhej vete sa slova ,,je povinny pristipit* nahradzaji slovom ,,pristupuje‘.
13. V § 7b ods. 2 prvej vete sa za slovo ,uzatvara“ vkladaju slova ,,v mene ana ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*.

14.V § 7b ods. 3 sa vypusta tretia veta a Stvrta veta.
15. V § 7b ods. 5 sa vypusta druha veta a tretia veta.

16. V § 7c ods. 2 druhej vete sa vypustaju slova ,,nadpolovi¢nou viaésinou vsetkych hlasov
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*.

17. V § 7c ods. 3 prvej vete sa vypustaju slové ,,nadpolovi¢nou véacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*.

18. V § 7c ods. 6 sa na konci pripaja tato veta: ,,Rada sa nezriad’'uje v domoch, v ktorych je
najviac osem bytov a nebytovych priestorov; v takom pripade kompetencie rady vykonava
zhromazdenie.*.

19. V § 7c odsek 9 znie:

»(9) ZhromaZzdenie tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zhromazdenie rozhoduje o veciach, o ktorych rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych
priestorov podl'a § 14 az 14b. Rozhoduje tiez o d’alSich skutoénostiach, o ktorych podl'a tohto
zékona nerozhoduje iny organ spolo€enstva. Na zvolanie zhromazdenia sa pouziji primerane
ustanovenia § 14a ods. 1.

20. V § 8a ods. 1 druha veta az Stvrta veta zneju:

»Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik schvalené podl'a § 14b ods. 1 pism. e) su
zavdzné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak st podpisané
spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom
pravost’ podpisov tychto osob musi byt tradne osved¢end. Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome neméze zmluvu o vykone spravy vypovedat’. Spravca je povinny schvalenu
zmluvu a pri jej zmene Gplné znenie zmluvy dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome.*.

21.V § 8a ods. 2 sa vypust'a tretia veta a stvrta veta.

22. V § 8a ods. 4 sa slova ,;roény plan oprav podla § 8b ods. 2 pism. h) na nasledujici
kalendarny rok* nahradzaju slovami ,,plan oprav na nasledujici kalendarny rok podla § 8b
ods. 1 pism. g)*.

23.V § 8a odsek 5 znie:

,»(5) Komunikaciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje
zastupca vlastnikov zvoleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupcom
vlastnikov moéze byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zastupca
vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu a o



dolezitych otazkach tykajucich sa spravy domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat’
voci spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v . dome v sulade so
zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat’ o veciach, o ktorych
mozu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14 az 14b.*.

24. V § 8a ods. 6 druhej vete sa slova ,,podl'a § 14 nahradzaju slovami ,,podl'a § 14b ods. 1
pism. e)“.

25. V § 8a ods. 7 druhej vete sa slova ,,je povinny pristapit* nahradzaja slovom ,,pristupuje‘.

26. V § 8a ods. 8 poslednej vete sa slova ,,§ 7a ods. 1 druhej vety* nahradzaja slovami ,,§ 14b
ods. 1 pism. g)*“.

27.V § 8a ods. 10 pism. c) sa vypustaju slova ,,technického zariadenia®.

28. V § 8b sa vypusta odsek 1. Doterajsie odseky 2 az 4 sa oznacuju ako odseky 1 az 3.
29. V § 8b ods. 1 sa vypusta pismeno f).

Doterajsie pismena g) az 1) sa oznacuju ako pismena f) az k).

30. V § 8b ods. 1 pismena g) a h) znejt:

»Z) vypracovat a kazdorocne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome predlozit' plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najmé
opotrebenie materidlu a stav spolo¢nych c¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a
navrhnat’ vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendéarny rok,

h) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby'?®‘) bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohl'adavok podl'a § 15 na zaklade rozhodnutia podl'a § 14b ods.
1 pism. 0),*.

31.V § 8b ods. 2 druha veta znie:

»Spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
0 vybere dodavatel’a, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skiiSok technického
zariadenia,®®) ktoré je spravca povinny vykonavat’ pri sprave domu.*.

32.V § 8b sa vypusta odsek 3.

33. V § 9 ods. 1 sa slovo ,,dodavatelovi® nahradza slovom ,,zhotovitel'ovi“ a slova ,,na
spolo¢enstvo ku ditu zapisu spolo¢enstva do registra zdruzeni* sa nahradzaju slovami ,,na
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*.

34.V § 9 ods. 2 sa vypustaju slova ,,spolocenstvo, a ak sa spolo¢enstvo nezriad’uje, zavizuju‘
a na konci sa pripajaju tieto vety:

»dpravca a spolocenstvo zodpovedaju za zaviazky vzniknuté pri vykone spravy domu az do
vysky splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav
v prislusnom dome. Ak tieto zavéizky nie su kryté zaplatenymi uhradami za plnenia alebo
uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome zodpoveda za zaviazky nad ramec zaplatenych uhrad za plnenia alebo



preddavkov do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav Vv rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu
podla § 5 ods. 1 pism. b).*.

35. V § 9 ods. 4 sa na konci pripaja tato veta: ,,Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit
aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy
alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak
bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok.*.

36. § 9 sa dopina odsekmi 5 az 8, ktoré zneju:

,»(5) Spolocenstvo a spravca su povinni

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

b) viest' zoznam a dokumentaciu sadnych sporov tykajtcich sa domu,

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

d) umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestoru 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 mdézu na naklady vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome vyhotovit’ z nich kopie; pri poskytovani tychto informacii je predseda
alebo spravca povinny zabezpeéit’ ochranu osobnych tidajov podl'a osobitného predpisu, 2"

e) uplatiiovat’ prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajuce zo
zodpovednosti za vady domu, spolo¢nych casti domu, spolocnych zariadeni domu,
spolocnych nebytovych priestorov, prisluSenstva, pozemku zastavaného domom a
prilahlého pozemku vo¢i tretim osobam.

(6) Ak zanika zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy alebo ak spravca alebo
spolo¢enstvo koncia svoju ¢innost’, je doterajSie spolocenstvo alebo doterajsi spravca povinny
najneskor v denl zaniku zmluvy alebo v dent skoncenia Cinnosti predloZit’ vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a previest’
zostatok majetku vlastnikov na u¢toch v banke na novy ucet domu zriadeny novym spravcom
alebo novym spolocenstvom. DoterajSie spolocenstvo 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, celi
dokumentaciu tykajucu sa spravy domu, najméd dodéavatel'ské zmluvy, pracovné zmluvy a
poistné zmluvy, uctovné doklady, technickii dokumentaciu domu, vyuactovania thrad za
plnenia a vyictovania fondu prevadzky, udrzby a oprav, zapisnice a rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj d’alSie dokumenty nevyhnutne potrebné pre
riadny vykon spravy domu novou osobou.

(7) Spolocenstvo a spravca su povinni vykondvat spravu domu samostatne v mene a na ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo a spravca vo vlastnom mene
zastupuju a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom a
Inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred stdom alebo inym
organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spolocenstva alebo spravcu so zdujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(8) Spolocenstvo a spravca zastupuji v konani pred sidom a inym organom verejnej moci aj
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,



a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu
alebo nebytového priestoru v dome, navrh na zaCatie konania o zdrzanie sa vykonu
zalozného prava alebo zédkaz vykonu zalozného préava podany inym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa domahajii uthrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome. .

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 12f znie:
12N Zakon &. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych udajov a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.*.

37. V § 10 ods. 1 tretej vete v Casti vety za bodkociarkou sa slova ,,je sucastou bytu®
nahradzaju slovami ,,k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilicha podl'a § 19 ods. 4
a poslednd veta znie: ,,Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.*.

38.V § 10 ods. 2 sa vypusta pismeno f).

39. V § 10 ods. 3 druhej vete sa slova ,,balkonov a lodzii* nahradzaju slovami ,,balkénov,
lodzii a tych teras, ktoré su spolo¢nymi castami domu.

40.V § 11 ods. 4 prvej vete sa vypustaju slova ,,spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezriad’uje,
je potrebny suhlas vac¢siny vSetkych®.

41.V § 11 ods. 6 sa na konci pripajaja slova ,,a robit’ si z nich vypisy, odpisy a kopie.
42. § 11a sa vypusta.

43.V § 13 ods. 2 sa na konci bodka nahradza bodkociarkou a pripajaju sa tieto slova: ,,tymto
nie je dotknuté pravo prevodu prilahlého pozemku a prislusenstva alebo ich ¢asti podla § 14b
ods. 3.

44. § 14 znie:
»§ 14

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost’ zii€astiiovat’ sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktor¢ sa tykaju
spravy domu, spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku.

(2) Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimajii na schodzi
vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na tcely rozhodovania vlastnikov sa za schodzu
vlastnikov povazuje aj zhromaZzdenie.

(3) Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to plati aj vtedy, ak je
byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych osob.



(4) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome moze v listinnej podobe, s uradne

osved¢enym podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Sucast'ou

plnomocenstva musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych

otazkach, ak nejde o plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika

bytu alebo nebytového priestoru v dome. Splnomocnend osoba sa origindlom plnomocenstva

preukazuje na zaciatku schodze vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj

vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Pri pisomnom hlasovani sa

splnomocnend osoba preukazuje originalom plnomocenstva overovatelom. Vlastnik bytu

alebo nebytového priestoru v dome nemoze splnomocnit’ na zastupovanie

a) spravcu,

b) kandidata na volené funkcie v spolocenstve a na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o
hlasovanie o ich volbe,

) predsedu, ¢lena rady alebo zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.®.

45. Za § 14 sa vkladaju § 14a a 14b, ktoré zneju:
,»$ 14a

(1) Schodzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podl'a potreby, najmenej raz za kalendarny
rok, alebo ked’ o to poziada aspoii Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. Termin konania schddze vlastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol
zucCastnit’ ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pisomné
hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podl'a potreby, alebo ked’ o to poziada asponi 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 schodzi
vlastnikov. Schddza vlastnikov alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskutocnit’ do
15 dni od doru€enia Ziadosti predsedu alebo aspoinl Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ak spravca alebo rada v tomto termine nekona alebo sa rada podla § 7¢
ods. 6 nezriad’uje, pravo zvolat’ schodzu vlastnikov alebo vyhlasit’ pisomné hlasovanie ma
aspon $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda.

(2) Termin, miesto a program schodze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného
hlasovania musia byt’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskor
sedem dni vopred. Ozndmenie o schodzi vlastnikov alebo ozndmenie o pisomnom hlasovani
musi byt v listinnej podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neuréi iny spésob doruéenia.
Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt doruc¢ené spravcovi
alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka.

(3) Schodzu vlastnikov vedie predseda alebo spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome nerozhodli inak.

(4) Pisomné hlasovanie sa uskutoc¢iiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach,
ktoré obsahuju Uplné znenie schvalovaného navrhu, otdzky 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 méze urcit’, kedy je potrebné tradné osvedcenie
pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome



nevyzna¢i 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.

(5) Zo schddze 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 original

prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilozenymi splnomocneniami a vyjadrenie

overovatela, ktory ju odmietol podpisat’. Zapisnica musi obsahovat’ najma

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

b) odstihlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu,

C) znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,

d) iné skutoénosti, 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.

(6) 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 Stvrtina 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 spolo¢enstva alebo
spravcovi dorucit’ povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do
siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.

(7) Platné rozhodnutia st zavdzné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavdzné pre vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
podpisala nimi poverena osoba.

(8) Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’ sa do 30
dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sid, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo
zanikd. 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 zanikd. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome sa mdze zaroven na prisluSnom side domahat' docasného pozastavenia
ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla 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.

§ 14b

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o



a) zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zruSeni, zluceni, splynuti alebo rozdeleni
spolocenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat’ zmluvu o spolocenstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

) stanovach spolocenstva a zasadach hospodarenia spolo¢enstva,

d) vyske odmeny predsedovi a Clenom rady a vySke mesaénych platieb za spravu
spolocenstva,

e) 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 v
dome,

f) vyske platby za spravu,

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 oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovania S nimi,

J) zasadach urcenia vysky mesa¢nych uhrad za plnenia,

K) zohl'adneni miery vyuzivania spolo¢nych cCasti domu a spoloénych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome,

[) sthlase s Gpravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt’ ohrozovani
alebo ruSeni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom
rozsahu,

m)sthlase s tpravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome meni vzhl'ad domu a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do
spolo¢nych zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov vykurovania a
teplej uzitkovej vody v dome, prisluSenstva alebo pril'ahlého pozemku, ak zmluva
0 spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

n) instalacii alebo Gprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych komunikaénych
sieti v dome, vratane zavedenia bezpe€nostného kamerového systému v spolo¢nych
¢astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu,

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

p) najme a vypozicke spolo¢nych nebytovych priestorov, spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prisluSenstva,

r) prave vylucne uzivat nové spoloc¢né casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo
prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a § 19
ods. 8.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia dvojtretinovou

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

a) zmene ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,

b) zmluve o uvere alebo jej zmene,

¢) zmluve o zabezpeceni Gveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a ktpe veci, ktora vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaja
s pravom jej kiipy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spolo¢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 zdrovenl sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit’,



f) zriadeni vecného bremena k spolo¢nym cCastiam domu, spolo¢nym zariadeniam domu,
prislusenstvu a K prilahlému pozemku.

(3) Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri
rozhodovani o prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prislusenstva
alebo ich casti, ktoré¢ st 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¢nd vécsina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su
pritomni na schodzi vlastnikov alebo sa z¢astnili 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 vyzaduje suhlas
Stvorpétinovej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri
hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 4 do jedného roka od platného hlasovania o tej istej
veci sa vyzaduje sthlas nadpolovi¢nej véacSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

(6) Ak spolocenstvo tvori viac domov, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe, zmluve o uvere
alebo jej zmene, zmluve o zabezpeceni Giveru alebo jej zmene, rozdeleni spolo¢enstva a o
pouziti fondu prevadzky, 0drzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktorého sa predmet hlasovania tyka.*.

46.V § 16 ods. 1 sa vypuastaju slova ,,(§ 5 ods. 5).
47.V § 16 sa vypustaji odseky 3 az 5.
DoterajSie odseky 6 a 7 sa oznacuju ako odseky 3 a 4.

48. V § 16 ods. 4 prvej vete sa vypustaju slova ,,alebo obce™ a tretia veta znie: ,,Ak bytové
druzstvo uzavrie zmluvu o prevode vlastnictva takychto nebytovych priestorov, tato zmluva je
neplatnd.®.

49. § 19 znie:
»$ 19

(1) Spolo¢né casti domu a spolo¢né zariadenia domu a prislusenstvo su v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. S prevodom alebo prechodom vlastnictva
bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj spoluvlastnictvo spolocnych Casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo iné spolo¢né prava k
pozemku, pripadne d’alSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového
priestoru v dome.

(2) Préva a povinnosti pévodného vlastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome, ktoré sa tykaji spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva,
pozemku zastavaného domom a pril'ahlého pozemku prechadzaji nadobudnutim vlastnictva
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bytu alebo nebytového priestoru v dome na novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

(3) K spoloénym ¢astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, prislusenstvu a K prilahlému
pozemku je mozné zriadit’ vecné bremeno.

(4) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo vylucne uzivat’ spolo¢né Casti

domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo alebo pril'ahly pozemok, ak

a) z ich stavebnotechnického alebo ucelového urcenia vyplyva, ze maji byt uzivané len s
ur¢itym bytom alebo nebytovym priestorom v dome alebo

b) s urcené na vyluéné uzivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej zmluve
0 prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe
alebo nadstavbe alebo

c) tak rozhodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla odseku 8.

(5) Pravo vylucne uzivat’ spolo¢né €asti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prislusenstvo
moze patrit’ viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spoloc¢ne.

(6) Pravo vylu¢ne uzivat’ spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo alebo
prilahly pozemok prechddza na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,
s ktorym je spojené. Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat’ spolo¢né casti
domu, spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo alebo prilahly pozemok bez
sucasného prevodu alebo prechodu bytu alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je
spojené, nie je pripustny.

(7) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome nemaji pravo pozadovat’ od vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory ma pravo vylu¢ne uZivat’ spolo¢né ¢asti domu,
spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo alebo pril'ahly pozemok, ndhradu za toto pravo.

(8) Na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14b
ods. 2 pism. €) mdze vzniknit’ nova spolo¢na Cast’ domu, nové spolo¢né zariadenie domu
alebo nové prislusenstvo. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mozu rozhodnut’,
ze pravo vyluéne uzZivat nové spolocné Casti domu, nové spolocné zariadenia domu alebo
nové prisluSenstvo maju len niektori vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.*.

50. Za § 20 sa vkladaju § 20a a § 20b, ktoré vratane nadpisov a poznamky pod Ciarou
k odkazu 22ac zneju:

»3 20a
Prévo vylu¢ného uzivania garaZzového stojiska

(1) Pravo vylucne uzivat’ urCité gardzové stojisko je pravo spojené so spoluvlastnickym
podielom na garazi v dome, ktoré vznika prevodom alebo prechodom spoluvlastnickeho
podielu na garazi v dome. Pravo spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie ur¢itého
garazového stojiska moze zaniknut’ len s jeho pisomnym stthlasom.

(2) Pravo vylucne uzivat' urcité gardzové stojisko modze patrit’ viacerym spoluvlastnikom
garaze v dome spolocne.

11



(3) Pravo vyluéne uzivat' urCité garazové stojisko prechadza spolu s prevodom alebo
prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome, sktorym je spojené, na jeho
nadobudatel'a. Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat' urcité garazové
stojisko bez prevodu alebo prechodu spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome nie je
pripustny.

(4) Spoluvlastnik garaze v dome, ktory ma pravo vyluc¢ne uzivat’ uréité garazové stojisko, je
opravneny ho prenechat’ inej osobe do uzivania aj bez sthlasu ostatnych spoluvlastnikov
garaze v dome.

(5) Za pravo vyluéne uzivat ur¢ité garazové stojisko nepatri ostatnym spoluvlastnikom garaze
v dome pravo na nahradu.

(6) Pravo spoluvlastnika garaze v dome na vylu¢né uzivanie uréitého garazového stojiska sa
zapiSe do katastra nehnutel'nosti.?%)

(7) Spoluvlastnici garaze v dome nemajt predkupné pravo,'’®) ak sa prevadza spoluvlastnicky

podiel na garazi v dome

a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome,
ktory je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza, alebo
v dome, ktory v ramci stboru stavieb inak vzajomne suvisi s domom, v Ktorom sa garaz
Vv dome nachadza,

b) na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je
stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza, alebo v dome,
ktory v ramci siboru stavieb inak vzajomne stuvisi s domom, v ktorom sa garaz v dome
nachédza.

§ 20b

Pravo vylu¢ného uzivania skladového priestoru
Ustanovenia § 20a sa pouziju primerane aj na vyluéné uzivanie skladového priestoru.*.
Poznamka pod ¢iarou k odkazu 22ac znie:
,2%%%) § 38 a § 39 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. v zneni
neskorSich predpisov.®.
51. V § 24 ods. 1 sa vypustaju slova ,,§ 7, 7a, 7b, 7c a 7d,*.
52. Za § 32f sa vklada § 329, ktory vratane nadpisu znie:

»§ 329
Prechodné ustanovenia k upravam u¢innym od 1. novembra 2018

(1) Ak je k1. novembru 2018 zapisané Vv katastri nehnutel'nosti garazové stojisko spolu so
spoluvlastnictvom garaze v dome, povazuje sa za pravo na vyluéné uzivanie urcitého
garazového stojiska spojené so spoluvlastnickym podielom na garazi v dome podla § 20a.

(2) Ak nie je k 1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutel'nosti garazové stojisko spolu

so spoluvlastnictvom garaze v dome, zapiSe sa do katastra nehnutel'nosti pravo spoluvlastnika
garaze v dome na vylu¢né uzivanie urcitého garazového stojiska na zaklade pisomnej dohody
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vSetkych spoluvlastnikov gardze v dome, ktorou sa urci, ktory spoluvlastnik garaze v dome je
opravneny vylucne sam alebo spolo¢ne s inym spoluvlastnikom garaze uzivat urcité garazoveé
stojisko.

(3) Ustanovenia odsekov 1 a2 sa primerane pouZziji aj na zapis skladového priestoru do
katastra nehnutel'nosti.

(4) Spravcovia a spolo¢enstva do 30. juna 2019 zaeviduju rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome prijaté pred 1. novembrom 2018 azahrnti do zoznamu a
dokumentacie stdnych konani aj konania tykajace sa domu zacaté pred 1. novembrom 2018.

(5) Ak zastupca vlastnikov nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,
vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome zvolia nového zastupcu vlastnikov do
30. jina 2019.

(6) Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody voc¢i dodavatel'ovi domu, ktoré
presli podl'a doterajSich predpisov z povodného vlastnika domu na spolocenstvo, ako aj prava
a povinnosti spolocenstva zo zakonného zalozného prava, prechadzaji diiom 1. novembra
2018 na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktory spravuje spolocenstvo.*.
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CL 11

Tento zakon nadobuda u¢innost’ 1. novembra 2018.

prezident Slovenskej republiky

predseda Narodnej rady Slovenskej republiky

predseda vlady Slovenskej republiky
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