DOVODOVA SPRAVA

A. VSeobecna ¢ast’

Névrh zdkona, ktorym sa meni a dopiia zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
predkladaji poslanci Ndrodnej rady Slovenskej republiky Otto Brixi a Anton Martvon.

Obsahom navrhovanej novelizacie zadkona NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov je novéa tprava pravidiel tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori
nevyuzivaju vsetky spolocné casti a spolocné zariadenia domu. Sucasnd pradvna uprava
znevyhodnuje vlastnikov nebytovych priestorov v dome pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu, pretoze vlastnici nebytovych priestorov nemusia vyuzivat’ vSetky spolocné Casti
a spolo¢né zariadenia domu, pricom sa na ich opravich podielaji v rovnakej vySke ako
vlastnici bytov, ktori ich dennodenne uZzivaji. Navrhuji sa tiez nové pravidla pre hlasovanie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré by mali obmedzit moZnosti
Sikanovania niektorych vlastnikov z titulu urovania nadmernych preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprdv. Navrhuje sa taktieZ obmedzenie udelit splnomocnenie na
zastupovanie na schodzi osobam, ktoré st kandidatmi na volené funkcie v spolocenstve alebo
na funkciu zastupcu vlastnikov.

Platnd prdvna uprava neumoZiuje zverejiovat vlastnikov, ktori maji velké
nedoplatky na prispevkoch do fondu prevadzky, adrzby a oprdv. Vlastnici bytov opravnene
poukazuji na skutoénost, Ze rieSenie sporov len siidnou cestou je zdihavé. Ako ndstroj na
rieSenie tohto dlhodobého problému sa navrhuje moznost’ zverejiiovania neplati¢ov spdsobom
v dome obvyklym. Niektoré pojmy, ktoré zdkon pouZiva, nie si v siasnom zneni zdkona
definované, o v praxi vyvoldva nejasnosti. Preto ndvrh zdkona tieto pojmy definuje. Zaroven
sa navrhuje umoznit’, aby sprdvca a predseda spolocenstva aj bez suhlasu vlastnikov mohli
odstranit’ zdvazné chyby zistené reviziou technickych zariadeni domu. V sticasnosti sa casto
stdva, Ze vlastnici bytov nesuhlasia s odstrdnenim zistenych nedostatkov z finan¢nych
dovodov, pricom si neuvedomuji, Ze svojim konanim mozu ohrozit’ Zivoty a majetok
ostatnych uZivatel'ov bytov.

Predkladany ndvrh zdkona nezakladd Ziadne vplyvy na Stitny rozpocet, rozpocet
verejnej spravy a na podnikatel'ské prostredie, nevyvoldva socidlne vplyvy, ani vplyvy na
Zivotné prostredie a ani na informatizaciu spoloc¢nosti.

Névrh zékona je v sdlade s Ustavou Slovenskej republiky, dstavnymi zdkonmi a
ostatnymi vSeobecne zdviznymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky, medzindrodnymi
zmluvami a inymi medzindrodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenska republika viazana,
ako aj s pravom Eur6pskej unie.



DOLOZKA ZLUCITELNOSTI
navrhu zédkona s prdvom Eurépskej tnie

1. Navrhovatel' zdkona: poslanci Narodnej rady Slovenskej republiky Otto Brixi
a Anton Martvon.

2. Nédzov navrhu zdkona: navrh zékona, ktorym sa menf a dopliiia zdkon Nérodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni

neskor$ich predpisov
3. Predmet névrhu zékona:
nie je upraveny v primarnom prave Eurépskej tnie,

nie je upraveny v sekundarnom prave Eurdpskej tnie,
nie je upraveny v judikatdire Stidneho dvora Eurépskej tnie.

Vzhl'adom na vnitroStitny charakter navrhovaného pravneho predpisu je
bezpredmetné vyjadrovat’ sa k bodom 4., 5. a 6. dolozky zlucitel'nosti.



DOLOZKA
vybranych vplyvov

A.1. Nazov materidlu: navrh zdkona, ktorym sa meni zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Termin zacatia a ukoné¢enia PPK: bezpredmetné

A.2. Vplyvy:
Pozitivne | Ziadne | Negativne

1. Vplyvy na rozpocet verejnej spravy X
2. Vplyvy na podnikatel'ské prostredie — dochadza k X
zvySeniu regulacného zataZenia?

3. Socidlne vplyvy X
— vplyvy na hospodarenie obyvatel'stva, X
- socialnu exkluziu, X
— rovnost’ prileZitosti a rodovi rovnost’ a vplyvy na «
zamestnanost’

4. Vplyvy na Zivotné prostredie X
5. Vplyvy na informatizaciu spolo¢nosti X

A.3. Poznamky
bezpredmetné

A.4. Alternativne rieSenia
bezpredmetné

A.5. Stanovisko gestorov

Navrh zdkona bol zaslany na vyjadrenie Ministerstvu financii SR a stanovisko tohto
ministerstva tvori sticast predkladaného materidlu.



B. Osobitna cast’

KCLI
K bodu 1

Novo sa definuji pojmy, ktoré uz platny zdkon pouZiva, a nie su upravené. Pojmy
prevadzka, tidrZzba a opravy sa spdjaju hlavne s vydavkami fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Ked'Ze v praxi vznikali pochybnosti o rozsahu financovanych ¢innosti a potrieb, definuje sa
obsah tychto pojmov, a tym rozsah ¢innosti krytych z prostriedkov tohto fondu.

Prevdadzkou sa rozumeji kazdodenné cinnosti, ktorych cielom je zabezpecit
prevadzkyschopnost’ bytového domu v poZadovanej kvalite. Sdicastou prevadzky sud aj
servisné kontroly, ktoré zabezpecuje zmluvne dohodnutd odborne sposobild osoba, ak spravca
alebo spolocenstvo nema na vykon takejto kontroly odbornu spdsobilost’.

Udrzba znamend kontrolu spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a
prisluSenstva a pri zisteni nedostatkov ich odstranenie (podl’a pokynov vyrobcu a v stilade so
vSeobecne zdviznymi predpismi). Ide o pravidelné a planované Cinnosti, ktoré vykondvaju
osoby s odbornou sposobilost’ou, napr. kontroly a revizie tepelnych, plynovych, elektrickych,
protipoziarnych zariadeni, vytahov atd’. Nedostatky zistené kontrolou musia byt spravidla
odstranené do urceného terminu.

Pojem oprava bezprostredne suvisi s prevadzkou a udrzbou spolo¢nych Casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva. Opravy predstavuji Cinnosti, ktoré vzniknu
nasledkom uskutoCnenej kontroly a revizie alebo v doésledku havarie. Sd to vSetky
nepredvidané Cinnosti spojené s opravou a vymenou ¢asti budovy a technickych zariadeni v
dosledku poskodenia alebo technickych poruch.

RekonStrukciou sa rozumie kvalitativna zmena domu. RekonStrukciou by sa spolocné
casti domu, spolo¢né zariadenia domu a prislusenstvo mali dostat’ do pdvodného stavu.

Za modernizaciou sa podla ndvrhu zdkona povazuji vSetky ¢innosti, ktoré stvisia so
zlepSenim Standardu domu a jeho spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva. Modernizicia predstavuje zlepSenia, ktoré sa nezahfiiaji do udrzby. Z
dlhodobého hladiska ide o efektivnejSie ekonomické rieSenie, nez ddrzba a opravy. V
zéavislosti od veku, technického stavu a finan¢nej situdcie spravovaného domu mdZze
modernizdcia zahfiiat energetické, estetické a funkéné zvysSenie povodného Standardu
nehnutelnosti.

K bodu 2

Ide o legislativno-technicku tpravu, ktord vyplyva z nového znenia § 14 zdkona.

K bodu 3

V silade so zdkonnou upravou ochrany osobnych udajov (zdkon ¢. 122/2013 Z.z. o
ochrane osobnych udajov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov) by sprivcovia a

spoloCenstvd mali byt oprdvneni na ucely spravy domu spracivat’ osobné udaje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Nédvrh zdkona obsahuje aj moZnost zverejnit



neplaticov v dome, ktori majui nedoplatok na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu a na uhradéach za plnenia v sihrne vys$si ako 500 eur. Tymto opatrenim by malo
dojst’ k zniZeniu poctu neplaticov, resp. sidnych sporov z tohto titulu. Zaroven sa upravuje

spOsob zverejiiovania neplati¢ov, obsah zoznamu neplaticov a miesto jeho zverejnovania.

Spravca alebo spolocenstvo bude moct’ aj bez suhlasu vlastnikov odstranit’ zdvazné
chyby, ktoré boli zistené odbornymi kontrolami a reviziami, ak zistené nedostatky
bezprostredne ohrozujui Zivoty, zdravie a majetok. Vychddzajic z poznatkov praxe mozu
vlastnici bez odbornej spdsobilosti vyhodnotit’ opravu ako nepotrebnt, teda neodsihlasia
odstranenie zistenych nedostatkov. Tym ohrozujd nielen bezpecnost’ Zivota a zdravia, ako aj
majetok ostatnych vlastnikov, pripadne aj tretich osob.

K bodu 4

Na zéklade poznatkov z praxe sa novo ustanovuje spdsob tvorby fondu prevadzky,
udrzba a oprdv domu v pripadoch, ked’ s bytom alebo nebytovym priestorom je spojené
uZzivanie len urcitych spolo¢nych Casti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu. Tvorba fondu
prevadzky, udrzby a oprdv je upravend inak v tych pripadoch, kedy vlastnici nebytovych
priestorov neuZivaju spolo¢né zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né Casti domu, teda nemaju
osoh z ich opravy alebo rekonstrukcie. Prax ukazala, Ze napr. v domoch sa nezatepl'uji gardze
alebo nebytové priestory v prizemdi, aj ked ich vlastnici sa preddavkami do fondu prevadzky,
udrzby a oprdv domu podiel'aji na financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani
tveru. Navrhovand dprava ma umoznit’, aby boli pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav
zohladnené Specifikd niektorych domov a obmedzené uzivanie spolo¢nych priestorov
vlastnikmi nebytovych priestorov a gardzi pri zachovani principu velkosti spoluvlastnickeho
podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo gardzi bude umoznené podielat’ sa na
tvorbe fondu inou vySkou preddavku, nez vlastnikom bytov, ktora vSak taktieZ bude

vychddzat’ z velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.
K bodu 5

Niektori vlastnici, ktori v byte nebyvaji alebo nebytovy priestor nevyuzivajui, nie su
ochotni platit’ preddavky do fondu prevadzky, tidrzby a oprdv, dhrady za plnenia a platby za
spravu, pricom argumentuju svojou nepritomnostou v dome. Vzhladom na skutocnost, ze
ndklady na spravu domu vznikaji bez ohl'adu na to, ¢i si byty, nebytové priestory, spolo¢né
Casti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo a pozemok vlastnikmi vyuZzivané alebo
nie, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny uhrddzat ich po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.

K bodu 6

Navrhuje sa upravit niektoré d’alSie povinnosti pre vlastnikov tak, aby bolo
zabezpeCené neruSené a bezpecné byvanie. PredovSetkym sa navrhuje uloZit' povinnost’
vlastnikom, aby umoznili spravcovi alebo spolocenstvu odstranit’ poruchy zistené reviziami,
pretoZe vlastnici Casto z rdznych ddvodov nedovolia realizovat’” potrebné opravy, ktoré
vyplyvaja z reviznych sprav. V tomto pripade nejde o bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia
a majetku, ako v bode 3 tohto ndvrhu zdkona. Vlastnici, ktori znemoZnia odstranenie portch,
preberaji zodpovednost’ za Skody, ktoré tymto vzniknu.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru robi stavebné tpravy, mal by umoznit
vstup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi alebo predsedovi spolocenstva za ticelom



kontroly dodrZiavania stavebného zdkona. Navrhovand prdvna udprava md vytvorit
legislativne podmienky na odstrdnenie Castych nejasnosti a sporov v tychto veciach. Spravca
alebo predseda spolocenstva budd opravneni posudit stavebné udpravy v byte alebo
nebytovom priestore a pri podozreni z neopravnenych zasahov budd povinni ozndmit’ takéto
konanie stavebnému dradu. To isté plati aj vtedy, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
nespristupni byt alebo nebytovy priestor.

Navrhuje sa, aby kazdy vlastnik bytu, ktory byt uziva alebo ho prenechdva na uzivanie
inym osobdm, bol povinny nahldsit’ spravcovi alebo spolocenstvu pocet osob, ktoré sa
zdrziavaju byte. Ak vlastnik v byte nebyva, mal by ohldsit’ aj svoju trvald adresu, aby ho bolo
mozné v pripade potreby kontaktovat. Stcasnd prax ukazuje, Ze vlastnici bytov Casto byty
prenajimajui, pocet osdb byvajicich v byte je nezndmy, v dodsledku coho vznikaji pri
rozuctovani ndkladov spory. Mnohokrat je adresa vlastnika nezndma a nie je mu mozZné
dorucovat’ postu, ktora sa ho ako vlastnika tyka.

K bodu 7

Z navrhu zédkona vyplyva, Ze pisomna pozvéanka na schddzu spolu s programom
schddze vlastnikov mdze byt v listinnej podobe, ako aj v elektronickej podobe. Konkrétna
podoba pozvéanky spolu s programom, ako aj spdsob ich dorucenia, by mali byt upravené v
zmluve o spolocenstve alebo v zmluve o vykone spravy. Navrh programu musi obsahovat
témy, o ktorych chce zvoldvatel’ schddze rokovat’.

Navrhuje sa upravit' potrebné kvérum hlasov tak, aby bola schodza vlastnikov
uznasaniaschopnd, ak st pritomni vlastnici, ktori maji dve tretiny vSetkych hlasov v dome.
Cielom tohto opatrenia je dosiahnut’ ¢o najlepSiu informovanost’ o veciach tykajicich sa
domu. Zaroven je ziaduce, aby sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v ¢o
najviacsej miere podielali na sprave svojho majetku. Na prijatie rozhodnutia je potrebny
zacati nemd potrebné kvérum je mozné prijat’ rozhodnutia nadpolovi¢nou vécSinou hlasov
pritomnych vlastnikov.

VysSie uvedenym spdsobom nebude mozné hlasovat’, ak sa

b) hlasuje o tej istej veci o ktorej uz vlastnici bytov raz rozhodli v priebehu jedného
roka,

c) schval'uje zmluva o spolocenstve,

d) rozhoduje o dobrovol'nej drazbe bytu alebo nebytového priestoru,

e) rozhoduje o odvolani predsedu,

f) schval'uje alebo sa vypoveda zmluva o vykone spravy,

g) schval'uje vyska preddavku do fondu prevadzky, tidrzby a oprav domu,

h) odsuhlasuje prevod vlastnictva nebytového priestoru od pdvodného vlastnika domu
inej osobe ako ngjomcovi.

Upravuje sa hlasovanie v pripadoch, kedy vlastnici bytov rozhoduji dvojtretinovou
vicSinou hlasov vSetkych vlastnikov. Doleziti zmenu znamend navrh, aby pri hlasovani o
nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale bol na prijatie rozhodnutia v rdmci
dvojtretinovej vacSiny potrebny vzdy aj sihlas vSetkych vlastnikov na najvy$Som poschodi,



ktorych sa bude vstavba alebo nadstavba bezprostredne tykat, resp. ich bude najviac
obmedzovat’ pri nerusenom uZivani bytu alebo nebytového priestoru. Bez stihlasu vsetkych
vlastnikov na najvy$Som poschodi nebude mozné prijat' platné rozhodnutie, aj ked s
nadstavbou alebo vstavbou budu suihlasit’ viac ako dve tretiny ostatnych vlastnikov.

Navrhuje sa tiez upravit’ postup pri opatovnom hlasovani, teda ak vlastnici o tej istej
veci uz hlasovali a prijali rozhodnutie. Ak vlastnici bytov do roka od povodného hlasovania
vSetkych vlastnikov; ak sa rozhodovalo dvojtretinovou véc¢Sinou hlasov je potrebny sthlas
viac ako Styroch pitin hlasov. Ciel'om tejto Gpravy je zabranit’ neZiaducej praxi, ked’ o tej istej
veci viackrat hlasovali r6zne skupiny vlastnikov v dome s rozdielnymi rozhodnutiami, ktoré
boli protichodné.

Pri zastupovani vlastnikov na zdklade splnomocneni udelenych na zastupovanie a
hlasovanie bude sicastou splnomocnenia aj prikaz, ako md splnomocnenec hlasovat’ pri
konkrétnych otdzkach, €o neplati, ak ide o generdlnu plnti moc. Ak ide o hlasovanie na volené
funkcie, ako je predseda spoloCenstva, €len rady spoloCenstva, zastupca vlastnikov alebo iny
voleny orgdn, ktory je zakotveny v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spolocenstve,
nemoOZzu kandidati na tieto volené funkcie byt splnomocneni na zastupovanie a hlasovanie
inymi vlastnikmi. Toto ustanovenie ma zamedzit’ ststredeniu hlasov v rukdch volenych osdb,
teda aby sa kandidati na zdklade splnomocneni sami nevolili do funkcie. Aj podl'a dnesného
znenia zdkona je splnomocnend osoba povinnd preukdzat sa splnomocnenim rade a
zastupcovi vlastnikov. PredloZit’® splnomocnenie na nahliadnutie je splnomocnend osoba
povinnd umoznit’ aj ktorémukol'vek vlastnikovi, ktory o to poziada, ¢im sa zabezpeci potrebna
verejna kontrola.

Pisomné hlasovanie plne nahradzuje hlasovanie na schodzi vlastnikov. Pisomné
hlasovanie musi byt’ vopred vyhldsené s ozndmenim terminu a miesta hlasovania. Otazky, o
ktorych sa hlasuje, musia byt uvedené na kazdej hlasovacej listine. Aby bolo hlasovanie
nebytovych priestorov v dome, ak zdkon nevyzaduje iné potrebné kvorum na prijatie
rozhodnutia. Vysledok pisomného hlasovania zist'uje spravca alebo predseda spoloCenstva za
ucasti dvoch vlastnikov, ktori boli zvoleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Navrh zdkona ma zabezpecit’ kazdému prehlasovanému vlastnikovi pravo obrétit’ sa na
sud, pricom lehota podania na sud sa predlZzuje z 15 dni na 30 kalendarnych dni. Ak vlastnici
rozhoduji o zmene vySky preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprdv domu, pricom
prehlasovany vlastnik sa obrati na sud, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uhrddzaji preddavky do fondu v pévodnej vyske az do rozhodnutia sidu vo veci. Zmena
vysky preddavkov do fondu prevadzky, idrzby a oprdv domu je ucinnd az po pravoplatnom
rozhodnuti sidu.

Aby nedochddzalo v aplikacnej praxi k problémom, navrhuje sa, aby platné
rozhodnutia vlastnikov boli zavidzné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Takisto zmluvy a ich zmeny schvdlené na schddzi vlastnikov budd zédvizné pre
vSetkych vlastnikov, aj ked’ ich vSetci vlastnici nepodpisali. To znamend, Ze zmluva o vstavbe
alebo nadstavbe schvalena kvalifikovanou vidcSinou vlastnikov, vratane vlastnikov
susediacich so vstavbou alebo nadstavbou, je platnd a G¢innd, pricom nemusi byt podpisand
vSetkymi vlastnikmi. VZdy vSak plati, Ze prehlasovani vlastnici maji pravo obratit’ sa na sud,
aby vo veci rozhodol.



Uprava hlasovania sa vztahuje nielen na schodze vlastnikov, ale aj na zhromaZdenie
vlastnikov. Ak spolocenstvo tvori viac domov, o uvere, rozdeleni spoloCenstva, o vstavbe a
nadstavbe ako aj o pouZiti prostriedkov fondu prevadzky, idrzby a oprdv domu hlasuji vzdy
len vlastnici bytov a nebytovych priestorov toho domu, ktorého sa predmet hlasovania
bezprostredne tyka.

K bodu 8

V nadvéznosti na zmenu cenovych predpisov Ministerstvo financii SR uz nemoze byt
osobou oprdvnenou na stanovenie obstardvacej ceny domu, ak vlastnik domu nevie zistit
obstardvaciu cenu domu. Z uvedenych dovodov sa navrhuje, aby obstardvacia cena domu bola
v tomto pripade zistend znalcom, ako vypocet vychodiskovej hodnoty podl'a prilohy ¢. 3 bodu
C.1 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskor$ich predpisov.

K bodu 9

Z dovodu ochrany byvania sa tento zdkon bude vzt'ahovat’ aj na niektoré domy, ktoré
nemaju znaky bytového domu podla tohto zdkona, pretoze v nich neprevazuje funkcia
byvania. Ich charakteristika koreSponduje s definiciou polyfunkéného domu v zdkone ¢.
607/2003 Z.z. o Stitnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého
st na vystavbu takychto domov poskytované aj prostriedky zo Stitneho fondu rozvoja
byvania. Dal§ou zmenou sa umozni vykon spriavy podla tohto zdkona aj v pripade budov,
ktoré nemaju charakter bytového domu a maji najmenej Styri byty, ako s napr. gardzové
domy, administrativne budovy, ak sui ich nebytové priestory prevedené do vlastnictva
jednotlivych vlastnikov. V takychto nebytovych budovich doteraz nie je mozné zaloZzit
spoloCenstvo a ak sd v nich situované byty, nie je povinnost’ povodného vlastnika previest
tieto byty na ndjomcu, ak o prevod bytu pozZiada.

K bodu 10

V snahe eliminovat’ uplatiiovanie prav v sidnych konaniach, navrhuje sa aplikacné
pravidlo pre tie pripady, kedy je sporné, ¢i ustanovenia zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy
o spolocenstve su v silade so zdkonom.

K CL. II

Utinnost predkladaného zékona sa navrhuje od 01. marca 2014.



