Novela zdkona 182/1993 Z. z. a jej zmeny platna od 1.4.2024 :

Tento zakon upravuje:

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov (NP)

Spravu bytov a NP, spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, prislusenstva domu
a pozemku

Prava a povinnosti vlastnikov bytov a NP

Spbsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a NP, spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, prislusenstva domu a pozemku

Tento zakon sa nevztahuje na:

Byty osobitného uréenia, okrem bytov uréenych na byvanie tazko telesne postihnutej osoby,
najma bezbariérovy byt

Nazov ,Bytovy dom“ znamena Bytovy dom

Nazov ,,Rodinny dom“ znamena dom, ktory ma len jeden byt

Budova:

Nazov ,,Bytovy dom“ znamen3, Ze v bytovom dome je viac ako polovica podlahovej plochy uréena

na byvanie

Nazov ,,Nebytovy dom” znamena, Ze v bytovom dome je menej ako polovica podlahovej plochy

uréena na byvanie

Nazov ,Byty a NP“ znamena, Ze byty a NP su vo vlastnictve, alebo v spoluvlastnictve vlastnikov

bytov a NP

Nazov ,,Byt“ je miestnost, alebo sibor miestnosti ktoré su kolaudaénym osvedéenim stavebného

uradu urené na byvanie ako samostatna bytova jednotka

Nazov ,,Nebytovy priestor (NP)“ znamen3, Ze je to miestnost, alebo sibor miestnosti ktoré su

kolaudaénym osvedcenim stavebného Uradu uréené na iné ucely ako na byvanie. NP nie je

prislusenstvo bytu, ani spolo¢na ¢ast domu, ani spolo¢né prislusenstvo domu

Nazov ,Podlahova plocha (PP)“ znamena podlahova plocha bytu plus podlahova plocha

odkupenych pivnic, bez plochy balkénu, lodzie, spolo¢nej terasy

Nazov ,Spolocné casti azariadenia“ znamend, Ze sU sucasne vo vlastnictve, alebo

v spoluvlastnictve tychto vlastnikov v dome

a) Spoloéna cast je ¢ast domu nevyhnutnd na jeho podstatu a bezpecnost (zdklady, strecha,
obvodové mury, priecelie, chodby, schodistia, spolo¢nd terasa, podkrovie, povala, vodorovné
nosné aizolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ako aj miestnosti vdome, ktoré su
uréené na spolocné uzZivanie a umiestnenie technologickych zariadeni (spolo¢né pivnice,
pracovne, kotolne, kocikarne, bicykliarne, ...)

b) Spolocné zariadenie domu je technické zariadenie, ktoré je urcené na spolocné uZivanie
a sluzi vyluéne tomuto domu, aj ked' je umiestnené mimo domu (vytah, zariadenie na vyrobu
tepla ateplej vody, vzduchotechnika, spolocné elektrické telekomunikaéné rozvody,
bleskozvody, kominy, vodovodna pripojka, teplonosna pripojka, elektricka a telekomunikacna
pripojka, kanalizacna pripojka, plynova pripojka, ...)

Nazov ,,Prislusenstvo domu“ su stavby umiestnené na prilahlom pozemku.



Novela zakona 182/1993 Z. z. a jej zmeny platna od 1.1.2025 :

§14 ods. 4 Nova pravna Uprava: Plnomocenstvo

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome moze v listinnej podobe, s uradne osvedcéenim
podpisom, splnomocnit in osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Splnomocnend osoba sa origindlom
plnomocenstva preukazuje na zaciatku schoédze vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo na
poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru vdome. Pri pisomnom hlasovani sa
splnomocnena osoba preukazuje origindlom plnomocenstva overovatelom, apri elektronickom
hlasovani spravcovi alebo rade.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neméze splnomocnit na zastupovanie

e spravcu,
o kandidata na volené funkcie v spoloéenstve a na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie
o ich volbe,
e predsedu, ¢lena rady alebo zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.
USMERNENIE:

V pripade plnomocenstva na hlasovanie ¢i uz na schédzu alebo pisomné hlasovanie sa vypusta ako
podstatna naleZitost plnomocenstva povinnost splnomocnitela uviest ako ma splnomocnena osoba
hlasovat, to vsak neznamen3, Ze tak splnomocnitel nemdze urobit. Aj takéto plnomocenstvo s uvedenim
ako ma splnomocnenec hlasovat je platné.

Vlastnik mézZe inG osobu splnomocnit na hlasovanie na schodzi, v ramci pisomného hlasovania, vratane
elektronického pisomného hlasovania. Pri elektronickom pisomnom hlasovani sa splnomocnené osoba
preukdze originalom plnomocenstva tomu, kto pisomné hlasovanie vyhlasil ateda spravcovi alebo
v pripade SVB rade.

§14a ods. 8 Nova pravna Uprava: Zapisnica

,20 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 vdome
a podpisu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je origindl prezencnej listiny zo schédze vlastnikov alebo
original hlasovacej listiny z pisomného hlasovania, menny zoznam vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori hlasovali elektronicky, ako aj plnomocenstva a meno, priezvisko a vyjadrenie
overovatela, ktory odmietol podpisat zapisnicu.

Zapisnica musi obsahovat najma:

a. termin a miesto konania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,
odsuhlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,
znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,
iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici na schédzi vlastnikov,
otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f. meno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.”
USMERNENIE:
Znenie tohto paragrafu bolo doplnené v suvislosti s elektronickym pisomnym hlasovanim. Medzi prilohy
zapisnice teda budu patrit v pripade elektronického pisomného hlasovania aj menny zoznam vlastnikov
v dome, ktori hlasovali elektronicky.
Pre spravcov a SVB, ktori zvolavaju schédzu a vypisuju pisomné hlasovania je podstatna informacia, ktora
sa sice do zakona priamo nedostala ale najdete ju v dévodovej sprave a teda, ze ,vysledok hlasovania a
zapisnica je zverejiovana sposobom v dome obvyklym, pricom prilohy zapisnice su vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome pristupné k nahliadnutiu.”
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§14a ods. 4 Nova pravna Uprava: Overovatelia pisomného hlasovania

,Pisomné hlasovanie sa uskutocriuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listindch, ktoré obsahuju
uplné znenie schvalovaného ndvrhu, otdzky oznacené poradovymi Cislami, termin hlasovania, meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny
vlastnorucnym podpisom s uvedenim ddatumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v
dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli
zvoleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome; zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone
spravy méZe urcit, kedy je potrebné uradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak viastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj ndzor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po
vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zdstupca aspofi jednej stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania za ucasti dvoch overovatelov.”

USMERNENIE:

Podla sucasnej pravnej Upravy sme overovatelov pisomného hlasovania museli vopred schvalit na schodzi
vlastnikov, nebol v zmysle zdkona pripustny iny sposob.

0d 1.1.2025 je mozno zvolit overovatelov pre Gcely pisomné hlasovania nielen na schédzi vlastnikov ale
aj v pisomnom hlasovani. Podotykame vsak, Ze aj pre toto pisomné hlasovanie musite mat zvolenych
zapisovatelov, ktorych aj tak musite zvolit na schédzi vlastnikov.

§14 ods. 2 Nova pravna Uprava: Elektronické hlasovanie

»Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schédzi vlastnikov alebo
pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schodzu vlastnikov povaZuje aj
zhromazdenie. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méze uplatnit svoje hlasovacie pravo
pri pisomnom hlasovani na hlasovacej listine ako aj prostrednictvom prostriedkov informacnej a
komunikacnej technoldgie (dalej len ,elektronické hlasovanie”); elektronické hlasovanie nemozZno
uplatnit, ak pisomné hlasovanie vyhlasuje Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.”

§14a ods. 5-7

ods.5

LAk pri pisomnom hlasovani viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome prejavi zdujem hlasovat
elektronicky, vykonanie elektronického hlasovania zabezpeli spolocenstvo alebo sprdvca. Pri
elektronickom hlasovani spolocenstvo alebo sprdvca musi:

a. vykonat vsetky opatrenia potrebné na zabezpeclenie riadneho a neruseného priebehu
elektronického hlasovania,

b. prijimat hlasy uplatnené elektronickym hlasovanim odo dria uverejnenia ozndmenia o konani
pisomného hlasovania najneskér do konca terminu urceného na pisomné hlasovanie,

c. potvrdit bez zbytocného odkladu prijatie hlasu tomu, kto uplatnil svoje hlasovacie prdvo
elektronickym hlasovanim; potvrdenie o prijati hlasu sa vykond rovnakym spésobom ako
elektronické hlasovanie.

0ds.6
Na ucely elektronického hlasovania vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ozndmi spolocenstvu
alebo sprdvcovi svoju elektronicku adresu. Elektronické hlasovanie musi byt vykonané spésobom,

a. ktory umoziiuje overit ucast vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome na hlasovani
vylucujuci akukolvek zamenitelnost,

b. z ktorého je zrejmy a urcity prejav véle vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome pri

hlasovani o konkrétnej otdzke a

c. ktory zabezpeci ochranu hlasovania a jeho vysledkov pred neoprdvnenym zdsahom.

ods.7
Ak viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pri pisomnom hlasovani elektronicky hlasuje o jednej
veci viackrdat, za platny prejav véle sa povaZuje elektronické hlasovanie vykonané v ramci pisomného



hlasovania ako posledné. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome vykond svoje hlasovacie
pravo pri pisomnom hlasovani v listinnej podobe aj v elektronickej podobe, na elektronické hlasovanie sa
neprihliada.”

USMERNENIE:

Aj po novele zakona ostavaju v platnosti dve formy hlasovania vdome ato je hlasovanie na schodzi
vlastnikov alebo prostrednictvom pisomného hlasovania. Novela umoznuje len v pripade pisomného
hlasovania, hlasovat klasicky v papierovej forme alebo aj elektronicky.

Negativhe vymedzenie elektronického pisomného hlasovania: Pisomne hlasovat elektronicky nie je
mozné ak pisomné hlasovanie vyhlasuje % vlastnikov (a teda po predoslej netspesnej Zziadosti na spravcu
alebo radu o vypisanie pisomného hlasovania).

0d 1.1.2025 bude spravca alebo SVB povinné zabezpecit elektronické hlasovanie ak o to ¢o i len jeden
vlastnik v dome prejavy zaujem.

Spolocenstvo alebo spravca v pozicii vyhlasovatela pisomného hlasovania s moznostou elektronicky
hlasovat maju aj tieto povinnosti :

e vykonat elektronické pisomné hlasovanie tak aby nebolo mozné do neho nejakym spdsobom
zasahovat (¢i uz zamestnanec spravcu, vlastnik a podobne)

e sU povinni prijimat hlasy uz odo dna uverejnenie oznamenia o konani pisomného hlasovania a do
konca terminu uréeného na pisomné hlasovanie . Teda k je oznamenie spristupnené, zaslané dnes
tak od tejto chvile musim vediet prijimat elektronické hlasy a nasledne hned’ aj potvrdit prijatie
hlasu. Ak pisomné hlasovanie konci zajtra o0 18.00 hod., posledny hlas odovzdany elektronicky
mozem prijat zajtra 0 18.00 hod.

e vlastnici zdc¢astneni na elektronickom pisomnom hlasovani musia byt nezamenitelni

ez prejavu vole vlastnika musi byt zrejme Ci s otdzkou suhlasi alebo nesuhlasi. Nie je mozné si davat
nejaké podmienky alebo dopisovat svoje , komentare”.

Pri elektronickom hlasovani musi byt vlastnikovi umoznené, aby mohol hlasovat kolkokrat chce. Pri
vyhodnocovani elektronického hlasovania sa prihliada len na hlas odovzdany ako posledny. V pripade, Ze
vlastnik v jednom hlasovani odovzdal hlas aj pisomne aj elektronicky, pri vyhodnocovani sa prihliada len
na hlas odovzdany pisomne, hoci by bol urobena aj skor ako hlas odovzdany elektronicky.

§14a ods. 1 Nova pravna Uprava: Instalacia nabijacieho bodu

»Schbdzu vlastnikov zvoldva sprdvca alebo rada podla potreby, najmenej raz za kalenddrny rok, alebo ked’
o to poZiada aspori stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin
konania schédze vlastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zucastnit co najvécsi pocet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdvca alebo rada su povinni zaradit hlasovanie o suhlase s
instaldaciou nabijacieho bodul5aa) na najblizsiu schédzu vlastnikov, ak viastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome pisomne ozndmi sprdvcovi alebo rade zaujem o instaldciu nabijacieho bodu; ak sa na
schédzi vlastnikov neprijme rozhodnutie, sprdvca alebo rada vyhldsia o tejto veci pisomné
hlasovanie. Pisomné hlasovanie vyhlasuje sprdvca alebo rada podla potreby, alebo ked o to poZiada
aspori 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 schédzi vlastnikov.
Schédza 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. Ak sprdvca alebo
rada v tomto termine nekond alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriaduje, pravo zvolat schédzu vlastnikov
alebo vyhldsit pisomné hlasovanie ma aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda.”

USMERNENIE:

V zmysle zdkona ¢. 251/2012 Z. z. o energetike sa za nabijaci bod povaZuje ,rozhranie, ktoré v urcitom
¢ase umozZnuje nabijanie jedného elektrického vozidla elektrinou alebo vymenu batérie jedného
elektrického vozidla“.



Zakon uklada spravcovi alebo v pripade SVB rade povinnost zaradit do programu najblizSej schédze
hlasovanie o instalacii nabijaciecho bodu vdome ato za predpokladu, Ze obdrzi pisomné
oznamenie o tom, Ze vlastnik ma zaujem o instaldciu nabijacieho Ziadost od vlastnika v dome.

Ak na predmetnej schodzi nedojde k platnému rozhodnutiu vlastnikov, a to bez ohladu ¢i by iSlo o
schvalenie instaldcie alebo neschvalenie, spravca alebo rada ma v tejto veci povinnost vyhlasit pisomné
hlasovanie. Pri vypisani pisomného hlasovania sa predpokladad, Ze vacSie mnozstvo vlastnikov sa k otazke
vyjadri a déjde k rozhodnutiu vo veci.

§14b ods. 1, pism.l)am)  Nova prdvna Uprava: Rozhodovanie vlastnikov v zmysle § 14b

LVlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vécsinou hlasov
vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

I) suhlase so stavebnou upravou,15ab) ktorou sa zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, do spolocnych
zariadeni domu, do prislusenstva alebo do prilahlého pozemku,

m) suhlase so stavebnou upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou viastnik bytu a nebytového
priestoru v dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolocnych casti domu, zasahuje do spoloc¢nych
zariadeni domu vrdtane odpojenia od spolocnych rozvodov vykurovania a teplej tZitkovej vody v dome,
prislusenstva alebo prilahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone sprdvy neurcuje
inak”

USMERNENIE:

V zmysle zdkona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku sa za stavebné Upravy
povazuju ,, Zmeny dokoncenych stavieb — stavebné Upravy, pri ktorych sa zachovava vonkajsie pédorysné
aj vySkové ohranicenie stavby, pricom v pripade liniovych stavieb sa za stavebné Upravy povazuje aj
vymena, zmena alebo doplnenie prvkov tvoriacich liniovu stavbu.

Zo zdkona sa vypusta spojenie ,Uprava bytu alebo nebytového priestoru” a nahradza sa spojenim
»Stavebna Uprava bytu alebo nebytového priestoru” v zmysle zakona o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku.

Takouto stavebnou Upravou moze byt stavebnd Uprava bytu alebo nebytového priestoru (rekonstrukcia),
resp. instalacia technického zariadenia, ktora vyzaduje zasah do akychkolvek spolo¢nych casti alebo
zariadeni domu, napriklad do vodorovnej alebo zvislej nosnej konstrukcie, spolocnych rozvodov a
pripojok.

Takouto stavebnou Upravou moze byt stavebnd Uprava bytu alebo nebytového priestoru (rekonstrukcia),
resp. instalacia technického zariadenia, ktora vyzaduje zasah do akychkolvek spolo¢nych casti alebo
zariadeni domu, napriklad do vodorovnej alebo zvislej nosnej konstrukcie, spolocnych rozvodov a
pripojok.
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§14b ods. 2, pism. f) Nova pravna Uprava:

.....

bytov a NP v dome, ak hlasuju o
f) stavebnej Uprave, ktorou vznikne nova spolo¢na ¢ast domu, nové spolo¢né zariadenie domu alebo nové
prislusenstvo alebo zanikne spolo¢na ¢ast domu, spolo¢né zariadenie domu alebo prislusenstvo”

§ 14b ods. 3 pism. b)

Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome sa vyZaduje pri rozhodovani o zmluve o

b)vystavbe pristavbe vylu¢ne novej spolocnej ¢asti domu, vyluéne nového spolo¢ného zariadenia domu
alebo vylu¢ne nového prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené
s domom, alebo o jej zmene.

USMERNENIE:

Zakon rozdelil vznik novej spolocnej Casti, zariadenia domu do dvoch kategérii podla toho ¢i sa dom bude
alebo nebude vznikom novej spolocnej ¢asti, zariadenia pédorysne rozsirovat alebo nie.



Na vznikom novej spolocnej Casti domu alebo spolo¢ného zariadenia domu, ktorym nedochdadza
k rozSireniu domu pddorysne postacuje suhlas 2/3 vsetkych vlastnikov vdome, ak sa dom vtomto
pripade ale bude podorysne rozsirovat je nevyhnutny suhlas vsetkych vlastnikov v dome.



