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ZAKON
z 1. jula 2014,

ktorym sa meni a dopiiia zikon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na
tomto zakone:

Cl. I

Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych prie-
storov v zneni zakona Narodnej rady Slovenskej repub-
liky €. 151/1995 Z. z., zakona ¢. 158/1998 Z. z., zako-
nac. 173/1999 Z. z., zakona ¢. 252/1999 Z. z., zakona

¢. 400/2002 Z. z., zakona ¢. 512/2003 Z. z., zakona
¢. 367/2004 Z. z., zakona ¢. 469/2005 Z. z., zakona
¢. 268/2007 Z. z., zakona ¢. 325/2007 Z. z., zakona
¢. 595/2009 Z. z., zakona ¢. 70/2010 Z. z. a zakona
€. 69/2012 Z. z. sa meni a doplna takto:

1. § 2 sa doplna odsekmi 8 az 12, ktoré zneju:

+(8) Prevadzkou sa na ucely tohto zakona rozumeju
¢innosti a prostriedky potrebné na pravidelné udrzia-
vanie spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni
domu, prislusenstva a prilahlého pozemku v stave spo-
sobilom na ich riadne uZivanie; za prevadzku sa pova-
Zuju aj povinné revizie technickych zariadeni podla
osobitného predpisu.®)

(9) Udrzbou sa na ucely tohto zakona rozumeju ¢in-
nosti, ktoré su potrebné na zachovanie povodného
Standardu a kvality spolo¢nych c¢asti domu, spoloc-
nych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj odstrane-
nie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

(10) Opravou sa na ucely tohto zakona rozumie od-
stranenie ¢iastoéného fyzického opotrebovania alebo
poskodenia spolo¢énych ¢asti domu, spoloénych zaria-
deni domu a prisluSenstva z dovodu ich uvedenia do
predchadzajiiceho alebo prevadzkyschopného stavu.

(11) RekonSstrukciou sa na tcely tohto zakona rozu-
meju zasahy do spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych za-
riadeni domu a prisluSenstva, ktoré znamenaju zmenu
v ich kvalite alebo technickych parametroch.

(12) Modernizaciou sa na ucely tohto zakona rozu-
mie obnova, zlepSenie alebo rozSirenie vybavenosti
a pouzitelnosti spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych za-
riadeni domu a prisluSenstva.®.

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 5a znie:

,%%) Napriklad zakon €. 264/1999 Z. z. o technickych poziadav-
kach na vyrobky a o posudzovani zhody a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, zakon
€.314/2001 Z. z. o ochrane pred poziarmi v zneni neskorsich
predpisov, zakon €. 124/2006 Z. z. o bezpecnosti a ochrane
zdravia pri praci a o zmene a doplneni niektorych zakonov
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v zneni neskorSich predpisov, zakon ¢. 355/2007 Z. z.
o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a do-
plneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.*.
2.V § 7b ods. 6 sa vypustaju slova ,za podmienok
podla § 14 ods. 3“.

3.V § 8a ods. 4 prva veta znie:

LAk spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predcha-
dzajuci rok tykajicu sa domu, vyactovanie pouzitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia
vlehote podla odseku 2, nema az do ich predlozenia na-
rok na platby za spravu; narok na platbu za spravu
nema spravca aj vtedy, ak nepredlozi do 30. novembra
bezného roka ro¢ny plan oprav podla § 8b ods. 2
pism. h) na nasledujuci kalendarny rok.“.

4. V § 8b sa odsek 2 dopina pismenom 1), ktoré znie:

,1) priebezne zverejniovat na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych castiach domu alebo na webovom sidle
spravcu, ak ho ma zriadené€, postup pri obstaravani
tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecovania prevadz-
ky, adrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie
a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spra-
vou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.*“.

5. § 9 sa doplna odsekmi 3 a 4, ktoré znejua:

+(3) Spravca alebo spoloc¢enstvo je opravnené na tice-
ly spravy domu spracuvat osobné udaje vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v .dome v rozsahu meno,
priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo, adresa trva-
lého alebo prechodného pobytu, ¢islo bytu, telefonne
cislo, elektronicka adresa, ¢islo tcétu a kéd banky.
Spravca alebo spoloc¢enstvo je opravnené na tucel
ochrany majetku vlastnikov bytov a nebytovych prie-
storov v dome zverejnovat zoznam vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju uahrnnu
vySku nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevadz-
ky, 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 prevadz-
ky, tdrzby a oprav domu alebo na ihradach za plnenie.
Zoznam sa zverejnuje na mieste obvyklom na oznamo-
vanie informacii v dome.

(4) Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit
odstranenie chyby alebo poruchy technického zariade-
nia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpeénosti
technického zariadenia,*) ak bezprostredne ohrozuju
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Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome.".

6.V § 10 ods. 1 sa na konci pripaja tato veta:
LPri urceni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo¢nych
casti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome.".

7. § 10 sa doplna odsekom 7, ktory znie:

,(7) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktory sa neuziva, sa nemoze domahat upuste-
nia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za
spravu.”“.

8. § 11 sa doplna odsekmi 7, 8 a 9, ktoré znejua:

,(7) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
su povinni umoznit odstranenie nedostatkov zistenych
kontrolou stavu bezpec¢nosti technického zariadenia.®)
Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome neu-
moznia odstranenie zistenych nedostatkov na technic-
kych zariadeniach, zodpovedaji za vzniknuté §kody.

(8) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo nebytovy
priestor, je povinny na vyzvu umoznit pristup do bytu
alebo nebytového priestoru spravcovi alebo predsedovi
z dovodu kontroly, ¢i stavebné tipravy neohrozuju, ne-
poskodzuju alebo nemenia spolo¢né ¢asti domu alebo
spolo¢né zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo ne-
bytového priestoru vdome neumozni vstup do bytu ale-
bo nebytového priestoru, spravca alebo predseda je po-
vinny oznamit vykonavanie stavebnych uprav bytu
alebo nebytového priestoru prislusnému stavebnému
aradu.

(9) Vlastnik bytu je povinny oznamit bez zbyto¢ného
odkladu spravcovi alebo spoloc¢enstvu zmeny v pocte
0s06b, ktoré uzivaju byt suvisle minimalne poc¢as dvoch
mesiacov. Ak vlastnik byt neuziva, je povinny oznamit
spravcovi alebo spoloc¢enstvu svoju adresu a kazdu jej
zmenu.*“.

9. § 14 znie:
.8 14

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo a povinnost zucastiiovat sa na sprave domu
a na schodzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spra-
vy domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariade-
ni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusen-
stva a pozemku. Oznamenie o schodzi vlastnikov spolu
s programom schddze musi byt v pisomnej forme doru-
cené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového prie-
storu vdome minimalne pat pracovnych dni pred diiom
konania schodze. Vysledok hlasovania oznamuje ten,
kto schodzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracov-
nych dni od konania schoédze vlastnikov spésobom
v dome obvyklym.

(2) Za kazdy byt a nebytovy priestor vdome ma vlast-
nik bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas
pripadajtici na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak
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je byt alebo nebytovy priestor v dome vo vlastnictve via-
cerych osob, mézu uplatnit svoje hlasovacie pravo len
ako celok.

(3) Schodza vlastnikov je uznaSaniaschopna, ak su
pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na
prijatie rozhodnutia na schodzi vlastnikov je potrebny
stithlas nadpoloviénej vaésiny hlasov pritomnych vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odse-
ky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schodza vlastnikov nie
je ani hodinu po oznamenom zacati schodze vlastnikov
uznaSaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpoloviéna vac¢sina hlasov pritomnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa
hlasuje podla odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2
pism.i)aods.3,8§8aods. 1a6,§8bods.2pism.i),§10
ods. 1 a§ 16 ods. 3 a 4.

(4) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
prijimaju rozhodnutia na schodzi vlastnikov dvojtreti-
novou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov vdome, ak hlasujua o zmluve o tve-
re a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni
uveru a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme
a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rovvdome uzivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojed-
naného c¢asu uzivania a o kazdom dodatku k nej,
o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodat-
ku k nim, o zmene ucelu uzZivania spoloénych casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a o zmene formy
vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo
o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyzaduje sa zaroven
suithlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome na najvys$som poschodi. Suhlas vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vy-
zaduje pri rozhodovani o prevode spoloénych casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo prilahlého po-
zemku alebo ich casti. Ak sa rozhoduje pisomnym hla-
sovanim podla tohto odseku, podpis vlastnika bytu
anebytového priestoru vdome na hlasovacej listine po-
tvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na
schodzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome moze overit aj notar alebo obec.

(5) Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorovv dome
rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahra-
dza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej
istej veci do jedného roka od platného hlasovania sa vy-
zaduje suhlas nadpoloviénej vaésiny hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyzaduje dvojtre-
tinova vacsina. Ak sa o veci rozhodovalo dvojtretinovou
vacSinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, pri hlasovani do jedného roka
od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje su-
hlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

(6) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
moze v listinnej podobe, s iradne overenym podpisom,
splnomocnit int osobu, aby ho pri hlasovani zastupo-
vala. Sucastou splnomocnenia musi byt aj prikaz, ako
ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otaz-
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kach, ak nejde o splnomocnenie na konanie v celom
rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebyto-
vého priestoru v dome. Splnomocnena osoba sa origi-
nalom splnomocnenia preukazuje na zaciatku schodze
vlastnikov rade alebo zastupcovi vlastnikov alebo na
poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového prie-
storu v dome. Kandidati na volené funkcie v spolocen-
stve a na funkciu zastupcu vlastnikov nemézu byt spl-
nomocneni inym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ak ide o hlasovanie o ich volbe. Vlast-
nik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze
splnomocnit na zastupovanie spravcu.

(7) Pisomné hlasovanie moze vyhlasit predseda,
rada, spravca alebo Stvrtina vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, ak na ich Ziadost nevyhlasil
pisomné hlasovanie spravca alebo rada do 15 dni od
dorucenia ziadosti. O pisomnom hlasovani mo6zu roz-
hodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
aj hlasovanim podla odseku 3. Pred pisomnym hlaso-
vanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rov vdome sedem kalendarnych dni vopred informova-
ni o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine
a mieste hlasovania, a to spé6sobom v dome obvyklym.
Na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré
obsahuju plné znenie schvalovaného navrhu, musi byt
uvedeny den konania hlasovania, meno a priezvisko
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,
otazka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia sa pora-
dovymi ¢islami. Sthlas alebo nestihlas vyjadruju vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov v dome vlastnorué-
nym podpisom s uvedenim datumu podpisu na
hlasovacej listine; zmluva o spolocenstve alebo zmluva
o vykone spravy moze urcit, kedy je potrebné uradné
overenie podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na
hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisom-
ného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny
zastupca jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami
ho do piatich pracovnych dni od skonc¢enia pisomného
hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pi-
somné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas
nadpolovi¢nej vacésiny hlasov vSetkych vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 ne-
ustanovuju inak. V pripade netspeSného pisomného
hlasovania musi byt predmet hlasovania prerokovany
na schodzi vlastnikov.

(8) Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30 kalendar-
nych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud,
aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome nemo-
hol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit
sa na sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania,

inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu ale-
bo nebytového priestoru v dome sa moézZe zaroven na
prislusnom sude domahat docasného pozastavenia
ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.'®) Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vicsina podla
odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktorého-
kolvek vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
sud. Platné rozhodnutia st zavazné pre vSetkych vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy
a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavdzné pre vset-
kych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome podpisala nimi splnomocnena osoba.

(9) Ustanovenia odsekov 1 az 7 sa rovnako pouziju aj
na hlasovanie zhromazdenia. Ak spolocenstvo tvori
viac domov, o uvere, rozdeleni spolocenstva, suhlase so
vstavbou alebo nadstavbou a o pouziti fondu prevadz-
ky, adrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov vdome, ktorého sa predmet hlasovania
tyka.”.

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 15a znie:

,1%%) § 74 az 77a zakona ¢. 99/1963 Zb. Obc¢iansky sudny poria-
dok v zneni neskorsich predpisov.©.

10. V § 18 ods. 1 sa slova ,ur¢i ju Ministerstvo finan-
cii Slovenskej republiky” nahradzaju slovami ,,stanovi
sa jeho vychodiskova hodnota znaleckym posudkom
podla osobitného predpisu.?**)“,

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 24aa znie:

,2433) yyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

€. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsSich predpisov.®.

11. V § 24 odsek 1 znie:

,(1) Ustanovenia tohto zakona tykajuce sa bytového
domu sa vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charak-
ter bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina
podlahovej plochy uréena na byvanie a majii najmenej
Styri byty. Ustanovenia tohto zakona sa primerane
vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju charakter by-
tového domu s vynimkou § 7, 7a, 7b, 7ca7d, § 29 a 29a
ods. 1.%.

12. Za § 25 sa vklada § 25a, ktory znie:
.8 2ba
Ak zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolo¢en-
stve upravuje pravne vztahy inak ako to ustanovuje
tento zakon, uplatnia sa na tieto pravne vztahy ustano-
venia tohto zakona.".

Cl. II

Tento zakon nadobuda uc¢innost 1. oktobra 2014.

Andrej Kiska v. 1.

Pavol Paska v. r.

Robert Fico v. r.
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