Schédza vlastnikov sa konat’ nemusi, hlasovat’ mézu pisomne

Mbzu sa bytové schbédze konat aj v Case prisnych protiepidemiologickych opatreni v suvislosti s

ochorenim COVID-19? Porusia vlastnici zakon, ak sa schdodza kona?

O zalezitostiach tykajucich sa spravy bytového domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku hlasuju vlastnici tychto priestorov podla zakona o vlastnictve bytov na schédzi
alebo zhromazdeni, ktoré sa musia konat’ aspori raz za rok. Neuplatnenie si hlasovacieho prava prinasa
spoluzodpovednost za samotnu spravu domu, jeho technicky stav, ako aj za hospodarenie so
spoloénym majetkom. Vlada Slovenskej republiky a Urad verejného zdravotnictva SR (UVZ SR) sice
zaviedli prisne opatrenia, medzi ktoré patri aj zakaz zhromazdovania, netykaju sa ale schédze a
zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Tieto schbédze a zhromazdenia maju v kazdej
vyhlagke UVZ SR ustanovenu vynimku. Aj v aktudlnej vyhlaske UVZ SR sa uvadza vynimka, Ze zakazy
a prikazy vydané v suvislosti s organizaciou hromadnych podujati sa nevztahuju na zasadnutia,
schbédze a iné podujatia, ktoré sa uskuto€nuju na zaklade zakona. Patria sem teda aj zhromazdenia a
schédze vlastnikov bytov. Tato skutoCnost sa tyka viac ako dvoch miliénov obyvatelov Zijucich v
bytovych domoch na celom Uzemi Slovenska. ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov
povazuje za nutné upozornit na skuto€nost, Ze na schédzach vlastnikov sa zuc€astriuje naraz velky
pocet fudi, €o predstavuje vysoké epidemiologické riziko nakazy. Na Slovensku su bytové domy, ktoré
maju vySe 300 bytov a nebytovych priestorov a stretnutie tychto vlastnikov méze spdsobit Sirenie
choroby COVID-19. V pripade, ak by schédze vypadli z povolenych vynimiek, vlastnici stale mézu
rozhodovat o veciach potrebnych na spravu bytového domu. Nuka sa im totiz moznost prijimat
rozhodnutia v pisomnom hlasovani. ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov povazuje prave tuto
formu za najlepSie mozné rieSenie pre jej bezkontaktnost. "Pandémia nuti ale spravcov prispésobovat
sa novym a Casto ne€akanym situaciam. NajCastejSou situaciou je volba overovatelov na zhromazdeni,
ak sa vlastnici rozhodnu hlasovat’ o urcitej otazke touto formou. Vlastnici teda nemaju schvalenych
univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani, ktori su pre pisomné hlasovanie kfucovi a bez
ktorych nie je mozné pisomné hlasovanie uskutoCnit. Ako teda postupovat v takomto pripade?
Univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani je mozné zvolit vyhradne na schddzi vlastnikov, a
preto aj v tejto situacii je potrebné zvolat schddzu (ak to opatrenia UVZ SR dovolia), na ktorej budu
moct byt zvoleni," upozoriuje Zdruzenie pre lepSiu spravu bytovych domov. Vyhodou je, ze pri ich
volbe nie je potrebné Ziadne percentualne kvorum, a preto sta€i suhlas nadpoloviénej vacsiny
pritomnych vlastnikov. Odporu¢a zvolit aspon Styrochpiatich overovatelov, aby sa mohli striedat,

pripadne ak niektory z nich nebude k dispozicii, vedia sa vzdjomne nahradit.

Univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani mézete efektivne vyuzit' aj po pandémii vzhfadom na

to, Ze spdsob pisomného hlasovania je jednoduchsi na ziskanie potrebného kvora ako prostrednictvom



zhromazdenia alebo schédze. Okrem uvedeného postupu je nasledne jedinou moznou alternativou
overenie podpisu hlasujuceho vlastnika na notarskom urade alebo na matrike. Iba tato mozZnost
nahradza povinnost overit podpis overovatelmi. Hlasovanie elektronickou formou zatial nie je pripustné.
Spravcovi alebo spologenstvu dokonca nehrozi v pripade nezvolania schddze ani splnenie obavy, Ze
by si vlastnici v pripade havarijnych stavov a situacii nemohli odhlasovat dodavatela sluzieb. V takomto
pripade sice nemézZe prebehnut pisomné hlasovanie, spravca a predseda spoloenstva ale mozu pri
bezprostrednom ohrozeni rieSit a konat aj bez suhlasu vlastnikov. Spravcovi alebo predsedovi
spolocenstva vlastnikov bytovy zakon uklada povinnost zorganizovat schédzu alebo zhromazdenie
minimalne jedenkrat do roka. Ak si tato povinnost nesplnia, m6ézu dostat' s ohfadom na spotrebitelsky
charakter zmluvy o vykone spravy sankcie. Nuteni su preto organizovat schddze aj napriek nesuhlasu
vlastnikov a napriek tomu, Ze mézu potencialne vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ohrozit. A ako
to je s umoznenim vstupu tretej osoby do bytu? Vlastnici sa boja vpustat opravarov, pripadne osoby
vykonavajuce odpisy vody &i plynu. Podla bytového zakona je vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome povinny umoznit' na poziadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo
nebytového priestoru zastupcovi spolo¢enstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a
udrzbu za ucelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam alebo ak ide o opravu
spolo¢nych Casti domu, alebo spolo¢nych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu, alebo montaz a
udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpo€et nameranych
hodnét; ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni na poziadanie vstup do bytu, zodpoveda
za Skody vzniknuté takymto konanim." Pod toto ustanovenie je mozné subsumovat situaciu, ked sa
napr. vlastnici rozhodli zakonnym spésobom realizovat vymenu rozvodov a urdity vlastnik nema zaujem
pustit do svojho bytu alebo nebytového priestoru tretiu osobu zo spolo€nosti, ktora vymenu realizuje.
To isté plati ale aj napr. o vykone odpoctov a inych situaciach. Jedinou sankciou v pripade takéhoto

konania je moznost vymahania si moznej skody..

Ako sa hlasuje na schddzi vlastnikov

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zucastnovat’ sa na sprave
domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spolocnych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prislusenstva
a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku. Rozhodnutia vlastnikov sa prijimaju na
schbdzi vlastnikov alebo zhromazdeni pisomnym hlasovanim. Za kazdy byt a nebytovy priestor vdome
ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajici na byt alebo na nebytovy
priestor vdome. Plati to aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve

viacerych oséb.



Schoédza vlastnikov

Schédzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada spolocenstva

vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to poZiada aspori Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania schddze vlastnikov
musi byt urCeny tak, aby sa jej mohol zucastnit ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podfa potreby, alebo ked o to
poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. O pisomnom
hlasovani m&zu rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schédzi
vlastnikov. Schbdza vlastnikov alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit do 15 dni od
dorucenia Ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak
spravca alebo rada v tomto termine nekona alebo sa rada nezriaduje, pravo zvolat schédzu vlastnikov
alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma asporn stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda.

Termin schodze

Termin, miesto a program schbédze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania
musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskdér sedem dni vopred.
Oznémenie o schddzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe
doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolo¢enstve
alebo zmluva o vykone spravy neurci iny spésob doru¢enia. Oznamenie o schédzi vlastnikov alebo

pisomnom hlasovani musi byt doru¢ené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka.

Kto vedie schédzu

Schddzu vlastnikov vedie predseda alebo spréavca, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome

nerozhodli inak.

Pisomné hlasovanie

Pisomné hlasovanie sa uskuto€riuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju
uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky ozna¢ené poradovymi islami, termin hlasovania, meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny

vlastnoruénym 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 schddzi viastnikov; zmluva o spolo¢enstve alebo

zmluva o vykone spravy méze urcit, kedy je potrebné dradné osvedCenie pravosti podpisov pri



hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej
listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny
zastupca aspofl jednej Stvrtiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok

hlasovania za ucasti dvoch overovatelov.

Z&pisnica

Zo schbdze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktora spise
spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome a podpisuju overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny alebo

hlasovacej listiny s priloZzenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktoryju odmietol podpisat.

Zapisnica musi obsahovat’ najma

a) termin a miesto konania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania

b)odsuhlaseny program schbédze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu

¢)znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov

d) iné skutoCnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schbdzi
vlastnikov e)otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky f)meno, priezvisko a podpisy

predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.

Zapisnicu a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten,
kto schbédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania
schbdze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym; oznamenie
o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia. Spbsob zverejhovania, 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 sch6dzu vlastnikov alebo
vyhlasila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania schddze vlastnikov alebo
vysledok pisomného hlasovania musi predsedovi spoloCenstva alebo spravcovi dorucit povereny
zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schodze

vlastnikov alebo od skonc¢enia pisomného hlasovania.



Platné rozhodnutia

Platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy
a ich zmeny schvalené vlastnikmi su zavazné pre vSetkych vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi poverena osoba.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30 dni od
oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit
sa na sud najneskér do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zarover na prisluShom sude
domahat dofasného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podla osobitného predpisu.) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacsina podfa nedosiahne,

rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

Potrebny pocet hlasov

1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vacsinou hlasov
v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o a) zmluve o spoloCenstve, jej
zmene alebo o zruseni, zlu€eni, splynuti alebo rozdeleni spolo€enstva a o povereni osoby opravnenej
podpisat zmluvu o spologenstve b) volbe alebo odvolani predsedu c) stanovach spoloCenstva a
zasadach hospodarenia spoloCenstva 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 schvéleni vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome f) vySke platby za spravu g) zmene formy spravy h) vySske 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
disponovat s nimi j )zasadach uréenia vysky mesacnych uhrad za plnenia k) zohfadneni miery
vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a
garazi v dome |) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu 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 v dome meni vzhlfad domu a zasahuje do spolo¢nych Casti domu, zasahuje do spolo¢nych
zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome,
prisludenstva alebo prifahlého pozemku, ak zmluva o spolo€enstve alebo zmluva o vykone spravy
neurCuje inak n) inStalacii alebo uprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikaénych sieti v dome vratane zavedenia bezpecnostného kamerového systému v spolo¢nych
Castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu o) podani navrhu na exeku¢né konanie alebo navrhu
na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome p) najme a vypozicke
spolo€nych nebytovych priestorov, spolo€nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva,

r) prave vyluéne uzivat nové spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prisluSenstvo len



niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome s) prijati, zmene alebo zruSeni domového
poriadku.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia dvojtretinovou vaésinou hlasov

v8etkych 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
jeho zmene c) zmluve o zabezpedeni Uveru alebo jeho zmene d) zmluve o najme a kupe veci. ktoru
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaju s pravom jej kupy 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 Easti domu, nového spoloéného zariadenia domu alebo
nového prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi
alebo povale, vyZaduje sa zaroven suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit f) zriadeni vecného bremena k

spolo¢nym ¢€astiam domu, spolo¢nym zariadeniam domu, prislusenstvu a k prilahlému pozemku.

Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri rozhodovani o

zmluve o

a) prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prisluSenstva alebo ich ¢asti,
ktoré su v podielovom spoluvlastnictve vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome b) vystavbe
vyluéne novej spolo¢nej Casti domu, vyluéne nového spolocného zariadenia domu alebo vyluéne
noveého prislusenstva, ktorymi sa dom pddorysne rozSiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom
alebo ojej zmene. O veciach, ktoré nie su upravené vysSie, je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpolovi¢na vacsina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori st pritomni na
schbdzi vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania. Suhlas vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa nevyzaduje pri montazi zdvihacieho zariadenia podla osobitného zakona v
spolo¢nych Castiach bytového domu. Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome rozhodli o
veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahradza predchadzajice rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej
veci podla odseku 1 paragrafu 14 b bytového zakona 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 podfa odseku 2 paragrafu 14 b bytového zakona do jedného roka
od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku 4 paragrafu
14 b bytového zakona do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas
nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome Ak
spolocenstvo tvori viac domov, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe, zmluve o Gvere alebo jej zmene,
zmluve o zabezpeceni Uveru alebo jej zmene, rozdeleni spolo€enstva a o pouziti fondu prevadzky,
udrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome, ktorého sa predmet

hlasovania tyka.



