Priloha é. 1 ) ]
VSEOBECNE ZMLUVNE PODMIENKY
(dalej len VZP zmluvy )

(Vybraté ustanovenia Zakona 182/1993 Z.z. tykajuce sa spravy bytového domu vykondvanej
spravcom, platné a ucinné ku dnu uzatvorenia zmluvy o vykone spravy)

§2

(1)Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento ucel sluzit’ ako
samostatné bytové jednotky.

(2)Bytovym domom (d’alej len ,,dom”) sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je
viac ako polovica podlahovej plochy urc¢ena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty
a nebytové priestory si za podmienok ustanovenych v tomto zékone vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né casti domu a spolo¢né zariadenia tohto
domu su stcasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
(3)Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného tradu urc¢ené na iné ucely ako na byvanie;
nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né
zariadenia domu.

(4)Spolo¢nymi ¢astami domu sa na Ucely tohto zdkona rozumeji ¢asti domu nevyhnutné na
jeho podstatu a bezpe¢nost’, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia,
vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izola¢né
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5)Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré st
urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st
umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami st najmé vytahy, pracovne a kotolne vratane
technologického zariadenia, susiarne, ko¢ikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody,
kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.
(6)Spolo¢nymi Castami domu a prislusenstvom domu, ktoré st uréené na spolo¢né uzivanie a
sltiZia vyluéne tomuto domu a pritom nie st stavebnou sucast’ou domu (d’alej len
»prisluSenstvo®), sa na tcely tohto zdkona rozumeju oplotené zdhrady a stavby, najmi
oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu
(d’alej len ,,pril'ahly pozemok*).

(7)Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahovéa plocha vsetkych
miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, bez plochy terés, lodzii a
balkonov; to neplati pri terasach, ktoré nie st spolo¢nymi ¢astami domu.

(8)Prevadzkou sa na Ucely tohto zakona rozumeju ¢innosti a prostriedky potrebné na
pravidelné udrZiavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a
pril'ahlého pozemku v stave spdsobilom na ich riadne uzivanie; za prevadzku sa povazuju aj
povinné revizie technickych zariadeni podl'a osobitného predpisu.

(9)Udrzbou sa na G&ely tohto zakona rozumeju &innosti, ktoré si potrebné na zachovanie
povodného standardu a kvality spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prisluSenstva, ako aj odstranenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

(10)Opravou sa na ucely tohto zakona rozumie odstranenie ¢iastocného fyzického
opotrebovania alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prisluSenstva z dovodu ich uvedenia do predchadzajiceho alebo prevadzkyschopného stavu.
(11)Rekonstrukciou sa na ucely tohto zdkona rozumeju zasahy do spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ktoré znamenaju zmenu v ich kvalite alebo
technickych parametroch.



(12)Modernizaciou sa na ucely tohto zdkona rozumie obnova, zlepsenie alebo rozsirenie
vybavenosti a pouzitel'nosti spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva.

(13)Garazou v dome sa na ucely tohto zdkona rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je
podla rozhodnutia stavebného uradu uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel.
(14)Garazovym stojiskom sa na ucely tohto zdkona rozumie plosne vymedzena Cast’ gardze v
dome; garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.

(15)Skladovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie ¢ast’ nebytového priestoru v
dome urc¢eného podl'a rozhodnutia stavebného tradu na skladovanie, ktora je fyzicky
oddelend od ostatnych Casti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.
(16)Domovym poriadkom sa rozumie vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
schvaleny subor pravidiel a zasad dodrziavania dobrych mravov pri vykone prav a povinnosti
vlastnikov a najomcov bytov a nebytovych priestorov v dome, oséb, ktoré¢ ziji s uvedenymi
osobami v spolo¢nej domacnosti, ako aj 0sob, ktoré sa zdrziavaji v dome, pri uzivani
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku.

§6
1)Spravu domu vykonéva spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
(d’alej len ,,spolocenstvo*) alebo ina pravnické osoba alebo fyzické osoba, s ktorou vlastnici
bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (d’alej len ,,spravca‘).
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpecit’ spravu domu
spoloc¢enstvom alebo spravcom. Povinnost’ spravy domu vznika diiom prvého prevodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.
(2)Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a)prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolocnych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,
b)sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
c)vedenie uctu domu v banke,
d)vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, drzby a oprév a inych pohl'adavok a
narokov,
e)iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.
(3)Na spravu domu nesmu byt’ dohodnuté sucasne viaceré formy spravy domu. Na spravu v
jednom dome moézZe byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o
spolocenstve.
(4)Ak boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3, je platnd len zmluva o vykone
spravy alebo zmluva o spolo€enstve uzavretd ako prva; ostatné zmluvy dohodnuté na spravu
domu, ako aj iné zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 st neplatné.

Spravca
§8
(1) Spravcom mdze byt pravnicka osoba alebo fyzickéd osoba podnikatel’, ktord ma v
predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu; sprévca,
ktory spravuje bytové domy, musi spiiiat’ aj podmienky podl'a osobitného predpisu. Cinnost
spravcu mdze byt vykonéavana len podl'a tohto zakona.



(2) Akakol'vek zmena, zrusenie, splynutie alebo zlucenie spravcov nemdze byt na ujmu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o tejto skuto¢nosti
bezodkladne informovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(3) Spravca je povinny viest’ samostatné analytické ¢ty osobitne za kazdy dom, ktory
spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (d’alej len ,,majetok vlastnikov*) musi
spravca viest’ oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom.
Majitel'om u¢tu domu zriadeného spravcom v banke st vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome; spravca je prisluSny disponovat’ s finanénymi prostriedkami na u¢te domu
a vykonavat’ k tomuto Gc¢tu prava a povinnosti vkladatel'a podl'a osobitného zakona o ochrane
vkladov. Majetok vlastnikov nie je sti¢astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie
spravca pouzit’ na krytie alebo thradu zavizkov, ktoré bezprostredne nestivisia s ¢innostou
spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit’ majetok vlastnikov vo vlastny prospech
alebo v prospech tretich osdb.

(4) Majetok vlastnikov nemdze byt sti€ast'ou konkurznej podstaty spravcu ani predmetom
vykonu rozhodnutia podl'a osobitnych predpisov, ktory smeruje proti majetku spravcu.

(5) Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody
vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajlcich z tohto zdkona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

§8a
(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnti zmluvu o
vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik schvalené podl'a § 14b ods. 1
pism. e) su zavidzné 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 os6b musi byt tradne osvedcena. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nemoze zmluvu o vykone spravy vypovedat’. Spravca je
povinny schvalenti 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. Na dorucovanie sa vzt'ahuje osobitny predpis. Zmluva 0
vykone spravy obsahuje najma
a)vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,
b)spdsob vykonu spravy spolocnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,
c)zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vratane rozsahu
opravnenia disponovat’ s nimi,
d)zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
e)zasady urcenia vySky platieb za spravu,
f)rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podla odseku 2.
(2)Spravca je povinny najneskor do 31. méja nasledujuceho roka predloZit’ vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajtci rok tykajucej sa
domu, najma o finan¢nom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolocnych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu.
Zaroven je povinny vykonat’ vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, tdrzby a oprav, thrad za
plnenia rozic¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.
(3)Diilom skoncenia spravy domu prechadzaji vsetky préva a povinnosti vyplyvajice zo
zmluv, ktoré stivisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a



nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmlav uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na nového spravcu alebo na spolocenstvo.

(4)Ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu, vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav a thrad za plnenia v lehote podl'a odseku 2, nema az do ich predlozenia narok
na platby za spravu; narok na platbu za spravu nema spravca aj vtedy, ak nepredlozi do 30.
novembra bezného roka plan oprav na nasledujuci kalendarny rok podl'a § 8b ods. 1 pism. g).
Ak spravca najneskor v den skoncenia spravy neprevedie zostatok finan¢nych prostriedkov na
ucte domu v banke na ucet zalozeny novym spravcom alebo spoloCenstvom, je povinny
zaplatit’ na ucet domu zalozeny novym spravcom alebo spolo¢enstvom tiroky z omeskania.
(5)Komunikaciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje
zastupca vlastnikov zvoleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupcom
vlastnikov moze 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 stilade 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
modzu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14 az 14b.
(6)Zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome mézu vypovedat’ zmluvu o vykone spravy len na zaklade
rozhodnutia podl'a § 14b ods. 1 pism. e). Vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné
strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zac¢ina plynat’ od prvého
dna kalendarneho mesiaca nasledujiiceho po doruceni vypovede.

(7)S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti
vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zéklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo
nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavizky vyplyvajuce z tejto
zmluvy zanikaju azZ ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome zavizujh aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

(8)Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemoze ukon¢it’ vykon spravy, ak
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaji ku ditu skonéenia vypovednej lehoty
uzavreti zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené spolocenstvo.
Pravne vztahy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti
vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy o vykone spravy. Ak do
jedného roka nebudii mat’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorent zmluvu
0 vykone spravy s inym spravcom alebo si nezalozia spolocenstvo, vznika spolo¢enstvo zo
zakona. Na spolocenstvo prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajice zo zmlav, ktoré
stvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, alebo zo zmliv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku spolocenstva pisomne
informovat vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpecit’
registraciu spolocenstva na prislusnom spravnom organe. V tomto pripade sa nepouzije
ustanovenie § 14b ods. 1 pism. g) a predsedu spolocenstva urci spravca.



(9)Ak bol spravca vyc€iarknuty zo zoznamu spravcov, zmluva o vykone spravy bytového
domu zanikd dilom G¢innosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym spravcom alebo
dinom vzniku spoloCenstva, najneskor vSak uplynutim Siestich mesiacov od vyciarknutia zo
Z0znamu Spravcov.

(10)Po vyciarknuti zo zoznamu spravcov je doterajsi spravca povinny

a)o tejto skutocnosti informovat’ vlastnikov do siedmich dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vycCiarknuti zo zoznamu spravcov,

b)vykonat’ nevyhnutné ¢innosti smerujuce k ukonceniu vykonu spravy a jej odovzdaniu
novému spravcovi bez zbytocného odkladu po tom, ako bol spravca vlastnikmi zvoleny alebo
vzniknutému spolocenstvu; ak spravca nie je zvoleny alebo spolocenstvo nevzniklo do
Siestich mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vycCiarknuti zo zoznamu
spravcov, vznika spolocenstvo zo zakona a doteraj$i spravca je povinny pouZzit’ primerane
postup podla odseku 8,

c)do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spoloc¢enstva
zabezpecovat’ prevadzku bytového domu podla § 2 ods. 8 a zabezpecit’ odstranenie chyby
alebo poruchy podla § 9 ods. 4, najviac po dobu $est’ mesiacov od nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o vyc¢iarknuti zo zoznamu spravcov.

(11)Ustanovenia odsekov 9 a 10 sa nevztahuju na zmluvy o vykone spravy budov, ktoré
nemaju charakter bytového domu podla § 24 ods. 1.

§8b

(1)Pri sprave domu je spravca povinny

a)hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b)dbat’ na ochranu préav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiovat’
ich zaujmy pred vlastnymi,

c)zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vyméhani $kody, ktord im
vznikla ¢innost'ou tretich osob alebo ¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome,

d)vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

e)sledovat tthrady za plnenia a thrady preddavkov do fondu prevadzky tdrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat’ vzniknuté nedoplatky,

f)zvolat’ schddzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziadaju
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori majt aspoii Stvrtinu hlasov (d’alej len
»stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*),

g)vypracovat’ a kazdoro¢ne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome predlozit’ plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohl'adni najmé opotrebenie
materialu a stav spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnat’ vysku
tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok,

h)podat’ ndvrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohl'adavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. 0),
)podat’ navrh na exekucné konanie,
J)zabezpecovat’ vSetky d’alSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v stilade so
zmluvou o vykone spravy a s tymto zékonom,

k)priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych Castiach domu alebo na
webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych
inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.



(2)Pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome o vybere dodéavatel’a, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok
technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave domu.

§9

(1)Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody vo¢i zhotovitel'ovi domu
prechadzaju z pévodného vlastnika domu na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

(2)Pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prislusenstva a pozemku zavizuju vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spréavca a spolocenstvo zodpovedaju za zavézky vzniknuté pri vykone spravy domu az do
vysky splatenych thrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav
v prislusnom dome. Ak tieto zavazky nie su kryté zaplatenymi thradami za plnenia alebo
uhradami preddavkov do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome zodpoveda za zavizky nad ramec zaplatenych thrad za plnenia alebo
preddavkov do fondu prevadzky, tdrzby a oprav v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu
podla § 5 ods. 1 pism. b).

(3)Sprévca alebo spolo€enstvo je opravnené na Ucely spravy domu spractivat’ osobné udaje
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, datum
narodenia, rodné ¢islo, adresa trvalého alebo prechodného pobytu, Cislo bytu, telefonne ¢islo,
elektronicka adresa, ¢islo uctu a kod banky. Spravca alebo spolo¢enstvo je opravnené na ucel
ochrany majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zverejiiovat’ zoznam
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maji thrnnu vysku nedoplatkov na
preddavkoch do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu a na uhradéach za plnenie aspoil vo
vyske trojnasobku ich aktualneho mesa¢ného urcenia. V zozname sa uvedie meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome a suma nedoplatku na
preddavkoch do fondu prevadzky, drzby a oprav domu alebo na tthradach za plnenie.
Zoznam sa zverejiiuje na mieste obvyklom na oznamovanie informécii v dome.

(4)Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit’ odstranenie chyby alebo poruchy
technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického zariadenia,
ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez stihlasu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca alebo predseda je povinny zabezpec€it’ aj bez suhlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.

(5)Spolocenstvo a spravca st povinni

a)evidovat’ a uchovavat’ vSetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome vratane zapisnic zo zhromazdeni, schddzi vlastnikov a vysledkov pisomnych
hlasovani vratane hlasovacich listin,
b)viest’ zoznam a dokumentéciu sudnych sporov tykajucich sa domu,
c)priebezne aktualizovat’ evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome; predseda alebo spravca zodpoveda aj za spravnost’ evidencie,
d)umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do
dokladov tykajtcich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit’ si
z nich vypisy, odpisy a kopie alebo mdzu na naklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v
dome vyhotovit’ z nich kdpie; pri poskytovani tychto informacii je predseda alebo spravca
povinny zabezpecit’ ochranu osobnych tdajov podl'a osobitné¢ho predpisu,



e)uplatiiovat’ prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajice zo
zodpovednosti za vady domu, spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého
pozemku voci tretim osobam.

(6)Ak zanikéa zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva o vykone spravy alebo ak spravca alebo
spolocenstvo koncia svoju ¢innost’, je doterajsie spolocenstvo alebo doterajsi spravca povinny
najneskor v den zaniku zmluvy alebo v den skoncenia ¢innosti predlozit’ vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti tykajicej sa tohto domu a previest’
zostatok majetku vlastnikov na uc¢toch v banke na novy ucet domu zriadeny novym spravcom
alebo novym spolo¢enstvom. DoterajSie spolocenstvo alebo doterajsi spravca su zaroven v
rovnakej lehote povinni odovzdat’ novému spravcovi, predsedovi zaloZzené¢ho spoloCenstva
alebo na tento tcel poverenému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome celt
dokumentéciu tykajucu sa spravy domu, najma dodavatel'ské zmluvy, pracovné zmluvy a
poistné zmluvy, Gctovné doklady, technicku dokumentédciu domu, vyuctovania uhrad za
plnenia a vyuctovania fondu prevadzky, udrzby a opréav, zdpisnice a rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj d’alSie dokumenty nevyhnutne potrebné na
riadny vykon spravy domu novou osobou.

(7)Spolocenstvo a spravca su povinni vykonavat’ 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 orgédnom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred sitdom alebo inym
organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spolo¢enstva alebo spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(8)Spolocenstvo a spravca zastupujui v konani pred suidom 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 zékaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome,

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

§10
(1)Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o
spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat’ preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, tdrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti. Vysku preddavku do fondu prevadzky, tdrzby a
oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok
vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych
¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju tthrady do fondu prevadzky,
udrzby a opréav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému
priestoru v dome prilicha podla § 19 ods. 4 balkén, lodzia alebo terasa, pre Ucely tvorby
fondu prevadzky, drzby a oprav domu sa zaratava do vel’kosti spoluvlastnickeho podielu 25
% z podlahovej plochy balkona, lodZie alebo terasy. Pri ur¢eni preddavkov do fondu
prevadzky, idrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohl'adnia mieru
vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov.
(2)Prijmom fondu prevadzky, tdrzby a oprav domu st



a)mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

b)prijem za prenajom spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestorov, prislusenstva a pril'ahlého pozemku,

c)vynosy z uctu domu vedeného v banke,

d)prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovol'nej drazby
bytu alebo nebytového priestoru, vo vyske pohl'adavok voci vlastnikovi bytu zo zakonného
zélozného prava, ktoré vzniklo podla tohto zdkona,

e)zmluvné pokuty a uroky z omeSkania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu.

(3)Z fondu prevadzky, drzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na
prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a pril'ahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekons$trukciu domu. Z fondu prevadzky, adrzby a oprav sa financuju aj
opravy balkénov, lodzii a tych teras, ktoré su spolocnymi ¢astami domu. Prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouzit’ na tthradu za plnenia spojené s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asné¢ho nedostatku. Po preklenuti
nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu
prevadzky, udrzby a oprav.

(4)Spolocenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, drzby a oprav oddelene od
prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady
za plnenia, pri€om sa musi zachovat’ ucel pouZzitia tychto prostriedkov. Ak spolo€enstvo tvori
viac domov, zriad’uje sa fond prevadzky, idrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.
(5)Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej Casti zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav od spolocenstva alebo spravcu.

(6)Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne
vopred uhradzat’ na ucet domu v banke. Pri rozactovani uhrad za plnenia sa zohl'adiiuje miera
vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo
nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome uhradza priamo dodéavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru povazuje najmé osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu, odvoz odpadov,
¢istenie zump, uZivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od
vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych vod.

(7)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuZiva, sa nemoze domahat’
upustenia od povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrady za
plnenia a platby za spravu.

§11
(1)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a
nebytovy priestor v dome udrZiavat’ v stave sposobilom na riadne uZivanie, najmé vcas
zabezpecovat’ udrzbu a opravy. Je povinny konat’ tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach,
pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho Casti a pri inom nakladani
s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich
vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuZzivacich prav.
(2)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny odstranit’ zdvady a
poskodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spolo¢nych
Castiach domu alebo spolo¢nych zariadeniach domu alebo prislusenstve spdosobil sam alebo
osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy priestor uzivaju.



(3)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je 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 u¢elom 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 montéz a tidrzbu
zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpocet
nameranych hodnot; ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni na poziadanie
vstup do bytu, zodpoveda za skody vzniknuté takymto konanim.
(4)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze vykondvat’ upravy bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom
rozsahu alebo by menil vzhl'ad domu bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Ustanovenia osobitnych predpisov nie su tym dotknuté.
(5)Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu
vlastnickeho prava ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v tomto dome
takym sposobom, ze obmedzuje alebo znemoziuje vykon vlastnickeho prava tym, ze hrubo
poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu,
spolo¢né nebytové priestory, prisluSenstvo alebo stistavne narusuje pokojné byvanie ostatnych
vlastnikov bytov, ohrozuje bezpecnost’ alebo porusuje dobré mravy v dome, alebo neplni
povinnosti ulozené rozhodnutim sudu, mdze sud na navrh spolo¢enstva alebo niektorého
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit’ predaj bytu alebo nebytového
priestoru.
(6)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat’ do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a robit’ si z nich
vypisy, odpisy a kopie.
(7)Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni umoznit’ odstranenie
nedostatkov zistenych kontrolou stavu bezpec¢nosti technického zariadenia. Ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome neumoznia odstranenie zistenych nedostatkov na technickych
zariadeniach, zodpovedaju za vzniknuté skody.
(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 tpravy neohrozuju, neposkodzuju
alebo nemenia spolo¢né ¢asti domu alebo spolo¢né zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome neumozni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, spravca
alebo predseda je povinny oznamit’ vykonavanie stavebnych tprav bytu alebo nebytového
priestoru prisluSnému stavebnému tradu.
(9)Vlastnik bytu je povinny oznamit’ bez zbytocného odkladu spravcovi alebo spolocenstvu
zmeny v pocte osob, ktoré uzivaji byt suvisle minimalne pocas dvoch mesiacov. Ak vlastnik
byt neuziva, je povinny oznamit’ spravcovi alebo spolo€enstvu svoju adresu a kazdu jej
Zmenu.
(10)Vlastnici bytov a nebytovych priestorov, najjomcovia, osoby, ktoré Ziji s uvedenymi
osobami v domacnosti a osoby, ktoré sa zdrziavaji v dome, st povinné dodrziavat’ domovy
poriadok schvaleny vlastnikmi podla § 14b ods. 1 pism. s). Za tym ucelom je spravca alebo
spolocenstvo povinné zverejnit’ domovy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie
informdcii v dome.

§12
(1)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s nim ziju v domacnosti,
maju pravo uzivat’ byt alebo nebytovy priestor v dome, spolo¢né ¢asti domu, spolocné
zariadenia domu, prisluSenstvo a pozemok, ktorych uzivanie je spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru v dome, a prilahly pozemok.



(2)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je opravneny prenajat’ ho inej osobe.
N4jom a podnajom bytu a nebytového priestoru v dome alebo jeho Casti upravuju osobitné

predpisy.

§13

(1)S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozlucne spojené spoluvlastnictvo
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo iné
spolo¢né prava k pozemku.

(2)Spoluvlastnici spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a
pozemku sa nemdzu dozadovat’ zruSenia spoluvlastnictva podl'a Ob¢ianskeho zdkonnika; tym
nie je dotknuté pravo prevodu prilahlého pozemku a prisluSenstva alebo ich casti podl'a § 14b
ods. 3.

§14

(1)Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost’ zacastiiovat’ sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju
spravy domu, spolo¢nych ¢asti 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 prijimaji na schodzi
vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schddzu
vlastnikov povazuje aj zhromazdenie.

(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 moéze v listinnej podobe, s uradne
osvedcenym podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Sucastou
plnomocenstva musi byt’ aj prikaz, ako mé splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych
otazkach, ak nejde o plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome. Splnomocnena 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
splnomocnena osoba preukazuje origindlom plnomocenstva overovatelom. Vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome nemoZze splnomocnit’ na zastupovanie

a)spravcu,

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

c)predsedu, ¢lena rady alebo zéastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.

§14a

(1)Schddzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podl'a potreby, najmenej raz za kalendarny
rok, alebo ked’ o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. Termin konania schodze vlastnikov musi byt’ ureny tak, aby sa jej mohol
zucastnit’ Co najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pisomné
hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podl'a potreby, alebo ked’ o to poZiada aspoi Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. O pisomnom hlasovani
modzu rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi
vlastnikov. Schodza 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 podl'a § 7¢
ods. 6 nezriad’uje, pravo zvolat’ schodzu vlastnikov alebo vyhlasit’ pisomné hlasovanie ma
aspon Stvrtina 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. Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo oznamenie 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 neurci iny sposob dorucenia.
Oznéamenie o schodzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt’ doruc¢ené spravcovi
alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka.

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

(4)Pisomné hlasovanie sa uskutociiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré
obsahuju Gplné znenie schval'ovaného névrhu, otazky 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 hlasovace;j 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 uradné 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 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 zépisnica,
ktoru spiSe spravca, predseda, ¢len rady, zéstupca 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 schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

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

c)znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,

d)iné skutocnosti, 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 predsedajiiceho, zapisovatel'a a overovatelov.

(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 schddze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania
sposobom v dome obvyklym; ozndmenie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho
zverejnenia. Sposob 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 spolocenstva alebo
spravcovi dorucit’ povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do
siedmich dni od konania schddze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.
(7)Platné rozhodnutia su zaviazné 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 obréatit’ 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 sid najneskor do troch mesiacov od oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome sa moze zaroven na prislusnom side doméhat’ docasného pozastavenia ti€innosti
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podl'a osobitného predpisu. Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa potrebna vicsina podl'a § 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, zlu¢eni, splynuti alebo rozdeleni
spoloCenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat’ zmluvu o spolocenstve,

b)vol'be 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 opravnene;j
podpisat’ tieto pravne tikony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,
fyvyske platby za spravu,

g)zmene formy spravy,

h)vyske odmeny zastupcu vlastnikov,

)preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu
prevadzky, idrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovat’ s nimi,
j)zasadach urcenia vysky mesa¢nych thrad za plnenia,

k)zohl'adneni miery vyuZivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome,

l)stihlase 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 Gipravou 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 o spolocenstve
alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

n)instalécii alebo uprave spolocnej antény alebo umiestneni elektronickych komunika¢nych
sieti v dome vratane zavedenia bezpecnostného kamerového systému v spolo¢nych ¢astiach
domu a spolo¢nych zariadeniach domu,

o)podani navrhu na exeku¢né konanie alebo nadvrhu na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu
alebo nebytového priestoru v dome,

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

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

s)prijati, zmene alebo zruSeni domového poriadku.

(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,
c)zmluve o zabezpeceni tveru alebo jej zmene,
d)zmluve o ndjme a ktipe veci, ktort vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaja s
pravom jej kupy po uplynuti dojednaného Casu uzivania, alebo jej zmene,
e)zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spolocnej ¢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 zaroven sthlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit’,
f)zriadeni vecného bremena k spolo¢nym castiam 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 zmluve o
a)prevode vlastnictva nebytového priestoru, pril'ahlého pozemku, prisluSenstva alebo ich
Casti, ktoré s v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome,
b)vystavbe vylu¢ne novej spolo¢nej ¢asti domu, vyluéne nového spoloc¢ného zariadenia domu
alebo vyluéne nového prislusenstva, ktorymi sa dom pddorysne rozsiri a ktoré budu
prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.
(4)O veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpolovi¢na vacsina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori st
pritomni na schddzi vlastnikov alebo sa zc¢astnili pisomného hlasovania.
(5)Suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa nevyzaduje pri montazi
zdvihacieho zariadenia podl'a osobitného zédkona v spolo¢nych ¢astiach bytového domu.
(6)Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej
istej veci nahraddza predchadzajtice rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 1
do jedného roka od platného hlasovania sa vyzaduje sthlas dvojtretinovej va¢siny 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
Stvorpitinovej 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 stihlas nadpolovi¢nej viacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.
(7)Ak spolocenstvo tvori viac domov, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe, zmluve o tivere
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.

§15
(1)Na zabezpecenie pohl'adavok, ktoré vznikli alebo vznikna v budicnosti z pravnych ukonov
tykajtcich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na
zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknt v budicnosti z pravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome, vznikd zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome
zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Existencia
zaloZného préava sa zapiSe do katastra nehnutel'nosti a nemozZno ho vymazat’ pocas existencie
predmetu zaloZného prava.
(2)Zalozné pravo k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome mozno zriadit’ aj v prospech
tretej osoby.
(3)Zalozné pravo podla odseku 1 trva pocas celej existencie predmetu zalozného prava.






