Schodza vilastnikov bytov a nebytovych priestorov

Zdsady zvolania, hlasovania a priebeh schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
(,dalej len schédza viastnikov”) upravuje zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov (dalej zdkon), ktory bol s ucinnostou od 01.11.2018 novelizovany
zdkonom ¢. 476/2019 Z. z. a ustanovenia zmluvy o vykone spradvy.

Oznamenie o schddzi vlastnikov (pozvanka na schodzu vlastnikov):

Termin, miesto a program schddze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného
hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vdome ozndmené najneskor
sedem dni vopred. Ozndmenie o schodzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani
musi byt v listinnej podobe doruc¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Ozndmenie o schddzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt
dorucené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka. (vzor ozndmenia

o schédzi vlastnikov tvori prilohu)

Kto moze zvolat schodzu vlastnikov:

Schoédzu vlastnikov zvolava zastupca vlastnikov, spravca, najmenej raz za kalendarny rok,
alebo ked' o to poZiada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca, alebo ked o to poZiada aspon Stvrtina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. O pisomnom hlasovani mézu
rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi
vlastnikov.

Kto sa zucastnuje schodze vlastnikov:

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma pravo a povinnost zi¢astriovat sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vsetkych veciach, ktoré sa tykaju
spravy domu, spoloénych ¢asti domu a spolocnych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku.

Termin a konanie schodze vlastnikov:

Termin konania schddze vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol ztcastnit ¢o
najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schodza vlastnikov alebo
zacCiatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit do 15 dni od dorudéenia Ziadosti aspon
Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca v tomto termine
nekond, pravo zvolat schédzu vlastnikov alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspon
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Kto vedie schodzu vlastnikov:

Schodzu vlastnikov vedie predsedajuci, alebo spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vdome nerozhodli inak.
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Kedy je schodza uznasaniaschopna:

Podmienkou pre uznasaniaschopnost schodze pre prijatie rozhodnutia je schvalenie
predpisanou vacésinou vlastnikov. Uznasaniaschopnost sa podla prezencnej listiny zistujete
na zacCiatku schédze (ak bolo pritomnych 15 vlastnikov za uznesenie musi hlasovat 15
vlastnikov, t. j. nadpolovi¢na vacsina vsetkych vlastnikov bytov a NP v dome, ktorych je 29).

Volené funkcie schodze vlastnikov:

Na kazdej schodzi vlastnikov musi byt zvoleny predsedajuci (zvy€ajne zastupca vlastnikov),
zapisovatel zapisnice a minimadlne dvaja overovatelia zapisnice. Overovatelia zapisnice sa
mo&zu zvolit i na neurdity cas.

Zapisnica zo schodze vlastnikov:

Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica (vzor
zapisnice tvori prilohu), ktoru spiSe sprdvca, predseda, ¢len rady, zdstupca vlastnikov alebo
zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju dvaja overovatelia.
Prilohou zapisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny. V pripade ak
zapisnicu overovatel odmietol podpisat, musi byt spolu s hlasovacou listinou prilozené aj
vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat.

Zapisnica musi obsahovat najma:

o termin a miesto konania schodze vlastnikov

o odsuhlaseny program schédze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu

o znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov

o iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na
schodzi vlastnikov

o meno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov

Sposob hlasovania:
Nadpolovi¢na vacsina

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

o zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zruseni, zluceni, splynuti alebo rozdeleni
spolocenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat zmluvu o spolocenstve,

o volbe alebo odvolani predsedu,

o stanovach spolocenstva a zasadach hospodarenia spolocenstva,

o vySke odmeny predsedovi a ¢lenom rady a vySke mesacnych platieb za spravu
spolocenstva,

o zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby
opravnenej podpisat tieto pravne Ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome,

o vyske platby za spravu,

o zmene formy spravy,
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vyske odmeny zdstupcu vlastnikov,

preddavkoch do fondu prevadzky, adrzby a oprav a Ucele pouZitia prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav, zdsadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane
rozsahu opravnenia disponovat s nimi,

zasaddach urcenia vysky mesacnych Uhrad za plnenia,

zohladneni miery vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome,

suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt
ohrozovani alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome v
neprimeranom rozsahu,

suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou viastnik bytu a
nebytového priestoru vdome meni vzhlad 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, prislusenstva alebo prilahlého
pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,
inStalacii alebo Uprave spoloénej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikacnych sieti v dome vratane zavedenia bezpecnostného kamerového
systému v spolo¢nych ¢astiach domu a spoloénych zariadeniach domu,

podani navrhu na exekucné konanie alebo ndvrhu na vykonanie dobrovolne;j

drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome,

najme a vypozicke spolocnych nebytovych priestorov, spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva,

prave vylucne uzivat nové spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo
prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome podla
§ 19 ods. 8,

prijati, zmene alebo zruseni domového poriadku

Dvojtretinova vacsina

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia dvojtretinovou
vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

@)
@)

zmene Ucelu uzivania spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu

zmluve o Uvere alebo jej zmene

zmluve o zabezpeceni Uveru alebo jej zmene

zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzZivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene,
zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome,
vstavbe alebo nadstavbe novej spolo¢nej ¢asti domu, nového spolocného
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,

zriadeni vecného bremena k spolo¢nym c¢astiam domu, spolo¢nym zariadeniam
domu, prislusenstvu a k prifahlému pozemku
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Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome sa vyzaduje pri
rozhodovani o zmluve o:

o prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prislusenstva alebo
ich Casti, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome

o vystavbe vylucne novej spolo¢nej ¢asti domu, vyluéne nového spoloéného
zariadenia domu alebo vylu¢ne nového prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne
rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom alebo o jej zmene.

O veciach, ktoré tu nie st stanovené, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na
vacsina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori st pritomni na
schodzi vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania.

Zverejnenie zapisnice a vysledku hlasovania:

musi zverejnit ten, kto schodzu zvolal

najneskér do siedmich dni od konania schédze sp6sobom v dome obvyklym*
oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia

ak schodzu zvolala stvrtina vlastnikov musia spravcovi dorudit zapisnicu do siedmich
dni od konania schodze

o O O O

*miesto oznamenia vysledku hlasovania zo sch6dzi a pisomnych hlasovani sa musi schvalit
na schodzi vlastnikov bytov alebo pisomnym hlasovanim

Splnomocnenie:

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome moéze v listinnej podobe, s Uradne
osvedéenym podpisom, splnomocnit int osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Sucastou
plnomocenstva musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych
otdzkach, ak nejde o plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru vdome. Splnomocnend 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 vdome neméze splnomocnit na zastupovanie:

o Spravcu

o Kandidata na volené funkcie a na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie
o ich volbe

o predsedu, ¢lena rady alebo zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.
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