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NOVELA ZAKONA O VLASTNICTVE BYTOV,
PLATNA OD 1.1.2025

Zmeny su vyznacené Cervenou a vypustené ustanovenia dvojitym preciarknutim.

S G¢innostou od 1.1.2025 sa meni zdkona Cislo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Utelom tejto zmeny je zaviest institdt elektronického hlasovania ako doplnkovej formy hlasovania do platného
znenia ZOVB, nakolko doteraz tato moznost vyplyvala zustanoveni § 36f zdkona ¢islo 67/2020 Z.z.
o mimoriadnych opatreniach vo financnej oblasti etc. Pri implementédcii do ZOVB vSak ustanovenia presli
pripomienkovym konanim, vramci ktorého dosSlo kvyznamnej zmene rozsahu, spdsobu a s hlasovanim
spojenych inych podmienok.

Elektronické hlasovanie uz len k pisomnému a zakaz Stvrtine vlastnikov.

§14 ods. 2

Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schédzi vlastnikov alebo pisomnym
hlasovanim; na tcely rozhodovania vlastnikov sa za schédzu vlastnikov povaZuje aj zhromazdenie. Viastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome méZze uplatnit svoje hlasovacie pravo pri pisomnom hlasovani na hlasovace;j
listine ako aj prostrednictvom prostriedkov informacnej a komunikacnej technoldgie (dalej len ,elektronické
hlasovanie®); elektronické hlasovanie nemozno uplatnit, ak pisomné hlasovanie vyhlasuje Stvrtina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla vysSie uvedeného ustanovenia zdkonodarca umoznil od 1.1.2025 elektronické hlasovanie len ako
doplnkové hlasovanie k pisomnej forme avylucil moznost jeho pouZitia ku schédzi vlastnikov. Zdroven
nepochopitelne zakazal elektronické hlasovanie pre pripad, ak si pisomné hlasovanie vyhlasuje Stvrtina vlastnikov
a to aj napriek tomu, Ze tito moZu disponovat technickymi prostriedkami na jeho realizéciu.

Ak hlasovanie bolo vyhldsené pred 1.1.2025 Stvrtinou vlastnikov, do 31.12.2024 je mozné prijat a akceptovat
aj elektronické hlasy realizované do 31.12.2024 do 23:59:59.

Ak bola schédza zvoland v roku 2024 s konanim 1.1.2025 a neskor a bola k nej spustend aj elektronickd
forma, je mozné prijat a akceptovat aj elektronické hlasy realizované do 31.12.2024 do 23:59:59.
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Novinky plnomocenstva
§14 ods 4

. SpInomocnena osoba sa orlglnalom
pInomocenstva preukaZUJe na zaC|atku schodze vIastnkov rade, zdstupcovi viastnikov alebo na poziadanie aj
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Pri pisomnom hlasovani sa splnomocnend osoba preukazuje
origindlom plnomocenstva overovatefom, spravcovi alebo rade. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome
nemdZe splnomocnit na zastupovanie... etc.

V doteraj$ej Uprave boli viaceré aplikaéné, problémy. Naj¢astejSie dva boli neochota udelit plnomocenstvo na cely
rozsah prdv vlastnika a to aj napriek tomu, Ze malo sluZit ex lege vyluéne na hlasovanie z obav o podvody s bytmi
a druhou ¢asto nemoznost ku schodzi urgit presné znenia otazok. Zmenou predmetného ustanovenia sa rozsah
plnomocenstva ponechdva na osobe, ktord ho udeluje, a td mdZe v Iubovolnom rozsahu uréit spésob, akym
drZitel plnej moci bude splnomocnitela zastupovat pri vykone je prdv a povinnosti. DdleZitym faktom v3ak je, Ze
plnomocenstvo nadalej plati len na hlasovanie a udelené v rozsahu podla ZOVB neopraviuje k nahliadaniu do
dokumentécie, podavanie podnetov, preberanie pisomnosti a pod. Zakonodarca konecne upravil aj povinnosti
splnomocnenca preukazovat sa pri pisomnom hlasovani aj spravcovi, bohuzial v§ak pozabudol dani povinnost
zakotvit aj pri schodzi vlastnikov. Spravca je totiz povinny plnomocenstvo priloZit ako prilohu k zapisnici a preto
sa moZe poskytnutia képie domahat len v spojeni s ustanoveniami §14a, nového odseku 8.

Stale plati, Ze splnomocnenec nie je opravneny na zaklade plnej moci podfa ZOVB podpisat napriklad Ziadost
Stvrtiny vlastnikov, pokial mu osobitne takato pravomoc splnomocnencom nebola udelena.

Pravo na nabijaci bod

§14aods. 1

Schédzu vlastnikov zvoldva spravca alebo rada podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to
poZiada aspor Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania schddze
vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol zd€astnit ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Sprévca alebo rada sd povinni zaradit hlasovanie o suhlase s instaldciou nabijacieho bodu na
najbliz8iu schddzu vlastnikov, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pisomne oznédmi spravcovi
alebo rade z4ujem o inStalaciu nabijacieho bodu; ak sa na schédzi vlastnikov neprijme rozhodnutie, sprévca alebo
rada vyhldsia o tejto veci pisomné hlasovanie. 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 m6zu rozhodndt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schédzi
vlastnikov. Schddza vlastnikov alebo zaéiatok pisomného hlasovania sa musi uskutocnit do 15 dni od dorucenia
Ziadosti predsedu alebo aspori Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sprévca alebo rada
v tomto termine nekond alebo sa rada podfa § 7c ods. 6 nezriad'uje, prdvo zvolat schédzu vlastnikov alebo vyhlasit
pisomné hlasovanie md aspon $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda.

Prdvo na nabijaci bod vychadza z ustanoveni § 2 pism. pism. b) bod 34 zakona ¢islo 251/2012 Z.z. o energetike,
podla ktorého sa v elektroenergetike rozumie nabijacim bodom rozhranie, ktoré v urCitom Case umoznuje
nabijanie jedného elektrického vozidla elektrinou alebo vymenu batérie jedného elektrického vozidla. Zakon
upravuje povinnost spravcu na zdklade pisomnej poziadavky niektorého vlastnika zaradit hlasovanie o nabijacom
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bode do programu schodze, alebo pisomného hlasovania. Opatovne sa ndm objavuje institdt povinnosti opakovat
hlasovanie, ak sa rozhodnutie neprijme na schddzi. Ide teda o situdciu, kedy vlastnici nebudu hlasovat vobec,
nakolko aj nesthlas moze byt vysledkom hlasovania a je teda prijatim rozhodnutia v danej otézke.

Niektory vlastnik musi takito poZiadavku ozndmit spravcovi pisomne, na Gstne poZiadavky sprdvca nie je
povinny prihliadat

Hlasovanie o nabfjacom bode pre schvalenie vyZaduje nadpolovicné vacsinu pritomnych na schodzi alebo
z(castnenych na pisomnom hlasovani.

Napriek prdvu na hlasovanie o zriadeni nabijacieho bodu vlastnikom nevyplyva povinnost s jeho zriadenim
sthlasit.

Ak ide o (sukromny) nabijaci bod, hlasuje sa nadpoloviénou vacsinou vSetkych, ak o verejny nabijaci bod, a to
aj len pre vlastnikov, hlasuje sa 2/3 vacsinou.

Overovatelia pisomnych hlasovani

§14aods. 4

Pisomné hlasovanie sa uskuto€nuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuji Upiné
znenie schvalovaného névrhu, otdzky oznacené poradovymi ¢islami, termin hlasovania, meno a priezvisko
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho slhlas 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 ra—sechédzidastaikev
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome; zmluva o spoloCenstve alebo zmluva o vykone spréavy moze
urcit, kedy je potrebné Uradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nevyznadi svoj nazor na hlasovace; listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania
spravca, predseda, rada alebo zvoleny zdstupca aspon jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome zisti vysledok hlasovania za Gcasti dvoch overovatelov.

0d 1.1.2025 bude mozné overovatelov zvolit aj v pisomnom hlasovani. Podmienkou je, aby pisomné hlasovanie
prebehlo v sulade so zakonom.

Overenie hlasu notdrom, matrikou, alebo zastupitelskym dradom v zahranicf, malo a bude mat vysSiu pravnu
silu, ako overenie overovatelmi a preto bolo a bude mozné ho nadalej vyuzivat.
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Iniciacia a podmienky hlasovania
§ 14aods. 5
Ak pri pisomnom hlasovani vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome prejavi zaujem hlasovat elektronicky,
vykonanie elektronického hlasovania zabezpedi spoloéenstvo alebo sprdvca. Pri elektronickom hlasovani
spolocenstvo alebo spravca musf
a) vykonat vSetky opatrenia potrebné na zabezpecenie riadneho a neruseného priebehu elektronického
hlasovania,
b) prijimat hlasy uplatnené elektronickym hlasovanim odo diia uverejnenia ozndmenia o konani pisomného
hlasovania najneskor do konca terminu uréeného na pisomné hlasovanie,
c) potvrdit bez zbytoéného odkladu prijatie hlasu tomu, kto uplatnil svoje hlasovacie pravo elektronickym
hlasovanim; potvrdenie o prijati hlasu sa vykona rovnakym sp6sobom ako elektronické hlasovanie.

Novinkou pri elektronickom hlasovani je, ze sa rusi povinnost sprdavcu alebo spolo¢enstva vzdy umoznit
vlastnikom elektronicky hlasovat a tato forma je podla novych pravidiel podmienena zaujmom ¢o i len jediného
vlastnika.

Povinnost potvrdzovat prijatie hlasu rovnakym sposobom akym sa hlasuje vytvara aplikaénu otdzku, ¢i potvrdenie
emailom ak sa hlasuje v aplikdcii je postacujdce, alebo je potrebné zaslat v aplikacii notifikaciu. Otazka je délezitd
pre hlasovanie cez poschodoch.sk, kde sa vSetko notifikuje emailom, napriek tomu Ze sa hlasuje cez prehliadac
na linku, spristupnenom kédom poslanym cez SMS.

Za prejavenie zaujmu sa povazuje :
1. Dohodnuté elektronické hlasovanie v zmluve,
2. Konkludentne prevadzka susedskej aplikdcie.
3. Pisomné alebo Ustne oznédmenie, ktoré je vSak potrebné vediet preukdzat a riadi sa dohodnutou
formou komunikécie v dome, napriklad ozndmenim z&stupcu vlastnikov, listom, emailom apod.

Povinnost poskytnutia elektronickej adresy
§14aods. 6
Na Ucely elektronického hlasovania vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome oznami spolocenstvu alebo
sprévcovi svoju elektronickd adresu. Elektronické hlasovanie musf byt vykonané spdsobom,
a) ktory umozriuje overit Gcast vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome na hlasovani vyluéujici
akukolvek zamenitelnost,
b) z ktorého je zrejmy a urcity prejav véle vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome pri hlasovani o
konkrétnej otazke a
c) ktory zabezpeéi ochranu hlasovania a jeho vysledkov pred neopradvnenym zdsahom.

Z&kon je nutné vykladat nielen gramaticky, ale aj logicky. Napriek tomu, Ze pojem elektronicka adresa znamena
Udaj, ktory presne ur€uje schranku na dorucenie elektronickej posty, neznamena to Ze je mozné hlasovat vyluéne
prostrednictvom elektronickej posSty. Rovnako nie je tymto ur¢end povinnost pred kazdym elektronickym
hlasovanim tento Udaj spravcovi alebo SVB poskytnut. Elektronickd posta je vSak jednym z Udajov, ktory napr.
aplikdcie potrebuju na autorizdciu a Casto aj ¢iastocnd, alebo Uplnd, komunikdciu pre umoznenie hlasovania.
Preto aj iné formy hlasovania okrem hlasovania emailom su pripustné.
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Hlasovanie emailom nevyZaduije zaslanie vypineného a podpisaného dokumentu, odpovede je mozné uvadzat
priamo v texte emailu, avSak nepostacuje oznacenie otazok &islom, musi sa v spréve vzdy uvadzat cely text

Pri hlasovani prostrednictvom emailu je nutné, aby hlasujtci plsomne ur€il, ktora jeho konkrétna emailova
adresa bude uréend na hlasovanie. Splnomocnenec by mal v spinomocnenf taktieZ uviest, z ktorej emailovej
adresy bude za splnomocnitela hlasovat, aby nemohlo prist k zdmene adries a hlasy boli riadne spocitatelné.

Opakovanie hlasovania

§ 14aods. 7

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pri pisomnom hlasovani elektronicky hlasuje o jednej veci
viackrat, za platny prejav véle sa povaZuije elektronické hlasovanie vykonané v ramci pisomného hlasovania ako
posledné. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome vykond svoje hlasovacie prdvo pri pisomnom
hlasovani v listinnej podobe aj v elektronickej podobe, na elektronické hlasovanie sa neprihliada.

Pri opakovani hlasovania je potrebné akceptovat len jedno hlasovanie. Rozhodné je poradie udelenia hlasu a jeho
forma. Forma vykonania hlasovania je rozhodujlc a teda spravca alebo SVB vyhodnocuje v prvom rade, Ci existuje
hlas udeleny per rollam, teda pisomne na hlasovaciu listinu. Ak takyto hlas existuje, je bez ohladu na
predchadzajuce alebo nasledujuce hlasy udelené elektronicky jediny platny. Nasledne, ak hlasy boli udelené len
elektronicky, uzna spravca alebo SVB ako platny hlas ten, ktory bol vykonany najneskor.

Pri urCovani poradia elektronického hlasu sa rozhoduje podla ddtumu a ¢asu vykonania hlasovania, nie podla
datumu a €asu, v ktorom bol hlas spravcovi alebo SVB doruceny. Pozor na zbieranie emailov v spamovom
koSi a evidenciu adries na tzv. black liste.

Prilohy zapisnice a ich zverejnovanie

§ 14a ods. 8 ( predtym ods. 5)

Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovend zépisnica, ktor( spiSe spravca,
predseda, ¢len rady, zastupca vIastnkov aIebo zvoIeny vIastnk bytu alebo nebytového prlestoru vdome a podplsu
ju overovatella P,

- Prllohou zZ4pisnice Je or|g|nal prezencnej
Ilstlny 0 schodze vIastnlkov aIebo or|g|naI hIasovace] listiny z pisomného hlasovania, menny zoznam vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori hlasovali elektronicky, ako aj plInomocenstvd a meno, priezvisko a
vyjadrenie overovatela, ktory odmietol podpisat zapisnicu. Z&pisnica musi obsahovat najma etc...

Pri vyhotovovani zapisnice je dblezité evidovat vlastnikov, ktori hlasovali opacne aky bol vysledok hlasovania,
nakol'ko tato skutocnost je podmienkou pre existenciu naroku tzv. prehlasovaného vlastnika na stdnu ochranu.
Elektronické hlasy by aj preto mali byt archivované ako priloha zépisnice.
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Napriek tomu, Ze zékonodarca zrejme zabudol ako prilohu oznadit hlasovacie listiny elektronickej formy, urcite
je na mieste tieto rovnako archivovat. K otdzke zverejfiovania priloh pri zverejfiovani zapisnice bola tato
zodpovedand pdvodne v dovodovej spréve, podfa ktorej prilohy maji vzdy ostdvat len k nahliadnutiu
u spravcu alebo SVB. Momentélne v§ak z dovodovej spravy tento text vypadol a teda opat je mozné opierat
sa len o logiku veci.

Stavebné upravy a hlasovanie

§ 14b ods. 1 pism. I) hlasovanie nadpoloviénou vagsinou vetkych

stihlase so stavebnou dpravou,( § 139b ods. 5 pism. ¢ ,...stavebné Gpravy, pri ktorych sa zachovdva vonkajsie
pddorysné aj vySkové ohraniCenie stavby, pri¢om v pripade liniovych stavieb sa za stavebné Upravy povaZuje aj
vymena, zmena alebo doplinenie prvkov tvoriacich liniovd stavbu...”) zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani
a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v znenf neskorsich predpisov) ktorou sa zasahuje do spoloénych Eastf
domu, do spoloénych zariadeni domu, do prisluSenstva alebo do prifahlého pozemku,

§ 14b ods. 1 pism. m) hlasovanie nadpolovi€nou vaé3inou véetkych

suhlase s-so stavebnou upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou viastnik bytu a nebytového priestoru v
dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do spoloénych zariadeni domu vratane
odpojenia od spoloénych rozvodov vykurovania a teplej Uzitkovej vody v dome, prisluenstva alebo prilahlého
pozemku, ak zmluva o spoloCenstve alebo zmluva o vykone spréavy neuréuje inak,

§ 14b ods. 2 pism. f) hlasovanie dvojtretinovou va¢sinou
stavebnej Uprave, ktorou vznikne nova spolocna ¢ast domu, nové spolocné zariadenie domu alebo nové
prisluSenstvo alebo zanikne spolo¢na ¢ast domu, spolocné zariadenie domu alebo prislusenstvo,

§ 14b ods. 3 pism b) hlasovanie 100%-nym sdhlasom

wstavbe pristavbe vyluéne novej spolocnej Casti domu, vyluéne nového spoloéného zariadenia domu alebo
vyluéne nového prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom,

( § 139b ods. 5 pism. b ,...pristavby, ktorymi sa stavby podorysne rozSiruji a ktoré si navzajom prevédzkovo
spojené s doterajSou stavbou...”) zakona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich predpisov) alebe-o4ej-zmene.

Za stavebnud Upravu sa povazuje aj takd dprava, ktorou sa zabuduju vyrobky, ktoré nie sd stavebnymi
vyrobkami, ale zasahuju do spolo€nych &asti ¢i zariadeni domu, alebo menia jeho vzhlad. Stéle teda plati, ze
ak si chce vIastnk namontovat‘ klimatizdciu, satelitny prijima¢ ¢i tieniacu techniku, potrebuje suhlas

.....

I g

/|
,W

¥ = A
/ Slare drun:y 3401/1 62
‘\ 541 04 Braﬂslava

PODPORA SPRAVY | W, P"""A'asl"a"v sk

OBCIANSKE ZDRUZENE | infolinka@podporaspravy.sk
JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA
PREDSEDA 0O.Z.

0.Z. Podpora spravy je registrované v registri mimovladnych neziskovych organizacii pod ¢islom VVS/1-900/90-62964.

=2 Podpora spravy o.z. 7 +421 903 724 895 ® www.podporaspravy.sk
Staré Grunty 3402/162 ¥ infolinka@podporaspravy.sk Find us on.
841 04 Bratislava 3 YouTube



