Dovodova sprava

A. VSeobecna ¢ast’

Névrh zékona, ktorym sa meni a dopiia zdkon ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopiiaja niektoré
zakony predklada na rokovanie Narodnej rady Slovenskej republiky poslanec Narodnej rady
Slovenskej republiky za stranu Sloboda a Solidarita Peter Cmore;.

Navrh ziakona rieSi dva okruhy problémov:

1. jednoznacne upravuje vedenie uctov pre jednotlivé domy. Ide hlavne o sposob
vedenia uctov domu v banke,

2. umoziiuje vykon hlasovacieho prava elektronickym hlasovanim bez podmienky
trvania pandémie COVID-19,

Zakon &. 115/2021 Z. z., ktorym sa meni a dopliia zakon &. 67/2020 Z. z. o niektorych
mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti v stuvislosti so Sirenim nebezpecnej nakazlivej
I'udskej choroby COVID-19 v zneni neskorSich predpisov vniesol do spravy bytov novinku,
podrla ktorej mohli vlastnici bytov a nebytovych priestorov svoje hlasovacie pravo na schodzi
vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani uplatnit’ aj prostrednictvom prostriedkov informacnej
a komunikacnej technologie (elektronické hlasovanie). Vzhl'adom na to, ze v praxi sa tento
model osvedCil bez toho, aby boli hlasené nejaké problémy, navrhuje sa zavedenie
elektronického hlasovania aj pre mimopandemické obdobie.

3. Zarovei sa novelizuje aj zakon ¢. 377/2004 Z. z. o ochrane nefajciarov a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, pricom noveliza¢na zmena spociva
v zakotveni zakazu fajCenia v spolo¢nych priestoroch bytovych domov.

Navrh zakona bude mat’ pozitivny vplyv na rozpocet verejnej spravy (prijem na daniach
z urokov, prijem na dani z pridanej hodnoty zo stavebnych prac nadstavieb). Navrh zédkona
bude mat’ pozitivny vplyv na podnikatel'ské prostredie, pretoze podpori sektor stavebnictva
a remesiel. Navrh zakona bude mat’ pozitivny socialny vplyv z dovodu skvalitnenia bytového
fondu. Navrh zékona nebude mat’ vplyv na zivotné prostredie ani na informatizaciu spolo¢nosti.
Rovnako nebude mat’ navrh zakona negativny vplyv na manzelstvo, rodiCovstvo a rodinu.
Navrh zékona tiez nebude mat’ negativny vplyv na sluzby verejnej spravy pre obcana.

Navrh zakona je v stlade s Ustavou Slovenskej republiky, ustavnymi zakonmi a
ostatnymi vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky, medzinarodnymi
zmluvami a inymi medzindrodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovensk4 republika viazana,
ako aj s pravom Europskej tnie.




B. Osobitna ¢ast’

KéL I
Kbodom1a2

Precizuje sa znenie § 7b tak, Ze spolo¢enstvo, ktoré je tvorené viacerymi domami, musi
viest’ prostriedky na uhradu za plnenia a fondu prevadzky, Gdrzby a oprav na ucte v banke
osobitne pre kazdy dom obdobne ako pri sprave domu spravcom.

Spolocenstvo alebo spravca vykondva k u¢tu domu v banke prava a povinnosti
vkladatel'a podl'a zakona ¢. 118/1996 Z.z. o ochrane vkladov a o zmene a doplneni niektorych
zékonov v zneni neskorSich predpisov. Majitelom U¢tu su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Jednotlivé odseky sa zarovei legislativne precizujii a vecne zjednocuju.
K bodu 3

Majitelom u¢tu domu su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, preto pri
zmene spravcov alebo zmene formy spravy domu zostava et domu v banke zachovany. Meni
sa len osoba opravnena s tymto u¢tom disponovat’.

Kbodom4a5s

Navrhuje sa umoznit’ vlastnikom okrem priamej ucasti na schddzi vlastnikov alebo na
pisomnom hlasovani aj hlasovanie prostrednictvom elektronickych prostriedkov. Pouzitie
elektronickych prostriedkov nepredstavuje novy osobitny typ hlasovania. Ide len o moznost’
ul’ah¢it’ vlastnikom vykon ich vlastnickych prav aj inym spésobom, nez osobnou ucast’ou.

Za elektronické prostriedky mozno povazovat' také technické prostriedky na prenos
obrazu a zvuku zo schédze vlastnikov v redlnom case, ktoré umoziiuji obojsmerni
komunikaciu, ako aj iné prostriedky informacnej a komunikac¢nej technolégie, umoznujuce
individualizovany prejav vole, napriklad elektronicka posta alebo iny komunikac¢ny program,
ktory identifikuje vlastnika nezamenitelnym spdsobom, napriklad pridelenim identifikatora
spravcom alebo spoloCenstvom.

Z doévodu zachovania pravnej istoty je potrebné v zakone aspon ramcovo ustanovit
podmienky, ktoré musi elektronicky prostriedok spifiat’ a umoznit’, napr. overenie totoznosti a
ucasti vlastnika (autenticita), Specifikaciu prejavu vole (hlasu), ochranu hlasovania a jeho
vysledkov pred zneuzitim.

Za riadny a neruSeny priebeh elektronického hlasovania zodpoveda spolocenstvo,
spravca alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori zvolali schddzu vlastnikov
alebo vyhlasili pisomné hlasovanie. V zapisnici zo schddze vlastnikov alebo z pisomného
hlasovania musia byt osobitne uvedeni vlastnici, ktori hlasovali elektronicky, aby bolo zrejmé,
ktori vlastnici uplatnili svoj hlas elektronicky, a to nielen z dévodu kontroly priebehu
hlasovania zo strany vlastnikov, ale aj z dovodu pripadného uplatnenia prava prehlasovaného
vlastnika na sude.




Obsah navrhovanych ustanoveni je v podstate totozny so znenim § 36f zakona €.
67/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti v zneni neskor$ich
predpisov, ktoré sa v praxi osvedcilo.

V § 14 ods. 6 (doterajsi odsek 4) sa dopita moznost vystavit' plnomocenstvo aj
s kvalifikovanym elektronickym podpisom.

K bodu 6

Precizuje sa doterajSie ustanovenie zakona, aby bolo mozné volit' overovatelov
pisomného hlasovania aj inak, nez vylu¢ne na schddzi vlastnikov.

K bodu 7

Navrhuje sa precizovat’ ustanovenia zakona tykajuce sa priloh zapisnice, ktora tvori
prezencna listina zo schodze vlastnikov alebo hlasovacia listina z pisomného hlasovania,
splnomocnenia nezucastnenych vlastnikov a vyjadrenie overovatela, ktory nepodpisal
zéapisnicu.

K bodu 8

Navrhuje sa zmena pravidiel stihlasu vlastnikov pri vstavbe alebo nadstavbe; doterajSia
uprava, ktord vyzadovala suhlas vSetkych vlastnikov susediacich bytov, sa nahradza novou
upravou, podla ktorej bude postacovat’ suhlas vlastnikov najmenej dvoch tretin susediacich
bytov. Dévodom navrhnutej zmeny je nepruznost’ sucasnej upravy, ktora ako podmienku
nadstavby alebo vstavby v podkrovi alebo na povale vyzaduje suhlas vlastnikov vSetkych
susediacich bytov a nebytovych priestorov; uplatiiovanie tohto prava veta je problémom najma
v bytovych domoch, kde st nevyhnutné vyznamnejsie rekonstrukéné investicie a mnohi, najma
star$i vlastnici bytov v bytovom dome nie su schopni finan¢ne na nich participovat’.

Dalej sa jednoznagne upravuje, kto sa povazuje sa vlastnika susediaceho bytu alebo
nebytového priestoru. Podl’a navrhovaného znenia sa za takychto vlastnikov povazuju vlastnici,
ktorych byt alebo nebytovy priestor bude susedit’ s bytom alebo nebytovym priestorom, ktory
ma vzniknut’ vstavbou alebo nadstavbou, stenou, stropom, podlahou alebo dotykom hran alebo
rohov. Dévodom zavedenia tejto definicie su vykladové otazky, ktoré v sucasnosti vznikaju,
napriklad, ¢i susediaci byt je iba ten, o susedi stenou, resp. stropom, alebo aj ten, o susedi
diagonalne, teda hranou alebo rohom.

Sucasna uprava svojou neflexibilitou vyrazne stazuje nadstavby bytovych domov
a znemoziuje udrziavanie bytového fondu na Slovensku tak, ako by sa udrziavat’ mal. Suc¢asna
pravna uprava navySe priznava niektorym vlastnikom bytov vyrazne vécSie prava pri
rozhodovani o nakladani so spolo¢nymi ¢astami bytového domu ako inym spoluvlastnikom.

Investor pri vstavbach a nadstavbach zabezpeéi bytovému domu novu strechu bez
potreby rekonstrukcie tej starej a zaroven byva v mnohych pripadoch zmluvne dohodnuta
d’algia investicia do zvel'adenia bytového domu, napriklad uprava fasady, vstupnej brany,
mal’ovanie schodiska, pivni¢nych priestorov, stavba vytahu a podobne.

Sucasna pravna Gprava umoziuje zmarit’ ¢asto krat nevyhnutni obnovu bytového domu
jedinému vlastnikovi bezsprostredne susediacej bytovej jednotky a to bez ohl'adu na to, ¢i su




jeho dévody opravnené alebo nie, a rovnako bez ohl'adu na nazor ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome. Navrhnuta uprava tato disproporciu v pravach
Ciastoéne odstranuje, zaroven vSak ponechava c¢iastocne privilegované postavenie pre
bezprostredne susediacich vlastnikov, ked’Zze aj nadalej budi musiet so stavbou alebo
nadstavbou v podkrovi / povale stihlasit’ dve tretiny z bezprostredne susediacich vlastnikov.

K bodu 9

Rozsiruje sa okruh skuto€nosti, pri ktorych vlastnici rozhodujt dvojtretinovou vécsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; ide o tieto skutocnosti:
- ak hlasuju o
- zmluve o vystavbe vyluéne novej spolo¢nej ¢asti domu,
- vylu¢ne nového spoloéného zariadenia domu alebo
- vyluéne nového prislusenstva, ktorymi sa dom pddorysne rozsiri a ktoré¢ buda
prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.

K bodu 10

Vzhl'adom na doplnenie § 14b ods. 2 novym pismenom g), sa v § 14b ods. 3 sa navrhuje
vypustit’ pismeno b) ako nadbyto¢ny text.

KéL I
K bodu 1

Novelizaciou zakona ¢. 377/2004 Z. z. o ochrane nefajciarov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov sa navrhuje zakotvit zdkaz fajCenia
v spolo¢nych priestoroch bytovych domov. Ide o priestory, ktoré zadkon o vlastnictve bytov
pozna ako spolo¢né Casti bytového domu a spolo¢né zariadenia bytového domu; navrhované
ustanovenie tieto SirSie pojmy na ucely zdkazu fajCenia zuzuje na strechy, chodby, vchody,
schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vytahy, pracovne a kotolne, suSiarne a
kocikarne.

K bodu 2

V sulade s navrhovanym bodom 1 sa navrhuje aj doplnenie § 11 ods. 1 upravujaceho
priestupky o skutkovt podstatu porusenia zdkazu podla § 7 ods. 1 pism. k).

K ¢l 1T

Zo zékona €. 67/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti
v suvislosti so $irenim nebezpecnej nakazlivej l'udskej choroby COVID-19 v zneni neskorsich
predpisov sa vypusta § 36f, ktory umoznoval elektronické hlasovanie v obdobi pandémie
COVID-19; prijatim tejto Gpravy sa toto ustanovenie stava nadbyto¢nym a je potrebné jeho
vypustenie.

K¢L IV

Navrhuje u€innost’ zdkona na 15. marca 2023.




