Schvalené znenie zakona ¢......... /2024

Z 30. oktobra 2024,

ktorym sa meni a dopiiia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky & 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:

CL1

Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 151/1995 Z. z.,
zakona ¢. 158/1998 Z. z., zédkona ¢. 173/1999 Z. z., zadkona ¢. 252/1999 Z. z., zakona ¢.
400/2002 Z. z., zakona €. 512/2003 Z. z., zakona ¢. 367/2004 Z. z., zdkona ¢. 469/2005 Z. z.,
zakona ¢. 268/2007 Z. z., zakona ¢. 325/2007 Z. z., zakona ¢. 595/2009 Z. z., zakona ¢. 70/2010
Z. z., zakona €. 69/2012 Z. z., zakona ¢. 205/2014 Z. z., zakona ¢. 246/2015 Z. z., zakona ¢.
125/2016 Z. z., zakona ¢. 177/2018 Z. z., zakona ¢. 283/2018 Z. z., zakona ¢. 63/2019 Z. z.,
zakona ¢&. 230/2019 Z. z., zdkona ¢. 476/2019 Z. z. a zakona ¢. 205/2023 Z. z. sa meni a dopiﬁa
takto:

1. V § 14 ods. 2 sa na konci pripdja tato veta:

,»Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome moze uplatnit’ svoje hlasovacie pravo pri
pisomnom hlasovani na hlasovacej listine alebo prostrednictvom prostriedkov informacnej a
komunikacnej technoldgie (d’alej len ,.elektronické hlasovanie®); elektronické hlasovanie
nemozno uplatnit, ak pisomné hlasovanie vyhlasuje Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.*.

2.V § 14 ods. 4 sa vypusta druhd veta a v Stvrtej vete sa na konci pripajaju tieto slova: ,,a pri
elektronickom hlasovani spravcovi alebo rade.*.

3.V § 14a ods. 1 sa za druhu vetu vkladé nova tretia veta, ktora znie:

,Spravca alebo rada st povinni zaradit’ hlasovanie o stihlase s in§taliciou nabijacieho bodu®®)
na najblizsiu schodzu vlastnikov, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pisomne
oznami spravcovi alebo rade zaujem o instalaciu nabijacieho bodu; ak sa na schodzi vlastnikov
neprijme rozhodnutie, spravca alebo rada vyhlasia o tejto veci pisomné hlasovanie.*.

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 15aa znie:
,,12%) § 2 pism. b) bod 34 zdkona ¢. 251/2012 Z. z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
zékonov v zneni neskorSich predpisov.*.



4.V § 14a ods. 4 druhej vete sa slova ,,na schddzi vlastnikov* nahradzaja slovami ,,vlastnikmi
bytov alebo nebytovych priestorov v dome*.

5.V § 14a sa za odsek 4 vkladaji nové odseky 5 az 7, ktoré zneju:

»(5) Ak pri pisomnom hlasovani vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome prejavi
zédujem hlasovat’ elektronicky, vykonanie elektronického hlasovania zabezpeci spolocenstvo
alebo spravca. Pri elektronickom hlasovani spolo¢enstvo alebo spravca musi

a) vykonat’ vsetky opatrenia potrebné na zabezpecenie riadneho a neruseného priebehu
elektronického hlasovania,

b) prijimat’ hlasy uplatnené elektronickym hlasovanim odo dna uverejnenia oznamenia
0 konani pisomného hlasovania najneskor do konca terminu ur¢ené¢ho na pisomné
hlasovanie,

c) potvrdit’ bez zbyto¢ného odkladu prijatic hlasu tomu, kto uplatnil svoje hlasovacie
pravo elektronickym hlasovanim; potvrdenie o prijati hlasu sa vykona rovnakym
sposobom ako elektronické hlasovanie.

(6) Na tucely elektronického hlasovania vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
oznami spoloc¢enstvu alebo spravcovi svoju elektronicku adresu. Elektronické hlasovanie musi
byt’ vykonané sposobom,

a) ktory umoziuje overit’ uéast’ vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome na
hlasovani vylucujuci akukol'vek zameniteI'nost,

b) z ktorého je zrejmy a ur€ity prejav vole vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome pri hlasovani o konkrétnej otazke a

c) ktory zabezpeci ochranu hlasovania a jeho vysledkov pred neopravnenym zasahom.

(7) Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pri pisomnom hlasovani elektronicky
hlasuje 0 jednej veci viackrat, za platny prejav vole Sa povazuje elektronické hlasovanie
vykonané v ramci pisomného hlasovania ako posledné. Ak vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome vykona svoje hlasovacie pravo pri pisomnom hlasovani na hlasovacej listine
aj elektronicky, na elektronické hlasovanie sa neprihliada.”.

Doterajsie odseky 5 az 8 sa oznacujti ako odseky 8 az 11.

6. V § 14a ods. 8 druha veta znie:

,Prilohou zépisnice je original prezencnej listiny zo schddze vlastnikov alebo original
hlasovacej listiny z pisomného hlasovania, menny zoznam vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori hlasovali elektronicky, ako aj plnomocenstva a meno, priezvisko
a vyjadrenie overovatel’a, ktory odmietol podpisat’ zapisnicu.*.

7.V § 14b ods. 1 pismeno 1) znie:
,1) stihlase so stavebnou upravou,'®®) ktorou sa zasahuje do spolo¢nych &asti domu, do
spolo¢nych zariadeni domu, do prisluSenstva alebo do pril'ahlého pozemku,*.

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 15ab znie:
.15 § 139b ods. 5 pism. ¢) zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov.*.



8.V § 14b ods. 1 pism. m) sa slovo ,,s* nahradza slovami ,,so stavebnou.

9.V § 14b ods. 2 sa za pismeno ¢) vklada nové pismeno f), ktoré znie:

,.f) stavebnej uprave, ktorou vznikne nova spolocna €ast’ domu, nové spolocné zariadenie domu
alebo nové prislusenstvo alebo zanikne spolo¢na ¢ast’ domu, spolo¢né zariadenie domu alebo
prislusenstvo,*.

Doterajsie pismeno f) sa oznacuje ako pismeno g).

10. V § 14b ods. 3 pism. b) sa slovo ,,vystavbe* nahradza slovom ,,pristavbe* a vypustaju sa
slova ,,alebo o jej zmene*.

11. V § 19 ods. 8 sa za slova ,,§ 14b ods. 2 pism. e)* vklada ¢iarka a slovo ,, ).

CL1I

Tento zékon nadobuda ucinnost’ 1. januara 2025.

prezident Slovenskej republiky

predseda Narodnej rady Slovenskej republiky

predseda vlady Slovenskej republiky



DOVODOVA SPRAVA

A. VSeobecna ¢ast’

Navrh zékona, ktorym sa meni a dopiiia zdkon Nérodnej rady Slovenskej republiky
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni neskorsich predpisov
(d’alej len ,,navrh zakona*) sa predklada na zéklade ulohy B.2. vyplyvajlicej z uznesenia vlady
Slovenskej republiky ¢. 447 z 13. septembra 2023.

Ciel'om navrhu zakona je zakotvit’ pravnu Gpravu elektronického hlasovania do zakona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o0 vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon & 115/2021 Z. z., ktorym sa meni a dopliia zékon &. 67/2020 Z. z. o niektorych
mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti v suvislosti so $irenim nebezpecnej nakazlive;j
ludskej choroby COVID-19 v zneni neskorSich predpisov, ktory nadobudol uc¢innost
31. marca 2021, zaviedol do spravy bytov novy institut, podl'a ktorého mohli vlastnici bytov
a nebytovych priestorov svoje hlasovacie pravo na schdodzi vlastnikov alebo na pisomnom
hlasovani uplatnit’ aj prostrednictvom prostriedkov informacnej a komunikacnej technolégie
(elektronické hlasovanie). Vzhl'adom na to, Ze v praxi tento model ul'ahcoval rozhodovanie
vlastnikov pri sprave domov a st nan pozitivne ohlasy, navrhuje sa zavedenie elektronického
hlasovania aj pre mimopandemické obdobie.

Ciel'om navrhovanej pravnej Upravy je zaroven osobitnym sposobom upravit’ moznost’
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome inStalovat’ nabijaci bod. Stcast'ou navrhu
zékona je tiez spresnenie pravnej upravy suvisiacej so stavebnymi zasahmi do spolo¢nych
Casti, spolo¢nych zariadeni, prislusenstva, pripadne pril'ahlého pozemku v snahe umoznit
vlastnikom v dome rozhodovat’ o planovanych zasahoch do spolo¢ného majetku.

Prijatie navrhovaného zakona nebude mat’ vplyv na rozpocet verejnej spravy, ani na
podnikatel'ské prostredie. Navrh zdkona nema socidlne vplyvy, vplyvy na Zivotné prostredie,
na sluzby verejnej spravy pre ob¢ana, na informatizaciu a nema vplyvy ani na manzelstvo,
rodiovstvo a rodinu.

Predlozeny navrh zékona je v sulade s Ustavou Slovenskej republiky, s Gstavnymi
zakonmi, ndlezmi Gstavného sudu, inymi zdkonmi a ostatnymi v§eobecne zaviznymi pravnymi
predpismi Slovenskej republiky, s pravom Eurdpskej tnie a s medzinarodnymi zmluvami
a inymi medzinarodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenska republika viazana.



DOVODOVA SPRAVA

B. Osobitna ¢ast’
KELT

K bodu 1

Navrhuje sa umoznit' vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov v dome pri
pisomnom hlasovani hlasovat nielen na hlasovacej listine, ale aj prostrednictvom
elektronickych prostriedkov. Pouzitie elektronickych prostriedkov nepredstavuje novy
osobitny typ hlasovania. Hlasovanie elektronickymi prostriedkami méze vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome pouzit’ len pri pisomnom hlasovani. Ide o moznost’ ulah¢it
vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov v dome vykon ich vlastnickych prav aj inym
spdsobom, nez osobnou tcast’ou.

Za elektronické prostriedky mozno povazovat’ prostriedky informacnej a komunikacéne;j
technoldgie, umoznujuce individualizovany prejav vole, napriklad elektronicka posta alebo iny
komunika¢ny prostriedok, ktory identifikuje vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
nezamenitel'nym sposobom, napriklad pridelenim identifikdtora sprdvcom alebo
spoloCenstvom.

Zaroven sa ustanovuje vynimka zprdva na elektronické hlasovanie, ak pisomné
hlasovanie nevyhlasuje spolocenstvo alebo spravca, ale Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Povinnost’ zabezpelit elektronické hlasovanie sa vztahuje len na
spolocenstvo alebo spravcu, pretoze zdkon uklada tiito povinnost’ len tymto subjektom. Samotni
vlastnici nemusia mat’ dostatocné prostriedky na zabezpec€enie elektronického hlasovania.

K bodu 2

Vzhl'adom na viaceré podnety z aplikacnej praxe sa vypusSta ustanovenie tykajiice sa
rozsahu plnomocenstva. V praxi dochadza k situaciam, kedy plnomocenstva s rovnakym
obsahom posudzuju osoby, ktorym sa tieto plnomocenstva predkladaji (rada, overovatelia,
zastupca vlastnikov), odlisnym spdsobom. Dosledkom tejto skuto¢nosti bol nejednotny postup
pri akceptovani, resp. neakceptovani hlasovania splnomocnenej osoby. Rozsah plnomocenstva,
jeho ucinnost’, prikaz na hlasovanie, ¢asové ohraniCenie, pripadne iné¢ otdzky spojené so
zastupovanim st predmetom samotného plnomocenstva, o ktorom rozhoduje splnomocnitel
Vv sulade so zdkonom podla svojho uvadzenia. Vypustenie ustanovenia o povinnej nalezitosti
plnej moci, ktorou je prikaz na hlasovanie, nema za nasledok, Ze splnomocnitel’ nie je
opravneny takyto prikaz splnomocnencovi udelit. Samotny spdsob zastGpenia a rozsah
opravnenia upravuje vSeobecny pravny predpis, ktorym je Obciansky zakonnik, a podla
ktorého mozno splnomocnit’ inti osobu, aby vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
zastupovala pri hlasovani, tak na schddzi vlastnikov, pri pisomnom hlasovani na hlasovacej



listine a nie je vylucené ani pri elektronickom hlasovani. Splnomocnena osoba sa aj v pripade
elektronického hlasovania preukazuje origindlom plnomocenstva spravcovi alebo rade.

K bodu 3

Navrhovanou pravnou tpravou sa, z dovodu prispenia k rozvoju elektromobility na
uzemi Slovenskej republiky, priznéva vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru, ktory ma
zaujem insStalovat’ v dome nabijaci bod pravo prerokovania instalacie nabijaciecho bodu na
najbliz§ej schdodzi vlastnikov. Osobitnym spdsobom sa umozni vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru iniciovat’ proces predlozenia svojho zameru ostatnym vlastnikom v dome.
Spravca alebo rada budu povinni zaradit’ do programu najblizsej schodze vlastnikov rokovanie
s otazkou vo veci inStalacie nabijacieho bodu. Ak po prerokovani vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome na predmetnej schodzi vlastnikov neprijmi rozhodnutie (pozitivne alebo
negativne), zdkon uklada spravcovi alebo rade povinne vyhlasit’ o tejto veci eSte pisomné
hlasovanie. Pisomné hlasovanie, ktoré sa moze uskutocnit’ aj prostrednictvom elektronického
hlasovania predpokladd véc¢siu ucast vlastnikov na rozhodovani atym aj vicSiu Sancu
rozhodnut’ v danej veci.

K bodu 4

Precizuje sa doterajSie ustanovenie zdkona, aby bolo mozné volit overovatelov
pisomného hlasovania aj inak, nez vyluéne na schodzi vlastnikov.

K bodu 5

Elektronické hlasovanie je mozné uskutocnit’ len ako stcast’ pisomného hlasovania.
Zakon kogentne ustanovuje, Ze elektronické hlasovanie moze vykonat’ len spoloc¢enstvo alebo
spravca. Dovodom s administrativne a bezpecnostné naroky, ktoré musia byt splnené pri
realizécii elektronického hlasovania. Spolo¢enstvo alebo spravca musi umoznit’ elektronické
hlasovanie, ked’ o to vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prejavia zaujem.

Za riadny a neruSeny priebeh elektronického hlasovania zodpoveda spolocenstvo alebo
spravca. Spolocenstvo a sprdvca maju povinnost’ vykonat' vSetky opatrenia, ktoré prispeju
k tomu, aby elektronické hlasovanie prebehlo nespochybnitel'nym spésobom.

Vzhl'adom na to, ze hlasovanie prostrednictvom elektronickych prostriedkov sa
umoziiuje len pri pisomnom hlasovani, zdkon ustanovuje, Ze elektronické hlasy sa prijimaji
odo diia uverejnenia ozndmenia o konani pisomného hlasovania aZ do posledného dna uréeného
na pisomné hlasovanie.

Elektronické hlasovanie znamen4a nahradenie fyzickej pritomnosti vlastnika
na pisomnom hlasovani elektronickym prejavom jeho vole. Z dovodu zachovania pravnej istoty
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je potrebné urcit podmienky, ktoré musi spoloCenstvo alebo spravca zabezpecit' pri
elektronickom hlasovani najmi overit’ ti¢ast’ vlastnika, prejav jeho vole, chranit’ hlasovanie a
jeho vysledky.

Kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory ma zaujem hlasovat
elektronicky, oznami spolo¢enstvu alebo spravcovi elektronicku adresu, ktorti bude na tento
ucel pouzivat. Bez toho nemdze spolocenstvo alebo spravca zabezpecit' elektronické
hlasovanie ani inak elektronicky komunikovat’ s vlastnikmi.

Pri elektronickom hlasovani s cielom zabranit' zneuzitiu a manipulacii s hlasovanim
mozno vyuzit' viaceré moznosti, napriklad dvojstupiiové overenie vlastnika, nezamenitelny
identifikator, identifikacny kod a iné mechanizmy.

Zarovei sa ustanovuje postup, ak vlastnik zmeni alebo odvol4 svoje rozhodnutie pocas
prebiehajuceho pisomného, ako aj elektronického hlasovania. Rozhodovanie vlastnika m6zu
ovplyvnit' nové informdcie, rozhovor s ostatnymi vlastnikmi, pripadne vlastnik mohol
zahlasovat’ chybne. Navrhuje sa ustanovit, Ze pri elektronickom hlasovani je relevantny
posledny prejav vole vlastnika vyjadreny elektronickym hlasom. Ak pri pisomnom hlasovani
vlastnik subezne hlasuje na hlasovacej listine a zaroven aj elektronicky, navrhuje sa ustanovit’
ktoré hlasovanie je relevantné.

K bodu 6

Zakon upresiiuje, ¢o tvori prilohu zapisnice zo schodze vlastnikov, ako aj zapisnice
Z pisomného hlasovania. Z uskuto¢nenej schodze vlastnikov tvori prilohu zépisnice original
prezenénej listiny zo schodze vlastnikov. Pri pisomnom hlasovani je prilohou zapisnice
hlasovacia listina av pripade, Ze stfastou pisomného hlasovania bolo aj elektronické
hlasovanie, prilohou zépisnice je tiez menovity zoznam vlastnikov, ktori hlasovali elektronicky.
Osobitné uvadzanie vlastnikov, ktori hlasovali elektronicky mé vyznam z hl'adiska overenia a
kontroly priebehu hlasovania zo strany ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov
v dome, ale aj z dovodu pripadného uplatnenia prava prehlasovaného vlastnika na sude.

Prilohu zépisnice tak zo schodze vlastnikov, ako aj z pisomného hlasovania tvoria tiez
plnomocenstva, ak za vlastnika konal splnomocnenec, pripadne meno, priezvisko
a odovodnené vyjadrenie overovatel’a, ktory odmietol podpisat’ zapisnicu. Vysledok hlasovania
a zapisnica je zverejiovana spdésobom v dome obvyklym, priCom prilohy zapisnice su
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome pristupné k nahliadnutiu.

K bodom 7 a 8



Navrhovanou pravnou upravou sa precizuju taxativne vymedzené pripady, pri ktorych sa
vyzaduje suhlas nadpolovi¢nej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Stavebna tGprava predstavuje vyznamny zasah do domu, preto je potrebné
ustanovit’ povinnost’ rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
stavebné prace budi zasahovat’ do spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, do
prislusenstva alebo pril'ahlého pozemku.

Podrla § 139b ods. 5 pism. c¢) zakona ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorSich predpisov stavebna uprava predstavuje taka
zmenu existujucej (dokoncenej) stavby, pri ktorej sa zachovava vonkajsie podorysné aj vyskové
ohraniCenie stavby. Takouto stavebnou upravou moze byt stavebna Uprava bytu alebo
nebytového priestoru (rekonstrukcia), resp. inStalacia technického zariadenia, ktord vyzaduje
zasah do akychkol'vek spolo¢nych Casti alebo zariadeni domu, napriklad do vodorovnej alebo
zvislej nosnej konstrukcie, spolo¢nych rozvodov a pripojok.

Ak pri realizacii stavebnych prac dochadza k zdsahu do spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva alebo prilahlého pozemku, mali by byt o tom
informovani vSetci spoluvlastnici. Vsetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ako
podielovi spoluvlastnici, maji mat’ moznost’ vyjadrit’ sa v danej veci a tym ovplyvnit’ kone¢né
rozhodnutie.

Pojem stavebna uprava vychadza zo stavebnej legislativy, preto je zarovei pouzity odkaz
na pozndmku pod ¢iarou, ktory odkazuje na konkrétne ustanovenie stavebného zdkona (zdkon
¢. 50/1976 Zb.).

K bodom 9a 11

Vznik novych spolo¢nych €asti domu, novych spolocnych zariadeni domu alebo nového
prislusenstva v sucasnosti upravuje § 19 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov.

Navrhuje sa precizovat’ si¢asnu pravnu Upravu tak, aby sa pre vznik novych spolo¢nych
¢asti domu, novych spolo¢nych zariadeni domu alebo nového prisluSenstva vyZadoval sthlas
dvojtretinovej vac¢siny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Po6jde napriklad o taka stavebnt Upravu, ktorou vznikne nova spolo¢nd cast domu
(balkédn, lodzia). Musi ist’ pritom o splnenie poziadavky, Ze ide o stavebnu Upravu v sulade
s § 139b ods. 5 pism. ¢) zdkona €. 50/1976 Zb. Stavebnd Uprava predstavuje takil zmenu
existujucej (dokoncenej) stavby, ktorou sa stavba pddorysne nerozsiruje.

K bodu 10



Navrhovanou pravnou tpravou sa odstraiiuje nepresnost’ v pojmovom oznaceni (povodne
,vystavba®), ktorym méze v dome vzniknat’ vylucne nova spolo¢na ¢ast’ domu, vylu¢ne nové
zariadenie domu alebo vyluéne nové prislusenstvo, pricom dochadza k podorysnému
rozsireniu. V tomto pripade ide o pristavbu, preto je potrebné uviest’ spravny pojem, na ktory
odkazuje aj poznamka pod ¢iarou.

K¢l I

Navrhuje sa ucinnost’ zakona na 1. januara 2025, pretoZze pandemické predpisy, ktoré
upravovali elektronické hlasovanie vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome
definitivne stratia G€innost’ 31. decembra 2024.

V Bratislave dila 21. augusta 2024

Robert Fico v.r.

predseda vlady Slovenskej republiky



Ladislav Kamenicky v.r.

minister financii Slovenskej republiky
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