VYHODNOTENIE MEDZIREZORTNEHO PRIPOMIENKOVEHO KONANIA

Zéakon, ktorym sa meni a dopliia zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov

Spdsob pripomienkového konania
Pocet vznesenych pripomienok, z toho zasadnych
Pocet vyhodnotenych pripomienok

32/10

Pocet akceptovanych pripomienok, z toho zasadnych 14 /4

Pocet ¢iastocne akceptovanych pripomienok, z toho zdsadnych 2/1

Pocet neakceptovanych pripomienok, z toho zasadnych 16 /5

Rozporové konanie (s kym, kedy, s akym vysledkom)

Pocet odstranenych pripomienok

Pocet neodstranenych pripomienok

Sumarizacia vznesenych pripomienok podl'a subjektov

. Subjekt Pripomie,nkyPripomie'nky .Nem.ali Vobec .
do terminu | po termine [pripomienky|nezaslali

1. |Asociacia zamestnavatelskych zvdzov a zdruZeni Slovenskej republiky 9 (00,92) 0 (00,0z)

2. |Generalna prokuratura Slovenskej republiky 1 (10,02) 0 (00,0z)

3. [Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky 2 (20,0z) 0 (00,0z)




4. Mesto Kosice 2 (20,0z) 0 (00,0z)
5. Ministerstvo hospodarstva Slovenskej republiky 1 (00,12) 0 (00,0z)
6. Ministerstvo kultury Slovenskej republiky 1 (10,0z) 0 (00,0z)
7. Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny Slovenskej republiky 1 (10,0z) 0 (00,0z)
8. [Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky 1 (10,02) 0 (00,0z)
9. Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky 3 (30,02) 0 (00,0z)
10.Ministerstvo zdravotnictva Slovenskej republiky 1 (10,0z) 0 (00,0z)
11.Slovenska obchodna inSpekcia 1 (10,0z) 0 (00,0z)
12.[Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky 1 (10,02) 0 (00,0z)
13 [Urad vlady Slovenskej republiky - podpredseda vlady Slovenskej republiky | 1 (10,0z) 0 (00,0z)
14.Verejnost’ 5(50,02) 0 (00,0z)
15.|Zdruzenie bytového hospodarstva na Slovensku 2 (20,02) 0 (00,0z)
16[Urad jadrového dozoru Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
17 [Statisticky urad Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
18 [Urad priemyselného vlastnictva Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
19[Urad pre verejné obstaravanie 0 (00,0z) 0 (00,0z)
20.[Narodna banka Slovenska 0 (00,0z) 0 (00,0z)




21.Ministerstvo podohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
22 [Ministerstvo zivotného prostredia Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
23.[Ministerstvo Skolstva,vyskumu,vyvoja a mladeze Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
24 [Ministerstvo investicii, regionalneho rozvoja a informatizacie Slovenske;j 0 (00,0z) 0 (00,0z)
republiky
25 [Ministerstvo cestovného ruchu a Sportu Slovenskej republiky 0 (00,02) 0 (00,0z)
26.Urad pre normalizaciu, metroldgiu a skigobnictvo Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
27 |Protimonopolny Urad Slovenskej republiky 0 (00,02) 0 (00,0z)
28 [Ministerstvo zahranicnych veci a eurdpskych zéleZitosti Slovenskej 0 (00,0z) 0 (00,0z)
republiky
29 [Ministerstvo obrany Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
30./0dbor aproximacie prava sekcie vladnej legislativy Uradu vlady SR 0 (00,0z) 0 (00,0z)
31.Narodny bezpecnostny urad 0 (00,0z) 0 (00,0z)
32 [Urad na ochranu osobnych tidajov Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
33.[Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
34 Ministerstvo financii Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
35.Urad vlady Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
36.Sprava Statnych hmotnych rezerv Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)




37 |Najvyssi kontrolny urad Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
38.Najvyssi sud Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
39 [Kancelaria Ustavného stidu Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
40./Slovenska poI'nohospodarska a potravinarska komora 0 (00,0z) 0 (00,0z)
41.|Zdruzenie miest a obci Slovenska 0 (00,0z) 0 (00,0z)
42 [Splnomocnenec vlady Slovenskej republiky pre romske komunity 0 (00,0z) 0 (00,0z)
43 [Konfederacia odborovych zvédzov Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
44 [Republikova inia zamestnavatel'ov 0 (00,0z) 0 (00,0z)
45 [Urad pre dohl’ad nad zdravotnou starostlivostou 0 (00,0z) 0 (00,0z)
46 [Konferencia biskupov Slovenska 0 (00,0z) 0 (00,0z)
47 |Asociacia priemyselnych zvizov a dopravy 0 (00,0z) 0 (00,0z)
48.[Klub 500 0 (00,0z) 0 (00,0z)
49 [Zilinsky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
50.Kosicky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
51.[Banskobystricky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
52 BRATISLAVSKY SAMOSPRAVNY KRAJ 0 (00,0z) | 0(00,0z)
53.[Trnavsky samospravny kraj 0 (00,02) 0 (00,0z)




54 .PreSovsky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
55 [Nitriansky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
56.Trenciansky samospravny kraj 0 (00,0z) 0 (00,0z)
57 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava 0 (00,0z) 0 (00,0z)
58 /Unia miest Slovenska 0 (00,0z) 0 (00,0z)
59 [Urad pre uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky 0 (00,0z) 0 (00,0z)
60.Urad pre regulaciu sietovych odvetvi 0 (00,0z) 0 (00,0z)

Spolu 32 (220,10z)| 0 (00,0z)

Vyhodnotenie vecnych pripomienok je uvedené v tabul’kove;j Casti.

Vysvetlivky Kk pouzitym skratkam v tabulke:
O — obyc¢ajna A — akceptovana
Z — zasadna N — neakceptovana

CA - ciastocne akceptovana




Subjekt

Pripomienka

Typ

Vyh.

Sposob vyhodnotenia

AZZ7Z SR

C1.NB 1 § § 14 ods. ods. 4

1 § 14 ods. 4 Navrhujeme v prvej vete vypustit’ text v zneni: ,,na
schddzi vlastnikov alebo* Doteraz sa pouzivalo elektronické
hlasovanie len k pisomnému hlasovaniu, kde boli zname otazky
pisomného hlasovania bez moznosti pripomienkovania, o ktorych
sa rozhodovalo spdsobom ,,ano - nie“. UmoZznit’ elektronické
hlasovanie na schodzi vlastnikov, a to od uverejnenia oznamenia
o zvolani schodze, ¢ize doruc¢enia pozvanky s programom
schodze az do jej zaciatku je nerealne. Na schddzi vlastnikov v
dome sa formuluju znenia predmetu, o ktorych vlastnici v dome
hlasuju. Z uvedeného dovodu preto nedoporucujeme elektronické
hlasovanie o predmete otazok na schddzi vlastnikov
elektronickym hlasovanim.

AZZZ SR

CL.NB 1 § § 14 ods. ods. 5

1 § 14 ods. 5 Navrhujeme: vypustit’ druht vetu tohto znenia:
,,Prejav vole vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
pri elektronickom hlasovani méze byt zmeneny na schodzi
vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani, na ktorych sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome zucastni osobne alebo v
zastupeni na zédklade plnomocenstva; na skor vykonané
hlasovanie sa neprihliada®. odovodnenie: Zastdvame pravny
nazor, ze prejav vole vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome pri pisomnom hlasovani nemo6Ze byt zmeneny vzhl'adom na
znenie odseku 4 pism. b).




AZZ7Z SR

C1. NB1 § § 14 ods. ods.6

1 § 14 ods.6 Navrhujeme pred prva vetu tohto odseku vlozit’ nova
vetu v zneni: ,,Elektronické hlasovanie pripravuje, vyhlasuje a
vysledok hlasovania zist'uje spravca alebo spolocenstvo.*
odovodnenie: Precizuje sa, kto moze vyhlasit’ a zistovat’ vysledky
elektronického hlasovania. Je to len spravca alebo spolocenstvo.

AZZ7Z SR

§ § 14a ods. ods. 1

k § 14a ods. 1 v texte piatej vety namiesto ... do 15 dni ... vlozit’ ...
,,do 15 pracovnych dni“ ... odovodnenie: Predkladdme navrhy na
zosuladenie parametrov tykajtcich sa poc¢tu dni v ustanoveni
zakona vzhl'adom na zavedenie novej formy hlasovania a s tym
suvisiacej administrativnej zataze spravcov a spoloCenstva, aby
nedochadzalo k tomu, ze spravca alebo spolocenstvo je ¢asto v
Casovej tiesni.

Poziadavka je nad ramec
predkladané¢ho materidlu.

AZZZ SR

§ § 14a ods. ods. 1

k § 14a ods. 1 Z textu prvej vety vypustit’ text : ,,najmenej raz za
kalendarny rok odévodnenie: V pripade prijatia tejto novely
zakona sa javi ako prebytocné ustanovenie o prezencnej Ui€asti na
schddzi vlastnikov minimalne raz za kalendarny rok a to
vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze vlastnici v dome nemaju zaujem o
schddzovanie, nezucastituju sa v pocte, ktory umoziuje
kvalifikované rozhodovanie vlastnikov v dome podl'a zdkona a
tato povinnost’ vyvolava pre spravcu zbyto¢ni administrativnu
zataz bez pozadovaného vysledku

Poziadavka je nad ramec
predkladané¢ho materidlu.

AZZZ SR

§ § 14a ods. ods. 2

k § 14a ods. 2 v texte prvej vety namiesto ... sedem dni ... vlozit’

PoZiadavka je nad ramec




...“sedem pracovnych dni* ... odévodnenie: Predkladame navrhy
na zosuladenie parametrov tykajuicich sa poctu dni v ustanoveni
zakona vzhl'adom na zavedenie novej formy hlasovania a s tym
suvisiacej administrativnej zat'aze spravcov a spolocenstva, aby
nedochadzalo k tomu, Ze spravca alebo spolocenstvo je ¢asto v
Casovej tiesni.

predkladané¢ho materidlu.

AZZ7Z SR

§ § 14a ods. ods. 6

k § 14a ods. 6 v texte prvej vety namiesto ... do siedmich dni ...
vlozit’ ... ,,do pitnastich pracovnych dni* ... odovodnenie:
Predkladame navrhy na zosuladenie parametrov tykajtcich sa
poctu dni v ustanoveni zdkona vzhl'adom na zavedenie novej
formy hlasovania a s tym suvisiacej administrativnej zataze
spravcov a spolo¢enstva, aby nedochadzalo k tomu, Ze spravca
alebo spolocCenstvo je Casto v Casovej tiesni.

Poziadavka je nad ramec
predkladan¢ho materialu

AZZZ SR

C1. NB1 § § 14 ods. ods. 4

INB 1 § 14 ods. 4 Navrhujeme vlozit’ za prvu vetu text
nasledovného znenia: ,,Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
je povinny za ucelom elektronického hlasovania a elektronického
dorucovania pisomnosti oznamit’ spravcovi alebo spolocenstvu
svoju elektronickt adresu. Spravca alebo spolocenstvo je
opravnené vlastnikom bytov a nebytovych priestorov dorucovat’
pisomnosti prostrednictvom prostriedkov informacnej a
komunikacnej technologie. Pisomnost’ sa povazuje za dorucent
dilom jej odoslania na elektronickt adresu vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru. V zauyme zabezpecenia dorucenia
materidlov na elektronické hlasovanie sa uklada povinnost’

vlastnikovi oznamit’ elektronicku adresu, na ktort sa mu maju

Vo zvySnej Casti je poZiadavka nad
ramec predkladaného materialu.




dorucovat’ dokumenty od spravcu alebo spolo¢enstva. Pozri k
tomuto aj: (uznesenie Najvyssieho sudu SR z 25. jina 2019, sp.
zn. 5 Cdo 75/2019 Dopliia sa novela o opravnenie spravcu alebo
spoloCenstva zasielat’ vlastnikom materialy k elektronickému
hlasovaniu a iné materialy tykajuce sa spravy domu elektronicky,
ked'Ze sa jedna o elektronické hlasovanie a zaroven sa urcuje ¢as
a miesto dorucenia elektronicky zasielanych materidlov spravcom
alebo spolo¢enstvom.

AZZ7Z SR

C1. NB 1 § § 14 ods. ods.6

INBI1 § 14 ods.6 Nas navrh: v povodnej prvej vete sa vypusta text
v zneni: ,,zvolala schddzu vlastnikov alebo* odovodnenie:
Specifikuje sa povinnost’ osoby, ktora vyhlasila pisomné
hlasovanie. Pozri aj bod 1.

GPSR

K ¢1. I bodu 1 /§ 14 ods. 4 pism. b)/ — O:
V § 14 ods. 4 pism. b) navrhujeme vypustit’ na konci slova

¢

L, vylu€ujuci akukol'vek zamenitel'nost™. Uvedené slova st
nadbyto¢né, ked’Ze navrhovana pravna norma vyzaduje zrejmy a
urcity prejav vole vlastnika pri hlasovani o kazdej konkrétnej

otazke (legislativno-technickd pripomienka).

MDSR

§ 14b ods. 2

INad ramec navrhu odporacame v § 14b ods. 2 za pismeno e)
vlozit’ nové pismeno f), ktoré znie: ,,f) zmluve, ktorej predmetom
je vznik novej spolo¢nej Casti domu, nového spolocného
zariadenia domu alebo nového prisluSenstva,15b)*“. Poznamka
pod Ciarou k odkazu 15b znie: ,,15b) § 139b ods. 5 pism. ¢)

zakona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich predpisov.*. Doterajsie

Poziadavka je nad ramec
predkladaného materiélu.




pismeno f) sa oznacuje ako pismeno g). Odovodnenie k § 14b
ods. 2: Navrhujeme zjednotit’ kvorum hlasovania v pripade
vzniku novej spoloc¢nej ¢asti domu, nového spolo¢ného zariadenia
domu alebo nového prislusenstva, ked’ze z pohl'adu
spoluvlastnickych podielov nedochadza k zmene podielov ani v
jednom z uvedenych pripadov. Z pohl'adu stavby nie je rozdiel
medzi vertikdlnym a horizontalnym rozSirenim stavby (nadstavba,
pristavba) a preto nie je opodstatnené pouzivat’ rozdielne
hlasovacie kvorum. Podl'a odborného nazoru Ministerstva
dopravy Slovenskej republiky by sa malo 100% kvérum
pozadovat’ len v situdcii, ak by akoukol'vek zmenou budovy doslo
aj k zmene podielov vlastnikov v bytovom dome, t. j. k zmene
celkovej plochy bytov a nebytovych priestorov v dome. Pokial’ sa
tyka vystavby vylu¢ne novej spolo¢nej Casti domu, vylucne
nového spolo¢ného zariadenia domu alebo vylu¢ne nového
prisluSenstva nie je vhodné odkazovat' na § 139b ods. 5 pism. b)
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov, pretoZe
podla STN 73 4055 je pddorys vymedzeny vonkaj$im obvodom
zvislych konStrukcii uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo
ich Casti); na 1. podlaZi sa meria nad podnoZou alebo
podmurovkou, pricom sa izolaéné primurovky nezapocitavaja z
tohto dovodu je potrebné odkazovat na § 139b ods. 5 pism. ¢)
zakona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich predpisov. Vznik nove;j
spolocnej Casti domu, vylu¢ne nového spolo¢ného zariadenia
domu alebo vylu¢ne nového prisluSenstva mdze nastat’ aj
stavebnymi Upravami podl'a § 139b ods. 5 pism. c¢). Zaroven si

dovolime zdo6raznit, Ze vlada Slovenskej republiky sa vo svojom




Programovom vyhléaseni vlady Slovenskej republiky 2023 - 2027
zaviazala, ze bude sériou konkrétnych opatreni odstranovat’
fyzické bariéry pre pristup zdravotne znevyhodnenych k
pracovnym prilezitostiam alebo inym formam spolocenske;j
aktivity. Podl'a u¢inného ustanovenia je pre vybudovanie vylu¢ne
nového spolocného zariadenia domu potrebny stihlas vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ¢o je vyraznou
prekazkou pri snahe zabezpecit’ bezbariérovy pristup do vsetkych
bytov v bytovom dome. V snahe odstranit’ aj vyssSie uvedent
prekazku, je nutné, aby na prijatie rozhodnutia o zmluve o
vystavbe nového vytahu, ktory je spoloénym zariadenim
bytového domu postacovala dvojtretinova vicsina hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

MDSR

§ 14b ods. 3

INad ramec navrhu odporac¢ame v § 14b ods. 3 vypustit’ pismeno
b) a zaroven zruSit’ oznacenie pismena a). Odovodnenie k § 14b
ods. 3: Navrhujeme zjednotit’ kvorum hlasovania v pripade
vzniku novej spolo¢nej ¢asti domu, nového spolo¢ného zariadenia
domu alebo nového prislusenstva, ked’ze z pohl'adu
spoluvlastnickych podielov nedochadza k zmene podielov ani v
jednom z uvedenych pripadov. Z pohl'adu stavby nie je rozdiel
medzi vertikdlnym a horizontalnym rozsirenim stavby (nadstavba,
pristavba) a preto nie je opodstatnené pouzivat’ rozdielne
hlasovacie kvorum. Podl'a odborného ndzoru Ministerstva
dopravy Slovenskej republiky by sa malo 100% kvorum
pozadovat’ len v situécii, ak by akoukol'vek zmenou budovy doslo

aj k zmene podielov vlastnikov v bytovom dome, t. j. k zmene

PoZiadavka je nad ramec
predkladané¢ho materidlu.




celkovej plochy bytov a nebytovych priestorov v dome. Pokial sa
tyka vystavby vylucne novej spolo¢nej ¢asti domu, vylu¢ne
nového spolocného zariadenia domu alebo vylucne nového
prislusenstva nie je vhodné odkazovat na § 139b ods. 5 pism. b)
zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov, pretoze
podla STN 73 4055 je pddorys vymedzeny vonkaj$im obvodom
zvislych konstrukcii uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo
ich Casti); na 1. podlazi sa meria nad podnozou alebo
podmurovkou, pri¢om sa izola¢né primurovky nezapocitavaju z
tohto dovodu je potrebné odkazovat’' na § 139b ods. 5 pism. c)
zakona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich predpisov. Vznik nove;j
spolo¢nej Casti domu, vyluéne nového spolocného zariadenia
domu alebo vylu¢ne nového prislusenstva moze nastat’ aj
stavebnymi tpravami podl'a § 139b ods. 5 pism. c¢). Zaroven si
dovolime zdoraznit’, Ze vlada Slovenskej republiky sa vo svojom
Programovom vyhlaseni vlady Slovenskej republiky 2023 - 2027
zaviazala, zZe bude sériou konkrétnych opatreni odstranovat
fyzické bariéry pre pristup zdravotne znevyhodnenych k
pracovnym prileZitostiam alebo inym formam spolocenske;j
aktivity. Podl'a u¢inného ustanovenia je pre vybudovanie vylu¢ne
nového spolo¢ného zariadenia domu potrebny suhlas vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ¢o je vyraznou
prekdzkou pri snahe zabezpecit’ bezbariérovy pristup do vSetkych
bytov v bytovom dome. V snahe odstranit’ aj vyssie uvedent
prekazku, je nutné, aby na prijatie rozhodnutia o zmluve o
vystavbe nového vytahu, ktory je spoloénym zariadenim

bytového domu postaovala dvojtretinova viacsina hlasov




vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Mesto
KoSice

§ 18a novy ods. 4

Do § 18a (cena pozemku) navrhujeme doplnit’ novy odsek 4,
ktory znie: ,,Obec mdze v zdsadach hospodarenia s majetkom
obce24ab) urcit’ cenu pozemku zastavaného domom a pril'ahlého
pozemku vo vlastnictve obce aj odlisSne od ceny urcenej podl'a
odsekov 1 az 3.“. Alternativne s uvedenym maximalneho limitu:
,,Obec moZe v zasadach hospodarenia s majetkom obce24ab)
urcit’ cenu pozemku zastavaného domom a pril'ahlého pozemku
vo vlastnictve obce aj odliSne od ceny urc¢enej podla odsekov 1 az
3, najviac vSak do vysky Sestndsobku ceny urcenej podl'a odseku
1.“. Poznamka pod ¢iarou k odkazu 24ab) znie: ,,§ 9 ods. 1
zakona Slovenskej narodnej rady €. 138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskorSich predpisov.*“. Odovodnenie: v suCasnosti sa
stale vychadza z cien podla § 15 ods. 1 resp. § 17 ods. 1 vyhlasky
Ministerstva financii Slovenskej republiky €. 465/1991 Zb. o
cenach stavieb, pozemkov, trvalych porastov, thradach za
zriadenie prava osobného uZivania pozemkov a ndhradach za
docasné uzivanie pozemkov v zneni neskorsich predpisov (v
nadvéznosti na ust. § 31a zakona ¢. 182/1993 Z. z.), teda 4 Sk
(0,13 €)/m2 pre prvonadobudatel’'ov alebo 800 Sk (26,56 €)/m2
pre d’alSich nadobudatel'ov (v pripade mesta KoSice). Tato uprava
bola schvalené pred 30 rokmi a v sucanosti nevidime dévod pre
zachovanie akejkol'vek cenovej regulacie - uplynula dostatocne
dlha doba, aby si zaujemci vysporiadali pozemkové
(spolu)vlastnictvo za symbolické ceny, pricom administrativne

naklady spojené s prevodom neraz znacne presahuji kipnu cenu

Poziadavka je nad ramec
predkladané¢ho materidlu.




pozemku. Navrhovanou zmenou by sa cenotvorba preniesla na
obce, pricom horny cenovy limit (pri pouziti alternativneho
navrhu) v pripade nasledovnych miest a obci v ¢leneni podla § 15
ods. 1 spomenutej vyhlasky by bol nasledovny (ur¢ené na 1 m2):
a) sucasny limit 1500,— Sk (49,79 €) v hlavnom meste Slovenske;]
republiky Bratislave by sa zmenil na necelych 300 €, b) sucasny
limit 800,— Sk (26,56 €) v KoSiciach, Banskej Bystrici,
Piestanoch, Starom Smokovci, Strbskom Plese, Tatranskej
Lomnici a Tren¢ianskych Tepliciach by sa zmenil na cca 159 €, c)
sucasny limit 500,— Sk (16,60 €) v Trnave, Trenc¢ine, Nitre,
Ziline, Presove, Poprade, Zvolene, Liptovskom Mikulasi a
Martine by sa zmenil na necelych 100 €, d) sicasny limit 150,—
Sk (4,98 €) v obciach s po¢tom obyvatel'ov nad 15 000 by sa
zmenil na cca 30 €, ) sucasny limit 100,— Sk (3,32 €) v obciach s
poctom obyvatel'ov nad 5000 by sa zmenil na cca 20 €, f) siCasny
limit 70,— Sk (2,32 €) v obciach s poctom obyvatel'ov nad 2000
by sa zmenil na 13,94 €, g) sucasny limit 20,— Sk (0,66 €) v
ostatnych obciach by sa zmenil na cca 4 €, pricom v zasadach
hospodarenia by bolo mozné diferencovat’ cenovy limit napriklad
podl'a katastralnych uzemi a urcit’ aj nizsi cenovy limit. Druhou
alternativou k vysSie uvedenym navrhom je zavedenie
analogického ustanovenia § 32e ods. 5 aj vo vztahu k uréeniu
ceny pozemkov. V takom pripade by sa do nového prechodného
ustanovenia vsunula nasledovna textacia: ,,V pripade Ziadosti o
prevod vlastnictva pozemku zastavaného domom a prilahlého
pozemku po 31. decembri 2024 sa na vypocet ceny pozemku
vztahuje § 17 ods. 1.




Mesto
KoSice

§ 18b ods. 3

Z § 18b navrhujeme vypustit’ odsek 3. Ostatné odseky by sa
primerane precislovali. Podla § 18b ods. 3 zdkona ak sa prevadza
byt alebo ateliér z vlastnictva obce do vlastnictva najomcu, obec
ustanovi v§eobecne zavaznym nariadenim sposob bezuro¢ného
splacania ceny bytu, ateliéru a pozemku. Toto ustanovenie bolo
do zakona zavedené novelou z roku 1995 a pomahalo obyvatel'om|
pri splacani (i tak regulovanej) ceny bytu pri vSeobecnom
rozpredavani obecného bytového fondu ndjjomcom. V sucasnosti -
po takmer 30 rokoch - takéto ustanovenie mozno povazovat za
obsolentné. Malo by byt’ vylu¢ne vecou dohody obce ako
predavajuceho, v akej miere sa rozhodne pre splatkovy kalendar,
a pripadne, ¢i si pravidla ustanovi vo vlastnych zasadach
hospodarenia s majetkom obce.

Poziadavka je nad ramec
predkladané¢ho materidlu.

MHSR

§ 14b ods. 5

7iadame predkladatela o rozgirenie navrhu legislativnej ipravy o
oblast’ ,,prdva na nabijaci bod* pridanim nového odseku za odsek
4 § 14b v nasledovnom zneni: ,,(5) Stihlas vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome sa nevyZaduje v pripade, ak v
lehote 15 kalendarnych dni nepodd namietku aspon jedna tretina
vSetkych vlastnikov voc¢i ziadosti o zriadenie neverejného
nabijacicho bodu za t¢elom nabijania elektrického vozidla v
ramci garazového stojiska. Odoévodnenie: Uznesenim vlady SR
. 306/2023 k navrhu akéného pldnu rozvoja elektromobility v
Slovenskej republike bola Ministerstvu hospodarstva SR ulozena
uloha B.7. ,,v spolupraci s ministrom financii a ministerkou

spravodlivosti vypracovat a predlozit’ navrh, ktory zahrnie ,,pravo

Poziadavka je nad ramec
predkladaného materidlu.




na nabijaci bod“ do legislativy SR v sulade s opatrenim B3:
Zavedenie prava na nabijaci bod (,,right to plug®) z Akéného
planu® v termine do 30. jina 2024. Zavedenie prava na nabijaci
bod je sucast’ou reformnej ¢asti Komponentu 3- Udrzatelna
doprava, POO SR a jeho neprijatim moze dojst’ k nesplneniu
stanovené¢ho mil'nika. MH SR je pripravené poskytnut’ plnu
sucinnost’ pri finalizacii znenia textacie legislativneho névrhu, tak
ako to bolo komunikované pocas doterajSich pracovnych
rokovani.

MKSR

Celému materialu

K bodu 1: V § 14 ods. 4 na konci pism.) odporic¢ame Ciarku
nahradit’ spojkou ,,a*“. Odévodnenie: Sme toho nazoru, ze by
podmienky spdsobu vykonu hlasovacieho prava mali byt
kumulativne, teda aby vSetky podmienky sposobu vykonu
hlasovacieho prava elektronickym hlasovanim boli splnené
spolocne.

MPSVRSR

K dolozke vybranych vplyvov

V predloZenej doloZke vybranych vplyvov je potrebné uviest’
povinné informacie v bode 8. Preskimanie ucelnosti, a to v sulade
s ustanovenymi minimalnymi obsahovymi poziadavkami na
vypracovanie dolozky vybranych vplyvov upravenymi v casti I1.
Obsahové poziadavky dolozky Jednotnej metodiky na
posudzovanie vybranych vplyvov. Odovodnenie: Potreba upravy
vyplyva z Jednotnej metodiky na posudzovanie vybranych
vplyvov.

Obsah dolozky vybranych vplyvov bol
odsuhlaseny oddelenim posudzovania
vplyvov Ministerstva hospodarstva SR.




MSSR

K vlastnému materialu

Do zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov sa navrhuje prebrat
pravna uprava elektronického hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla § 36f zakona ¢. 67/2020 Z. z. o
niektorych mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti v
suvislosti so Sirenim nebezpecnej nakazlivej I'udskej choroby
COVID-19 v zneni neskorsich predpisov, ktora plati do 31.
12.2024. Uvedené ustanovenie bolo vlozené do zékona €. 67/2020
7. z. v suvislosti so Sirenim nebezpecnej nékazlivej choroby
COVID-19 a aj vzhI'adom na jeho doc¢asnu platnost’ ho preto
vnimame ako provizorne rieSenie, ktoré by vSak nemalo byt len s
malymi Gpravami prebraté do zakona €. 182/1993 Z. z. Podl'a §
14 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. sa rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju na schodzi
vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania
vlastnikov sa za schodzu vlastnikov povazuje aj zhromazdenie.
Pisomné hlasovanie bliZSie upravuje § 14a ods. 4 a okrem
listinnej podoby hlasovania sa vyzaduje vlastnoru¢ny podpis
vlastnika, ktory overuji minimalne dvaja overovatelia pritomni
pri podpise. Zakon zaroven ustanovuje, Ze zmluva o spolocenstve
alebo zmluva o vykone spravy moéze urcit, kedy je potrebné
uradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Navrhované
znenie Upravy elektronického hlasovania takéto prvky ochrany
proti zneuzitiu neobsahuje. V dovodovej sprave sa uvadza, ze z
dovodu zachovania pravnej istoty je potrebné v zakone aspon
ramcovo ustanovit’ podmienky, ktoré musi elektronicky

prostriedok spliiat’. Podl'a ndsho nazoru len rdimcové vymedzenie




nepostacuje. Navyse obratit’ sa na sud podl'a § 14a ods. 8 moze
len prehlasovany vlastnik, alebo vlastnik, ktory sa o vysledku
hlasovania nedozvedel, pricom ak niekto zneuzil elektronické
hlasovanie a hlas poskodeného vlastnika bude zapocitany k
vacsine vlastnikov alebo zapisnica o vysledku bude riadne
zverejnend, nebude sa moct’ domahat’ sudnej ochrany. Podla §
14a ods. 5 prilohou zapisnice je original prezen¢nej listiny alebo
hlasovacej listiny s prilozenymi splnomocneniami a vyjadrenie
overovatel'a, ktory ju odmietol podpisat’. Nie je jasné, aké
podklady bude mat k dispozicii poSkodeny vlastnik, ktorého hlas
by bol zneuzity pri elektronickom hlasovani. Navrhujeme preto
predloZzeny navrh dopracovat’.

MVSR

Predkladacej sprave

Odportucame, aby stcastou predkladacej spravy navrhu pravneho
predpisu, ktora sa predkladd do medzirezortného
pripomienkového konania bola aj informécia, ¢i ndvrh zdkona ma
byt predmetom vnatrokomunitarneho pripomienkového konania
alebo €1 sa vnutrokomunitarne pripomienkové konanie
uskutocnilo, tak ako to vyzaduje ¢l. 18 ods. 1 pism. ¢)
Legislativnych pravidiel vlady Slovenskej republiky.

Uvedena formulacia sa v predkladacej
sprave nachadza.

MVSR

Predkladacej sprave

Odporucame, aby sucastou predkladacej spravy navrhu pravneho
predpisu, ktora sa predkladd do medzirezortného
pripomienkového konania nebolo uvadzanie suladu ndvrhu
zakona ,,s Ustavou, s Gstavnymi zakonmi a nalezmi tustavného
sudu, stvislost’ s inymi zakonmi a medzinarodnymi zmluvami a

inymi medzindrodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenské




republika viazana®, ktory sa podla ¢€l. 19 ods. 2 druhej vety
Legislativnych pravidiel vlady Slovenskej republiky uvadza vo
vSeobecnej Casti dovodovej spravy, priCom v pripade tohto
medzirezortného pripomienkového konania je uz sulad navrhu
zakona takto konstatovany duplicitne (aj) vo vSeobecnej Casti
dovodovej spravy.

MVSR

C1. I novelizaény bod 2

Odportcame, aby v Cl. I, v novelizaénom bode 2. druha veta § 14
ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov nebola vypustena bez
nahrady, pripadne aby bola druh4 veta upravena nasledovne : ,,Ak
sucast'ou plnomocenstva nie je prikaz, ako ma splnomocnenec
hlasovat pri konkrétnych otdzkach, alebo ak nie je sucast'ou
plnomocenstva uvedeny rozsah splnomocnencovho opravnenia,
ma sa za to, ze sa jedna o plnomocenstvo na konanie v celom
rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome.“ Odovodnenie : Navrhujeme, aby kogentné
ustanovenie v platnom zakone bolo nahradené takou pravnou
upravou, ktord jednoznacne stanovi, Ze v pripade, ak sucastou
plnomocenstva ktoré udel'uje splnomocnitel’ (ako vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome) splnomocnencovi nie je
konkrétny prikaz, ako mé splnomocnenec hlasovat’ pri
konkrétnych otadzkach, alebo nie je uvedeny rozsah
splnomocnenia, tak takto udelené plnomocenstvo bude z hl'adiska
rozsahu jednoznacne udelené ako tzv. generdlne plnomocenstvo,
teda plnomocenstvo na hlasovanie v celom rozsahu prav a
povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Aj

Splnomocnenie na hlasovanie moze
udelit’ vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru, ktory sa nemoze osobne
z(cCastnit’ schodze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania. Rozsah
opravnenia pri zastupovani upravuje
vSeobecny pravny predpis, ktorym je
Obciansky zédkonnik.




ked’ je podl'a ndsho ndzoru vhodné, aby bolo plnomocenstvo
udelené podla platného zakona konkretizované rozsahom (ako
byvaju udelené plnomocenstva podl'a druhej vety § 31 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, t.j. na konkrétne pravne tikony), v
pripade akceptovania nasej pripomienky bude na
splnomocnitel’ovi, ¢i konkrétny rozsah plnomocenstva urci, a v
pripade, ze k takémuto ur¢eniu nedojde, bude si vedomy
nasledkov, ze udelil plnomocenstvo v celom rozsahu prav a
povinnosti vlastnika bytu, alebo nebytového priestoru v dome.

MZSR

predkladacej sprave
Odporucame zosuladit’ s €l. 18 ods. 1 Legislativnych pravidiel
vlady SR. Odévodnenie: Forméalno - technicka pripomienka.

SOI

Celému materialu
'V 14a ods. 2 prvej vete sa za slovo ,,vlastnikov* vkladaja slova

Oddvodnenie: Navrhovand uprava reflektuje na zakotvenie
elektronického hlasovania ako trvalého néstroja na realizaciu
opravneni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Za ti¢elom
efektivneho vyuzitia tohto néstroja je nevyhnutné, aby vlastnici
mali adekvatny priestor na jeho realizdciu. Ten nenastane v
pripade, ak oznameny program schddze nebude obsahovat’
konkrétne body, resp. otazky, ktoré budu predmetom hlasovania
na schodzi a tieto budi zname, resp. sa budu pridavat’ ¢i
modifikovat’ aZ priamo na schodzi a ich konkrétne znenie nebude
zrejmé z ozndmenia o schddzi, v nadvéznosti na ktoré ma byt
umoznen¢ elektronické hlasovanie. V zdujme zachovania pravnej
istoty vo vztahu k vykladu obsahu pojmu ,,program schodze* a

,,vratane konkrétnych otazok, ktoré budi predmetom hlasovania®.

Pripomienka je vzhI'adom na Gpravu
navrhu zakona, ktorym sa na schdodzi
vlastnikov neuplatiiuje elektronické
hlasovanie bezpredmetna.




potrebe oboznamit’ vopred vlastnikov o otdzkach, ktoré budu
predmetom hlasovania, ku ktorému aj sudna prax pristupuje
rozne, navrhujeme exaktne zakotvit’ aj oznamovaciu povinnost’
vo vzt'ahu ku konkrétnym otazkam, o ktorych by sa malo na
schodzi hlasovat’.

UGKKSR

§ 6 ods. 1 pism. a)

Navrhujeme za slové ,,rodinné domy,* doplnit’ odkaz na
poznamku pod ¢iarou 3). Odovodnenie: Z hl'adiska aplikacnej
praxe je pri katastralnom konani vedenom okresnym uradom
nevyhnutné vediet’, pri ktorych bytovych budovach nie je povinna
sprava domu. Navrhovanym vlozenim odkazu sa jednoznacne
ustali, Ze ide o rodinné domy uveden¢ v zédkone ¢. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v
zneni neskorSich predpisov, resp. v zakone ¢. 201/2022 Z. z. o
vystavbe v zneni neskorSich predpisov. Tuto pripomienku
povazujeme za obycajnl

Odkaz na poznamku pod Ciarou 3) sa
nachadza pri v prvom vyskyte pojmu
L ,rodinny dom“ v § 1 ods. 2 pism. c)
zakona NR SR ¢. 182/1993 Z.z..

UVSR -
PVSR

Celému materialu

Navrhujeme rozsirenie navrhu legislativnej upravy o oblast’
,,prava na nabijaci bod*. Vykonanim tohto prava sa rozumie
zjednodusSenie inStaldcie nabijacich bodov pre elektrické vozidla
aj v bytovych a nebytovych domoch. Ciel'om pravnej Gpravy je
upravit’ pravo vlastnika/uzivatel'a garazového stojiska na
vybudovanie nabijacieho bodu a zjednodusSenie schvalovacieho
procesu vystavby nabijacieho bodu zo strany vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Odévodnenie: Pripomienka suvisi s
potrebou zabezpecit’ plnenie zavizkov vyplyvajlcich z Planu

obnovy a odolnosti SR. Zavedenie ,,prava na nabijaci bod* je

PoZiadavka je nad ramec
predkladaného materidlu.




sucast’ou reformnej Casti Planu obnovy a odolnosti SR,
Komponentu 3: Udrzatel'na doprava, Reformy 4: Zavedenie
novych politik pre dlhodobu podporu alternativnych pohonov v
sektore dopravy. Uznesenim vlady SR ¢. 306/2023 k navrhu
Ak¢ného planu rozvoja elektromobility v SR bola MH SR
ulozena uloha B.7. ,,v spolupraci s ministrom financii a
ministerkou spravodlivosti vypracovat’ a predlozit’ navrh, ktory
zahrnie ,,pravo na nabijaci bod* do legislativy SR v sulade s
opatrenim B3: Zavedenie prava na nabijaci bod (,,right to plug®) z
Ak¢Eného planu®, v termine do 30.6.2024.

Verejnost’

Celému materialu

Ako prvé je nutné uviest’, ze nie je celkom pochopitelné, ani
vhodné, aby predpisy obcianskeho prava hmotného
vypracovavalo Ministerstvo financii, a aby zodpovedalo ako
predkladaci subjekt ministerstvo, ktorého primarna tloha je
financné a dafiové pravo a s tym suvisiace spravne pravo, navrhy
sukromnopravneho charakteru. Sukromné pravo, obc¢ianske pravo
ma in¢ charakteristiky a nuansy, ktoré zamestnancom ministerstvaj
financii nemusia byt zname. Dalej je potrebné vyjadrit’ vecny
nesuhlas s navrhom zakona v Casti, kde sa nema umoznit’
vlastnikovi bytu ex lege udelit’ plnomocenstvo na zastupovanie
pri elektronickom hlasovani a tento vecny nesuhlas je dokonca
umocneny po pohl'ade na dovodovu spravu, z ktorej vyplyva
celkom zjavné nepochopenie problematiky, ktord potom viedla k
nevhodnému navrhu zédkona. V dévodovej sprave sa uvadza k
bodu 2, ze plnomocenstvo prichadza do uvahy, ak sa vlastnik
nemoze zucastnit’ schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania




sam. Z dovodu, ze podl'a predkladatel’a takato situacia pri
elektronickom hlasovani mozna nie je, predkladatel’ povazuje za
logické takéto zastupovanie neumoznit’. Takuto argumentaciu
nemozno akceptovat’ z 3 hladisk; V prvom rade udelenie
plnomocenstva nesluzi len na ucely, kedy opravnena osoba nema
moznost’ ur€ity pravny tikon vykonat’ sama, ale sluzi aj na
situacie, kedy tato oprdvnena osoba ma zaujem na tom, aby urcity
pravny ukon vykonal jej zadstupca mozno aj preto, Ze je tento
lepsie kvalifikovany na faktické ukony (rokovanie,
predrokovanie, diskusia na schddzi), ktoré si s tymto pravnym
ukonom spojené. Napr. M6ze mat’ opravnena osoba zdujem, aby
elektronicky za fiu hlasoval rodinny prislusnik, ktory ma vyssie
zrucénosti s informa¢nymi technoldgiami. Taktiez podl'a ¢l. 47
ods. 2 ma kazdy pravo na pravnu a inti pomoc, a hoci schddza
vlastnikov bytov je sikromny organ, nie verejnopravny, nemozno
mat’ pochybnost’ o tom, Ze vlastnik ma pravo sa nechat’
zastupovat’ aj v kontexte § 31 a nasl. OZ. Argumentécia v
dovodovej sprave predkladatela je preto vecne neudrzatel'na.
Napokon sa mézu vyskytnit’ situacie, kedy vlastnik ma zaujem,
na tom, aby ho niekto zastupoval vo v§eobecnosti pri sprave
bytu/nebytového priestoru v dome, napr. lebo dlhodobo Zije v
zahraniCi a vlastnik si zvolil z toho dovodu zastupcu, ktory je k
veci bliz§ie. Plnomocenstvo teda zjavne nesluzi len na situécie,
kedy sa opravneny nedokaze na vykon pravneho tikonu sam
dostavit’. Po druhé nie je moZné ani akceptovat’ implicitné
tvrdenia predkladatel’a, Ze na elektronickom hlasovani je
vlastnikovi vzdy mozné sa zc¢astnit’. Elektronické hlasovanie si

vyzaduje zjavne prislusné technické zariadenie, ktoré musi byt




funk¢né, pripojenie na telekomunikacnt siet’ (internet) a nasledne
technicky uspesné odovzdanie hlasu prostrednictvom informac¢no-
technologickych procesov. Predkladatel’ nemdéze spravodlivo
tvrdit, ze vSetky tieto podmienky st splnené na celom tizemi SR
ale ani vo svete. Su lokality na uzemi SR ale aj vo svete, kde nie
je napojenie na internet, a su lokality, kde nemusi byt’ ani
elektrina. V takom pripade by taky vlastnik, ktory nemusi mat’
bydlisko na Slovensku, nemusel za kazdych okolnosti mat’
moznost’ sa elektronického hlasovania zi¢astnit’ a argumentacia
predkladatela sa rozpada. Po tretie Predkladatel’ z toho néasledne
usudzuje, Ze elektronické hlasovanie ma byt akési ndhrada za
ucast’ na schodzi a pisomnom hlasovani, ale nespravne posudzuje
to, Ze to ma byt nastroj pre vlastnika. Predkladatel’ implicitne
nechce umoznit’ elektronické hlasovanie vo vSeobecnosti, ale
chce ho obmedzit’ na situécie, kedy nie je mozné vyuzit’ iny
spdsob ucasti na bytovej samosprave. Predkladatel’ implicitne
chce ustanovit’ subsidiaritu, podl'a ktorej primarnym spdsobom je
ucast’ na schodzi, sekundarne pisomne a aZ napokon elektronicky.
7 praxe je vSak evidentné, Ze ¢asto maji najma vacsie domy
problémy dosiahnut’ platné vysledky hlasovania pre dlhodoby
nezaujem vlastnikov, ktory nemaju zaujem pisat’ listy a/alebo
posielat’ ich alebo sa dostavit’ na schodzu. Takato subsidiarita nie
je ni¢im odovodnend a v sfére sukromnopravnej ju kogentne
ustanovovat’ je v rozpore s principom stkromného prava, najma
lebo nie je dovodna. Predkladatel’ neuviedol jediny dovod, pre
ktory je potrebné obmedzit’ autonémiu a dispozicné pravo
vlastnika sa rozhodnut’, ako sa chce na domovej samosprave

zuCastiiovat’, ¢1 osobne, alebo prostrednictvom zastupcu. Malo by




byt ponechané na voli vlastnika, ¢i sa chce schddzi zucastnit’, i
chce hlasovat’ pisomne, alebo elektronicky, a tiez, ¢i si zastupcu
zvoli, a Ci si ho chce zvolit’ aj na elektronické hlasovanie. Z
dovodovej spravy nevyplyva jediny relevantny a presved¢ivy
argument predkladatel’a, ktory by odovodioval, ze na
novozavedené elektronické hlasovanie nie je mozné splnomocnit’
zastupcu. Nema to ziaden raciondlny a zmysluplny logicky
dovod. Preco by nemal vlastnik mat’ pravo splnomocnit’ niekoho,
ak ho splnomocnil na zastupovanie na schodzi, na zastupovanie v
pisomnom hlasovani, ho splnomocnit’ per analogiam aj na
zastupovanie v elektronickom hlasovani. Nedava to Ziaden
zmysel. Okrem toho pravo zc¢astnit’ sa na schodzi a v mene
vlastnika sa zapojit’ do debaty k bodom programu je pravo, ktoré
mozno ohodnotit’ ako pravo odliSnej vahy, ako pravo zac¢astnit’ sa
hlasovania, preto ani a fortiori nema logiku, aby na jedno
splnomocnit’ bolo mozné a na druhé nie. Preto je tento navrhy z
pohl'adu materidlnych kritérii vntitornej nerozpornosti pravneho
poriadku SR nevhodny. Z uvedenych dovodov ako ob¢an
nesuhlasim so znenim dovodovej spravy k bodu 2. Okrem toho
poukazujem na to, zZe predkladatel’ v dovodovej sprave odkazuje
vo vzt'ahu k splnomocneniu na bod 2 zakona, hoci v prvych 2
vetach tohto sa vyjadruje k Casti bodu 1 zakona, tento nesulad
spdsobuje zmitocnost’ a d’al§iu pridant hodnotu nepresvedcivosti
dovodovej spravy. Na podklade toho navrhujem, aby sa z
navrhovaného znenia § 14 ods. 4 vypustila druha veta v zneni:
"Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemdze
splnomocnit’ inll osobu, aby ho pri elektronickom hlasovani

zastupovala." alebo aby sa znenie tejto vety zmenilo takto:




"Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome médze
splnomocnit’ inl osobu, aby ho pri elektronickom hlasovani
zastupovala." V opacnom pripade navrhujem predkladatel'ovi
dokladne doplnit’ dovodovi spravu alebo v inom dokumente
dokladne ozrejmit’ alebo predlozit’ presvedcivejsie argumenty, pre
ktoré by nemal vlastnik mat’ pravo splnomocnit’ in1 osobu na
zastupovanie pri elektronickom hlasovani, ak by takti vol'u mal.

Verejnost’

§ 14 ods. 5

Asociacia vlastnikov bytov zdruZzujaca vlastnikov bytov,
zastupcov vlastnikov, predsedov a ¢lenov rad spolocenstiev
vlastnikov bytov a spravcov bytovych domov vita zakotvenie
elektronickej formy vyjadrenia vole vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovych domoch do zékona ¢. 182/1993
7. z. Na zaklade dlhoro¢nych sktsenosti z praxe si dovol'ujeme
navrhnut’ nasledujice zmeny: a) § 14 ods. 5 konsolidovaného
znenia v zneni: " Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome uplatni hlasovacie pravo elektronickym hlasovanim v
jednej veci viackrat, za platny prejav vole vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa povazuje hlas uplatneny
elektronickym hlasovanim ako posledny. Prejav vole vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome pri elektronickom
hlasovani moZe byt zmeneny na schddzi vlastnikov alebo na
pisomnom hlasovani, na ktorych sa vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome zicastni osobne alebo v zastipeni
na zéklade plnomocenstva; na skor vykonané hlasovanie sa
neprihliada" navrhujeme zmenit’ na "Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome moze uplatnit’ hlasovacie pravo




elektronickym hlasovanim v jednej veci jedenkrat. Prejav vole
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome pri
elektronickom hlasovani neméze byt zmeneny na schodzi
vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani, na ktorych sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome zucastni osobne alebo v
zastipeni na zéklade plnomocenstva; prihliada sa na skor
vykonané hlasovanie." Oddvodnenie: ASpiraciu ministerstva
zaviest’ zmenu uplatneného hlasu, pravdepodobne podl'a
Obchodného zakonnika (koreSpondencné hlasovanie, napr. §
184a), vyhodnocujeme ako mimoriadne nestastnt s
predpokladanym mnoZstvom problémov v aplikacnej praxi v
oblasti spravy bytovych domov. Neprihliadanie na skor vykonané
koreSpondencéné hlasovanie, ak sa akcionar zi€astni valného
zhromazdenia osobne alebo v zastupeni, moze mat’ svoje
opodstatnenie v pripade valného zhromazdenia verejnej akciovej
spoloc¢nosti (najmé § 190c ods. 2 Obchodného zdkonnika), avSak
v bytovych domoch vysoko pravdepodobne sposobi neistotu a
chaos. Je viac ako Ziaduce aby vlastnici v bytovych domoch
uplatiiovali svoje hlasovacie pravo spojené s vlastnictvom bytu,
nebytového priestoru a domu ako celku maximéalne zodpovedne.
Dlhoro¢né prax poukazuje na neprijemnu skuto¢nost’ nielen
nizkeho pravneho povedomia samotnych vlastnikov, ale najmé na
nizku mieru zodpovednosti za majetok v podielovom
spoluvlastnictve (spolocné Casti, spolo¢né zariadenia domu a
pod.). Vyslovujeme vaznu obavu, Ze umoznenie zmeny
uplatneného hlasu zapri€ini d’alSie zniZenie zodpovednosti
vlastnika pri hlasovani. MoZnost’ zmeny uplatneného hlasu bude

neoddiskutovatelne znizovat’ potrebnu zodpovednost’ vlastnika




pri hlasovani. Vlastnik nie je nuteni hlasovat’ elektronickym
sposobom pred konanim schodze alebo pred zacatim pisomného
hlasovania, ma teda Cas dostato¢ne si svoj ukon premysliet’.
Moznost’ zmeny uplatnené¢ho hlasu bude klast’ vyrazne vyssie
naroky na organizatora hlasovania, ktory méze mat’ problém z
dovodu neustale sa menenych hlasov vyhlasit’ vysledky
hlasovania priamo na schodzi (zhromazdeni) ako tomu bolo
doteraz a na ¢o su vlastnici zvyknuti. Navrhujeme jednorazové
uplatnenie hlasovacieho prava pri¢om plati zasada, Ze neskor
uplatneny hlas je neplatny. Tento spdsob bol doteraz Standardne
pouzivany a nezaznamenali sme jedint poZiadavku na jeho
zmenu. Vo vSeobecnosti moZno uviest, Ze Uprava uplatiovania
hlasovacieho prava vlastnika podla § 36f zdkona €. 67/2020 Z. z.
dostatocne rdmcovala prava a povinnosti zucastnenych stran a za
tri roky trvania (od 31. 3. 2021) dokazala svoju opodstatnenost’ a
mozno konstatovat’, ze spravcovia i spoloCenstva vlastnikov a
rovnako tak 1 samotni vlastnici v bytovych domoch si na
podmienky elektronického hlasovania zvykli. Nova uprava so
sebou prinasa necakané a vdzne zmeny, ktorych opodstatnenost’
je viac ako otdzna. Ak by predsa len zmena uplatneného hlasu
mala zostat’ zachovand, navrhujeme jedinu pripustna formu
zmeny a to zmenu hlasu uplatneného elektronickym sposobom
neskorSim hlasovanim na schodzi alebo v pisomnom hlasovani. Z
praktickych dovodov nemozno stihlasit’ s viacndsobnou zmenou
elektronicky uplatiiovaného hlasu. Treba totiz brat’ na zretel, Ze
pripustnd zmena uplatneného hlasu prinesie do bytovych domov
zvySeni mieru manipuldcie a ovplyvilovania hlasovania

vlastnikov. Uz dnes sa vyznamné mnoZstvo vlastnikov prave na




manipulaciu a ovplyviiovanie hlasovania st'azuje. Miroslav
Kantner, predseda Asociacie vlastnikov bytov

Verejnost’

§ 14b ods. 3 pism. b)

Podl’a tohto ustanovenia sa : Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri rozhodovani o
zmluve o vystavbe vylu¢ne novej spolo¢nej ¢asti domu, vylucne
nového spolocného zariadenia domu alebo vylucne nového
prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne rozsiri a ktoré buda
prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene. Toto
ustanovenie povazujeme za nesystémove a obmedzujuce bez
vyznamného vplyvu na ochranu vlastnickych prav. Navrhujeme,
aby toto ustanovenie bolo zaradené pod §14b ods. 2 ako nové
pism. g), ¢im by sa odstranilo viacero aplika¢nych problémov a
najma Sikan6zny vykon prav jednotlivcov. Odévodnenie :
Podmienku hlasovania 100% hlasov o zmene vlastnickych
pomerov vniesol do zakona o bytoch zakon 283/2018 Z.z., pri¢om|
jeho dovodova sprava uvedent novinku odévodiuje nasledovne :
.,V sulade s pravou vlastnictva spolocnej veci podla
Obcianskeho zakonnika sa na zmenu vlastnictva spolo¢nych asti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, nebytového priestoru, ktory je
v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov, pril'ahlého
pozemku alebo ich Casti vyzaduje stihlas vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Navrhuje sa tiez, aby 100%
kvorum bolo potrebné pri vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe
novej spolocnej ¢asti domu, nového spolo¢ného zariadenia domu
alebo noveho prisluSenstva podl'a navrhovaného § 19 ods. 8.“ Ani
v tom danom névrhu vSak neprislo k Gprave hlasovania o vstavbe

Poziadavka je nad ramec
predkladaného materialu.




Ci nadstavbe v tom zmysle, ze by s uvedenym musela sthlasit’
100% vicsina vSetkych vlastnikov. Posilnenie prav jednotlivca
smerom k ochrane jeho zaujmov bolo pretransformované k
povinnému suhlasu 100 % dotknutych vlastnikov, teda
susediacich s predmetnou nadstavbou alebo vstavbou. Dosledkom
budovania a vybudovania nadstavby i vstavby, alebo novej Casti
ktora rozsiruje podorys je : a) zasah do prav jednotlivca, ktorého
prava a povinnosti su nadstavbou dotknuté vo vztahu k nutnosti
spristupnenia spolo¢nych casti alebo zariadeni, ktoré je nutné
kvoli nadstavbe alebo vstavbe upravit’, pricom tento zasah je
Casto spojeny so zasahom do konstrukcii, stien, obkladov,
zriad’'ovacich predmetov a iné¢ho priamo v bytoch, ktoré nutne
nemusia absolutne nijako susedit’ alebo hranicit’ s nadstavbou
alebo vstavbou, b) zmena celkovej plochy domu, ¢) zmena
celkového mnozZstva spolo¢nych Casti a zariadeni, domu, ktoré v
budiicnosti mézu vyzadovat’ udrzbu a teda kazdy vlastnik je
povinny podielat’ sa na ich prevadzke, oprave a udrzbe vo
vel'kosti svojho podielu (s moznou, ale nie povinnou upravou
podl'a miery uZivania) a to aj vlastnik, ktory s nadstavbou alebo
vstavbou nesusedi ani nehranici, Désledkom budovania a
vybudovania nadstavby ¢i vstavby nie je : a) zmena vlastnickych
pomerov podielovych spoluvlastnikov b) strata prostriedkov
ochrany proti neprimeranému zasahu do vlastnickych prav Uz z
uvedenej komparacie ¢o je a ¢o nie je dosledkom stavebnych
zasahov vyplyva, Ze zvySena ochrana spocivajuca v 100% stihlase
len pri niektorych typoch stavebnych zdsahov je nezmyselné a
nesystémova. Zakon robi rozdiel medzi osadenim balkonov, ktoré

rozSiruju zanedbatel'ne pddorysnu plochu a nadstavbou, ktora




rozSiruje zasa vySku domu. Na balkony vyzaduje 100-ny stuhlas a
na nadstavbu len 2/3, pri¢om nadstavba je ovel'a vyznamnejsi
zasah do stavby a prav vlastnikov. V problematike nadstavby zasa
vyzaduje nesystémovo 100-ny stuhlas susediacich bytov, pricom
dosledky nadstavby su rozlozené rovnomerne po celom dome a
tykaju sa kazdého spoluvlastnika a tak vysoké kvérum spdsobuje
len moznost’ obstrukcii a nepruzne obmedzuje nadstavby. V
drvivej vacsine je nadstavba len a len prinosom pre dom a teda aj
samotnych vlastnikov. Vlastnici by mali aj pri znizeni kvor na 2/3
dostatok moZnosti na ochranu svojich prav a zdujmov. Aktualne
imoznosti ochrany proti zdsahu do prav jednotlivca hlasovanim
vacSiny vo vzt'ahu k vstavbe alebo nadstavbe, alebo vybudovaniu
novej spolocnej ¢asti domu alebo spolocného zariadenia domu.
Zakon o vlastnictve bytov priznava jednotlivcovi pravo obrany
formou zaloby prehlasovaného vlastnika podla § 14a ods. 8, kedy
prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo obratit’ sa do 30 dni od ozndmenia 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 sud
najneskor do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania,
inak jeho pravo zanikd. Prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa moze zaroven na prisluSnom
sude domahat’ docasného pozastavenia i¢innosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podl'a osobitného
predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna viacSina podla
§ 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokol'vek vlastnika

bytu alebo nebytového priestoru v dome stid. Tymto ustanovenim




je v dostatocnej miere zabezpecené ochrana prav jednotlivca proti
neprimeranému zasahu, pri¢om instititom neodkladného
opatrenia su docasne upravené pomery tak, ze do rozhodnutia vo
veci samej k pripadnému neprimeranému zasahu do jeho prav
nepride. Cely rozsah prav a moznosti obrany ostane zachovany aj
pri znizeni kvora na 2/3. Preco je problém so 100%-nym
suhlasom Nesuhlas jednotlivca ako podielového spoluvlastnika
moze mat’ viacero dovodov. Ak si odmyslime neprimerany zasah
do jeho prav, ktorymi by mohol byt niteny k neimernej platbe za
prevadzku, udrzbu a opravy ( fond oprav) alebo by bol nateny
strpiet’ technické zadsahy priamo vo svojom priestore alebo by bol
nuteny strpiet’ neprimerané obt’azovanie hlukom, prachom a
inymi z titulu vystavby, nevidime dévod na poskytnutie vyssej
ochrany jeho prav, nakol’ko proti dvom vyssie uvedenym
zasahom ma vel'mi u¢inny nastroj obrany vo forme Zaloby
prehlasovaného vlastnika spojenej s neodkladnym opatrenim.
INaopak vlastnici ako celok sa nedokazu ucinne branit’ voci
svojvoli Casto jediného podielového spoluvlastnika alebo
Sikan6znemu vykonu jeho prav, ktorym blokuje realizaciu
vstavby, nadstavby alebo iného zasahu ( napriklad osadeniu
novych lodzii ) bez skuto¢ného dovodu. V takomto pripade totiz
nie je mozno neodkladnym opatrenim domahat’ sa vykonania prac
a takato obStrukcia sposobi ich pozastavenie na tak vyznamny
Cas, ze ich opdtovna realizécia pri uspechu spocivajicom v
obhdjeni a moZnosti ich realizécie na zdklade rozhodnutia sudu,
uz nie je mozna v duchu pévodného rozhodnutia z dovodu ceny ¢i
dodavatel’a a hlasovanie je nutné opakovat’. Skratka nez sa

domdzu spravodlivosti, neplatia ddvno ceny a mozno uz




neexistuju vysut'azeni dodavatelia. Prave touto situdciou su prava
podielovych spoluvlastnikov vyznamne poskodzované a teda
pravna ochrana jednotlivca voci skupine je znacne nevyvazena.
Ved’ pri nutnosti opakovat’ hlasovanie su oppét’ na zaciatku
celého procesu vratane zbytocne silnej pozicie jediného suseda, s
ktorym si nevedia dat’ rady. Takyto pomer moznosti ochrany
nepredpoklada ani Obciansky zdkonnik ako lex specialis, ktory
subsidiarne musime brat’ v avahu. S pochopenim Specifik a
nutnosti citlivého pristupu v problematike bytovych domov je z
hl'adiska celospolocenského nazoru dostato¢néd ochrana
navrhovanym dvojtretinovym kvérom, ktoré v znacnej miere
nebude nahravat’ Sikand6znemu vykonu prav jednotlivca, ale
napriek tomu nijako neznizi jeho ochranu proti neprimeranému
zasahu do jeho prav. NavySe podmienenie suhlasom susediacich
alebo hranicCiacich vlastnikov presne vymedzi skupinu
podielovych spoluvlastnikov, ktori maji opravneny zaujem na
ochrane pripadného neprimeraného zasahu do ich prav. Tuto
skupinu je navySe mozné eSte ovplyvnit rozhodovanim o tcasti
na nakladoch v koreldcii s mierou uzivania vstavieb ( pre
nebytove priestory), nadstavieb ¢i inych zasahov (napriklad nové
lodZie, ktoré predsa nutne nemusia byt postavené pre kazdého
vlastnika kazdého priestoru), a to do oboch smerov. Tak ju
rozsirit, ako aj zuzit’ a teda zabezpecit, ze vlastnik nebytového
priestoru alebo garaze, ktory nestihlasi so vstavbou ¢i nadstavbou
alebo zriadenim inej spolocnej Casti ¢i spolo¢ného zariadenia
domu v podstate nebude prispievat’ na jeho prevadzku, opravy a
udrzbu, za istych okolnosti ani na ich zriadenie. Cudovo

povedané, ak nechces lodZiu, nemusis ju mat’ a nemusis na jej




vystavbu tvorit’ zvySeny fond oprav. Alebo naopak, ak suhlasis s
nadstavbou, kazdému sa znizi tvorba fondu oprav, lebo investor
znac¢nu ¢ast’ domu opravi ako protihodnotu. Nesulad s obdobnymi
zasahmi v platnej verzii zdkona Aby bolo zrejmé, ako vel'mi
nesystémove je pozadovanie 100-ného stihlasu susediacich bytov
pri nadstavbach a 100%-ného suhlasu pri zdsahoch rozsirujucich
podorys domu, ponukame par prikladov. 1. Obmedzenie
hlasovania o vystavbe vylu¢ne novej spolo¢nej Casti domu,
vyluéne nového spolo¢ného zariadenia domu alebo vylu¢ne
nového prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne rozsiri a ktoré
budu prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene je v
nepomere o hlasovani o rovnakej veci, ak dojde k podorysnému
zuzeniu domu alebo neddjde k zmene podorysu, pricom samotna
zmena podorysu nema ziadne vyznamné dosledky. ( maximalne
kozmetickd zmena poistky domu ) 2. Absolutne vSetky dosledky
vstavby €1 nadstavby st rovnaké s vybudovanim spoloc¢nej Casti,
nového zariadenia alebo prislusenstva rozsirujuceho pddorys
domu az na to, Ze nerozSiruju pddorys ale navySuju poschodia a
zvySuju celkovi hmotu. Napriek tomu vSak dosledkom je
napriklad vyssie poistenie, ktorého zvySeny naklad nekompenzuje
v plnom rozsahu vyssi pocet podielovych spoluvlastnikov,
nakol’ko obsahuje aj spolocné Casti a zariadenia, pripadne
prisluSenstvo, ktorého sa vlastnik nedokdze vzdat’ ani zbavit’. 3.
Uprava bytu alebo nebytového priestoru, vratane odpojenia od
spolocnych rozvodov, ktora je spdsobila v omnoho vysSej miere
ovplyvnit’ hlavne finan¢n stranku prevadzky domu a méze mat’
za nasledok vyznamné zvySenie prevadzkovych nakladov

jednotlivych podielovych spoluvlastnikov, pri€om sa odsthlasuje




len nadpolovi¢nou vacsinou vSetkych hlasov. Napriklad presun
rozvodov vykurovania v suvislosti s prestavbou priestoru a tym
zvySeny naklad na straty tepla salanim, alebo uplné odpojenie od
vlastnej domovej kotolne len niektorych priestorov, ktoré tym
spdsobia vyznamnu nerentabilitu jej prevadzky. 4. Pravo vylucne
uzivat’ nové spolo¢né Casti a zariadenia len niektorymi vlastnikmi
a to bez prava nahrady, pricom bezné v obc¢iansko-pravnych
vztahoch je, Ze za uzivanie nad mieru spoluvlastnickeho podielu,
ktoré zaroven znemoziuje inému vlastnikovi uzivanie, tomuto
patri ndhrada. Opiatovne takto vyznamny zasah je schval'ovany
len nadpolovi¢nou vacsinou vSetkych. 5. NajsilnejS$i nepomer
vSak vytvara hlasovanie 2/3 vac¢Siny o kupe vect, ktoru vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaji s pravom jej kupy
po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene. Voci
takémuto vlastnictvu sa totiz jednotlivec nedokéaze branit’, ked’ze
podla §13 zakona o bytoch s vlastnictvom bytu a nebytového
priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva
a spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava k pozemku a
spoluvlastnici spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, prislusenstva a pozemku sa nemézu dozadovat’ zruSenia
spoluvlastnictva podl'a Obc¢ianskeho zakonnika. Z uvedeného
vyplyva, Ze hlasovacie kvorum 100 % tak pri dotknutych
susediacich a hranic¢iacich priestoroch vstavieb a nadstavieb, ako
aj potreba 100 % stihlasu pri tplne novych Castiach, zariadeniach
a prisluSenstve domu len z dovodu rozsirenia pddorysnej plochy

domu je absolutne nesystémové, vymykajice sa zvyklostiam a




ustalenej praxi pri sprave spolo¢nych veci.

Verejnost’

Celému materialu

Pripomienku poddvame v mene spravcov a SVB, zdruzenych v
0.Z. PODPORA SPRAVY, ktoré zdruzuje viac ako 150.000
bytov a nebytovych priestorov K otazke plnomocenstva V
nemoznosti pouzitia plnomocenstva na elektronické hlasovanie
nevidime ziadny zmysel. Aplika¢na prax navySe prindsa situécie,
kedy moznost’ hlasovat’ elektronickymi prostriedkami chce
vyuzit’ aj vlastnik, ktorym je pravnicka osoba, obec alebo Stat.
Pod pojmom elektronické prostriedky mézeme rozumiet’ okrem
emailovej komunikacie aj prostriedky, zabezpec€ujice prenos
videa a zvuku, ¢o sa spravidla doteraz vyuzivalo najméa na
schddzach. Nemozno vSak ocakavat’, Ze za priestory vo
vlastnictve obce alebo Statu zahlasuje starosta priamo alebo hlava
rezortu, vo vlastnictve ktorého priestor je. Prave v takychto
pripadoch sa ukazuje mozZnost’ udelenia plnomocenstva ako
vitand a Casto aj nevyhnutnd. Pravo zcastnit’ sa na schodzi v
mene vlastnika, hlasovat’ v jeho mene a pravo v jeho mene
hlasovat elektronicky maju totoZznu véhu a nemali by byt
vlastnikovi upierané tym, zZe zdkonodarca nespravne vyhodnotil
dovody, pre ktoré vlastnik chce splnomocnit’ iného na
elektronickl formu hlasovania, a moznost’ udelenia plnej moci na
tento ucel odmieta. Nejde vzdy len o praktické dovody, ale aj o
ucinny nastroj na vykon vlastnickeho prava pre priestory vo
vlastnictve subjektu, od ktorého nemozno spravodlivo poZadovat,
7ze niektoré formy elektronického hlasovania bude realizovat’
priamo Statutarny orgéan vlastnika. Nemozno totiZ ani jednoznacne

Akceptované v Casti tykajuicej sa
navrhu zakona. Vo zvysnej Casti je
poziadavka nad ramec predkladaného
materialu.




tvrdit’, ze pravo hlasovat’ za priestory vo vlastnictve napr. obce,
patri automaticky bytovému oddelenie a jeho predstavitel'ovi ako
zamestnancovi vlastnika len z dovodu, Ze je jeho riadnou naplnou
prace starostlivost’ o tieto priestory. Ak zakonodarca a priori
odmieta moznost’ udelenia plnej moci pre ucely elektronického
hlasovania, navrhujeme, aby zvazil moznost’ jeho pouzitia aspoii
pre vykon préava vlastnika, ktorym je §tat, obec, alebo pravnicka
osoba zriadend Statom alebo obcou. V navrhu zédkona sa
zakonodarca nezaoberal ucelom pouzitia plnomocenstva
vSeobecne. Podl'a platného ustanovenia § 14 ods. 4 Vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome moéze v listinnej podobe, s
uradne osved¢enym podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho pri
hlasovani zastupovala. Vlastnici vSak svoje prava vykonavaju aj
inymi ukonmi, napriklad ziadost'ou Stvrtiny vlastnikov, alebo
nahliadanim do dokumentacie domu a pod. Obmedzenie
plnomocenstva len na vykon hlasovacieho prava postrada zmysel
a prakticky vyznam. Zékonodarca v bode 2 dovodovej spravy
zdovodiuje vypustenie kogentného ustanovenia, tykajiaceho sa
rozsahu plnomocenstva a sprave ho odovodnuje vyrokom, ze
rozsah plnomocenstva, jeho u€innost’, prikaz na hlasovanie,
pripadne iné otdzky spojené so zastupovanim su predmetom
samotného plnomocenstva, o ktorom rozhoduje splnomocnitel’
podl'a svojho uvazZenia. V kontexte tohto zdovodnenia je na
mieste domnievat’ sa, ze vol'nost’ v rozsahu plnomocenstva nie je
potrebné nijako viac obmedzovat’ a preto jeho pouzitie len na
vykon hlasovacieho prava je nesystémové a zbytocné.
Navrhujeme, aby zdkonodarca vypustil v siasnom zneni §14

ods. 4 ( v novelou navrhovanom ods. 7 ) v prvej vete




predposledné slovo ,,hlasovani®, ¢im by umoznila
splnomocnencovi vykon takych prav, aké mu splnomocnitel’
udeli, a teda aj podpisovat’ ziadost’ §tvrtiny vlastnikov, nahliadat’
do dokumentéacie domu a pod. V praxi tiez vznika situacia, kedy
splnomocnenec odmieta preukazat’ sa spravcovi alebo predsedovi
SVB plnomocenstvom a dokonca odmieta poskytnut’ jeho kdpiu
spravcovi alebo predsedovi SVB, ktori st zodpovedni za spisanie
zapisnice. Splnomocnenci taktiez mézu prist’ az pocas konania
schodze. Preto navrhujeme, aby zdkonodarca upravil znenie
zakona tak, Ze v § 14 ods. 7 ( predtym ods. 4 ) vo vete
,,Splnomocnend osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje
na zaCiatku schddze vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo
na poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome.* Vypustil slovné spojenie ,,na zaCiatku schodze* a nahradil
ho pri spojenim “pocas priebehu schddze* a doplnil za slovné
spojenie ,,...schddze vlastnikov* slova predsedovi, spravcovi, ,,.
Zaroven navrhujeme, aby na koniec odseku doplnil vetu :

L, Splnomocnenec je povinny poskytnut’ predsedovi, spravcovi,
rade, alebo zastupcovi Stvrtiny vlastnikov poskytnit’ kopiu
plnomocenstva pre ucely priloZenia k zapisnici. Overovanie
hlasov v pisomnom hlasovani Tak v doterajSom zneni, ako aj v
navrhovanom zneni vznikali aplika¢né problémy pri
vyhodnocovani pravnej sily pri overovani podpisov. Napriek
tomu, ze zastavame ndzor, Ze podpis overeny tradnou autoritou
ma vyssiu pravnu silu ako podpis overeny overovatel'mi, v praxi
vznikali r6zne vyklady tohto faktu. Ak v bytovom dome neboli
zvoleni overovatelia hlasovani pro futuro, alebo im zanikol

mandat alebo sa ho vzdali, spravca alebo rada museli zvolat’




schddzu (zhromazdenie) na vol'bu takychto overovatel'ov a to aj
napriek tomu, ze kazdy hlas podl'a nasho nazoru mohol byt
overeny autoritou ( notarom, matrikou, zastupitel'skym tradom v
zahraniCi ). Napriek tomu sa vyskytovali aj nazory, ze by takéto
opravnenie muselo byt uvedené v zmluve o vykone spravy a teda
vytvarali priestor na zbyto¢né zaloby. Pri tom by stacilo iba vratit’
znenie zakona v tejto veci, ktoré platilo v minulosti a tym
jednoznacne definovat’ vyssiu pravnu silu takéhoto overenia
hlasov. Navrhujeme, aby zakonodarca za druhu vetu v § 14a ods.
4 doplnil zakonodarca vetu,, overenie podpisov v pisomnom
hlasovani overovate'mi mozno vzdy nahradit’ tradnym
osved¢enim ich pravosti®. Tym by sa okrem in¢ho de lege ferenda
vyrieSila aj situacia, kedy zdkonodarca umoznuje vol'bu
overovatel'ov aj v pisomnom hlasovani, ale to bez existujucich
zvolenych overovatel'ov nemozno podl'a niektorych nazorov
realizovat’. Ustanovenie o nutnosti uradné¢ho osvedcovania
pravosti podpisov v zmluvach o vykone spravy alebo zmluvach o
spoloCenstvach pre tieto pripady bude po zmene zdkona eSte
absentovat’ a teda ustanovenie nesplni ciel’ tejto zmeny, uvedeny
v dovodovej sprave. Moznost’ elektronického hlasovania ku
schodzi DoterajSia Gprava neupravovala koniec elektronického
hlasovania, konaného popri schddzi vlastnikov. Navrhovana
uprava v § 14 v novom ods. 6 pism. b) urcuje ako koniec
moznosti elektronického hlasovania zaciatok schodze. V
dovodovej sprave vSak zakonodarca uvadza ¢o povazuje za
pripustné prostriedky elektronickej komunikacie, citujem: ,,.Za
elektronické prostriedky mozno povazovat prostriedky

informacnej a komunikacnej technologie, umoziujice




individualizovany prejav vole, napriklad elektronicka posta alebo
iny komunika¢ny program, ktory identifikuje vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome nezamenitelnym sposobom,
napriklad pridelenim identifikatora spravcom alebo
spolocenstvom, ako aj iné technické prostriedky na prenos obrazu
a zvuku zo schodze vlastnikov v redlnom case, ktoré¢ umoznuju
obojsmerntt komunikaciu.* Povazujeme teda za nespravne
obmedzenie trvania hlasovania elektronickymi prostriedkami na
zaciatok schodze, nakol’ko tym vylu¢ujeme moznost’ pouzitia
prostriedkov umoZznujucich prenos obrazu a zvuku obojsmernou
komunikaciou. Prave tento nastroj bol na schodzach pouzivany a
vyraznym spdsobom prispieval k vySsej ti¢asti vlastnikov pri
vykone hlasovacich prav na schddzi, co s ohl'adom na
predchadzajuce zmeny zdkona bol jednozna¢ny timysel
zakonodarcu. Preto navrhujeme, aby zékonodarca zmenil navrh
tak, ze v navrhovanom § 14 ods. 6 pism. b) slovné spojenie
,,najneskor do zaCiatku schodze* nahradi spojenim ,,najneskér do
skoncenia schodze®. Pri argumentécii sme sa zaoberali aj
dosledkami elektronického hlasovania, ako doplnkovej formy
hlasovania ku schodzi, k plynutiu prekluzivnej lehoty na podanie
zaloby prehlasovaného vlastnika podla §14a ods. 8. Prekluzivna
lehota zacina plynit’ vzdy od momentu oznamenia vysledkov
hlasovania, meni sa viak jej dizka v zavislosti od toho, &i sa o
vysledku hlasovania vlastnik mohol dozvediet. Ak by
neprebichalo paralelne elektronické hlasovanie, vlastnik by sa na
schdodzi vzdy vysledok hlasovania dozvedel. Pri prijimani
elektronickych hlasov popri schodzi je teda prakticky irelevantné,

C1 sa prijimaju do zaciatku schddze, alebo jej skoncenia vlastnik




sa na schodzi nebude mat’ vo vicSine pripadov moznost’
dozvediet’ vysledky hlasovania priamo na schodzi. Tym vsak
nepride k obmedzeniu jeho prav, nakol’ko dojde z titulu
uvedeného naopak k praktickému prediZeniu prekluzivnej lehoty
z 30 dni na tri mesiace. Dal§im aplikaénym problémom je, Ze
niektoré otdzky vznikaji priamo na schddzi a nie je mozné ich
spolahlivo formulovat’ ku diiu ozndmenia schddze. Typické
takéto otazky su napriklad vol'ba predsedajuceho schodze,
zapisovatela, overovatel'ov, zmeny programu na nédvrh
zuCastnenych, pripadne Gcast’ a hlasovanie o vlastnikmi
navrhovanom dodéavatelovi. Preto tak, ako je znenie
naformulované, prikazuje umoznit’ nieco, o prakticky nie je
realizovatel'né. Navrhujeme, aby zdkonodarca v novom ods. 6
pism. b) za slovné spojenie®... odo dila oznamenia o konani
schddze vlastnikov* slovné spojenie ,,k otdzkam znamym pri
vyhlaseni konania schodze*. Zmena hlasu Zakonodarca navrhuje,
aby sa urcili pravidla pri zmene hlasu pocas priebehu
elektronického hlasovania. V navrhnutom zneni vSak zabuda na
situdciu, kedy hlasujici dokaze v sulade so zakonom zmenit’ hlas
elektronickym hlasovanim aj po zahlasovani v pisomnom
hlasovani alebo na schddzi vlastnikov. Preto navrhujeme, aby
zakonodarca tento problém odstranil ustanovenim pravidla, podl'a
ktorého sa nebude prihliadat’ aj na elektronicky hlas uplatneny v
pisomnom hlasovani (na hlasovace;j listine) alebo na schédzi
vlastnikov tym, ze v ustanoveni § 14 nového ods. 5 v posledne;j
vete medzi slova ,,na skor vykonané hlasovanie* doplnil text
nasledovne ,,na skor, alebo neskor vykonané elektronické

hlasovanie...“ Povinnost’ jednej schodze Vo vztahu k vyznamnym




zmendm a rozSireniu moznosti uplatnenia hlasovacich prav straca
v praxi vyznam povinnost’ schddze. Nie ze by sa zmysel schodzi
ako taky stratil alebo stracal, poukazujeme vSak na rozsiahle
moznosti pisomného hlasovania, elektronického hlasovania ako
doplnkovej formy a realizacie skor neformalnych stretnuti
vlastnikov pri rieSeni problémov v stvislosti so spravou bytovych
a nebytovych domov. S ohl’'adom na Statistiku ucasti vlastnikov
na schodzach a na hlasovani per rollam bez ohl'adu na moznost’
elektronickej formy mozno konstatovat’, Ze samotna povinnost’
zvolat’ najmenej jednu schodzu za rok sa stava nadbyto¢nou a
ziadnym spOsobom nechrani zaujmy a prava vlastnikov.
Vypustenim tejto povinnosti by vlastnikom nad’alej ostala
moznost’ poziadat’ o jej zvolanie najmene;j Stvrtinou vlastnikov
ako aj slobodna vola spravcu schodzu zvolat’. Navrhujeme preto,
aby zdkonodarca v § 14a ods. 1 vypustil v prvej vete ,,najmene;]
raz za kalendarny rok,” Schddza zvolana Stvrtinou vlastnikov
Rozhodovanie o predsedajucom schodze prislucha zacastnenym
vlastnikom po jej otvoreni. Otvorenie schodze a volba
zapisovatela a overovatel'ov prislucha podl'a doterajSej dikcie
zakona len predsedovi alebo spravcovi. V pripade, Ze si schodzu
zvolava Stvrtina vlastnikov, mala by osoba, zastupca tejto
Stvrtiny, mat’ pravo viest’ takto zvolan schodzu od pociatku ex
lege. Spravcovia najma v situaciach, kedy Stvrtina vlastnikov
ziada rozhodntt’ o vypovedi zmluvy o vykone spravy, sa schodze
nezucastnia. Samozrejme mozeme polemizovat o vyklade préava,
ale navrhujeme, aby zakonodarca tito polemiku odstranil tak, ze
v § 14a ods. 3 slovné spojenie ,,... vedie predseda, alebo

spravca... nahradil spojenim ,,...vedie predseda, spravca, alebo




zastupca Stvrtiny vlastnikov, uvedeny v ziadosti o zvolanie
schddze,...“ Tymto doplnenim zakona sa zjednoti postavenie
Stvrtiny vlastnikov a spravcu pri realizacii procesnych nalezitosti
na schodzi vlastnikov. Sposob vedenia elektronického hlasovania
a jeho naklady, zapisnica Zakon svojou vSeobecnou definiciou
elektronickych prostriedkov pre elektronické hlasovanie
umoznuje pouzitie viacerych prostriedkov. Typickym spdsobom
su samozrejme rozne aplikacie, sltiziace aj alebo vylucne na
hlasovanie, ale aj hlasovanie emailom alebo pouzitim prenosu
obrazu a zvuku. Pre to by bolo vhodné, aby vlastnici boli vopred
informovani o forme, ktoru ten, kto hlasovanie alebo schodzu
vyhlasuje, zvolil. Navrhujeme preto, aby zdkonodarca do § 14
nového ods. 6 pism. b) na koniec vety doplnil spojenie ,,..
,sucastou oznamenia musi byt’ aj spdsob, akym bude realizované
elektronické hlasovanie,” Neodmyslitenou sucast'ou
elektronického hlasovania mozu byt aj sprievodné naklady,
napriklad za zapozicanie technickych prostriedkov na jeho
realizaciu. Napriek tomu, Ze zo zdkona vyplyva, Ze spravca alebo
SVB vykonavaju spravu domu v mene a na tcet vlastnikov,
elektronické hlasovanie je povinna realizovat’ napriklad aj Stvrtina
vlastnikov, ktora si moze technické prostriedky na tento ucel
zapoziCat. Nemozno sa stotoznit’ s ndzorom, ze ide expressis
verbis o prevadzku domu a teda ndklad je automaticky nakladom
fondu prevadzky, udrzby, a oprav. Prave preto by bolo vhodné
jednoznacne urcit’, Ze naklady spojené s elektronickym
hlasovanim st na ucet vlastnikov. Preto navrhujeme, aby
zakonodarca na koniec prvej vety § 14 nového ods. 6 doplnil

spojenie ...Je povinna ,,na Ucet vlastnikov*. Prilohy zapisnice V




praxi sa ¢asto polemizuje o tom, ¢i zverejnenie zapisnice sa
povazuje za splnené len v tom pripade, Ze obsahuje aj vSetky
prilohy, akymi st plnomocenstva a prezenc¢na listina s podpismi.
Spréavca alebo spolocenstvo sa dostava do situacie, kedy ak chce
dodrzat’ podmienky GDPR, anonymizuje napriklad na prezencnej
listine podpisy, ¢im obsahovo listinu znehodnoti pre pripad jej
kontroly vlastnikmi. Preto je na zvazenie, ¢i by nebolo vhodné
upravit’ podmienky zverejnenia zapisnic tak, aby ich jednoznacne
bolo mozné zverejnit’ bez priloh s vynimkou vyjadreni
overovatel’a, ktory odmietol zapisnicu podpisat’. Vlastnikom by
ostalo zachované pravo nahliadania do dokumentéacie domu a teda
aj zhotovenia si vypisov a odpisov z priloh zapisnice. Rovnako
nie je Casto technicky mozné zverejnit’ hlasovaciu listinu
napriklad z pisomného hlasovania s mnozstvom hlasovacich
listin, ktorych je niekedy aj vyse 100 a su viacstranové. Preto
navrhujeme, aby v § 14a ods. 6 bolo uvedené, ze zapisnica sa
zverejiiuje bez priloh s vynimkou vyjadrenia overovatel’a, ktory
zapisnicu odmietol podpisat,, aj aj to len v pripade, ak vyjadrenie
k zapisnici najneskor ku ditu zverejnenia pripojil. Zaroven sa
zavedie jednozna¢na povinnost’ spravcu alebo spolocenstva na
poZiadanie vlastnikovi doru€it’ plnt zapisnici s prilohami alebo ju
spristupnit’ v elektronickej forme. Nie je totiZ ni¢im vynimo¢nym,
ze overovatelia Casto aj bez uvedenia dovodu jednoducho
zapisnicu odmietnu podpisat’, alebo tak urobia po zakonnej 7
diiovej lehote. Nakol’ko méme za to, Ze zapisnica len deklaruje
skutocnosti, ktoré boli prerokované na schddzi alebo predmetom
pisomného hlasovania, spravca alebo spolo€enstvo by malo mat’

jasnejSie zadefinované pravidla a to tak, Ze zapisnicu zverejiiuje




bez priloh a to aj v pripade, Ze ju overovatelia nepodpisali.
Navrhujeme preto, aby zakonodarca upravil § 14a ods. 6 tak, ze
vo vete ,,Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov
alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto...“ doplni za
slovo ,,zverejnit™ a pred slovo ,,ten* slovné spojenie ,,bez priloh, s
vynimkou vyjadrenia overovatel’a, ktory zépisnicu odmietol
podpisat’, ak takéto vyjadrenie k zapisnici overovatel pripojil, a
za vetu doplnit’ novu vetu, ktoré znie ,,Spravca alebo
spoloCenstvo je povinny zapisnicu aj s prilohami dorucit’ v lehote
7 dni od dorucenia Ziadosti vlastnikovi na poziadanie aj so
vSetkymi prilohami, alebo ju spristupnit’ vlastnikom v
elektronickej forme.*

Verejnost’

C1. 1§ 14 ods. 3

'V navrhovanom ods.4 navrhujeme odsek precizovat’
konkrétnejSim spdsobom, nie rAmcovo, ale presne - taxativne
stanovit’ podmienky hlasovania z dovodu, Ze (rAmcovym
odporucenim, ¢o ma splnit’) opat’ ddvame kazdému spravcovi
moznost’ robit’ si to "po svojom" (do ¢asu, kym prvy
prehlasovany vlastnik neda podnet na sud a potom bude vel'mi
diskutabilné, aky spdsob bude chapany ako ,,dostato¢ny* ) preto:
minimalne navrhujeme pismenko a)doplnit’ / zmenit textom:
"ktory umoziluje overit’ totoznost’ (autenticitu) vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome pri hlasovani dvojstupfiovym
overenim jeho totoznosti" Ak ma ten, kto schodzu zvolal niest’
zodpovednost’, nemoZzu si tito zodpovednost ,,preberat™ na seba
firmy, ktoré sa pontkajl, ze elektronické hlasovanie
zabezpecia/vykonajil namiesto spravcu ony. MoZzno by si to




zasluzilo taktiez samostatné pismenko, nech je v novele
spomenuta nemoznost’ presunu zodpovednosti na in¢ho, ako toho,
kto schodzu zvolal.

ZBHS

§ 14 ods. 5

Druhu vetu § 14, odsek 5 v zneni: ,,Prejav vole vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome pri elektronickom hlasovani
moze byt zmeneny na schodzi vlastnikov alebo na pisomnom
hlasovani, na ktorych sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome zc¢astni osobne alebo v zastipeni na zéklade
plnomocenstva; na skor vykonané hlasovanie sa neprihliada. ,,
navrhujeme vypustit. Odovodnenie: V stlade s navrhovanym
znenim § 14, odsek 5, prva veta bude mat’ vlastnik moznost’
uplatnit’ hlasovacie pravo elektronickym hlasovanim v jednej veci
viackrat, za platny prejav vole vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sa bude povazovat hlas uplatneny
elektronickym hlasovanim ako posledny. Podl'a naSho nézoru tato
moznost’ je vo¢i vlastnikom korektna, a aj v pripade omylu alebo
zmeny nazoru, vlastnik mdze hlasovat’ elektronicky opakovane.
Nevidime ale dovod, aby vlastnik, ktory hlasoval elektronicky,
mal moznost’ hlasovat’ nésledne aj v pisomnom hlasovani. Takéto
moznost’ je podl’a naSho nazoru v rozpore s navrhovanym znenim
§ 14, odsek 4, pism. b/, podl'a ktorého vykon hlasovacieho prava
elektronickym hlasovanim musi byt vykonany sposobom, z
ktorého je zrejmy a urcity prejav vole kazdého vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru pri hlasovani o konkrétnej otdzke
vylucujuci akukol'vek zamenitel'nost’. Zasadna pripomienka.




ZBHS

§ 14 ods. 4

V prvej vete § 14, odsek 4 navrhujeme vypustit’ slova ,,na schodzi
vlastnikov, alebo®. Prva veta by teda po uprave znela: Vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome moze uplatnit’ svoje
hlasovacie pravo na pisomnom hlasovani aj prostrednictvom
prostriedkov informacnej a komunikacnej technologie (d’alej len
,,elektronické hlasovanie®). Oddévodnenie: Schodze vlastnikov
bytov su prioritne o diskusii vlastnikov, predkladani navrhov a
formulovani otazok pre hlasovanie. Spravca domu nemdze vopred
poznat’ presnd formuldciu otazok, o ktorych budu vlastnici na
schodzi hlasovat’, teda nemdze ani vopred, eSte pred konanim
schodze, predlozit’ konkrétne formulované otazky pre hlasovanie
elektronickou formou. V pripade, ze zdkon umozni vlastnikom
uplatnit’ svoje hlasovacie pravo elektronickou formou aj ako
alternativu k hlasovaniu na schodzi, ti vlastnici, ktori sa rozhodnua
hlasovat elektronickou formou, budti mat’ podl'a ndsho nazoru
odopreté pravo rozhodovat’ o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju
spravy domu, spolo¢nych casti a zariadeni domu. Toto pravo im
vyplyva zo znenia § 14, odsek 1 zdkona 182/1993. Zasadna
pripomienka




