Usmernenie
pre zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z oblasti zvolavania
schodzi vlastnikov a organizovania pisomnych hlasovani

VSeobecné a osobitné ustanovenia

Program schédze

1.

Program schédze je pevne stanoveny, Glohu spravcu po konzultacii s odbornymi
zamestnancami jednotlivych Gsekov, ktorych sa obsah bodov programu tyka, plni
samostatny referent UR pre oblast organizovania schodzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a pisomnych hlasovani, ktory vypracuje program
Vv spolupraci so zastupcom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dotknutého
bytového domu.

. Program schédze je uvedeny v Oznameni o schédzi viastnikov bytov a nebytovych

priestorov vo forme bodov.

- Po zverejneni Oznamenia o schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

vratane jednotlivych bodov programu, je nepripustné robit v programe dodatoéné
zmeny, resp. Upravy jednotlivych bodov programu.

. Otazka, resp. otazky pisomného hlasovania st uvedené v Oznameni o pisomnom

hlasovani.

. Otézky pisomného hlasovania si kreované Vv spolupraci spravcu so zastupcom

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, tlohu spravcu po konzultacii s odbornymi
zamestnancami jednotlivych Usekov, ktorych sa obsah otéazok pisomného hlasovania
tyka, plni samostatny referent UR pre oblast organizovania schddzi vlastnikov
a pisomnych hlasovani.

. Po zverejneni Oznamenia o pisomnom hlasovani je nepripustné menit obsah otazok,

o ktorych sa bude v pisomnom hlasovani rozhodovat.

Zvolavanie schodze viastnikov, organizovanie pisomného hlasovania

n

Schédzu vlastnikov zvolava spravca podla potreby najmenej jedenkrat za rok,
alebo ked oto poziada aspofi &tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. V priebehu roka sa v dome méze organizovat aj viacero schddzi viastnikov,
resp. pisomnych hlasovani. Organizovanie podujati tohto charakteru musi splfiat
vSetky pozZiadavky zakona. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca podla potreby,
alebo ked oto poZiada aspor $tvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Organizovanie podujati v bytovych domoch, nad ramec zakona, podlieha
spoplatneniu v zmysle aktualneho cennika.

. Schédzu vlastnikov vedie ten, kto schédzu zvolal, ak vlastnici bytov a nebytovych

priestorov nerozhodli inak.

. Pisomné hlasovanie sa uskutoéfiuje na hlasovace; listine alebo viacerych listinach,

ktoré obsahuju GpIné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi
Cislami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome, jeho sthlas alebo nesthlas vyjadreny vlastnoruénym podpisom
$ uvedenim datumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru na
hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli
zvoleni na schédzi vlastnikov.



4. Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ma pravo zvolat schédzu
vlastnikov, ak na ich Ziadost nezvolal schédzu viastnikov spravca ato do 15
dni od doruéenia Ziadosti.

5. Oznamenie o schddzi vlastnikov, resp. pisomnom hlasovani, spolu s programom
musi byt v pisomnej forme dorugené kaZdému viastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome, alebo zverejnené na mieste v dome obvyklom, minimalne sedem
dni pred diom konania schédze vlastnikov, resp. pisomného hlasovania.
Oznamenie o schddzi vlastnikov, spolu s programom sa dorucuje aj spravcovi, ak
ma schddza vlastnikov rozhodovat o uloh4ch pre spréavcu

6. Zo schédze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena
zapisnica, ktoru spiSe spravca, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu
a nebytového priestoru a podpidu ju dvaja overovatelia. Vlysledok  hlasovania
oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie a
to do siedmych dni od konania schédze vlastnikov, alebo skonéenia pisomného
hlasovania, spésobom v dome obvyklym.

Prijimanie rozhodnuti na schédzi viastnikov, resp. pisomnom hlasovani

Platné rozhodnutia sti zavéazné pre vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a spravcu. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavazné pre vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome, ak ich za vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi poverena osoba.

V oblasti rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ¢i uz prostrednictvom
schodze vlastnikov, alebo pisomného hlasovania platia pravidld uvedené v § 14b
Zakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytova nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, €o v praxi znamena:

1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia
nadpoloviénou véésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuji o

a) zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zrudeni, zlGgeni, splynuti alebo
rozdeleni spoloéenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat zmluvu
o spolo&enstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

c) stanovach spoloéenstva a zasadach hospodarenia spolo€enstva,

d) vySke odmeny predsedovi a &lenom rady a vyske mesacnych platieb za spravu
spologenstva,

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

f) vysSke platby za spravu,

g) zmene formy spravy,

h) vySke odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, Udrzby a oprav a UCele pouZitia prostriedkov
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami
vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi,

J) zasadach uréenia vys$ky mesaénych uhrad za plnenia,

k) zohladneni miery vyuZivania spolo&nych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome,



[) sthlase s upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt
ohrozovani alebo rugeni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
V neprimeranom rozsahu,

m) sthlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu
a nebytoveho priestoru v dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolo&nych Casti
domu, zasahuje do spoloénych zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych
rozvodov vykurovania ateplej UZitkovej vody vdome, prisludenstva alebo
prifahlého pozemku, ak zmluva o spologenstve alebo zmiuva o vykone spravy
neurcuje inak,

n) inStalacii alebo Uprave spolognej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikacnych sieti vdome vratane zavedenia bezpe&nostného kamerového
systému v spoloénych &astiach domu a spolo&nych zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exekuéné konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome,

p) najme a vypoZitke spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych &asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislugenstva,

r) prave vyluéne uZivat nové spolo&né &asti domu, spolo&né zariadenia domu alebo
prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
podla § 19 ods. 8,

s) prijati, zmene alebo zruseni domového poriadku.

. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaja rozhodnutia
dvojtretinovou vicsinou hlasov vdetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuji o

a) zmene Ucelu uZivania spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,

b) zmluve o tvere alebo jej zmene,

¢) zmluve o zabezpedeni tUveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a klpe veci, ktorl vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzivaju s pravom jej klipy po uplynuti dojednaného &asu uzivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome,
vstavbe alebo nadstavbe novej spolognej ¢asti domu, nového spoloé&ného
zariadenia domu alebo nového prislugenstva, alebo o ich zmene: ak sa rozhoduje
o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa zaroveri sthlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome, ktori maju
s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,

f) zriadeni vecného bremena k spoloénym &astiam domu, spoloénym zariadeniam
domu, prislusenstvu a k prilahlému pozemku.

- Sthlas vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje
pri rozhodovani o zmluve o

a) prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilfahlého pozemku, prisludenstva
alebo ich ¢&asti, ktoré su v podielovom spoluviastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome,

b) vystavbe vyluéne novej spoloénej &asti domu, vyluéne nového spolo&ného
zariadenia domu alebo vylu&ne nového prislugenstva, ktorymi sa dom pddorysne
rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.

. O veciach, ktoré nie st upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia
potrebna nadpoloviéna vadésina hlasov viastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome, ktori su pritomni na schédzi vlastnikov alebo sa zd&astnili pisomného
hlasovania.



. Suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa nevyZaduje pri montazi

zdvihacieho zariadenia podla osobitného zakona v spoloénych Eastiach bytového
domu.

. Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie

o tej istej veci nahradza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci
podfa odseku 1 do jedného roka od platného hlasovania sa vyzaduje suhlas
dvojtretinovej vaésiny hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podra odseku 2 do jedného roka od platného
hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje sthlas stvorpétinovej vaésiny hlasov vietkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podla
odseku 4 do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas
nadpolovicnej v&&siny hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

. Prehlasovany vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit

sa do 30 dni od oznamenia vysledkov hlasovania na sid, aby vo veci rozhodol,
inak jeho prévo zanikd. Ak sa vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v
dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud
najneskdér do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri
rovnosti hlasov, alebo ak sa vaésina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a 3
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek viastnika bytu, alebo nebytového
priestoru v dome sud.

. Za kaZzdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu, alebo nebytového

priestoru v dome, alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajici na ich byt, alebo
nebytovy priestor v dome. Vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome méze
pisomne, s dradne overenym podpisom, splnomocnit int osobu, aby ho na schédzi
vlastnikov zastupovala. Stéastou  splnomocnenia méze byt aj prikaz, ako ma
splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach. Splnomocnena osoba sa
originalom  splnomocnenia preukazuje na zadiatku schédze predsedovi, alebo
zastupcovi viastnikov.

Vyhotovenie zapisnice

1

. Zapisnicu z konania schédze vyhotovuje spravidla ten, kto schédzu viastnikov

zvolal, alebo osoba poverena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vyhotovenim

zapisnice. Zapisnicu podpisuje zapisovatel a dvaja overovatelia zapisnice zvoleni
na schédzi vliastnikov.

. Zapisnicu a vysledok hlasovania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania

musi zverejnit ten, kto schédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie
a to do siedmych dni od konania schédze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného
hlasovania spésobom v dome obvyklym. Oznamenie o vysledkoch hlasovania musi
obsahovat datum jeho zverejnenia.

Spésob zverejfiovania, ktory sa povazuje vdome za obvykly, je portal
www.najomne.sk, uzamykatelna skrinka, resp. vyvesna tabula nachadzajlica sa vo
foyeri kazdého vchodu bytového domu alebo dvere prizemnej nastupnej stanice
vytahu.

. Vysledky hlasovania st pravne zavézné len v tom pripade, ked' hlasovanie

prebehlo podla zakonom stanovenych zasad a G&ast na schédzi je preukazatelna
doloZenou prezenénou listinou zo schédze vlastnikov, ktora tvori prilohu zapisnice.



4. Zapisnica zo schddze vlastnikov, resp. pisomného hlasovania, v ktorej s uznesenia
prijaté v rozpore so zakonom, alebo chybaju prezenéné listiny zo schédze vlastni kov,
nema pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a ani pre spravcu zavazny
charakter.

Nalezitosti zapisnice
1. Prezentécia podla prezencnej listiny:

- pocet hlasov s pravom Ucasti a hlasovania (jeden hlas za kazdy byt a nebytovy
priestor v dome),

- pocet hlasov pritomnych v Ease zahajenia schadze,

- pocet hlasov v €ase hlasovania o uzneseniach.

2. Program rokovania schédze vlastnikov, resp. otazky pisomného hlasovania

- program rokovania schédze vlastnikov musi byt stanoveny vopred a zamerany na
aktualne potreby domu, ako je napr. hospodarenie domu, prevadzka, opravy a
udrzba, obnova domu, domovy poriadok a jeho dodrziavanie, spolunazivanie,
poriadok v okoli domu, spotreba energii, navrhy na zniZovanie nakladov
na byvanie, Uspora energii a pod.

Po zverejneni programu schédze je akakofvek zmena jeho obsahu
nepripustna !!!

- obsah otazok pisomného hlasovania musi byt znamy vopred a zamerany na
konkrétnu problematiku, ktora bude predmetom rozhodovania prostrednictvom
pisomného hlasovania. Otazky musia byt poloZené tak, aby sa na otazky dalo
odpovedat spdsobom ANO/NIE.

Po zverejneni obsahu otazok pisomného hlasovania je akakolvek zmena
nepripustna !!!

3. Uznesenia

V tomto bode, pokial sa na schédzi vlastnikov dospelo k zasadnym zaverom je
potrebne, jasne, jednoznaéne a zrozumitelne formulovat znenie uzneseni a dat o ich
obsahu hlasovat'.
- Prihlasovani o uzneseniach je vzdy nevyhnutné uviest po&et hlasov vlastnikov, ktori
hlasovali za, proti a pocet hlasov vlastnikov, ktori sa zdrzali hlasovania.
- Pri hlasovani je vzdy nutné respektovat poziadavky zakona v stlade s charakterom
prijimanych uzneseni, ¢o znamena prijimat uznesenia:
a) vyjadrenim suhlasu vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu,
b) vyjadrenim sthlasu dvojtretinovej vaésiny vaetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov domu,
c) vyjadrenim sthlasu nadpoloviénej vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov domu,
d) vyjadrenim slhlasu nadpoloviénej v&ésiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pritomnych na schédzi viastnikov.

4. Pri organizovani schédzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov sa

zastupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov majd moznost’ obratit’ na
nasledujicich zamestnancov druzstva:



Jednotlivé oblasti zaujmu o informacie

a) priprava programu, ostatnych podkladov, vratane kreovania otizok do
pisomného hlasovania, resp. zostavovania zapisnic:
- Samostatny referent UR pre oblast organizovania schédzi a pisomnych hlasovani
- Veduca PTU,
- Samostatny referent PTU,
- QOdborny referent, $pecialista EU a UR pre oblast financovania z prostriedkov
SFRB a finanénych tstavov

b) informacie o bytovych domoch, zakonnych terminoch vyplyvajicich
z legislativy, noviniek, ktoré je z pohfadu ich délezitosti potrebné zaradit’ do
programu schodze, resp. pisomného hlasovania a iné bezné informacie v ramci
poziadaviek:

- Jednotlivi gestori, ktorym je v rdmci ich &innosti ten-ktory bytovy dom prideleny

c) informacie o bytovych domoch z pohfadu FPUaO, predpisov najomného, stavu
v oblasti ,,neplati¢ov*, a pod.:
- Samostatni referenti EU, oddelenie bytovych a Clenskych vztahov a oddelenia
najomného,

d) informacie tykajuce sa financovania investiénych akcii z finanénych
prostriedkov SFRB, resp. finanénych Gstavov:
- Odborny referent, Specialista EU a UR pre oblast financovania z prostriedkov
SFRB a finanénych Gstavov

e) informacie o volenych funkcionaroch bytovych domov v ramci kompetencii:
- Odborny referent, Specialista EU a UR pre oblast financovania z prostriedkov
SFRB a finanénych ustavov,

f) informacie ohfadom zabezpeéenia postupov technického charakteru (obnova
bytového domu, rekonstrukcie, vyber dodavatela a pod.):
- Veduca PTU,
- Odborny referent, $pecialista PTU,
- Samostatny referent PTU,

g) informacie tykajlice sa podpory elektronickej komunikacie so spravcom:
- Odborny referent, $pecialista UR vypoétové stredisko,

h) informacie tykajace sa najmov nebytovych priestorov v bytovych domoch:
- Samostatni referenti EU, oddelenie bytovych a ¢lenskych vztahov,

i) informéacii tykajice sa najmu spoloénych ¢&asti aspoloénych zariadeni
bytovych domov:
- Samostatny referent UR pre oblast organizovania schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a pisomnych hlasovani,

5. Pre preukazatel'né zabezpecdenie dodrzania zakonnych lehét je nevyhnutné
doplnit’ text:

A) do Oznémenia o schédzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov, na konci vytlagku
pre spraveu:

»Pre uéely zverejnenia v dome obvyklom prevzal dna .................. zastupca

viastnikov bytov a nebytovych priestorov p. ........ccceeereerisanersensas (meno,

priezvisko a podpis zastupcu viastnikov bytov a nebytovych priestorov

dotknutého domu)*,



B)vo vSetkych vytlatkoch Zapisnice zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, v jej zavere, pod podpismi zapisovatela a overovatelov zapisnice:

»Zapisnica zo schédze, spolu s vysledkami hlasovania bola zverejnena driom

.................... v spolo¢nych priestoroch bytového domu a to na mieste v dome

obvyklom, zastupcom viastnikov bytov a nebytovych priestorov p.
............................. (meno, priezvisko a podpis zastupcu viastnikov bytov
a nebytovych priestorov dotknutého bytového domu). Zverejnenie zapisnice je
v sulade so zakonom 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Overil zastupca spraveu .............. (meno, priezvisko a podpis zamestnanca
spravcu)*.

C)do Oznamenia o pisomnom hlasovani, na konci vytlacku pre spravcu:

»Pre ucely zverejnenia v dome obvyklom prevzal diia .................. zastupca
viastnikov bytov a nebytovych priestorov o RS — (meno,

priezvisko a podpis zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
dotknutého domu)“,

D) vo vSetkych vytlackoch Zapisnice z pisomného hlasovania, v jej zavere, pod podpismi
zapisovatela a overovatelov zapisnice:

»Zapisnica zo schédze, spolu s vysledkami hlasovania bola zZverejnena driom
.................... v spoloénych priestoroch bytového domu ato na mieste v dome
obvyklom, zastupcom viastnikov bytov a nebytovych priestorov p.
............................. (meno, priezvisko a podpis zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov dotknutého bytového domu). Zverejnenie zapisnice je
v sulade so zakonom 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Overil zastupca spraveu .............. (meno, priezvisko a podpis zamestnanca
spravcu)*,

DOLEZITE UPOZORNENIE NEPREHLIADNITE !!!

1/ Zapisnicu zrokovania schédze vlastnikov je BEZPODMIENECNE NUTNE
dorugit’ spravcovi (samostatnému referentovi UR pre oblast’ organizovania
schédzi vlastnikov, resp. pisomnych hlasovani) najneskér dva dni po konani
schodze vlastnikov !!!

2/ Vysledky pisomného hlasovania (hlasovacie listiny) je BEZPODMIENECNE
NUTNE doruéit spravcovi (samostatnému referentovi UR pre oblast’
organizovania schédzi vlastnikov, resp. pisomnych hlasovani) najneskér dva
dni po skonéeni pisomného hlasovania !!!
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