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Z Á S A D Y  

STAVEBNÉHO BYTOVÉHO DRUŽSTVA ZVOLEN   

URČENÉ PRE ZÁSTUPCOV VLASTNÍKOV BYTOV 
 

Na návrh Predstavenstva Stavebného bytového družstva Zvolen (ďalej družstvo) Zhromaždenie 

delegátov družstva vydáva v súlade so Zákonom č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov 

a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov (ďalej Zákon), Stanovami 

družstva, Rokovacieho poriadku a Volebného poriadku družstva tieto zásady pre zástupcov 

vlastníkov bytov a nebytových priestorov (ďalej NP), v ktorých družstvo zabezpečuje správu 

bytov. Zásady SBD Zvolen určené pre zástupcov vlastníkov bytov a NP (ďalej vlastník, vlastníci) 

uvádzajú spôsob zvolávania, vedenia schôdzí, spisovania zápisníc zo schôdzí vlastníkov 

a nájomcov bytov (ak sa rozhoduje o veciach v zmysle čl. 6 ods. 1) a práva a povinnosti zástupcu 

vlastníkov.  

 

Výklad pojmov  

Čl. 1 

 

Vlastník – je fyzická osoba, ktorá je vlastníkom alebo spoluvlastníkom bytu v podielovom alebo 

bezpodielovom vlastníctve. Vlastníkom bytu je aj právnická osoba. Vlastníkom je aj vlastník 

nebytového priestoru. 

 

Nájomca – je fyzická osoba, ktorá je nájomcom bytu vo vlastníctve družstva a byt nebol prevedený 

do osobného vlastníctva nájomcu. Nájomcom sa rozumie aj spoločný nájomca. 

Nájomcov na schôdzi zastupuje člen predstavenstva družstva alebo poverený zástupca družstva, 

ktoré je vlastníkom (neprevedených, nájomných – družstevných) bytov. Družstvo, ako vlastník, 

hlasuje podľa svojho uváženia. Ak sú prítomní nájomcovia bytov, zváži pri hlasovaní ich názor. 

Vlastník družstva má za každý byt a každý NP vo vlastníctve družstva jeden hlas. 

 

Družstvo – je správca bytových domov, vlastník nebytových priestorov, vlastník bytov, ktoré 

neboli prevedené do osobného vlastníctva. 

 

Zástupca vlastníkov – zabezpečuje komunikáciu vlastníkov so správcom, je zvolený na schôdzi 

vlastníkov v zmysle Zákona. 

 

Schôdza vlastníkov 

Čl. 2 

 

1. Na schôdzi vlastníci prerokovávajú záležitosti bytového domu, spoločných častí a spoločných 

zariadení bytového domu.  

  

2. Do pôsobnosti schôdze vlastníkov patrí: 

a) Schvaľovanie zmluvy o výkone správy a jej dodatkov. 

b) Voľba a odvolávanie zástupcu vlastníkov, schvaľovanie odmeny zástupcu vlastníkov. 

c) Schvaľovanie tvorby a čerpania finančných prostriedkov fondu prevádzky, údržby a opráv 

(ďalej FPÚaO) bytového domu, plánu opráv, investícií zameraných na prevádzku, údržbu, 

opravu, rekonštrukciu a modernizáciu spoločných častí a spoločných zariadení bytového 

domu, ako aj zmenu tvorby FPÚaO. 

d) Rozhodovanie o financovaní investičných akcií, o úvere a zabezpečení úveru.. 

e) Rozhodovanie o nakladaní s finančnými prostriedkami FPÚaO, schválenie maximálnej 

výšky limitu finančných prostriedkov, s ktorými môže disponovať zástupca vlastníkov bez 

zvolania schôdze. 
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f) Rozhodovanie o výbere dodávateľa. 

g) Oboznamovanie vlastníkov s finančným hospodárením v bytovom dome.  

h) Rozhodovanie o využívaní spoločných častí a spoločných zariadení bytového domu – 

prenájom týchto častí tretím osobám a o zmene charakteru užívania spoločných častí 

a spoločných zariadení bytového domu. 

i) Prijímanie vlastných organizačných zásad a.i. 

 

Schôdza vlastníkov a písomné hlasovanie 

Čl. 3 

 

1. Schôdzu zvoláva správca v spolu so zástupcom vlastníkov podľa potreby, najmenej však 

jedenkrát za rok. 

 

2. Oznámenie o schôdzi vlastníkov alebo oznámenie o písomnom hlasovaní zástupca vlastníkov 

doručí v listinnej podobe každému vlastníkovi v dome sedem dní vopred: 

a) vhodením do poštovej schránky vlastníka za prítomnosti dvoch osôb, o čom sa vyhotoví 

písomný záznam s uvedením dátumu takéhoto doručenia a podpisu prítomných svedkov 

b) osobne, pričom vlastník potvrdí prevzatie zásielky vlastnoručným podpisom s uvedením 

dátumu prevzatia oznámenia 

   (alebo sa so správcom nedohodnú na inom spôsobe doručenia napr. poštou) 

 

3. Schôdzu vedie zástupca vlastníkov alebo poverený zástupca družstva. 

 

4. Zástupca vlastníkov spisuje zápisnice zo schôdzí vlastníkov ak bol zvolený vlastníkmi za 

zapisovateľa zápisnice zo schôdze vlastníkov. 

 

5. Zápisnicu zo schôdze vlastníkov alebo z písomného hlasovania, podpísanú overovateľmi 

zápisnice, spolu s originálmi prezenčnej listiny alebo hlasovacej listiny s priloženými 

splnomocneniami doručí zástupca vlastníkov správcovi najneskôr do siedmich dní od konania 

schôdze vlastníkov alebo od skončenia písomného hlasovania. 
 

6. Ak sa rozhoduje písomným hlasovaním, podpis vlastníka v dome na hlasovacej listine potvrdia 

najmenej dvaja overovatelia, ktorí boli zvolení na schôdzi vlastníkov.  

 

7. Zápisnicu a výsledok hlasovania schôdze vlastníkov alebo písomného hlasovania, ktoré 

obsahuje dátum zverejnenia, zverejní zástupca vlastníkov do siedmich dní od konania schôdze 

vlastníkov alebo od skončenia písomného hlasovania spôsobom v dome obvyklým: 

a) na nástenke alebo informačnej tabuli umiestnenej vo vstupnej chodbe domu; ak má dom 

viac vchodov, umiestnia sa informácie vo všetkých vchodoch, alebo 

b) vylepením na dvere výťahu vo vstupnej chodbe domu. 

 

8. Právo a povinnosť účasti na schôdzach majú vlastníci a nájomcovia (ak sa rozhoduje v zmysle 

čl. 6 ods. 1).  

 

9. Zástupca vlastníkov môže byť len vlastník (spoluvlastník) bytu a NP v dome, pričom do tejto 

funkcie je volený vlastníkmi hlasovaním príslušnou väčšinou hlasov v zmysle zákona.  

 

10. Za každý byt a NP v dome má vlastník bytu alebo NP v dome jeden hlas pripadajúci na byt, to 

platí aj vtedy, ak je byt v dome v podielovom spoluvlastníctve viacerých osôb. 

 

11. Vlastník v dome môže v listinnej podobe, s úradne osvedčeným podpisom, splnomocniť inú 

osobu, aby ho pri hlasovaní zastupovala. Súčasťou plnomocenstva musí byť aj príkaz, ako má 
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splnomocnenec hlasovať pri konkrétnych otázkach. Splnomocnená osoba sa originálom 

plnomocenstva preukazuje na začiatku schôdze vlastníkov zástupcovi vlastníkov alebo na 

požiadanie aj vlastníkovi v dome. Pri písomnom hlasovaní sa splnomocnená osoba preukazuje 

originálom plnomocenstva overovateľom. Splnomocnená osoba originál plnomocenstva 

odovzdá zástupcovi vlastníkov a originál plnomocenstva je prílohou zápisnice. 

 

Rozhodovanie vlastníkov v zmysle Zákona 

Čl. 4 

 

1. Rozhodovanie NADPOLOVIČNOU väčšinou hlasov VŠETKÝCH vlastníkov 

Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome prijímajú rozhodnutia nadpolovičnou väčšinou 

hlasov všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, ak hlasujú o 

a) zmluve o výkone správy, jej zmene, zániku alebo výpovedi a o poverení osoby oprávnenej 

podpísať tieto právne úkony po schválení vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v dome, 

b) výške platby za správu, 

c) zmene formy správy, 

d) výške odmeny zástupcu vlastníkov, 

e) preddavkoch do fondu prevádzky, údržby a opráv a ÚČELE POUŽITIA prostriedkov fondu 

prevádzky, údržby a opráv (tzn. ČERPANÍ prostriedkov FPÚaO), zásadách hospodárenia s 

týmito prostriedkami vrátane rozsahu oprávnenia disponovať s nimi, 

f) zásadách určenia výšky mesačných úhrad za plnenia, 

g) zohľadnení miery využívania spoločných častí domu a spoločných zariadení domu vlastníkmi 

nebytových priestorov a garáží v dome, 

h) súhlase s úpravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou môžu byť ohrozovaní alebo 

rušení ostatní vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome v neprimeranom rozsahu, 

ch) súhlase s úpravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastník bytu a nebytového 

priestoru v dome mení vzhľad domu a zasahuje do spoločných častí domu, zasahuje do 

spoločných zariadení domu vrátane odpojenia od spoločných rozvodov vykurovania a teplej 

úžitkovej vody v dome, príslušenstva alebo priľahlého pozemku, ak zmluva o spoločenstve 

alebo zmluva o výkone správy neurčuje inak, 

i) inštalácii alebo úprave spoločnej antény alebo umiestnení elektronických komunikačných 

sietí v dome vrátane zavedenia bezpečnostného kamerového systému v spoločných častiach 

domu a spoločných zariadeniach domu, 

j) podaní návrhu na exekučné konanie alebo návrhu na vykonanie dobrovoľnej dražby bytu 

alebo NP, 

k) nájme a výpožičke spoločných nebytových priestorov, spoločných častí domu, spoločných 

zariadení domu a príslušenstva, 

l) práve výlučne užívať nové spoločné časti domu, spoločné zariadenia domu alebo príslušenstvo 

len niektorými vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v dome podľa § 19 ods. 8. 

 

2. Rozhodovanie DVOJTRETINOVOU väčšinou hlasov VŠETKÝCH vlastníkov 

Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome prijímajú rozhodnutia dvojtretinovou 

väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, ak hlasujú o 

a) zmene účelu užívania spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, 

b) zmluve o úvere alebo jej zmene, 

c) zmluve o zabezpečení úveru alebo jej zmene, 

d) zmluve o nájme a kúpe veci, ktorú vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome užívajú s 

právom jej kúpy po uplynutí dojednaného času užívania, alebo jej zmene, 

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo 

nadstavbe novej spoločnej časti domu, nového spoločného zariadenia domu alebo nového 

príslušenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkroví 
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alebo povale, vyžaduje sa zároveň súhlas všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

v dome, ktorí majú s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susediť, 

f) zriadení vecného bremena k spoločným častiam domu, spoločným zariadeniam domu, 

príslušenstvu a k priľahlému pozemku. 

 

3. Súhlas všetkých vlastníkov 

Súhlas všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome sa vyžaduje pri 

rozhodovaní o prevode vlastníctva nebytového priestoru, priľahlého pozemku, príslušenstva 

alebo ich častí, ktoré sú v podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytového 

priestoru v dome. 

 

4. Rozhodovanie JEDNODUCHOU VAČŠINOU hlasov PRÍTOMNÝH vlastníkov na 

schôdzi vlastníkov  

O veciach, ktoré nie sú upravené v predchádzajúcich  odsekoch, je na prijatie rozhodnutia 

potrebná nadpolovičná väčšina hlasov vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, 

ktorí sú prítomní na schôdzi vlastníkov alebo sa zúčastnili písomného hlasovania. 

 

5. Ak vlastníci v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahrádza predchádzajúce 

rozhodnutie. Ak sa o veci rozhodovalo nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov v 

dome pri hlasovaní do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyžaduje súhlas 

dvojtretinovej väčšiny hlasov všetkých vlastníkov v dome Ak sa o veci rozhodovalo 

dvojtretinovou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov v dome pri hlasovaní do jedného roka od 

platného hlasovania o tej istej veci sa vyžaduje súhlas štvorpätinovej väčšiny hlasov všetkých 

vlastníkov v dome. 

 

Zástupca vlastníkov  

Čl. 5 

 

Do pôsobnosti zástupcu vlastníkov patrí: 

a) Zvolávanie schôdzí spolu so správcom v súlade so Zákonom. 

b) Navrhovanie programu schôdze.  

c) Oboznámenie vlastníkov na schôdzi o činnosti zástupcu vlastníkov a čerpaní finančných 

prostriedkov z FPÚaO medzi dvoma schôdzami. 

d) Prerokovanie plánu opráv v bytovom dome. 

e) Návrh použitia finančných prostriedkov FPÚaO na potrebnú opravu a údržbu spoločných 

častí a spoločných zariadení bytového domu. 

f) Sledovanie technického stavu spoločných častí a spoločných zariadení bytového domu, 

spolupráca so správcom pri vykonávaní a zabezpečovaní opráv, údržby a obnove 

spoločných častí a spoločných zariadení bytového domu.  

g) Priebežná kontrola tvorby a čerpania FPÚaO bytového domu.  

h) Podľa potreby kontrola kvality a množstva  zabezpečovaných prác a služieb. 

i) Umiestňovanie domového poriadku, smerníc a iných oznamov a písomností na obvyklom 

mieste v spoločných priestoroch bytového domu.   

j) Informovanie vlastníkov na schôdzi o činnosti správcu. 

k) Vykonávanie ďalších prác spojených s prevádzkou domu v spolupráci so správcom alebo 

podľa požiadaviek schválených na schôdzi vlastníkov. 

 

Osobitné ustanovenie o schôdzi vlastníkov bytov, nájomcov bytov - ČLENOV družstva 

Čl. 6 

 

1. Na schôdzu vlastníkov a nájomcov – členov SBD Zvole sú pozvaní všetci členovia družstva 

v bytovom dome  ak sa rozhoduje o  
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a) Voľbe delegáta na zhromaždenie delegátov z členov družstva 

b) Voľbe kandidátov na členov predstavenstva a kontrolnej komisie z členov družstva 

 

2. Právo a povinnosť účasti na schôdzach majú vlastníci a nájomcovia členovia družstva.  

 

3. Voliť delegáta na zhromaždenie delegátov a kandidáta na člena predstavenstva a kontrolnej 

komisie môžu na schôdzi vlastníkov a nájomcov iba členovia družstva, t.j.: 

 vlastník  bytu a súčasne člen družstva, 

 nájomca a súčasne člen družstva. 

 

Vlastníci a nájomcovia bytov a zároveň členovia družstva na schôdzi volia delegáta na 

zhromaždenie delegátov,  kandidáta na člena predstavenstva a kontrolnej komisie podľa 

Stanov družstva.   

 

Tieto zásady rušia doteraz platné Zásady Stavebného bytového družstva Zvolen určené pre 

splnomocnených zástupcov vlastníkov bytov. 

 

Zásady nadobúdajú účinnosť a platnosť dňom schválenia.   

 

 

Schválené na rokovaní Predstavenstva družstva dňa 29. apríla 2019. 

 

 

 

Návrh Predstavenstva družstva: 

Zhromaždenie delegátov družstva schvaľuje Zásady Stavebného bytového družstva Zvolen 

určené pre zástupcov vlastníkov bytov. 

 

  

 

 
 


