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ZAKON

NARODNEJ RADY SLOVENSKEJ
REPUBLIKY



z 8. jula 1993

o viastnictve bytov a nebytovych priestorov

Zmena: 151/1995 Z.z.

Zmena: 158/1998 Z.z.

Zmena: 173/1999 Z.z.

Zmena: 252/1999 Z.z.

Zmena: 400/2002 Z.z.

Zmena: 512/2003 Z.z.

Zmena: 367/2004 Z.z.

Zmena: 469/2005 Z.z.

Zmena: 268/2007 Z.z.

Zmena: 325/2007 Z.z.

Zmena: 595/2009 Z.z. s uc¢innostou od 1.februara 2010
Zmena: 70/2010 Z.z. s uc¢innostou od 1.aprila 2010
Zmena: 69/2012 Z.z. s u¢innostou od 1.marca 2012
Zmena: 205/2014 Z.z. s ucinnostou od 1.oktébra 2014

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:

A\ 4

Cl.I

PRVA CAST
ZAKLADNE USTANOVENIA

Predmet a rozsah upravy

§1

(1) Tento zakon upravuje spésob a podmienky nadobudnutia viastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a



povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

(2) Tento zakon sa nevztahuje na byty osobitného urcenia1) okrem bytov stavebne urenych
na byvanie tazko telesne postihnutej osoby, najméa bezbariérovy byt, 1a) byty v domoch
osobitného uréenia, 2) byty v domoch urcenych podla schvaleného tzemného planu na
asanaciu a na predaj bytov v rodinnych domoch, 3) ktoré maju len jeden byt.

(3) Ustanovenia osobitnych predpisov o podmienkach nadobtdania nehnutelného majetku
devizovymi cudzozemcami nie su tymto zakonom dotknuté. 4)

1) § 2 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich
S najmom bytov a s bytovymi nahradami.

1a) § 2 ods. 2 pism. a) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych
pomerov suvisiacich s najmom bytov a bytovymi nahradami.

2) § 3 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb.

3) § 43b zakona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v
zneni zakona ¢. 237/2000 Z. z.

4) § 25 devizového zakona ¢.528/1990 Zb. v zneni zakona ¢. 228/1992 Zb., zakona ¢. 264/1992
Zb., zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 26/1993 Z.z. a zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 106/1993 Z.z.

§2

(1) Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného uradu trvalo urcené na byvanie a mozu na tento ucel sluzit’ ako
samostatné bytové jednotky.

(2) Bytovym domom (dalej len "dom”) sa na ucely tohto zakona rozumie budova, v ktorej je
viac ako polovica podlahovej plochy urCena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a
nebytoveé priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti domu a spolocné zariadenia tohto
domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

(3) Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu uréené na iné ucely ako na byvanie;
nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu 5) ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né
zariadenia domu.

(4) Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na



Jjeho podstatu a bezpecnost, najmé zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecCelia,
vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné
konStrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

(5) Spoloénymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré su
urcené na spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak su
umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su najmé vytahy, pracovne a kotolne vratane
technologického zariadenia, suSiarne, koCikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody,
kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacne, elektrické, telefobnne a plynoveé pripojKy.

(6) Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré su uréené na spolo¢né uzivanie a
sluzia vylu¢ne tomuto domu a pritom nie st stavebnou sucastou domu (dalej len
"prislusenstvo”), sa na ucely tohto zakona rozumeju oplotené zahrady a stavby, najmé
oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu
(dalej len "prilahly pozemok").

(7) Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zakona rozumie podlahova plocha vSetkych
miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu, 5) bez plochy lodzii a balkénov.

(8) Prevadzkou sa na ucely tohto zakona rozumeju ¢innosti a prostriedky potrebné na
pravidelné udrziavanie spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a
prilahlého pozemku v stave spésobilom na ich riadne uzZivanie; za prevadzku sa povazuju aj
povinné revizie technickych zariadeni podla osobitného predpisu.5a)

(9) Udrzbou sa na udéely tohto zakona rozumeju éinnosti, ktoré su potrebné na zachovanie
pdvodného Standardu a kvality spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva, ako aj odstranenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

(10) Opravou sa na ucely tohto zakona rozumie odstranenie ¢iasto¢ného fyzického
opotrebovania alebo poSkodenia spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva z dévodu ich uvedenia do predchadzajuceho alebo prevadzkyschopného stavu.

(11) Rekonstrukciou sa na ucely tohto zakona rozumeju zasahy do spolo¢nych ¢asti domu,
spolocnych zariadeni domu a prisluSenstva, ktoré znamenaju zmenu v ich kvalite alebo
technickych parametroch.

(12) Modernizaciou sa na ucely tohto zakona rozumie obnova, zlepSenie alebo rozSirenie
vybavenosti a pouZitelnosti spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva.

5) § 121 ods.2 Obcéianskeho zakonnika.
ba) Napriklad zakon ¢. 264/1999 Z. z. o technickych pozZiadavkach na vyrobky a o posudzovani



zhody a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢. 314/2001
Z. z. 0 ochrane pred poZiarmi v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢. 124/2006 Z. z. o
bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov, zakon ¢. 3656/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

§3

(1) Ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov,
bytov a nebytovych priestorov Obciansky zakonnika a osobitné predpisy. 6)

(2) Pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaju nehnutelnosti, ak tento zakon

neustanovuje inak.

(3) Ustanovenia osobitnych predpisov 7) nie st tymto zakonom dotknuteé.

6) Napr. zakon ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

§4

Nadobudanie viastnictva
(1) Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda

a) na zaklade zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s
vliastnikom domu alebo s pravnickou osobou, ktora ma pravo hospodarenia k domu, s
viastnikom bytu alebo nebytoveho priestoru,

b) na zaklade zmluvy o vystavbe domu, vstavbe alebo nadstavbe,

c¢) dedenim,

d) rozhodnutim Statneho orgénu. 8)

(2) Byt alebo nebytovy priestor v dome méze byt vo vlastnictve fyzickej osoby alebo
pravnickej osoby, v podielovom spoluvlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej osoby alebo v



bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov.

8) § 132 Obcianskeho zakonnika.

DRUHA CAST
PREVOD VLASTNICTVA BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV V DOME

§5

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytoveho priestoru v dome

(1) Zmluva o prevode viastnictva bytu a zmluva o prevode viastnictva nebytového priestoru v
dome musi byt pisomna a okrem vSeobecnych naleZitosti 9) musi obsahovat’

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prisluSenstva bytu, 5) vymedzenie polohy
bytu alebo nebytového priestoru v dome oznacenim cisla bytu, Cisla vchodu a opisom
nebytoveého priestoru, uré¢enie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového
priestoru v dome,

b) vymedzenie velkosti spoluviastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome na spolo¢nych ¢astiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve, na
pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku, pricom velkost spoluviastnickeho
podielu je uréena podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu
podlahovych pléch vsetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prifahlom
pozemku nepostupuje podla pismena e),

¢) urcenie a popis spolo¢nych Gasti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a
prilahlého pozemku a pripadné urcenie, ktoré spolocné Casti domu a spolo¢né zariadenia
domu, Casti prislusenstva a prilahlého pozemku uZivaju len niektori vliastnici bytov a niektori
viastnici nebytovych priestorov,

d) dpravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,

e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku dohodou
nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,

f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestoru podla znaleckého posudku s
uvedenim oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat' v najblizsich dvanastich mesiacoch, ak o to



nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru poziada,

g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristupeni k zmluve o
spoloCenstve viastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

h) upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po
predchadzajucom suhlase prislusnych organov. 9a)

(2) Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového
priestoru je vyhlasenie spravcu alebo predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, Ze vlastnik bytu nema Ziadne nedoplatky na tuhradach za plnenia spojené s
uZivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to
neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu. Ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo
nebytoveho priestoru, prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode
vlastnictva nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Zze najomca bytu alebo
nebytoveého priestoru nema Ziadne nedoplatky na najomnom a na thradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

(3) Zmluva o prevode viastnictva bytu alebo zmluva o prevode viastnictva nebytového
priestoru v dome okrem naleZitosti podla odseku 1 méze obsahovat’ aj vymedzenie
spoluvlastnickeho podielu na kotolni, ak vykuruje viac domov a na zaklade dohody medzi
nadobudatelmi bytov a vlastnikom domu prechadza zmluvou o prevode viastnictva bytu do
podielového spoluvlastnictva viastnikov bytov a viastnikov nebytovych priestorov v dome.

(4) Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome, spoluvilastnicky podiel na spolo¢nych
Castiach domu, na spoloCnych zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluviastnicky podiel
na pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku sa nadobudaju vkladom do katastra
nehnutelnosti. 10)

(5) S navrhom na zapis vkladu viastnickeho prava do katastra nehnutelnosti sa predlozZi
dokumentacia, z ktorej je zrejma poloha a plocha bytu a nebytového priestoru v dome,
spoloc¢nych ¢asti domu a prisluSenstva. K prvej zmluve o prevode viastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa pripoja situacné plany jednotlivych poschodi domu s
vyznacCenim jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v dome, ich Cisiel a identifikacia
pozemku. Navrh na zapis a dokumentaciu je povinny predloZit’ predavajuci.

(6) Prava a povinnosti zo zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome prechadzaju na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

(7) Ak nedéjde k prevodu viastnictva v8etkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je
povodny viastnik domu viastnikom ostatnych bytov a nebytovych priestorov v dome,
spoluvlastnikom spolocnych Casti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a
pozemku a ma prava a povinnosti vlastnika bytov a nebytovych priestorov v dome.

(8) Naklady spojené s prevodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru znasa predavajuci;



predavajuci moéze pozadovat’ od nadobudatela nahradu preukazatelne zaplatenych spravnych
poplatkov a odmenu notara podla osobitnych predpisov. 10a) Znale¢né znasaju pomerne ti
nadobudatelia, ktori o znalecky posudok poZiadali podla odseku 1 pism. f).

5) § 121 ods. 2 Obcéianskeho zakonnika.

9) § 43 a nasl. a § 588 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika.

9a) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 42/1994 Z. z. o civilnej ochrane obyvatelstva v
zneni neskorsich predpisov.

10) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/ 1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

10a) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 145/1995 Z.z. o spravnych poplatkoch v zneni
neskorSich predpisov.

Polozka C bod 3 prilohy k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 31/1993
Z.z. 0 odmenach a nahradach notarov v zneni vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 209/1994 Z.z.

Sprava domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome

§6

(1) Na spravu domu sa zriaduje spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome (dalej len "spolo¢enstvo”), ak viastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavru zmluvu o
vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca”), najma s
bytovym druzstvom.

(2) Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, prifahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uctu domu v banke,

d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome.

(3) Na spravu domu nesmu byt dohodnuté sucasne viaceré formy spravy domu. Na spravu v
Jednom dome mdze byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o
spolocenstve.



(4) Zmluvy uzatvorené v rozpore s odsekom 3 su neplatné.

Spolocenstvo

§7

(1) Spolocenstvo je pravnicka osoba11) zaloZena podla tohto zakona, ktora spravuje spolo¢né
Casti domu a spolocné zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len "spolo¢né nebytové priestory”),
prislusenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spolo¢enstvo zabezpecuje
plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolocenstvo vznika driom
zapisu do registra spolocenstiev vedenom obvodnym uradom v sidle kraja (dalej len "spravny
organ”) prislusnym podla sidla spolo¢enstva 12) (dalej len "register”).

(2) Navrh na zapis do registra je povinny podat’ vlastnik domu alebo splnomocneny zastupca
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do jedného mesiaca po podani navrhu na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, 10) splnomocneny zastupca vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pri zmene spravy domu alebo spravca pri vzniku
spolo¢enstva zo zakona, pravost podpisu musi byt uradne osvedcena. Sucastou navrhu na
zapis do registra je zmluva o spolo¢enstve v dvoch vyhotoveniach, doklad o bezuhonnosti
predsedu spolocenstva a stanovy spolocenstva, ak to zmluva o spoloCenstve urcuje, zapisnica
a prezencna listina zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ak zakon
neustanovuje inak, vypis z listu viastnictva a spravny poplatok. V pripade zmeny formy spravy
Je sucastou navrhu aj vypoved zmluvy o vykone spravy. Spolo¢enstvo mézu zalozit aj
vilastnici bytov a nebytovych priestorov viacerych domov.

(3) Konanie o registracii sa zacne driom, ked' je spravnemu organu doruceny navrh na zapis
do registra, ktory obsahuje naleZitosti podlfa odseku 2. PrekaZkou konania o registracii
spolocenstva nie je plynutie vypovednej lehoty pri skonéeni platnosti zmluvy o vykone spravy.

(4) Ak navrh na zapis do registra neobsahuje naleZitosti podla odseku 2, spravny organ
upozorni vilastnika domu alebo splnomocneného zastupcu viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo spravcu pri vzniku spolo¢enstva zo zakona do 15 dni od dorucenia
navrhu, Ze konanie o registracii zacne az po odstraneni nedostatkov.

(5) Spravny organ vykona zapis do registra do 15 dni od zacCatia konania, alebo ak ide o
zmenu formy spravy, nasledujuci defi po skonc¢eni platnosti zmluvy o vykone spravy. Spravny
organ do troch dni po zapise do registra zasle spoloCenstvu jedno vyhotovenie zmluvy o
spolocenstve, na ktorom vyznaci den vykonania zapisu do registra.



(6) Vznik spoloCenstva, jeho nazov a sidlo oznami spravny organ prislusnej krajskej sprave
Statistického uradu Slovenskej republiky do desiatich dni odo dfia zépisu do registra.

(7) Do registra sa zapisuje

a) nazov a sidlo spolo¢enstva,

b) identifikacné Ccislo,

¢) organy spolocenstva,

d) meno, priezvisko a adresa trvalého pobytu Statutarneho organu.

(8) Do registra sa zapisuje aj zmena alebo zanik zapisovanych skutoénosti. Statutérny organ
Je povinny podat’ prisluSnému spravnemu organu navrh na zapis zmeny zapisovanych
skuto¢nosti do 15 dni odo dria, ked’ zmeny nastali, na ktorom musi byt pravost podpisu
uradne osvedc¢ena. Ak bol navrh podany oneskorene, zmenu alebo zanik zapisovanych
skutocnosti na zaklade tohto navrhu spravny organ nezapiSe. K navrhu sa musi priloZit
zapisnica, prezenc¢na listina a uznesenie zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (dalej len "zhromazZdenie") o vykonani zmeny zmluvy o spoloenstve,
dodatok k zmluve o spolocenstve v dvoch vyhotoveniach, spravny poplatok a pri zmene
Statutarneho organu aj doklad preukazujuci jeho bezuhonnost.

(9) V registri sa dalej vyznaci

a) vstup spolocenstva do likvidacie vratane mena, priezviska a adresy trvalého pobytu
likvidatora,

b) vyhlasenie konkurzu vratane mena, priezviska a adresy trvalého pobytu spravcu konkurznej
podstaty,

¢) pravny dévod vymazu spolocenstva.

(10) Nalezitosti zapisané v registri su ucinné vocéi kazdému odo dria vykonania zapisu do
registra.

(11) Na konanie podla tohto zakona sa nevztahuje vSeobecny predpis o spravnom konani.

10) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/ 1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

11) § 18 ods. 2 pism. d) Obcéianskeho zakonnika.

12) § 4 ods. 3 zakona ¢. 515/2003 Z. z. o krajskych tradoch a obvodnych uradoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.



§7a

(1) Pisomnu zmluvu o spolocenstve pri prvom prevode viastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome uzatvara vlastnik domu s kazdym novym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome, ak so zriadenim spoloCenstva vyslovila suhlas nadpolovi¢na vacsina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri zmene formy spravy domu je potrebny
Suhlas so zmluvou o spoloc¢enstve najmenej dvojtretinovej vacsiny hlasov vsetkych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Takto uzavreta zmluva o spolocenstve je zavézna pre
v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvu o spoloenstve neméze
vlastnik bytu alebo nebytoveého priestoru v dome vypovedat.

(2) S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytoveho priestoru v dome prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluvy o spoloCenstve. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
domu, je povinny pristupit k zmluve o spolo¢enstve. Prevodom alebo prechodom bytu alebo
nebytového priestoru na nového viastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome od zmluvy o spoloCenstve; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az
ich usporiadanim. Nového viastnika bytu alebo nebytoveho priestoru v dome zavéazuju aj
pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych c¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prislusenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome.

(3) Zmluva o spoloenstve musi obsahovat’

a) nazov a sidlo spolo¢enstva,

b) organy spolocenstva a ich pravomoc,

c) spésob spravy spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

d) upravu prav a povinnosti vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e) upravu majetkovych pomerov spolocenstva,

f) spbsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrZzby a oprav.

(4) V zmluve o spolocenstve sa méze urcit, Ze spolo¢enstvo vyda stanovy, ktoré upravia

vnutornu organizaciu spoloCenstva a podrobnejSie upravia niektoré veci obsiahnuté v zmluve
0 spolocenstve.

§7b

(1) Spolocenstvo méze vykonavat len ¢innosti vymedzené tymto zakonom. Hospodari s
uhradami viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu



alebo nebytoveho priestoru okrem uhrad za tie sluzby a prace, ktoré viastnik bytu a
nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi (dalej len "uhrady za plnenia”), a s
fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vilastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ako aj s majetkom ziskanym svojou ¢innostou. Do majetku spoloCenstva
nepatria byty a nebytové priestory v dome. Spolocenstvo neméze nadobudat do viastnictva
byty, nebytové priestory alebo iny nehnutelny majetok. Spolo¢enstvo méze v mene viastnikov
bytov prenajimat’ spolo¢né nebytove priestory, spolo¢né ¢asti domu a zariadenia domu,
prislusenstvo a prifahly pozemok.

(2) Spolo¢enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej ¢innosti podfa tohto zakona, najmé o
dodavke plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, o poisteni domu alebo o
prenajme podla odseku 1. Spolo¢enstvo rozhoduje o rozuctovani nakladov na spravu domu a
uhrad za plnenia na jednotlivych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak to
nevylucuje osobitny predpis 12aa). Pri rozuctovani je spolo¢enstvo povinné zohladnit’ mieru
vyuZivania spolo¢nych Casti a spolocnych zariadeni domu vilastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spolo¢enstvo mézZe vo vlastnom mene vymahat’ plnenie povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla tohto zakona.

(3) Spolocenstvo je povinné najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predloZit viastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej
sa domu, najmé o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutoCnostiach, ktoré suvisia so spravou domu.
Zaroveri je povinné vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spolocenstvo konci
svoju ¢innost, je povinné 30 dni pred jej skonCenim, najneskdr v deri skoncenia ¢innosti,
predloZit' vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti tykajucej
domu a odovzdat vsetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyuctovania pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia novému spravcovi.
Zaroveri je povinné previest zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke na novy ucet
domu zriadeny v banke novym spravcom.

(4) Spolocenstvo sa nemdze zucastriovat’ na podnikani inych oséb a neméze uzatvarat
zmluvy o tichom spoloCenstve. Spoloéenstvo je povinné financné prostriedky vybrané od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo ziskané vlastnou ¢innostou
zhromazdovat' len na uctoch v banke. Majitelom uétu domu zriadeného spolo¢enstvom v
banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spolocenstvo je prislusné
disponovat’ s finan¢nymi prostriedkami na ucte domu a vykonavat' k tomuto uctu prava a
povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane vkladov.12aaa) Ak spolo¢enstvo
tvori viac domov, musi viest' samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom.

(5) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni uhradzat financné prostriedky
do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrady za plnenia. Spolo¢enstvo zodpoveda za zavéazky
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré vznikli pri vykone spravy, az do vysky



splatenych uhrad za plnenia alebo do vySky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v
prislusnom dome. Zodpovednost za uhradu zavédzkov voci dodavatefom sluzieb a tovaru,
ktoré obstarava spolo¢enstvo v ramci zmluvy o spolo¢enstve, nesie viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté uhradami za plnenia alebo tuhradami
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spolo¢enstvu.

(6) Spolocenstvo méze uzavriet zmluvu o uvere na opravu, rekonStrukciu alebo modernizaciu
spolo¢nych cCasti, spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu. Ak spoloc¢enstvo tvori viac
domov, rucenie sa tyka iba viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého sa uver
tyka. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ruci za zavézky vyplyvajuce z tverovej
zmluvy v pomere velkosti spoluviastnickeho podielu na dome vymedzeného podla § 5 ods. 1
pism. b) az do vySky ceny bytu alebo nebytového priestoru podla znaleckého posudku.

12aa) Napriklad zakon &. 223/2001 Z. z. o odpadoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov, zakon €. 442/2002 Z. z. o verejnych vodovodoch a verejnych
kanalizaciach a o zmene a doplneni zakona ¢. 276/2001 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach v
zneni neskorSich predpisov, zakon ¢&. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni zakona ¢.
99/2007 Z. z.

12aaa) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 118/1996 Z. z. o ochrane vkladov a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

§7c
(1) Organmi spoloc¢enstva su

a) predseda,

b) rada,

¢) zhromaZdenie,

d) iny organ, ak tak ustanovi zmluva o spolocenstve.

(2) Predseda je Statutarny organ, ktory riadi ¢innost’ spolo¢enstva a kona v jeho mene.
Predsedu voli zhromazdenie nadpolovicnou vécésinou vsetkych hlasov viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome na tri roky. Za predsedu mdézZe byt zvolena len fyzicka osoba,
ktora je spdsobila na pravne ukony a je bezuhonna. Predseda rozhoduje o vSetkych
zaleZitostiach spoloCenstva, ak nie su tymto zakonom, zmluvou o spolocenstve alebo
stanovami zverené inému organu spolocenstva. Predseda navrhuje po prerokovani v rade
zhromaZzdeniu na schvalenie

a) rozpocet spoloCenstva na prislusny kalendarny rok,



b) roénu uctovnu zavierku spoloc¢enstva,

¢) vy8ku mesacnych uhrad za plnenia,

d) vy$ku mesacnych platieb za spravu,

e) pouZitie prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav,

f) vy$ku prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) vyuctovanie uhrad za plnenia,

h) podanie navrhu na exekucné konanie, 12ab)

i) vykonanie dobrovolnej drazby12ac) bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie
pohladavok podla § 15.

(3) Predsedu odvolava zhromazdenie nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak je predseda odvolany a nie je sucasne zvoleny novy
predseda, ak sa predseda vzda funkcie alebo ju nie je schopny vykonavat z inych dévodov
najmenej po dobu troch po sebe nasledujucich kalendarnych mesiacov, do zvolenia nového
predsedu vykonava funkciu predsedu ¢len rady uréeny radou.

(4) Predseda zodpoveda za Skodu spbsobent spolocenstvu, viastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo tretim osobam porusenim svojich povinnosti alebo prekro¢enim
svojich pravomoci.

(5) Rada je dozorny organ spolo¢enstva. Rada

a) zvolava zhromazdenie najmenej raz za rok,

b) kontroluje vedenie uctovnictva a inych dokladov,

¢) navrhuje odvolanie predsedu,

d) kontroluje ¢innost spolocenstva a navrhuje opatrenia na napravu nedostatkov.

(6) Rada mé najmenej troch &lenov. Clenom rady méze byt len viastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Clenom rady neméze byt predseda. Funkéné obdobie rady je tri roky. Na
platné rozhodnutie rady je potrebny sthlas nadpolovicénej véa&siny jej &lenov. Clenovia rady st
opravneni nahliadat’ do vSetkych dokladov a zaznamov tykajucich sa cinnosti spoloCenstva a
kontroluju, ¢i spolocenstvo vykonava Cinnost’ v sulade s tymto zakonom, zmluvou o
spolo¢enstve alebo stanovami spoloCenstva.

(7) Predseda a clen rady nesmie

a) vo vlastnom mene ani na vlastny ucet uzavierat obchody, ktoré suvisia s ¢innostou
spolocenstva,

b) sprostredkuvat’ pre iné osoby obchody, ktoré st predmetom ¢innosti spolocenstva alebo s
nim savisia.

(8) Za bezuhonného sa na ucely tohto zakona povazuje ten, kto nebol pravoplatne odsudeny
za trestny ¢in hospodarsky, trestny Cin proti majetku alebo iny trestny cin spachany umyselne,



ktorého skutkova podstata suvisi s predmetom ¢innosti spolo¢enstva, ak sa narn nehladi,
akoby nebol odsudeny.12a) Bezuhonnost sa preukazuje vypisom z registra trestov12b) nie
star§im ako tri mesiace.

(9) ZhromaZzdenie tvoria vSetci viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zhromazdenie
zvolava rada podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to pozZiada predseda alebo
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zhromazdenie

a) schvaluje zmeny zmluvy o spolocenstve, stanovy spoloenstva a zasady hospodarenia,
b) schvaluje rozpocet,

¢) schvaluje ro¢nu uctovnu zavierku a vyuctovanie uhrad za plnenia,

d) schvaluje vysku mesacnych uhrad za plnenia, mesacnych platieb za spravu a prispevkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

e) rozhoduje o pouziti prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav,

f) voli a odvolava ¢lenov rady,

g) voli a odvolava predsedu,

h) rozhoduje o zru$eni, zltéeni, splynuti alebo rozdeleni spoloCenstva,

i) rozhoduje o uvere a o zabezpeceni pohladavok vyplyvajucich z poskytnutého tveru a o
vstavbe a nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov,

J) rozhoduje o sprave alebo o zmene spdsobu vykonu spravy,

k) urCuje odmenu predsedovi spolo¢enstva a ¢lenom rady,

l) rozhoduje o dalSich skutocnostiach, o ktorych podla tohto zakona nerozhoduje iny organ.

12a) § 69 a 70 Trestného zakona v zneni neskorSich predpisov.

12ab) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej Cinnosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni neskorSich
predpisov.

12ac) Zakon ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorSich
predpisov.

12b) Zakon ¢&. 311/1999 Z. z. o registri trestov v zneni neskorsich predpisov.

§7d
(1) Spolocenstvo sa zruSuje
a) driom uvedenym v rozhodnuti zhromazZdenia o zruseni spolo¢enstva, inak driom, ked’ bolo

toto rozhodnutie prijate,
b) rozhodnutim zhromazdenia o zluceni, splynuti alebo rozdeleni spolo¢enstva,



¢) vyhlasenim konkurzu alebo zamietnutim navrhu na vyhlasenie konkurzu pre nedostatok
majetku.

(2) Spolo¢enstvo nemozno zrusit podlfa odseku 1 pism. a), ak nie je ku driu zruSenia uzavreta
zmluva o vykone spravy.

(3) ZhromaZdenie méze rozhodnut o zluceni alebo splynuti spolo¢enstva s inym
spolo¢enstvom. Pri zlu¢eni prechadza majetok zruSeného spolocenstva a zostatok uhrad za
plnenia na spolo¢enstvo, s ktorym sa spolo¢enstvo zlucilo. Pri splynuti prechadza majetok
spolocenstva a zostatok uhrad za plnenia na spoloCenstvo vzniknuté splynutim. Zmeny, ktoré
zo zlucenia alebo zo splynutia vyplyvaju a su predmetom zapisu do registra, oznami predseda
novovzniknutého spolo¢enstva do siedmich dni prislusSnému spravnemu organu.

(4) Spolocenstvo zanika ku driu vymazu z registra. Jeho zaniku predchadza zruSenie s
likvidaciou alebo bez likvidacie. Likvidacia sa nevyzaduje, ak majetok spoloCenstva prechadza
na iné spolocenstvo po zluceni, rozdeleni alebo splynuti. V registri sa vykona vymaz
zaniknutého spolo¢enstva a zapis spoloCenstva vzniknutého splynutim k tomu istému driu.
Vymaz zlu¢ovaného alebo rozdeleného spolo¢enstva a zapis zmeny pri spolocenstve, s
ktorym sa zanikajuce spoloCenstvo zlucilo, alebo zapis novych spolocenstiev po rozdeleni sa
vykona k tomu istému driu.

(5) Fond prevadzky, udrzby a oprav a uhrady za plnenia méze likvidator pouZit' len na ucely
podla tohto zakona. Ich zostatky likvidator na zaklade rozhodnutia zhromazdenia prevedie do
30 dni od zapisu zruSenia spolo¢enstva v registri na spravcu uréeného v rozhodnuti
zhromazdenia.

(6) Likvidacny zostatok sa prevedie do fondu prevadzky, udrzby a oprav prislusného domu.
Odmenu likvidatora urci ten, kto likvidatora vymenoval. Néklady likvidacie sa uhradia z
majetku spoloCenstva. Na zruSenie spoloCenstva s likvidaciou alebo bez likvidacie a na zanik
sa pouZiju primerane ustanovenia Obchodného zakonnika o zruSeni a zaniku obchodnych
spolo¢nosti, 12c) ak tento zakon neustanovuje inak.

12c) § 68 az 75 Obchodného zakonnika.

Spravca

§8

(1) Spravcom méze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete
podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Cinnost spravcu méze



byt vykonavana len podla tohto zakona.

(2) Akakolvek zmena, zruSenie, splynutie alebo zluc¢enie spravcov nembze byt na ujmu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o tejto skuto¢nosti
bezodkladne informovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(3) Spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory
spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len "majetok viastnikov") musi
spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom.
Majitelom uctu domu zriadeného spravcom v banke su viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finan¢nymi prostriedkami na ucte domu a
vykonavat k tomuto uctu prava a povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane
vkladov12aaa). Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok viastnikov
nesmie spravca pouZzit na krytie alebo uhradu zavédzkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s
¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok viastnikov vo viastny
prospech alebo v prospech tretich oséb.

(4) Majetok vlastnikov neméze byt sucastou konkurznej podstaty spravcu ani predmetom
vykonu rozhodnutia podla osobitnych predpisov, 12d) ktory smeruje proti majetku spravcu.

(5) Spravca zodpoveda viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky $kody
vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich
z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

12d) Napriklad zakon ¢&. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni neskorSich predpisov,
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej
¢innosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalsich zakonov v zneni neskorsich
predpisov.

§ 8a

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o
vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou
vécsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva
0 vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavédzny pre vSetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovicnou vac¢sinou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalenu zmluvu alebo jej
zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doruovanie sa



vztahuje osobitny predpis.12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje najmé

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spbsob vykonu spravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,

c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrZzby a oprav vratane rozsahu
opravnenia disponovat’s nimi,

d) zasady platenia thrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

e) zasady urCenia vySKy platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podla odseku 2.

(2) Spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit viastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa
domu, najmé o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutoCnostiach, ktoré suvisia so spravou domu.
Zaroveri je povinny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytoveé priestory v dome. Ak spravca konci svoju
¢innost, je povinny 30 dni pred jej skon¢enim, najneskér v deri skoncenia ¢innosti, predlozZit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti tykajucej sa tohto
domu a odovzdat vsetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane
vyuctovania pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zaroveri je povinny
previest zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke na ucty nového spravcu alebo
spolocenstva.

(3) Driom skonc&enia spravy domu prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo
zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktore boli uzatvorené v mene viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na nového spravcu alebo na spolo¢enstvo.

(4) Ak spravca nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu, vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav a uhrad za plnenia v lehote podla odseku 2, nema az do ich predloZenia narok
na platby za spravu; narok na platbu za spravu nema spravca aj vtedy, ak nepredlozi do 30.
novembra bezného roka ro¢ny plan oprav podla § 8b ods. 2 pism. h) na nasledujuci
kalendarny rok.. Ak spravca najneskor v den skonCenia spravy neprevedie zostatok
financnych prostriedkov na ucte domu v banke na ucet zaloZzeny novym spravcom alebo
spolo¢enstvom, je povinny zaplatit' na u¢et domu zaloZeny novym spravcom alebo
spolo¢enstvom uroky z omeS$kania.

(5) Styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje zastupca
vlastnikov zvoleny na schédzi vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len
"schdédza viastnikov"). Zastupca vlastnikov informuje viastnikov bytov a nebytovych priestorov



v dome o cinnosti spravcu a o dolezitych otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je
povinny uplatriovat’ voci spravcovi pozZiadavky viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome v sulade so zmluvou o vykone spravy. Zastupca vilastnikov nie je opravneny rozhodovat’
o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
podla § 14.

(6) Zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome mbzu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na zaklade
rozhodnutia podla § 14. Vypovedna lehota je tri mesiace , ak sa zmluvné strany v zmluve o
vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacCina plynat od prvého dra kalendarneho
mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede.

(7) S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytoveho priestoru v dome
nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zéaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
domu, je povinny pristupit k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajsi viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavéazKy vyplyvajuce z tejto zmluvy
zanikaju az ich usporiadanim. Nového viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spoloCnych zariadeni
domu, prislusenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu
alebo nebytoveého priestoru v dome.

(8) Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemdéze ukoncit vykon spravy, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku driu skoncenia vypovednej lehoty uzavretu
zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spolocenstvo. Pravne vztahy
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa
riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy o vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat
vilastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym
spravcom alebo si nezalozZia spoloCenstvo, vznika spoloCenstvo zo zakona. Na spolo¢enstvo
prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluyv, ktoré suvisia so spravou domu a
ktoré boli uzatvorené v mene viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca
Je povinny o vzniku spolo¢enstva pisomne informovat’ vsetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a zabezpecdit registraciu spolo¢enstva na prislusnom spravnom organe. V
tomto pripade sa nepouZije ustanovenie § 7a ods. 1 druhej vety a predsedu spolocenstva urci
spravca.

12e) § 46 Obcianskeho sudneho poriadku v zneni neskorSich predpisov.



§8b

(1) Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny konat' pri sprave domu za
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

(2) Pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostriovat’
ich zaujmy pred vlastnymi,

¢) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani $kody, ktora im
vznikla ¢innostou tretich oséb alebo ¢innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome,

d) vykonavat prava k majetku viastnikov len v zaujme viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

e) sledovat’ uhrady za plnenia a thrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

f) umoZznit vliastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat’ schédzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poZiada
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracuvat’ ro¢ny plan oprav, ktory zohladni najmé opotrebenie materialu a stav spolocnych
casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a
oprav domu na kalendarny rok,

i) podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby 12ac) bytu alebo nebytového priestoru v
dome na uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vacsinou hlasov
vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

J) podat’ navrh na exekucné konanie, 12ab)

k) zabezpecovat vSetky dalSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so
zmluvou o vykone spravy a s tymto zakonom.

l) priebezne zverejriovat’ na mieste v dome obvyklom v spolocnych ¢astiach domu alebo na
webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpecCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonStrukcie a modernizacie a pri vsetkych inych
¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

(3) Pri obstaravani sluZieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodavatela.

(4) Spravca zodpoveda za zavézky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vzniknuté



pri vykone spravy aZ do vy$ky splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu
prevadzky, udrzby a oprav v prislusnom dome. Zodpovednost za uhradu zavédzkov voci
dodavatelom sluzieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté uhradami za plnenia
alebo uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravcovi.

Spolo¢éné ustanovenia k sprave domu

§9

(1) Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za $kody voci dodavatelovi domu
prechadzaju z pévodného vlastnika domu na spolo¢enstvo ku driu zapisu spolocenstva do
registra zdruzeni.

(2) Pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prislusenstva a pozemku zavézuju spolo¢enstvo, a ak sa spolo¢enstvo nezriaduje, zavazuju
vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(3) Spravca alebo spoloc¢enstvo je opravnené na ucely spravy domu spractvat osobné udaje
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, datum
narodenia, rodné ¢islo, adresa trvalého alebo prechodného pobytu, ¢islo bytu, telefonne ¢éislo,
elektronicka adresa, Cislo uctu a kod banky. Spravca alebo spolo¢enstvo je opravnené na ucel
ochrany majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zverejriovat’ zoznam
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju uhrnnt vysku nedoplatkov na
preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a na uhradach za plnenie aspori 500
eur. V zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome a suma nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na
uhradach za plnenie. Zoznam sa zverejriuje na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v
dome.

(4) Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit odstranenie chyby alebo poruchy
technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického zariadenia,
ba) ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

§10

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v stulade so zmluvou o
spoloc¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dria mesiaca nasledujuceho po vklade10)
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a



oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred
tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloCnych Casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonStrukciu domu. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je sucastou bytu balkon, lodzia alebo terasa, pre
ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho
podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprav su viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni
zohladnit' mieru vyuzivania spoloCnych ¢asti domu a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome.

(2) Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su

a) mesacné preddavky viastnikov bytov a nebytovych priestorov,

b) prijem za prenajom spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spoloc¢nych
nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku,

¢) vynosy z uc¢tu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby bytu
alebo nebytoveho priestoru, vo vyske pohladavok voci viastnikovi bytu zo zakonného
zalozného prava, ktoré vzniklo podla tohto zakona,

e) zmluvné pokuty a turoky z ome$kania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu,

f) prijmy z predaja spoloénych nebytovych priestorov, spolo¢nych ¢asti domu alebo
spoloc¢nych zariadeni domu, ak sa viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli
inak.

(3) Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku,
udrzbu a opravy spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekonStrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov a
lodZii. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouZit na thradu za
plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asného
nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené
prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

(4) Spolocenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od
prostriedkov zhromazdenych od viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady
za plnenia, pricom sa musi zachovat ucel pouZitia tychto prostriedkov. Ak spolo¢enstvo tvori
viac domov, zriaduje sa fond prevadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.

(5) Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi
viastnik bytu alebo nebytoveého priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej ¢asti zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav od spolocenstva alebo spravcu.



(6) Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne
vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozuctovani thrad za plnenia sa zohladriuje miera
vyuzivania spolocnych Casti domu a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo
nebytovych priestorov v dome. Okrem sluZieb a prac, ktoré viastnik bytu a nebytoveho
priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo
nebytoveého priestoru povazuje najmé osvetlenie spolocnych casti domu, odvoz odpadov,
Cistenie Zump, uZivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od
vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych véd.

(7) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa neméze domahat’
upustenia od povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za
plnenia a platby za spravu.

10) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/ 1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
§ 11

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a
nebytovy priestor v dome udrziavat v stave spésobilom na riadne uzivanie, najméa vcéas
zabezpecovat udrzbu a opravy. Je povinny konat tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach,
pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho ¢asti a pri inom nakladani
s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich
vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav.

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny odstranit zavady a
poskodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spolocnych
Castiach domu alebo spolo¢nych zariadeniach domu alebo prislusenstve spdsobil sam alebo
osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy priestor uzivaju.

(3) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny umoZznit na pozZiadanie na
nevyhnutny Cas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi
spolocenstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za ucelom vykonania
obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam alebo ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti
domu alebo spolocnych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu alebo montaz a udrzbu
zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpocet



nameranych hodndt; ak viastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni na poziadanie
vstup do bytu, zodpoveda za Skody vzniknuté takymto konanim.

(4) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemdZze vykonavat upravy bytu alebo
nebytoveho priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom
rozsahu alebo by menil vzhfad domu bez suhlasu spolo¢enstva; ak sa spolo¢enstvo
nezriaduje, je potrebny suhlas vacsiny vsetkych vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Ustanovenia osobitnych predpisov nie su tym dotknuté. 13)

(5) Ak viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu
vlastnickeho prava ostatnych viastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v tomto dome
takym spbésobom, Ze obmedzuje alebo znemoZzriuje vykon viastnickeho prava tym, Ze hrubo
poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu,
spolo¢né nebytové priestory, prislusenstvo alebo sustavne narusuje pokojné byvanie
ostatnych viastnikov bytov, ohrozuje bezpeénost alebo porusSuje dobré mravy v dome, alebo
neplni povinnosti ulozené rozhodnutim sudu, méze sud na navrh spolocenstva alebo
niektorého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit predaj bytu alebo
nebytoveého priestoru.

(6) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat’ do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.

(7) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni umoZznit odstranenie
nedostatkov zistenych kontrolou stavu bezpecnosti technického zariadenia.5a) Ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome neumoznia odstranenie zistenych nedostatkov na
technickych zariadeniach, zodpovedaju za vzniknuté Skody.

(8) Vlastnik bytu alebo nebytoveho priestoru v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo
nebytovy priestor, je povinny na vyzvu umoznit pristup do bytu alebo nebytového priestoru
spravcovi alebo predsedovi z dévodu kontroly, Ci stavebné upravy neohrozuju, nepoSkodzuju
alebo nemenia spolocné Casti domu alebo spolo¢né zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome neumozni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, spravca
alebo predseda je povinny oznamit' vykonavanie stavebnych tprav bytu alebo nebytového
priestoru prislusnému stavebnému uradu.

(9) Vlastnik bytu je povinny oznamit bez zbyto¢ného odkladu spravcovi alebo spolo¢enstvu
zmeny v pocte 0s6b, ktoré uzivaju byt suvisle minimalne poc¢as dvoch mesiacov. Ak viastnik
byt neuZiva, je povinny oznamit spravcovi alebo spoloCenstvu svoju adresu a kazdu jej
zmenu.

13) Napr. § 54 a nasl. zakona ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni zakona ¢. 103/1990 Zb. a zakona ¢.262/1992 Zb.



§ 11a

Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ma pravo zvolat schédzu viastnikov
alebo zhromazdenie, ak na ich Ziadost nezvolal schédzu viastnikov alebo zhromazdenie
spravca alebo rada do 15 dni od dorucenia zZiadosti. Oznamenie o schddzi viastnikov alebo o
zhromaZzdeni spolu s programom musi byt v pisomnej forme doruc¢ené kazdému vlastnikovi
bytu a nebytoveho priestoru v dome minimalne pat dni pred driom konania schddze vlastnikov
alebo zhromazdenia. Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo o zhromaZzdeni spolu s
programom sa dorucuje aj spravcovi alebo predsedovi, ak ma schddza vilastnikov alebo
zhromazdenie rozhodovat o ulohach pre spravcu alebo predsedu.

§12

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s nim ziju v domacnosti,
14) maju pravo uZivat byt alebo nebytovy priestor v dome, spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né
zariadenia domu, prislusenstvo a pozemok, ktorych uzivanie je spojené s uzivanim bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome, a prilahly pozemok.

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je opravneny prenajat’ ho inej osobe.
Najom a podnajom bytu a nebytoveého priestoru v dome alebo jeho ¢asti upravuju osobitné
predpisy. 15)

14) § 115 Obcianskeho zakonnika.
15) § 685 a nasl. ObCianskeho zakonnika.
Zakon ¢. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov.

§13

(1) S viastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozluc¢ne spojené spoluviastnictvo
spoloc¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo
iné spolo¢né prava k pozemku.

(2) Spoluvlastnici spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a
pozemku sa nemdézu dozadovat zruSenia spoluviastnictva podlfa Obcéianskeho zakonnika.



§ 14

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost ztucastriovat sa na
sprave domu a na schédzi vliastnikov hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vsetkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku. Oznamenie o schédzi vliastnikov
spolu s programom schédze musi byt v pisomnej forme doruéené kazdému vlastnikovi bytu
alebo nebytoveho priestoru v dome minimalne pat pracovnych dni pred driom konania
schbédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu viastnikov zvolal, a to do piatich
pracovnych dni od konania schédze vlastnikov sp6sobom v dome obvyklym.

(2) Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak je byt alebo nebytovy
priestor v dome vo vlastnictve viacerych oséb, mézu uplatnit svoje hlasovacie pravo len ako
celok.

(3) Schbdza viastnikov je uznasaniaschopna, ak su pritomni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schodzi vlastnikov je potrebny suhlas
nadpolovicnej vacsiny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schédza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom
zacati schédze viastnikov uznaSaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na
véacsina hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa
hlasuje podla odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) aods. 3, § 8aods. 1a 6, § 8b
ods. 2 pism. i), § 100ds. 1a § 16 ods. 3 a 4.

(4) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia na schédzi viastnikov
dvojtretinovou véacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o zmluve o uvere a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni tiveru a o
kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme a kupe veci, ktort vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome uzivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného Casu uzivania a o
kazdom dodatku k nej, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k nim, o
zmene ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a o zmene formy
vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale,
vyZaduje sa zarover suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na
najvyssom poschodi. Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa
vyZaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo
prilahlého pozemku alebo ich Casti. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto
odseku, podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia
najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schddzi viastnikov; podpis viastnika bytu a
nebytového priestoru v dome mdze overit aj notar alebo obec.

(5) Ak viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej



istej veci nahradza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka
od platného hlasovania sa vyZaduje suhlas nadpolovicnej va¢siny hlasov vsetkych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyZaduje
dvojtretinova vacsina. Ak sa o veci rozhodovalo dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri hlasovani do jedného roka od platného
hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas Stvorpétinovej vacsiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(6) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v.dome méze v listinnej podobe, s uradne
overenym podpisom, splnomocnit’ ind osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Sucastou
splnomocnenia musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otazkach,
ak nejde o splnomocnenie na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome. Splnomocnena osoba sa originalom splnomocnenia preukazuje
na zaciatku schbédze vlastnikov rade alebo zastupcovi viastnikov alebo na poZiadanie aj
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Kandidati na volené funkcie v
spoloc¢enstve a na funkciu zastupcu viastnikov nemézu byt splnomocneni inym vlastnikom
bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak ide o hlasovanie o ich volbe. Vlastnik bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome nemdze splnomocnit’ na zastupovanie spravcu.

(7) Pisomné hlasovanie méze vyhlasit predseda, rada, spravca alebo Stvrtina viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak na ich Ziadost nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca
alebo rada do 15 dni od dorucenia ziadosti. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnut viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim podla odseku 3. Pred pisomnym
hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sedem kalendarnych
dni vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste
hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym. Na hlasovacej listine alebo na viacerych
listinach, ktoré obsahuju plné znenie schvalovaného navrhu, musi byt uvedeny deri konania
hlasovania, meno a priezvisko viastnika bytu alebo nebytoveého priestoru v dome, otazka
alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia sa poradovymi Cislami. Suhlas alebo nesuhlas
vyjadruju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vlastnoru¢nym podpisom s uvedenim
datumu podpisu na hlasovacej listine; zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy
méze urcit, kedy je potrebné uradné overenie podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo
nebytoveho priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po
vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca jednej
Stvrtiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami
ho do piatich pracovnych dni od skon¢enia pisomného hlasovania sp6sobom v dome
obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatne, je potrebny suhlas nadpolovi¢nej
vacsiny hlasov vsetkych vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5
neustanovuju inak. V pripade neuspesného pisomného hlasovania musi byt predmet
hlasovania prerokovany na schédzi viastnikov.

(8) Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30
kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho



pravo zanika. Ak sa vilastnik bytu alebo nebytoveho priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit' sa na sud najneskdr do troch mesiacov od hlasovania,
inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vilastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
méze zaroveri na prislusnom sude domahat doCasného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov,
alebo ak sa uznaSaniaschopna vécésina podla odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su
zavézné pre vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny
schvalené vlastnikmi su zavézné pre vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi
splnomocnena osoba.

(9) Ustanovenia odsekov 1 aZ 7 sa rovnako pouZiju aj na hlasovanie zhromaZzdenia. Ak
spoloc¢enstvo tvori viac domov, o uvere, rozdeleni spolocenstva, sthlase so vstavbou alebo
nadstavbou a o pouziti fondu prevadzky, udrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktorého sa predmet hlasovania tyka.

§15

(1) Na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa domu,
spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva a na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytoveého priestoru v
dome, ktorée urobil vilastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu
alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo 16) v prospech spoloCenstva; ak sa
spolocenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapise do katastra
nehnutelnosti 17).

(2) Zalozné pravo k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome mozno zriadit aj v prospech
tretej osoby.

16a) § 74 aZ 77a zakona ¢. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni neskorSich predpisov.
16) § 151b Obcianskeho zakonnika.

17) § 34 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov.



§ 16
Osobitné ustanovenia o prevode vlastnictva bytu
a nebytoveého priestoru v dome

(1) Byt, ktorého najomcom je fyzicka osoba, méze viastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do
vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je najom bytu dohodnuty na urcity ¢as. Tymto
ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluviastnika domu. 17b)

(2) Ak najomcovi najom bytu skoncil podla osobitného predpisu, 18) mdézZe vlastnik bytu
previest byt do vlastnictva tretej osoby, ak tato osoba poskytne najomcovi bytovu nahradu
podla osobitného predpisu. 19) Ustanovenia osobitného predpisu 20) sa v tomto pripade
nepouziju.

(3) Najomca nebytového priestoru, viastnici a najomcovia bytov v.dome maju pravo na
prednostny prevod nebytového priestoru do viastnictva v tomto poradi; inym ako najomcom
nebytovych priestorov, vliastnikom bytov a najomcom bytov v dome mozno nebytovy priestor
previest do viastnictva len so suhlasom spoloCenstva; ak spolocenstvo nevznikne, vyzaduje
sa predchadzajuci suhlas nadpolovicnej vacSiny vsetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov a najomcov bytov v dome. Pri hlasovani ma za kazdy byt v dome vlastnik a
najomca bytu jeden hlas a za kazdy nebytovy priestor v dome viastnik nebytového priestoru
Jeden hlas. Zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome, ktorou bolo porusené
pravo prednostného prevodu nebytového priestoru v dome na najomcu nebytového priestoru,
na vlastnika bytu alebo najomcu bytu alebo nebol dany predchadzajuci suhlas, je neplatna.

(4) Prevod viastnictva nebytového priestoru podlfa § 27 ods. 4 z vlastnictva bytového druZzstva
do viastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby je mozny len po predchadzajucom
Suhlase spoloCenstva, a ak spolocenstvo nevznikne, vyzaduje sa predchadzajuci suhlas
nadpolovicnej vacsiny vSetkych vlastnikov a najomcov bytov v dome. Zmluva o prevode
vlastnictva nebytoveho priestoru v dome, na ktoru nebol dany predchadzajuci suhlas, je
neplatna.

(5) Najomca garaze alebo ateliéru vo vlastnictve $tatu, obce, obchodnej spolo¢nosti s u¢astou
Statu alebo obce a bytového druzstva ma pravo na prednostny prevod garaze alebo ateliéru
do vlastnictva.

(6) Sucastou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome z
vlastnictva bytového druzstva je vzajomné vyrovnanie prostriedkov uréenych na financovanie
udrzby a oprav domu pripadajucich na bytovy a nebytovy priestor v dome, ktory je predmetom
prevodu vlastnictva. Vzajomnym vyrovnanim sa rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov
a vyrovnanie nedoplatkov na obytny dom zo strany budtceho viastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome. NevycCerpané prostriedky uréené na udrzbu a opravu domu, bytu a
nebytového priestoru v dome prevedie bytové druZstvo na fond prevadzky, udrzby a oprav



vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 10). Na pouZitie uvedenych prostriedkov
platia ustanovenia § 10.

(7) Ak je v dome vo vlastnictve bytového druzstva alebo obce nebytovy priestor, ktory vznikol
na zaklade rozhodnutia o zmene uZivania stavby 20a) zo spoloénych ¢asti domu alebo
spoloc¢nych zariadeni domu a nejde o pristavbu nebytového priestoru, prechadza tento
nebytovy priestor pri prevode bytov do podielového spoluvlastnictva vlastnikov bytov. Velkost
spoluvlastnickeho podielu sa urcuje podfa § 5 ods. 1 pism. b); rovnako sa postupuje aj pri
nebytovych priestoroch, na ktorych financovani sa podielali svojimi ¢lenskymi podielmi len
najomcovia bytov v dome alebo ich pravni predchodcovia. Na prevod viastnictva tychto
nebytovych priestorov sa nepouZiju ustanovenia odsekov 3 a 4, ak bytoveé druzstvo uzavrie
zmluvu o prevode vlastnictva tychto nebytovych priestorov, tato zmluva je neplatna. Najomné
za uZivanie takychto priestorov je prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav (§ 10 ods. 2)
prislusného domu.

17b) § 140 Obcianskeho zakonnika.

18) § 711 ods. 1 pism. c) a d) Obc¢ianskeho zakonnika.

19) § 712 a 712a ods. 2, 3, 4 a 5 Obclianskeho zakonnika.

20) § 5 ods. 2 pism. a) a d) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb.

20a) § 85 zakona ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon).

Cena bytu a nebytového priestoru v dome a cena pozemku
§17

(1) Cena bytu, nebytového priestoru alebo ateliéru v dome, cena prislusenstva, cena pozemku
zastavaného domom a cena prilahlého pozemku (dalej len "cena”) sa dojednava dohodou 21)
predavajuceho a kupujuceho.

(2) Dohodnuta cena ateliéru, ak sa prevadza do vlastnictva najomcovi, nesmie prevyS$it sumu
urc¢enu podla odseku 6, § 18, 18a a 18b.

(3) Dohodnuta cena bytu a pozemkov podla odseku 1 nesmie prevysit cenu uréent podla §
18, 18a a 18b, ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSieho najomcu z vlastnictva

a) Statu vratane Statnych podnikov v likvidacii a Slovenského pozemkového fondu,

b) obce, alebo vysSieho uzemného celku, ktory nadobudol byty do viastnictva podla
osobitného predpisu. 21a)

¢) obchodnej spolo¢nosti s tcastou Statu alebo Fondu narodného majetku Slovenskej
republiky, alebo obce,



d) polnohospodarskeho druZstva, vyrobného druZstva alebo spotrebného druzZstva,

e) obchodnej spolo¢nosti zaloZenej obchodnou spolo¢nostou uvedenou v pismene c) alebo
druzstvom uvedenym v pismene d),

f) pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla byty do viastnictva podla osobitného
predpisu, 22)

g) zaujmového zdruzenia pravnickych oséb a do roku 1989 spolo¢enskej organizacie
Revoluc¢né odborové hnutie a jej pravnych nastupcov, a to prislusné odborove zvézy
odborovych organizacii a nasledne Jednotny majetkovy fond zvézov odborovych organizacii v
Slovenskej republike, ktora nadobudla do viastnictva byty postavené v ramci zdruZenia
finanénych prostriedkov na bytovu vystavbu podla osobitnych predpisov platnych v ¢ase
vystavby bytov, 22a)

h) obchodnej spolo¢nosti zaloZenej Statom podla osobitného predpisu. 22b)

(4) Ustanovenie odseku 3 sa nevztahuje na prevod viastnictva bytov v rodinnych domoch,
alebo ak je najomcom bytu pravnicka osoba.

(5) Byty, ktoré su predmetom prevodu do viastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno
vydraZzit podla osobitného predpisu. 23)

(6) Dom vo viastnictve obce alebo jeho ¢ast nemozno previest podla osobitného predpisu
23a) do viastnictva najomcov bytov a nebytovych priestorov v tomto dome ani do vlastnictva
tretich osob, ak poziada o prevod viastnictva bytu v dome najomca.

(7) Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva bytového druzstva do viastnictva ¢lena
bytového druzstva, ktory je jeho najomcom, je Clen povinny uhradit bytovéemu druzstvu ako
cenu bytu nesplateny investiCny uver s prislusenstvom pripadajuci na tento byt. Prevodom
vlastnictva druzstevného bytu zanika narok ¢lena druzstva na vratenie ¢lenského podielu.
Ustanovenia osobitnych predpisov nie su tymto zakonom dotknuté. 7)

(8) Ustanovenia osobitnych predpisov 24) o povinnosti bytového druzstva vratit Statny
prispevok sa nepouziju, ak sa prevadza viastnictvo bytu podla odseku 7.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorSich predpisov.

21) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z.z. o cenach.

21a) Zakon €. 446/2001 Z. z. o majetku vysSich tzemnych celkov v zneni zakona ¢. 521/2003 Z.
Z

22) Napriklad zakon ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni
neskorsich predpisov, zakon ¢. 13/2002 Z. z. o podmienkach premeny niektorych rozpoétovych
organizacii a prispevkovych organizacii na neziskové organizacie poskytujuce vseobecne
prospesné sluzby (transformacény zékon) a ktorym sa meni a dopiria zékon ¢. 92/1991 Zb. o
podmienkach prevodu majetku statu na iné osoby v zneni neskorSich predpisov v zneni
neskorsich predpisov, zakon ¢. 578/2004 Z. z. o poskytovateloch zdravotnej starostlivosti,



zdravotnickych pracovnikoch, stavovskych organizaciach v zdravotnictve a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskor$ich predpisov, zakon ¢. 541/2005 Z. z. o transformacii
niektorych Statnych podnikov na akciové spolo¢nosti.

22a) Napriklad zakon &. 109/1964 Zb. Hospodarsky zakonnik v zneni neskor$ich predpisov,
vyhlaska Ministerstva financii ¢. 86/1968 Zb. o zdruZovani prostriedkov socialistickych organizacii.
22b) Zakon €. 104/1990 Zb. o akciovych spolo¢nostiach. Obchodny zakonnik.

23) Napriklad § 335 az 338 zakona ¢&. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni neskorSich
predpisov, zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej Cinnosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni neskorSich
predpisov, zakon ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani v zneni neskorSich predpisov, § 14 ods.
1 zédkona €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorSich
predpisov, zakon ¢. 111/1990 Zb. o statnom podniku v zneni neskorsich predpisov.

23a) Napriklad § 588 Obcianskeho zakonnika, § 56 az 220 Obchodného zakonnika

24) Napr. § 6 ods. 6 vyhlasky ¢. 136/1985 Zb. o financ¢nej, tverovej a inej pomoci druZzstevnej a
individualnej bytovej vystavbe a modernizacii rodinnych domcekov v osobnom vlastnictve v zneni
neskorSich predpisov.

§ 18
Cena bytu a ateliéru

(1) Cena za 1 m? podlahovej plochy bytu alebo ateliéru, ktory sa prevadza do viastnictva
doterajsieho najomcu z vlastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktoré su uvedené v
§ 17 ods. 3 sa zistuje tak, Zze z obstaravacej ceny domu sa odpocita

a) pri byte zakladny Statny prispevok poskytnuty na porovnatelny druzstevny byt podla roku
zacCatia vystavby domu,
b) pri byte 2 % a pri ateliéri 0, 5 % opotrebenia za kaZzdy zalaty rok veku domu,

a vydeli sa suc¢tom podlahovej plochy bytov a atelierov v dome. Ak nemozno zistit
obstaravaciu cenu domu, stanovi sa jeho vychodiskova hodnota znaleckym posudkom podfa
osobitného predpisu.24aa).

(2) Opotrebenie podla odseku 1 pism. b) sa vypocita z obstaravacej ceny domu a celkova
vy$8ka zniZenia obstaravacej ceny domu podla odseku 1 méze byt najviac 80%.

(3) Obstaravacou cenou domu na tcely tohto zakona sa rozumie cena vedena v uctovnictve
24a) zohladriujuca prvu generalnu inventarizaciu majetku v roku 1955 a druht generalnu
inventarizaciu majetku v roku 1965. Ak je sucastou obstaravacej ceny domu nebytovy priestor
(§ 2 ods. 3) alebo garéz, obstaravacia cena domu sa odbornym prepoctom znizi o ¢ast
prisltchajucu nebytovému priestoru alebo garazi.



(4) Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vilastnictva Statu alebo obce do vlastnictva najomcu,
vlastnik domu pri uzatvarani zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru je povinny
poskytnut nadobudatelovi na uhradu ceny zrazku z ceny zistenej podfa odseku 1 vo vyske
30%.

(5) Odseky 1 az 4 sa nepouZziju na zistenie ceny bytu, ak viastnik uvedeny v odseku 1
nadobudol byt do vlastnictva podla § 4 ods. 1 pism. a) za cenu dohodou. 21) V tychto
pripadoch pri prevode viastnictva bytu na najomcu nemdéze byt dohodnuta cena bytu niZSia,
nezZ za aku ju viastnik uvedeny v odseku 1 nadobudol do viastnictva.

(6) Ak viastnik uvedeny v odseku 1 nadobudol do vlastnictva spoluvlastnicky podiel na dome
alebo na bytoch v dome na zaklade predkupného prava, cena za 1 m? podlahovej plochy bytu
alebo ateliéru sa vypocita ako sucet obstaravacej ceny spoluvlastnickeho podielu viastnika
uvedeného v odseku 1 znizenej o zraZzky podla odsekov 1 aZ 4 a obstaravacej ceny za
nadobudnutie spoluvlastnickeho podielu bez odpocitania zraZzok podla odsekov 1 aZ 4, ktory
sa vydeli suc¢tom podlahovej plochy bytov a ateliérov v dome.

(7) Ak sa predavaju byty v bytovom dome, ktory je v spoluvlastnictve viastnika uvedeného v
odseku 1 a iného viastnika, cena za 1 m’ podlahovej plochy bytu alebo ateliéru v takomto
dome sa vypocita ako sucet obstaravacej ceny spoluvlastnickeho podielu vlastnika
uvedeného v odseku 1 zniZenej o zrazky podla odseku 1 aZ 4 a ceny spoluvlastnickeho
podielu iného vilastnika, ktory sa vydeli su¢tom podlahovej plochy bytov a ateliérov v takomto
dome.

(8) Ustanovenie odseku 5 sa nevztahuje na sluzobné byty, byty 1) v sprave rozpoctovych
organizacii a prispevkovych organizacii Ministerstva financii Slovenskej republiky, Ministerstva
Skolstva Slovenskej republiky, Ministerstva vnutra Slovenskej republiky, Ministerstva obrany
Slovenskej republiky, Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny Slovenskej republiky,
Ministerstva zdravotnictva Slovenskej republiky a Ministerstva pédohospodarstva Slovenskej
republiky.

21) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z.z. o cenach.

22) Zakon ¢. 92/1991 Zb.o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorsich
predpisov.

24a) Zakon ¢. 563/1991 Zb. o uctovnictve.

24aa) Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.



§ 18a
Cena pozemku

(1) Vy3$Siu cenu pozemku zastavaného domom a prifahlého pozemku ako cenu zistenu podla
osobitného predpisu 24b) nemozno dojednat.

(2) Ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na pozemku zastavanom domom a prifahlom
pozemku do vlastnictva vlastnika bytu, ktory nadobudol byt do viastnictva podla osobitného
predpisu, 24c) alebo do vlastnictva jeho dedi¢a, alebo do vlastnictva manzela, deti, vhukov
alebo rodiéov pévodného viastnika bytu, cena za 1 m? pozemku sa rovna najvyssej vyske
roéného nédjomného za 1 m? zistenej podla osobitného predpisu. 24d)

(3) Obec je povinna previest viastnictvo zastavaného a prilahlého pozemku nadobudnuté
podla osobitného predpisu 24e) na viastnika bytu, ktory nadobudol byt do viastnictva z
vlastnictva bytového druzstva, ak vlastnik bytu poZiada o prevod spoluviastnickeho podielu
pozemku, za cenu urCenu podla odseku 2; velkost spoluvlastnickeho podielu pozemku sa ur¢i
podla § 5 ods. 1 pism. b).

24b) § 15 ods. 1 vyhlasky Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 465/1991 Zb. o cenach
stavieb, pozemkov, trvalych porastov, uhradach za zriadenie prava osobného uzivania pozemkov
a nahradach za docasné uZzivanie pozemkov v zneni neskorSich predpisov.

24c) Zakon ¢&. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov v zneni neskorSich predpisov.

24d) § 17 ods. 1 vyhlasky Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 465/1991 Zb. v zneni
neskorSich predpisov.

24e) Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich
predpisov.

§ 18b

(1) Ak sa prevadza byt alebo ateliér z viastnictva Statu do vlastnictva najomcu a nadobudatel
uhradi po podpisani zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo atelieru v hotovosti najmenej

a) 15% z ceny bytu alebo ateliéru, musi zostatok uhradit' v pravidelnych bezuro¢nych
splatkach do desiatich rokov odo dria podpisania zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo
ateliéru,

b) 70% z ceny bytu alebo ateliéru, poskytne mu predavajuci zlavu 10% z ceny a zostatok
uhradi v pravidelnych bezuroCnych splatkach do jedného roka.

(2) Ak sa prevadza byt z viastnictva Statu v sprave Statneho podniku v likvidéacii do vlastnictva



najomcu, ustanovenie odseku 1 sa nepouZije.

(3) Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva obce do vlastnictva najomcu, obec ustanovi
vSeobecne zavdznym nariadenim sp6sob bezurocného splacania ceny bytu, atelieru a
pozemkKu.

(4) Ak sa prevadza byt z vlastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla
byt do viastnictva podla osobitného predpisu, 22) predavajuci umozni kupujucemu bezirocné
splacanie ceny bytu a spoluvlastnickeho podielu na zastavanom pozemku a prifahlom
pozemku uré¢enej podlfa § 18, 18a a 18b do troch rokov odo dria podpisania zmluvy o prevode
vlastnictva bytu, ak o to kupujuci poZiada.

(5) Kupujuci uhradi nesplatenu ¢ast ceny bytu alebo ateliéru zistenu podla § 18 ods. 1 v celej
vySke, ak prevedie vlastnictvo bytu alebo ateliéru na ini osobu ako na manzela, deti, vhukov
alebo rodi¢ov do desiatich rokov od uzavretia zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo ateliéru.

22) Zakon €. 92/1991 Zb.o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorsich
predpisov.

§19
Vlastnictvo spoloénych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu a
prislusenstva

(1) Spolo¢né c¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu a prislusenstvo su v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa nedohodnu viastnici inak. S prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj
spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj
spoluvlastnicke alebo iné spolo¢né prava k pozemku, pripadne dalSie prava a povinnosti
spojené s vilastnictvom bytu a nebytoveho priestoru.

(2) Prava a povinnosti pévodného viastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktore sa tykaju spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva,
pozemku zastavaneho domom a prilahlého pozemku, najmé vecné bremeno prechadzaju na
novych viastnikov bytov a nebytovych priestorov nadobudnutim viastnictva bytu alebo
nebytoveého priestoru.



§ 20
Prevod a prechod viastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo previest svoje vlastnictvo na inu
osobu. Na prechod alebo prevod viastnictva sa pouZiju ustanovenia ObcCianskeho zakonnika,
ak tento zakon neustanovuje inak.

TRETIA CAST
VYSTAVBA DOMU

§ 21

(1) Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome mézZe vzniknut na zéklade zmluvy o
vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu (dalej len "zmluva") uzavretej medzi stavebnikmi
alebo medzi doterajsimi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome a stavebnikmi.
Stavebnikom mdZe byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba.

(2) Zmluvou sa vymedzia vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo
pri vstavbe alebo nadstavbe domu medzi stavebnikmi a viastnikmi bytov a nebytovych

priestorov v dome.

(3) Zmluva a jej zmeny sa zapisuju do katastra nehnutelnosti.24f)

24f) § 34 a § 46 ods. 5 a 6 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. v zneni
neskorSich predpisov.

§ 22
(1) Zmluva obsahuje najmé

a) urcenie viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy a uvedenim
rozsahu podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie a vypocet spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov a prislusenstva a pripadne uréenie, ktoré spolocné ¢asti domu a



spolo¢né zariadenia domu alebo pozemok budu uzivat len niektori viastnici,

¢) vymedzenie spoluviastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych castiach domu, spolocnych zariadeniach domu a spolo¢nych nebytovych
priestorov, na prislusenstve a na pozemku, pricom velkost spoluvlastnickeho podielu je dana
podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu podlahovych pléch
vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome,

d) upravu prav k pozemku uréenému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho vymeru,

e) uréenie osoby opravnenej zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) spbésob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkov, pripadne rozsah
ocenenia vlastnej prace stavebnikov.

(2) Ak vstavbou alebo nadstavbou vzniknu v dome nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu
so stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zmluva musi okrem naleZitosti uvedenych v odseku 1 obsahovat presné vymedzenie
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo spolo¢nych nebytovych priestorov,
v ktorych sa bude uskutocriovat vstavba alebo nadstavba.

(3) Ak nie st v dome prevedené byty do vlastnictva a vstavbou alebo nadstavbou vzniknu
nové byty alebo nebytove priestory, musi byt obsahom zmluvy aj vymedzenie vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov v dome a velkosti spoluvlastnickych podielov podfa § 5 ods. 1
pism. b).

(4) Ak stavebnik domu, ktorého vystavba bola za¢ata na zaklade stavebného povolenia,
odpreda pocas vystavby byty alebo nebytové priestory, uzatvara s buducim viastnikom bytu
alebo nebytového priestoru zmluvu podfa odseku 1.

(5) Stavebnik je povinny v zmluve vymedzit vzajomné prava a povinnosti aj pri stavebnych
upravach, ktorymi sa meni velkost bytu, nebytoveho priestoru alebo prislusenstva na ukor
spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu; zmluvu uzatvara viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome (stavebnik) s ostatnymi vilastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome.

(6) K zmluve sa musi na ucely zapisu do katastra nehnutelnosti predloZit dokumentacia, z
ktorej je zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, spolo¢nych casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.

STVRTA CAST
SPOLOCNE USTANOVENIA



§ 23
Prava k pozemku

(1) S vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené aj
spoluvlastnictvo alebo iné spolocné pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny, a k
prifahléemu pozemku. Ak je viastnik domu aj vlastnikom pozemku, musi previest zmluvou o
prevode vlastnictva bytu na viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny
spoluvlastnicky podiel na pozemku a na prilahlom pozemku.

(2) Pravo trvalého uzivania 25) pozemku zastavaného domom vo viastnictve bytového
druzstva a pozemku prilahlého k tomuto domu, ktoré vzniklo podfa doterajsich predpisov a
trva ku driu ucinnosti tohto zakona, sa meni driom ucinnosti tohto zakona na vlastnictvo
bytového druZstva.

(3) Bytové druzstvo je povinné previest vlastnictvo zastavaného a prilahlého pozemku
bezodplatne na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru; velkost podielu sa urc¢i podlfa § 5
ods. 1 pism. b). Tuto povinnost' ma bytové druZstvo aj pri bezodplatnom prevode bytu podla
osobitného predpisu. 7)

(4) Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku a st splnené podmienky na vydrZanie podla
Obcianskeho zakonnika, je vlastnik domu povinny zapisom do katastra nehnutelnosti 10)
usporiadat’ vlastnictvo pozemku pred prvym prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

(5) Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku, vznika k pozemku pravo zodpovedajuce
vecnému bremenu, 26) ktoré sa zapiSe do katastra nehnutelnosti. 17)

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb.o uprave majetkovych vztahoch a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorSich predpisov.

10) § 1 a 2 zékona ¢&. 265/1992 Zb. o zapisoch viastnickych a inych vecnych prav k
nehnutelnostiam.

§ 3 ods. 1 pism. c) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 266/1992 Zb. o katastri nehnutelnosti v
Slovenskej republiky.

17) § 3 ods. 1 pism. d) zéakona Slovenskej narodnej rady ¢. 266/1992 Zb.

25) § 876 Obcianskeho zakonnika.

26) § 151n a nasl. ObCianskeho zakonnika.

§ 24



(1) Ustanovenia tohto zakona s vynimkou § 6 az 8b, § 29 a § 29a ods. 1 sa primerane
vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytovéeho domu.

(2) Ustanovenie odseku 1 sa nevztahuje na budovy a nebytové priestory v budovach, na
ktorych prevod viastnictva sa vztahuje osobitny predpis. 26a)

26a) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu v zneni
zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 374/1996 Z.z.

§ 24a

(1) Ustanovenia tohto zakona tykajuce sa bytovéeho domu sa vztahuju aj na budovy, ktoré
nemaju charakter bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina podlahovej plochy
uréena na byvanie a maju najmenej styri byty. Ustanovenia tohto zakona sa primerane
vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu s vynimkou § 7, 7a, 7b, 7¢c
ar7d §29a29aods. 1.

(2) Na ucely podla odseku 1 su bytové druzstva povinné kazdoroc¢ne do 31. januara oznamit
Ministerstvu financii Slovenskej republiky pocet zmluv o prevode viastnictva bytov a
nebytovych priestorov uzatvorenych podla tohto zakona alebo podfa osobitného predpisu 7) v
predchadzajucom kalendarnom roku.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.
26b) Zakon €. 21/1992 Zb. o bankach v zneni neskorsich predpisov.

§25

(1) K spoluvlastnictvu spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a k

spoluvlastnictvu pozemku zastavaneho domom a prilahlemu pozemku mozno zriadit’ zalozné
pravo 27) len vtedy, ak sa suc¢asne zriadi zalozné pravo aj k bytu alebo nebytovému priestoru
v dome.

(2) Ak je byt alebo nebytovy priestor v spoluvlastnictve, maju spoluvlastnici bytu alebo



nebytového priestoru postavenie viastnika bytu alebo nebytoveho priestoru a zodpovedaju
voci ostatnym vilastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome podla osobitného predpisu.
27a)

§ 25a

Ak zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spoloCenstve upravuje pravne vztahy inak ako to
ustanovuje tento zakon, uplatnia sa na tieto pravne vztahy ustanovenia tohto zakona.

27) § 151a a nasl. ObCianskeho zakonnika.
27a) § 136 a nasl. ObCianskeho zakonnika.

PIATA CAST
PRECHODNE USTANOVENIA

§ 26

Ak bol najomcovi bytu zruseny najom sudnym rozhodnutim z dévodu skoncenia pracovného
pomeru, obnovuje sa odo dria ucinnosti tohto zakona najomcovi bytu pévodny najom, ak
najomca ku dnu ucinnosti tohto zakona byt bez prerusenia uziva.

§ 27

(1) Rozostavané domy s bytmi vo vlastnictve podla doterajSich predpisov 28) sa povazuju za
domy vo vystavbe podla tohto zakona.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorym viastnicke pravo k bytu a
nebytovému priestoru v dome vzniklo alebo vznikne podla doterajSich predpisov, 29) sa odo
dna ucinnosti tohto zakona povazuju za vilastnikov podla tohto zakona.

(3) Vlastnici domov, ktori previedli celé obytné domy, vSetky byty alebo ¢ast bytov a
nebytovych priestorov v dome do viastnictva 29) fyzickych oséb, su povinni do 31. decembra
1998 uviest pravne vztahy do suladu s ustanoveniami § 6, 7, 8, 9, 10 a § 23. Vlastnici domov



moézu podat’ navrh na sud, aby vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov uloZil splnenie
tychto povinnosti.

(4) Ak bytové druZstvo prevedie viastnictvo nebytového priestoru v dome, na ktorého vystavbu
bola poskytnuta ucelova dotacia 30) zo Statneho rozpoctu Slovenskej republiky, na pravnicku
osobu alebo fyzickt osobu s vynimkou prevodu podla osobitného predpisu, 7) je druzstvo
povinné vratit poskytnutu ucelovu dotaciu do Statneho rozpodétu Slovenskej republiky,
vzajomne vyrovnat vztahy so zdruzenym investorom a zvySok zaplatenej ceny previest do
fondu prevadzky, udrzby a oprav.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

28) § 12 zakona ¢. 52/1966 Zb. o osobnom viastnictve bytov v zneni neskorsich predpisov.

29) Zakon ¢. 52/1966 Zb. v zneni neskorSich predpisov. Zakon ¢. 42/1992 Zb.

30) Napr. vynos FMF, MF CSR a MF SSR o financovani komunalnej bytovej vystavby a vystavby
technického a obcianskeho vybavenia uverejneny pod ¢. 33 vo Finanénom spravodajcovi ¢. 6-
7/1987, registrovany v Ciastke 26/1987 Zb.

§ 28

Najomca druzstevneého bytu, ktory je clenom bytového druzstva, ma narok na prevod
vlastnictva bytu podla tohto zakona, ak nepoZiadal o prevod vlastnictva podla osobitného
predpisu. 7)

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

§ 29

(1) Ak najomca druzstevného bytu, garaze alebo ateliéru poziadal bytové druzstvo o prevod
vilastnictva bytu, garazZe alebo ateliéru podla osobitného predpisu, 7) je bytové druZstvo
povinné previest vlastnictvo bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov od ucinnosti tohto
zakona; ak sa najomca druZstevného bytu, garaze alebo ateliéru pisomne dohodol s bytovym
druzstvom o prevode vlastnictva v inej lehote, prevedie bytové druzstvo viastnictvo bytu,
garaze alebo ateliéru v takto dohodnutej lehote.



(2) Statne podniky, $tatne podniky v likvidécii, $tatne rozpoctové organizécie a Statne
prispevkove organizacie , pravnické osoby, ktoré podla osobitného zakona spravuju majetok
Statu 30a) a bytové druzstva su povinné s najomcom bytu, garaZze alebo s najomcom ateliéru
uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov odo dnia,
ked najomca poZiada o prevod vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru. Najomca mdze po
uplynuti tejto lehoty podat’ navrh na sud, aby uloZil spinenie tejto povinnosti.

(3) Ustanovenie odseku 2 sa nevztahuje na

a) sluzobné byty, 31) byty v sprave rozpoctovych organizacii a prispevkovych organizacii
Ministerstva financii Slovenskej republiky, Ministerstva Skolstva Slovenskej republiky,
Ministerstva vnutra Slovenskej republiky, Ministerstva obrany Slovenskej republiky,
Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny Slovenskej republiky a Ministerstva zdravotnictva
Slovenskej republiky, na byty vo vnutornom kupelnom tuzemi 32) a tzemi narodnych parkov,
na byty sluziace lesnému hospodarstvu a na byty vo vlastnictve Fondu narodného majetku
Slovenskej republiky obstarané z prostriedkov rozpoctu Fondu narodného majetku Slovenskej
republiky od 1. januara 1995,

b) Statne podniky, Statne rozpoctové organizacie a Statne prispevkové organizacie, ak
nadobudli byty do vilastnictva Statu podla § 4 ods. 1 pism. a),

c¢) byty v rodinnych domoch.

(4) Ak Statny podnik neuzavrel s najomcom bytu, garaze alebo ateliéru zmluvu o prevode
vilastnictva v lehote podla odseku 2 a v tejto lehote vypracoval privatizacny projekt, 22) je
povinny na zabezpecenie tejto povinnosti s najomcom uzavriet zmluvu o buducej zmluve. 33)
Najomca mbze podat’ navrh na sud, aby uloZil spinenie tejto povinnosti. Prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluvy o buducej zmluve prechadzaju na pravneho nastupcu Statneho podniku
v plnom rozsahu.

(5) Vlastnici domov uvedeni v § 17 ods. 3 mbzu previest vlastnictvo domu alebo jeho Casti
podla osobitného predpisu 23a) len do viastnictva Statu vratane Slovenského pozemkového
fondu, obce, obchodnej spolo¢nosti s ucastou Statu alebo obce alebo s ucastou Fondu
narodného majetku Slovenskej republiky.

(6) Ak statne podniky, Statne rozpoctové organizacie alebo $tatne prispevkové organizacie
prevedu domy alebo ich ¢asti do viastnictva obce alebo obchodnej spolo¢nosti podla odseku
5, vztahuje sa na nadobudatela povinnost podfa odseku 2, pricom cena musi byt dohodnuta v
sulade s § 17 ods. 3.

(7) Vlastnik domu, ktory nadobudol dom do vlastnictva podfa osobitného predpisu 34) z
vlastnictva $tatu, Slovenského pozemkoveého fondu, obce, bytového druzstva, obchodnej
spolocnosti s ucastou obce, Statu alebo bytového druzstva, alebo Fondu narodného majetku
Slovenskej republiky alebo z vlastnictva druZstva alebo y viastnictva obchodnej spolo¢nosti



uvedenejv § 17 ods. 3 pism. e), alebo ak ide o byty alebo o ateliéry v domoch nadobudnutych
podla osobitného predpisu, 22) nembze previest vlastnictvo domu podla osobitného predpisu,
23a) ak v dome poZiadal najomca o prevod viastnictva bytu. Cena bytu nesmie presiahnut’
cenu uvedenu v § 18 ods. 1a § 18a ods. 1.

(8) Vlastnici domov uvedeni v odseku 7 av § 17 ods. 3 pism. c) aZ f) su povinni s najomcom
bytu uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo drna, ked’ najomca
poZiada o prevod vlastnictva bytu. To plati aj o viastnikoch domov uvedenych v § 17 ods. 3
pism. g) a h). Ak najomca pozZiada o prevod viastnictva bytu pred nadobudnutim ucinnosti
tohto zakona, vlastnik domu je povinny s najomcom bytu uzatvorit zmluvu o prevode
vilastnictva bytu do dvoch rokov odo dfia nadobudnutia tucinnosti tohto zakona. Najomca méze
po uplynuti tejto lehoty podat’ navrh na sud, aby uloZil splnenie povinnosti. Cena bytu a cena
pozemku nesmie presiahnut cenu uvedenu v § 18 ods. 1 av § 18a ods. 1.

(9) Ustanovenie odseku 8 sa nevztahuje na sluzobné byty 31) a na byty nadobudnuté do
vilastnictva podla § 4 ods. 1 pism. a) a na byty v rodinnych domoch.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

22) Zakon €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorsich
predpisov.

23a) § 588 a nasl. ObCianskeho zakonnika.

30a) Napriklad zékon Nérodnej rady Slovenskej republiky &. 258/1993 Z. z. o Zelezniciach
Slovenskej republiky v zneni neskorsich predpisov.

31) § 1 ods. 2 pism. a) az f) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych
pomerov suvisiacich s najmom bytov a s bytovymi nahradami.

32) § 63 ods. 2 pism. h) zékona Néarodnej rady Slovenskej republiky ¢. 277/1994 Z.z. o zdravotnej
starostlivosti.

§ 18 vyhlasky Ministerstva zdravotnictva Slovenskej socialistickej republiky ¢. 15/1972 Zb. o
ochrane a rozvoji prirodnych lie¢ebnych kupelov a prirodnych lieCivych zdrojov v zneni neskorSich
predpisov.

33) § 50a Obcianskeho zakonnika.

34) Napriklad zakon ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani v zneni neskorsich predpisov, § 335
az 338 Obcianskeho sudneho poriadku, zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 233/1995
Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej ¢innosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni
dalSich zakonov v zneni neskorSich predpisov.

§ 29a



(1) Obec je povinna s najomcom bytu uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch
rokov odo dria, ked’ najomca poZiada o prevod viastnictva bytu podla tohto zakona v dome, v
ktorom poZiada o prevod viastnictva najmenej 50% najomcov bytov. Tuto povinnost obec
nema, ak najomcom bytu je pravnicka osoba, ak ide o byt v rodinnom dome alebo ak ide o byt,
na ktory sa nevztahovala povinnost previest vlastnictvo bytu podla § 29 ods. 3 a vilastnictvo
tohto bytu preslo na obec podla osobitného predpisu. 24e).

(2) Obec je povinna previest ateliér do vlastnictva najomcu do dvoch rokov odo dria, ked’
najomca poziada o prevod atelieru.

(3) Ustanovenia odsekov 1 a 2 sa nevztahuju na byty a ateliéry v domoch postavenych po 1.
juni 1998 z rozpodtu obce alebo z prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania; 35) na
zistenie ceny bytu a ateliéru v uvedenom dome sa nepouZiju ustanovenia § 18 a 18b.

35) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 124/1996 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania v
zneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 1/1997 Z.z.

§ 29b

(1) Ak Statny podnik, Statny podnik v likvidacii, Statna rozpoctova organizacia, Statna
prispevkova organizacia alebo obec neuzavrela s najomcom, ktory poZiadal o prevod
vlastnictva bytu podla tohto zakona, zmluvu o prevode viastnictva bytu v lehote ustanovenej
tymto zakonom, je pri uzatvarani zmluvy aj po uplynuti zakonom ustanovenej lehoty povinna
previest byt za cenu vypocCitanu podla predpisov platnych v posledny deri dvojro¢nej lehoty.

(2) Ak bytové druzstvo neuzavrelo s najomcom, ktory poZiadal o prevod viastnictva bytu podfa
tohto zakona alebo podla osobitného predpisu, 7) zmluvu o prevode vlastnictva bytu v lehote
ustanovenej tymto zakonom, je pri uzatvarani zmluvy aj po uplynuti zakonom ustanovenej
lehoty povinné previest vlastnictvo bytu za nesplateny investicny uver s prislusenstvom ku
driu prevodu vlastnictva bytu.

(3) Najomcovi bytu, ktory poZiadal o prevod vlastnictva bytu podfa tohto zakona alebo podfa
osobitného predpisu 7) alebo s ktorym bola uzavreta zmluva o buducej zmluve, nezanika
pravo na prevod vlastnictva bytu, aj ked k prevodu bytu do viastnictva nedoSlo v lehote podla
tohto zakona alebo v lehote dohodnutej v zmluve o buducej zmluve, ak najomca svoju Ziadost’
o prevod vlastnictva bytu pisomne nevzal spét; tymto spétvzatim Ziadosti nezanika najomcovi
pravo podat’ dalSiu Ziadost o prevod vlastnictva bytu.



(4) Bytové druzstvo, ktoré neodviedlo banke vSetky finanéné prostriedky splatené ¢lenmi
druzstva za prevedené byty a nebytové priestory podla osobitného predpisu 7) do 1. juna
1998, je povinné ich odviest’ do troch mesiacov od 1. juna 1998.

(5) Bytové druzstva su povinné oznamit Ministerstvu financii Slovenskej republiky do Siestich
mesiacov od 1. juna 1998 pocet vSetkych bytov, ktoré do 1. januara 1998 previedli do
vlastnictva najomcov podla tohto zakona alebo podla osobitného predpisu. 7)

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

§ 30

Financné prostriedky, ktoré obec ziska z predaja bytov, nebytovych priestorov, domov alebo
ich Casti, pozemkov zastavanych domom, ako aj z prilahlych pozemkov, su prijmom rozpoctu
obce. Obec tieto prostriedky méze pouZzit len na obnovu a rozvoj bytového fondu a vystavbu a
obnovu infraStruktury obce. Nevycerpané finanéné prostriedky su zdrojom fondu rozvoja
byvania obce a obec ich mézZe pouZit iba na obnovu a rozvoj bytového fondu a vystavbu a
obnovu infraStruktury obce; o pouZiti fondu rozvoja byvania obce rozhoduje obecné
zastupitelstvo.

§ 31

(1) Spolocenstva, ktoré vznikli podla doterajSich predpisov, sa povazuju za spolo¢enstva
podla tohto zakona. Spolocenstva, ktoré vznikli podfa doterajSich predpisov, su povinné
prispdsobit tomuto zakonu zmluvu o spoloCenstve, organy, hospodarenie, ¢innost, pripadne
stanovy najneskor do Siestich mesiacov odo dria nadobudnutia ucinnosti tohto zakona.

(2) Zmluvy o vykone spravy, ktoré boli uzavreté pred nadobudnutim ucinnosti tohto zakona, sa
povazuju za zmluvy o vykone spravy podla tohto zakona. Spravcovia, ktori vykonavali ¢innost
podla doterajSich predpisov, su povinni zosuladit svoju cinnost’ s tymto zakonom najneskor do
Siestich mesiacov od nadobudnutia jeho ucinnosti.

§ 31a



Na vypocet ceny pozemku podla § 18a sa pouZziju aj po 31. decembri 2003 ustanovenia
cenového predpisu, podla ktorého sa urc¢ovala cena pozemku do 31. decembra 2003.

§ 32

Byty a nebytove priestory v obytnych domoch, ktoré boli vo vlastnictve cirkvi a nabozenskych
spolocnosti, radov a kongregacii, nemozno prevadzat podla tohto zakona do prijatia
osobitného zakona v vrateni tohto majetku.

§ 32a

(1) Na prevod vlastnictva bytu v rodinnom dome vo vlastnictve $tatu v sprave Statnych
podnikov a Statnych podnikov v likvidacii sa vztahuje povinnost’ previest’ vlastnictvo takéhoto
bytu podla doterajSieho predpisu, ak najomca pisomne poZiadal o jeho prevod do 1. augusta
1995; na vypocet ceny sa pouZije ustanovenie § 18, 18a a 18b.

(2) Bytové druzstva alebo obce, ktoré previedli vsetky byty alebo ¢ast bytov v bytovom dome
do viastnictva fyzickych os6b, su povinné do Siestich mesiacov od 1. augusta 1995 uviest
uzatvorené zmluvy o prevode viastnictva bytov do 1. augusta 1995 do suladu s § 16 ods. 8.

(3) Na prevod viastnictva bytov v domoch v sprave $tatnych podnikov na najomcov, ktorymi su
fyzické osoby, sa nevztahuje ustanovenie § 45 zakona ¢. 92/1991 Zb. o prevode majetku Statu
na iné osoby v zneni neskorsich predpisov.

(4) V pripadoch, ked’ doslo medzi predavajucim a kupujucim k dohode o kupnej cene bytu do
1. augusta 1995, spbésob vypoctu uvedeny v § 18 sa nepouZije.

§ 32b
Prechodné ustanovenia

Zmluvy o spolo¢enstve alebo zmluvy o vykone spravy, ktoré urcuju uhradu viastnikov bytov a
nebytovych priestorov vo forme preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav inak ako na
zaklade velkosti spoluviastnickeho podielu, je potrebné upravit do 1. januara 2006 tak, aby
boli v sulade so zakonom.



§ 32¢
Prechodné ustanovenia
k upravam uéinnym od 1. jula 2007

(1) SpoloCenstva, ktoré vznikli podfa doterajSich predpisov v budovach, ktoré nie su bytovymi
domami, sa nepovazuju za spolocenstva podla tohto zakona a spravny orgéan ich do 31.
decembra 2007 vycCiarkne z registra.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcovia a predsedovia su povinni
zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spoloCenstve uzatvorené do 1. jula 2007 uviest do
suladu s tymto zakonom do 31. decembra 2007. Tie ¢asti zmluvy o vykone spravy alebo
zmluvy o spoloCenstve, ktore su v rozpore s ustanoveniami tohto zakona, su po uplynuti tejto
lehoty neplatnée.

§ 32d
Prechodné ustanovenia
k upravam uéinnym od 1. aprila 2010

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcovia a predsedovia su povinni zmluvy o
vykone spravy alebo zmluvy o spoloCenstve uzatvorené do 1. aprila 2010 uviest do suladu s
tymto zakonom do 31. marca 2011. Tie ¢asti zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o
spolocenstve, ktoré su v rozpore s ustanoveniami tohto zakona, su po uplynuti tejto lehoty
neplatné.

SIESTA CAST
ZAVERECNE USTANOVENIA

§ 33
Zrusuju sa
1. zakon €. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov v zneni zakona ¢. 30/1978 Zb., zakona ¢.
509/1991 Zb., zakona ¢. 264/1992 Zb. a zakonného opatrenia Predsednictva Federalneho

zhromazdenia ¢. 297/1992 Zb.,

2. vyhlaska Federalneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej



republiky, Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky, Ceského cenového tradu a
Slovenského cenového uradu €. 47/1978 Zb. o predaji bytov z narodného majetku obéanom a
o financnej pomoci pri modernizacii zakupenych bytov v zneni vyhlasky ¢&. 2/1982 Zb.,
vyhlasky ¢. 160/1983 Zb., vyhlasky ¢. 547/1991 Zb. a vyhlasky ¢. 608/1992 Zb.,

3. vyhla$ka Federélneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej
republiky a Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky ¢. 121/1980 Zb. o finan¢nej
pomoci pri prevode skupinovych rodinnych domcekov z druzstevného do osobného
viastnictva,

4. vyhléska Federélneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej
republiky a Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky ¢. 122/1980 Zb. o
Jednorazovom prispevku na opatrenie nahradného byvania obCanom, ktori uvolnia byt v
objekte spravovanom statnou socialistickou organizaciou v zneni vyhlasky Federalneho

ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej republiky a Ministerstva financii
Slovenskej socialistickej republiky ¢. 69/1982 Zb.

ClL.II

Zakon ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych narokov v
druzstvach v zneni zakonného opatrenia Predsednictva Federalneho zhromaZzdenia €.
297/1992 Zb. a zékona €. 496/1992 Zb. sa meni takto:

V § 27 sa vypustaju slova "a nebytovych”.

CI.III

Tento zakon nadobuda ucinnost 1. septembrom 1993.

Zakon ¢. 151/1995 Z.z. nadobudol ucinnost’ 1. augustom 1995.
Zakon ¢. 158/1998 Z.z. nadobudol ucinnost’ 1. juinom 1998.
Zakon ¢. 173/1999 Z.z. nadobudol ucinnost 16. julom 1999.
Zakon ¢. 252/1999 Z.z. nadobudol uc¢innost 11. oktébrom 1999.

Zakon €. 400/2002 Z.z. nadobudol ucinnost 1. septembrom 2002.



Zakon ¢. 512/2003 Z.z. nadobudol ucinnost 1. januarom 2004.
Zakon ¢. 367/2004 Z.z. nadobudol ucinnost 1. julom 2004.
Zakon €. 469/2005 Z.z. nadobuda ucinnost 1. novembra 2005.
Zakon €. 268/2007 Z.z. nadobuda ucinnost 1. jula 2007.
Zakon €. 325/2007 Z.z. nadobuda ucinnost' 1. oktobra 2007.
Zakon €. 595/2009 Z.z. nadobuda ucinnost 1.februara 2010

Zakon ¢. 70/2010 Z.z. nadobuda ucinnost 1.aprila 2010

Michal Kovac v.r.
Ivan Gasparovic v.r.
Vladimir Mecéiar v.r.





