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182
ZAKON
NARODNEJ RADY SLOVENSKEJ REPUBLIKY
z 8. jula 1993
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
5 Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zékone:
CLI
PRVA CAST
ZAKLADNE USTANOVENIA

Predmet a rozsah upravy

§1

(1) Tento zékon upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva 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 uréenia’) okrem bytov stavebne uréenych na byvanie
tazko telesne postihnutej osoby, najmé bezbariérovy byt,?) byty v domoch osobitného uréenia,?) byty v
domoch ur¢enych podl'a schvéaleného tzemného planu na asanéciu a na predaj bytov v rodinnych
domoch,?) ktoré maju len jeden byt.

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

§ 2

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

(2) Bytovym domom (d’alej len ,,dom”) sa na ucely tohto zakona rozumie budova, v ktorej je viac ako
polovica podlahovej plochy uréend na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové
priestory s za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve
jednotlivych vlastnikov a spolo¢né €asti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu st stcasne v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

(3) Nebytovym priestorom sa na tcely tohto zakona rozumie miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného tradu uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je
prislusenstvo bytu®) ani spolo&né Gasti domu a spoloéné zariadenia domu.

(4) Spolo¢nymi ¢astami domu sa na Gcely tohto zakona rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost’, najmé zdklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia,
spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5) Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeji zariadenia, ktoré st uréené na
spolo¢né uzivanie a sluzia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu.
Takymito zariadeniami su najmé vyt'ahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia,
susiarne, koCikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné,
kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

(6) Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré st uréené na spolo¢né uzivanie a slizia
vyluéne tomuto domu a pritom nie su stavebnou stcast'ou domu (d’alej len ,,prisluSenstvo®), sa na ucely
tohto zdkona rozumeju oplotené zahrady a stavby, najmi oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré
sa nachadzajli na pozemku patriacom k domu (d’alej len ,,prilahly pozemok*).
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7)

(8)

(9)

(10)

(11)
(12)
(13)
(14)

(15)

Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zakona rozumie podlahova plocha vSetkych miestnosti bytu
a miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,”) bez plochy teras, lodzii a balkénov; to neplati pri
terasach, ktoré nie su spolo¢nymi ¢astami domu.

Prevadzkou sa na tcely tohto zdkona rozumejt ¢innosti a prostriedky potrebné na pravidelné
udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a pril'ahlého pozemku v
stave spdsobilom na ich riadne uzivanie; za prevadzku sa povazuju aj povinné revizie technickych
zariadeni podl'a osobitného predpisu.5_a)

Udrzbou sa na uéely tohto zdkona rozumeju ¢innosti, ktoré st potrebné na zachovanie pévodného
Standardu a kvality spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj
odstranenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

Opravou sa na ucely tohto zakona rozumie odstranenie ¢iastocného fyzického opotrebovania alebo
poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva z dévodu ich uvedenia
do predchadzajuceho alebo prevadzkyschopného stavu.

Rekonstrukciou sa na ucely tohto zadkona rozumeja zasahy do spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prisluSenstva, ktoré znamenaji zmenu v ich kvalite alebo technickych parametroch.
Modernizaciou sa na ucely tohto zdkona rozumie obnova, zlepSenie alebo rozsirenie vybavenosti a
pouzitel'nosti spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.

Garazou v dome sa na ucely tohto zdkona rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podl'a rozhodnutia
stavebného uradu uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel.

Garazovym stojiskom sa na ucely tohto zdkona rozumie plo$ne vymedzend Cast’ gardze v dome;
garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.

Skladovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie cast’ nebytového priestoru v dome uréeného
podla rozhodnutia stavebného uradu na skladovanie, ktord je fyzicky oddelena od ostatnych Casti tohto
nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.”)

§ 3

1)
@)

3)
S

Ak tento zdkon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a
nebytovych priestorov Ob&iansky zakonnik a osobitné predpisy.®)

Pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju ustanoveniami Obc¢ianskeho
zékonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaji nehnutel'nosti, ak tento zdkon neustanovuje inak.
Ustanovenia osobitnych predpisov’) nie st tymto zakonom dotknuté.

4

Nadobudanie vlastnictva

1)

@)

Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda

a) na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s vlastnikom
domu alebo s pravnickou osobou, ktord ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru,

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

€) dedenim,

d) rozhodnutim $tatneho organu.?)

Byt alebo nebytovy priestor v dome moze byt’ vo vlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej osoby, v

podielovom spoluvlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej osoby alebo v bezpodielovom

spoluvlastnictve manzelov.

DRUHA CAST
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PREVOD VLASTNICTVA BYTOV A
NEBYTOVYCH PRIESTOROV V DOME

§5

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

1)

(@)

(3)

(4)

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi

byt’ pisomna a okrem vSeobecnych néleiitostii) musi obsahovat’

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu,”) vymedzenie polohy bytu
alebo nebytového priestoru v dome oznacenim ¢isla bytu, ¢isla vchodu a opisom nebytového
priestoru, ur¢enie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
na spolo¢nych Castiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve, na pozemku
zastavanom domom a na prilahlom pozemku, pricom velkost’ spoluvlastnickeho podielu je urcené
podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k tthrnu podlahovych ploch vsetkych
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prilahlom pozemku nepostupuje podla pismena e),

€) urcenie a popis spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusSenstva a prilahlého
pozemku a pripadné urcenie, ktoré spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu, Casti
prislusenstva a pril'ahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici
nebytovych priestorov,

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

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

H—M%Heehmekeheﬁta*u—bﬁu—a ﬁebﬁwehe—pﬁestem—peeu—a—amieekehe—pe&&dku—sweéenm%
bytu—ajrebe—nebﬁe%ehe—pﬁes{ew—peﬂad-&,

f)  vyhlasenie nadobudatel’a bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristupeni k zmluve o
spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

g) Uupravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak st také objekty v dome, po predchadzajucom
suhlase prislusnych orgénovf)

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru
je potvrdenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na thradach za plnenia

spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru &efie a na tvorbe fondu prevadzky, drzby a
oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome. Ak-idee

Zmluva o prevode vlastnictva bytu alebo zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome
okrem nalezitosti podl'a odseku 1 moze obsahovat’ aj vymedzenie spoluvlastnickeho podielu na kotolni,
ak vykuruje viac domov a na zaklade dohody medzi nadobudatel'mi bytov a vlastnikom domu prechadza
zmluvou o prevode vlastnictva bytu do podielového spoluvlastnictva vlastnikov bytov a vlastnikov
nebytovych priestorov v dome.

Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome, spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach
domu, na spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku
zastavanom domom a na pril'ahlom pozemku sa nadobudaju vkladom do katastra nehnutelnosti.'®)


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/#poznamky.poznamka-9
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/#poznamky.poznamka-5
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/#poznamky.poznamka-9a
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/#poznamky.poznamka-10

(6)
(7)

(8)

S K prvej zmluve 0 prevode Vlastmctva bytu alebo nebytoveho prlestoru \% dome sa pripoja
situacné plany jednotlivych poschodi domu s vyznacenim jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v
dome, vratane vyznacenia garazovvch stojisk a skladovych priestorov, ich &isiel a identifikacia
pozemku. Navrh na zapis a dokumentéciu je povinny predlozit’ predavajuci.

Préava a povinnosti zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Ak nedojde k prevodu vlastnictva vsetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je pdvodny vlastnik
domu vlastnikom ostatnych bytov a nebytovych priestorov v dome, spoluvlastnikom spolo¢nych casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku a ma prava a povinnosti vlastnika bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Naklady spojené s prevodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru znasa predavajuci; predavajici
modze pozadovat’ od nadobudatel'a nahradu preukézatelne zaplatenych spravnych poplatkov a odmenu

notara podl'a osobitnych predpisov. %) Zaalesné znasajis pomerne tinadebidatelialitori o znalecks:
posudokpoziadalipodla-odsekulpism-—5)-

Sprava domu vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vdome

@)

3)
(4)

domu vykonava spolocenstvo Vlastnlkov bytov a nebytovych prlestorov \ dome (d’alej len

»Spolocenstvo*) alebo ind pravnické osoba alebo fyzické osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych

priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (d’alej len ,,spravca‘). Vlastnici bytov a nebytovych

priestorov v dome st povinni zabezpecit’ spravu domu spolo¢enstvom alebo spravcom. Povinnost’

spravy domu vznika dilom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Sprava domu je obstardvanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje pre

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, GdrZzbu, opravy a-udrziavanie spolocnyeh-€asti-domu, rekonsStrukciu a modernizaciu
spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

€) vedenie t¢tu domu v banke,

d) vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkev
pohl'adavok a narokov,

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

Na spravu domu nesmu byt dohodnuté sti¢asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom dome

moze byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spolocenstve.

Zmlwvy-uzatvorené-vrozpere-s-edsekem3-strneplatné: Ak boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s

odsekom 3. je platnd len zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolocenstve uzavretd ako prva;

ostatné zmluvy dohodnuté na spravu domu, ako aj iné¢ zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 st

neplatné.

Spolocenstvo
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§ 7

1)

(2)

3)

(4)

()

(6)
(7)

(8)
(9)

Spolo&enstvo je pravnicka osoba'') zaloZena podla tohto zakona, ktora spravuje spoloéné &asti domu a
spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré s v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov (d’alej len ,,spolo¢né nebytové priestory"), prislusenstvo a prilahly pozemok
vratane ich drzby a obnovy. Spolo¢enstvo zabezpecuje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spolocenstvo vzniké dinom zapisu do registra spolocenstiev vedenom obvodnym
tradom v sidle kraja (dalej len -spravny organ") prislunym podla sidla spolocenstva’?) (d’alej len
,register").

Navrh na zapis do registra je povinny podat’ zvoleny predseda alebo povereny vlastnik bytu alebo

nebytového priestoru v dome do 30 dni od schvalenia zmluvy o spolocenstve alebo spravca pri vzniku

spolocenstva zo zdkona. Navrh na zapis zmien alebo zéniku zapisovanych udajov podl'a odseku 7 je
povinny podat’ prislusSnému spravnemu organu predseda alebo povereny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome do 30 dni odo dila, ked’ zmena nastala. Pravost’ podpisu na navrhu na zapis do registra
musi byt iradne osvedc¢ena. Stucast’ou navrhu na zapis do registra je

a) zmluva o spolocenstve v dvoch vyhotoveniach alebo jej dodatok v dvoch vyhotoveniach, ak sa tyka
zmeny alebo zaniku udajov zapisovanych do registra,

b) zapisnica a prezenc¢na listina zo zhromazdenia alebo schodze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (d’alej len ,,schddza vlastnikov*) alebo hlasovacia listina a vysledok pisomného
hlasovania; to neplati, ak ide o vznik spolo¢enstva zo zakona,

C) “tudaje zvoleného predsedu potrebné na vyziadanie vypisu z registra trestov, %) ak ide o navrh na
prvy zapis udajov do registra alebo zmenu v osobe predsedu,

d) tdaje podl'a osobitného predpisu’®®) potrebné na Gdel overenia vlastnickeho prava k domu, ak ide
o navrh na prvy zapis udajov do registra,

e) vypoved zmluvy o vykone spravy, ak ide o zmenu formy spravy,

f) doklad o zaplateni spravneho poplatku.

Konanie o registrécii sa zacne ditom, ked’ je spravnemu organu doruceny navrh na zapis do registra,

ktory obsahuje nalezitosti podl'a odseku 2. Prekazkou konania o registracii spolocenstva nie je plynutie

vypovednej lehoty pri skonceni platnosti zmluvy o vykone spravy. Spravny organ je povinny na ucely

vykonu verejnej moci ziskavat’ alebo pouzivat’ idaje poskytnuté podl'a odseku 2 pism. ¢) a d).

Ak navrh na zapis do registra neobsahuje nalezitosti podl'a odseku 2, spravny organ upozorni zvoleného

predsedu alebo povereného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo spravcu pri vzniku

spolo€enstva zo zakona do 15 dni od dorucenia navrhu, Ze konanie o registracii zane aZ po odstraneni
nedostatkov.

Spravny organ vykona zapis do registra do 15 dni od zacatia konania, alebo ak ide o zmenu formy

spravy, nasledujuci deni po skonceni platnosti zmluvy o vykone spravy. Spravny organ do troch dni po

zapise do registra zasle spolo¢enstvu jedno vyhotovenie zmluvy o spolo¢enstve, na ktorom vyznaci dent
vykonania zépisu do registra.

Vznik spolodenstva, jeho nazov a sidlo oznami spravny organ prisluinej krajskej sprave Statistického

uradu Slovenskej republiky do desiatich dni odo diia zépisu do registra.

Do registra sa zapisuje

a) nazov a sidlo spolocenstva,

b)  identifikacné Cislo,

C)  organy spolo¢enstva,

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

Spoloc¢enstvo mozu zalozit’ aj vlastnici bytov a nebytovych priestorov viacerych domov.

V registri sa d’alej vyznaci

a) vstup spolo¢enstva do likvidacie vratane mena, priezviska a adresy trvalého pobytu likvidatora,

b) vyhlasenie konkurzu vratane mena, priezviska a adresy trvalého pobytu spravcu konkurzne;j
podstaty,
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€) pravny dovod vymazu spolo¢enstva.
(10) Nalezitosti zapisané v registri st u¢inné vo¢i kazdému odo dia vykonania zapisu do registra.
(11) Na konanie podl'a tohto zakona sa nevztahuje vSeobecny predpis o spravnom konani.

@)

3)

(4)

' o] vHES Y ovoviethveh vias : ¢y s . - Zmluva o

spoloc¢enstve sa uzatvara v pisomnej forme na neurcitu dobu. Zmluva o spolocenstve sa schval'uje

rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvu o spolo¢enstve podpisuje osoba

zvolend za predsedu a ind osoba poverena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom

pravost’ podpisov tychto 0s6b musi byt tiradne osvedcend; podpis ostatnych vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v.dome sa nevyzaduje. Takto uzavretd zmluva o spolocenstve je zavdzna pre

vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Predseda spolocenstva je povinny schvalenu

zmluvu o spolocenstve a pri jej zmene uplné znenie zmluvy o spolocenstve dorudit’ kazdému vlastnikovi

bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych

priestorov v dome. Zmluvu o spolo¢enstve nemdze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome

vypovedat’.

S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaji na

nového vlastnika bytu alebo nebytového 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-pevinny pristupuje k zmluve o

spolocenstve. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika

odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o spolo¢enstve; zaviazky

vyplyvajlce z tejto zmluvy zanikaji az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového

priestoru v dome zavizuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych

zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu

alebo nebytového priestoru v dome.

Zmluva o spolocenstve musi obsahovat’

a) nazov a sidlo spolocenstva,

b) organy spolocenstva a ich pravomoc,

C) sposob spravy spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku,

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

e) Upravu majetkovych pomerov spolo¢enstva,

f) spOsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, adrzby a oprav.

V zmluve o spolocenstve sa mdze urcit’, Ze spolocenstvo vyda stanovy, ktoré upravia vnutorna

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

§ 7b

(1)

Spoloc¢enstvo moze vykonavat’ len ¢innosti vymedzené tymto zdkonom. Hospodari s thradami
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru okrem uhrad za tie sluzby a préace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza
priamo dodévatelovi (d’alej len ,,0hrady za plnenia"), a s fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa
tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj s majetkom ziskanym
svojou ¢innostou. Do majetku spolocenstva nepatria byty a nebytové priestory v dome. Spolocenstvo



()

3)

(4)

®)

(6)

nemdze nadobudat’ do vlastnictva byty, nebytové priestory alebo iny nehnutel'ny majetok. Spolocenstvo
modze v mene vlastnikov bytov prenajimat’ spolo¢né nebytové priestory, spolocné ¢asti domu a
zariadenia domu, prisluSenstvo a pril'ahly pozemok.

Spolo¢enstvo uzatvara v mene a na tcet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome zmluvy v
rozsahu svojej ¢innosti podl'a tohto zakona, najmi o dodavke plneni spojenych s uzivanim bytov a
nebytovych priestorov, o poisteni domu alebo o prenajme podl'a odseku 1. Spolo¢enstvo rozhoduje o
rozuctovani ndkladov na spravu domu a thrad za plnenia na jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak to nevylucuje osobitny predpis'?*®). Pri rozaétovani je spolodenstvo povinné
zohl'adnit’ mieru vyuzivania spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo mdze vo vlastnom mene vymahat’ plnenie povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a tohto zékona.

Spoloc¢enstvo je povinné najneskor do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok tykajicej sa domu, najma
o finan¢nom hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o
inych vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré stivisia so spravou domu. Zaroven je povinné vykonat
vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a opraV uhrad za plnenla rozuctovane na Jednothve byty
a nebytove prlestory v dome.

Spolocenstvo sa nemdze zicastiiovat’ na podnikani inych 0sob a nemoze uzatvarat’ zmluvy o tichom
spolocenstve. Spolocenstvo je povinné finanéné prostriedky vybrané od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo ziskané vlastnou ¢innostou zhromazd’ovat’ len na G¢toch v banke. Majitelom
uctu domu zriadeného spolocenstvom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome;
spolocenstvo je prislusné disponovat’ s finanénymi prostriedkami na u¢te domu a vykonavat’ k tomuto
uctu prava a povinnosti vkladatel'a podl'a osobitného zakona o ochrane Vkladov.lzﬁ) Ak spolocenstvo
tvori viac domov, musi viest’ samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povmm uhradzat’ ﬁnancne prostrledky do fondu
prevadzky, udrzby aoprav a uhrady za plnenlaf 3 & 7¢

Spolocenstvo moZe uzavriet’ zmluvu o Gvere na opravu, rekonstrukciu alebo modermzacm spolo¢nych
Casti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu. Ak spolocenstvo tvori viac domov, rucenie sa tyka iba
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého sa tiver tyka. Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ruci za zavizky vyplyvajice z Gverovej zmluvy v pomere vel’kosti spoluvlastnickeho
podielu na dome vymedzeného podla § 5 ods. 1 pism. b) az do vysky ceny bytu alebo nebytového

priestoru podl'a znaleckého posudku.

§ 7c

1)

Organmi spolocenstva st

a) predseda,

b) rada,

C) zhromazdenie,

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

Predseda je Statutarny organ ktory r1ad1 cmnost spolocenstva a kond v jeho mene. Predsedu voli

zhromazdenie #ad GeStRetY ; ¢ 5

dome na tri roky. Za predsedu moze byt zvolena len fy21cka osoba ktora je sposoblla na pravne ukony,

je vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome a je beztthonna. Predseda

rozhoduje o vSetkych zalezitostiach spolocenstva, ak nie st tymto zakonom, zmluvou o spolocenstve

alebo stanovami zverené inému organu spolocenstva. Predseda navrhuje po prerokovani v rade

zhromazdeniu na schvélenie

a) rozpocet spoloCenstva na prislusny kalendarny rok,

b) ro¢nu Gctovnu zavierku spoloéenstva,

¢) vysku mesacnych uhrad za plnenia,

d) vysku mesacnych platieb za spravu,

e) pouzitie prostriedkov fondu prevadzky, idrzby a oprav,

f)  vysku prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) vyuctovanie uhrad za plnenia,

h) podanie navrhu na exeku¢né konanie,*®)

i) vykonanie dobrovolnej drazby™?*) bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie
pohladavok podrla § 15.

Predsedu odvolava zhromazdenie radpelovicnou-vicsinouvSethreh-hlasov—Hastatkov-bytov-a

nebytovyeh-priestorov—-dome. Funkéné obdobie predsedu sa skon¢i ditom, ked’ zanikne vlastnicke

pravo predsedu k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome. Ak je predseda odvolany alebo sa skoncilo

funkéné obdobie predsedu z dovodu zaniku jeho vlastnickeho prava k bytu alebo k nebytovému

priestoru v dome a nie je stéasne zvoleny novy predseda, ak sa predseda vzda funkcie alebo ju nie je

schopny vykonavat’ z inych dovodov najmenej po dobu troch po sebe nasledujticich kalendarnych

mesiacov, do zvolenia nového predsedu vykonava funkciu predsedu ¢len rady urceny radou.

Predseda zodpoveda za §kodu spdsobenu spolocenstvu, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v

dome alebo tretim osobam porusenim svojich povinnosti alebo prekro¢enim svojich pravomoci.

Rada je dozorny organ spolocenstva. Rada

a) zvolava zhromazdenie najmenej raz za rok,

b) kontroluje vedenie uctovnictva a inych dokladov,

¢) navrhuje odvolanie predsedu,

d) kontroluje ¢innost’ spolo¢enstva a navrhuje opatrenia na napravu nedostatkov.

Rada ma najmenej troch ¢lenov. Clenom rady moze byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v

dome. Clenom rady nemdze byt’ predseda. Funk&né obdobie rady je tri roky. Na platné rozhodnutie rady

je potrebny sthlas nadpolovi¢nej viaciny jej ¢lenov. Clenovia rady st opravneni nahliadat’ do vietkych

dokladov a zaznamov tykajucich sa ¢innosti spolo¢enstva a kontroluju, ¢i spolocenstvo vykonava

¢innost’ v sulade s tymto zdkonom, zmluvou o spolocenstve alebo stanovami spolocenstva. Rada sa

nezriad’'uje v domoch, v ktorych je najviac osem bytov a nebytovych priestorov; v takom pripade

kompetencie rady vykondva zhromazdenie.

Predseda a Clen rady nesmie

a) vo vlastnom mene ani na vlastny ucet uzavierat’ obchody, ktoré suvisia s ¢innost'ou spolocenstva,

b) sprostredkavat pre iné osoby obchody, ktoré st predmetom ¢innosti spolo¢enstva alebo s nim
suvisia.

Za bezihonného sa na ucely tohto zdkona povazuje ten, kto nebol pravoplatne odsudeny za trestny ¢in

hospodarsky, trestny ¢in proti majetku alebo iny trestny ¢in spachany imyselne, ktorého skutkova

podstata stvisi s predmetom ¢innosti spolocenstva, ak sa naii nehl’adi, akoby nebol odsadeny.?)

Bezuhonnost’ sa preukazuje vpisom z registra trestov’>") nie starsim ako tri mesiace.

Zhromazdenle tvorla Vset01 Vlastnlcl bytov a nebytovych prlestorov v dome. Zmema%dem%zveh%ta—kada
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Zhromazdenie rozhoduje o veciach, o ktorych rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych priestorov podl'a § 14

az 14b. Rozhoduje tiez o d’al$ich skutocnostiach, o ktorych podl’a tohto zakona nerozhoduje iny organ

spolocenstva. Na zvolanie zhromazdenia sa pouziju primerane ustanovenia § 14a ods. 1.

§ 7d

1)

)
©)

(4)

(5)

(6)

Spolocenstvo sa zruSuje
a) dnom uvedenym v rozhodnuti zhromazdenia o zruseni spolo¢enstva, inak diiom, ked’ bolo toto
rozhodnutie prijaté,
b) rozhodnutim zhromazdenia o zlGceni, splynuti alebo rozdeleni spolocenstva,
€) vyhlasenim konkurzu alebo zamietnutim navrhu na vyhlasenie konkurzu pre nedostatok majetku.
Spolo¢enstvo nemozno zrusit’ podl'a odseku 1 pism. a), ak nie je ku ditu zruSenia uzavreta zmluva o
vykone spravy.
Zhromazdenie moZe rozhodnut’ o zltceni alebo splynuti spolo€enstva s inym spoloc¢enstvom. Pri zluceni
prechddza majetok zruSeného spolocenstva a zostatok uhrad za plnenia na spolocenstvo, s ktorym sa
spolocenstvo zlucilo. Pri splynuti prechadza majetok spolocenstva a zostatok thrad za plnenia na
spolo€enstvo vzniknuté splynutim. Zmeny, ktoré zo zlucenia alebo zo splynutia vyplyvaji a st
predmetom zapisu do registra, oznami predseda novovzniknutého spolocenstva do siedmich dni
prislusnému spravnemu organu.
Spolocenstvo zanika ku ditu vymazu z registra. Jeho zaniku predchédza zrusenie s likvidaciou alebo bez
likvidécie. Likvidacia sa nevyZaduje, ak majetok spolo€enstva prechadza na iné spolo€enstvo po
zluceni, rozdeleni alebo splynuti. V registri sa vykona vymaz zaniknutého spolocCenstva a zapis
spolocenstva vzniknutého splynutim k tomu istému ditu. Vymaz zlucovaného alebo rozdeleného
spoloCenstva a zapis zmeny pri spolocenstve, s ktorym sa zanikajice spolo€enstvo zlicilo, alebo zapis
novych spolocenstiev po rozdeleni sa vykona k tomu istému diu.
Fond prevadzky, idrzby a oprav a thrady za plnenia mdZze likvidator pouZit’ len na ucely podl'a tohto
zékona. Ich zostatky likvidator na zdklade rozhodnutia zhromazdenia prevedie do 30 dni od zapisu
zrusenia spolocenstva v registri na spravcu uréeného v rozhodnuti zhromazdenia.
Likvida¢ny zostatok sa prevedie do fondu prevadzky, udrzby a oprav prislusného domu. Odmenu
likvidatora ur¢i ten, kto likvidatora vymenoval. Naklady likvidacie sa uhradia z majetku spolocenstva.
Na zruSenie spolocenstva s likvidaciou alebo bez likvidacie a na zénik sa pouZziju primerane ustanovenia
Obchodného zékonnika o zruseni a zaniku obchodnych spoloénosti,ﬂ ak tento zékon neustanovuje
inak.
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Spravca

§ 8

1)

@)

3)

(4)
()

Spravcom moze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel’, ktord ma v predmete podnikania
alebo v predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové domy, musi
spifiat’ aj podmienky podl'a osobitného predpisu.lzj) Cinnost’ spravcu mdze byt vykonavana len podla
tohto zakona.

Akékol'vek zmena, zruSenie, splynutie alebo zlucenie spravcov nemoze 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.

Spravca je povinny viest’ samostatné analytické Uty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky
ziskané z thrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav (d’alej len ,,majetok vlastnikov*) musi spravca viest’ oddelene od uctov
spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majitel'om u¢tu domu zriadeného spravcom
v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s
finan¢nymi prostriedkami na ucte domu a vykonavat’ k tomuto uc¢tu prava a povinnosti vkladatel’a podl'a
osobitného zékona o ochrane vkladov*®*). Majetok vlastnikov nie je sicastou majetku spravcu.
Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit’ na krytie alebo tthradu zavizkov, ktoré bezprostredne
nesuvisia s ¢innost'ou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit’ majetok vlastnikov vo vlastny
prospech alebo v prospech tretich osob.

Majetok vlastnikov nemoze byt’ sucastou konkurzneJ podstaty spravcu ani predmetom vykonu
rozhodnutia podl'a osobitnych predpisov, _) ktory smeruje proti majetku spravcu.

Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vsetky skody vzniknuté v
dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajtcich z tohto zakona alebo
zo zmluvy o vykone spravy.

§ 8a

(1)

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone

spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik sa-sehvalvje Aa-d-p-ot-ovi—Eno0u— v 3

h—a-s-ov—vl astmadapivobydtpvschvalen&podta§ Dt odsy1 pisho a)str

zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak st podpisané spravcom a

osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pri€om pravost’ podpisov tychto

0s0b musi byt tradne osvedcend. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze zmluvu o

vykone spravy vypovedat’. Spravca je povinny schvalent zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy

dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi

bytov a nebytovych priestorov v dome. Na doru¢ovanie sa vzt'ahuje osobitny predpis.'*®) Zmluva o

vykone spravy obsahuje najmi

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

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku,

c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby 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 podl'a odseku 2.

)¢
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®)

(4)

®)

(6)

()

(8)

Spréavca je povinny najneskor do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmi o finanénom
hospodareni domu, o stave spolocnych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat’ vyactovanie
pouzitia fondu prevadzky, udrzby a opraV uhrad za plnema rozuctovane na Jednothve byty a nebytove
prlestory % dome : : :

Dniom skoncenia spravy domu prechadzaju vsetky prava a povinnosti vyplyvajlice zo zmlav, ktoré
suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, alebo zo zmlav uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome na nového spravcu alebo na spolocenstvo.

Ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za
predchadzajtci rok tykajucu sa domu, & vyactovanie pouzitia fondu prevadzky, adrzby a oprav a thrad
za plnenia v lehote podl'a 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 plan oprav na
nasledujuci kalendarny rok podl'a § 8b ods. 1 pism. g). Ak spravca najneskor v deni skoncenia spravy
neprevedie zostatok finan¢nych prostriedkov na G¢te domu v banke na ucet zalozeny novym spravcom
alebo spolocenstvom, je povinny zaplatit’ na ucet domu zaloZeny novym spravcom alebo spolo¢enstvom
uroky z omeskania.

Styk-Komunikaciu Vlastmkov bytov a nebytovych prlestorov \% dome SO spravcom zabezpecu_]e zastupca
vlastnikov zvoleny #a-s
viastatkov™) vlastnikmi bytov a nebytovych prlestorov v dome Zastupcom Vlastmkov moze bvt len
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu a o dolezitych otazkach prevadzlerdomu tykajucich sa
spravy domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat’ voci spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v stlade so zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat’ o
veciach, o ktorych m6zu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a § 14 az
14b.

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome mozu vypovedat’ zmluvu o vykone spravy len na zéklade rozhodnutia
podla § 14b ods. 1 pism. e). Vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone
spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zac¢ina plynut’ od prvého dna kalendarneho mesiaca
nasledujiceho po doruceni vypovede.

S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzajii na
nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajiuce zo zmluvy o
vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy
priestor v dome na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je-pevinnypristipit pristupuje k
zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na
nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o
vykone spravy; zavizky vyplyvajlce z tejto zmluvy zanikaja az ich usporiadanim. Nového vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome zavézuju aj pravne ukony tykajice sa domu, spolocnych casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemoze ukoncit’ vykon spravy, ak vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemaji ku diu skoncenia vypovednej lehoty uzavreta zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené spolocenstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami
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9)

(10)

(11)

vypovedanej zmluvy o vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat’ vlastnici bytov a nebytovych

priestorov v dome uzatvoreni zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si nezalozia

spoloc¢enstvo, vznika spolocenstvo zo zédkona. Na spoloCenstvo prechadzaju vSetky prava a povinnosti

vyplyvajuce zo zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zéklade rozhodnutia vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku spolo¢enstva pisomne informovat’ vsetkych

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpecit’ registraciu spolo€enstva na prisluSnom
spravnom organe. V tomto pripade sa nepouZzije ustanovenie §-7a-eds—t-driheivety § 14b ods. 1 pism.

g) a predsedu spolo¢enstva urci spravca.

Ak bol spravca vyc¢iarknuty zo zoznamu spravcov, ) zmluva o vykone spravy bytového domu zanika

dnom Uc¢innosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym spravcom alebo diiom vzniku spolocenstva,

najneskor vSak uplynutim Siestich mesiacov od vycCiarknutia zo zoznamu Spravcov.

Po vyCiarknuti zo zoznamu spravcov je doterajsi spravca povinny

d) o tejto skuto¢nosti informovat vlastnikov do siedmich dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov,

e) vykonat nevyhnutné ¢innosti smerujtice k ukonéeniu vyvkonu spravy a jej odovzdaniu novému
spravcovi bez zbytoéného odkladu po tom, ako bol spravca vlastnikmi zvoleny alebo vzniknutému
spolocenstvu; ak spravca nie je zvoleny alebo spolocenstvo nevzniklo do Siestich mesiacov od
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vyc¢iarknuti zo zoznamu spravcov, vznika spolo¢enstvo
zo zakona a doterajSi spravca je povinny pouzit’ primerane postup podl'a odseku 8,

f) do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spolo¢enstva zabezpecovat’
prevadzku bytového domu podl'a § 2 ods. 8 a zabezpedit’ odstranenie chyby alebo poruchy podla §
9 ods. 4, najviac po dobu Sest’ mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vy¢iarknuti
Z0 Z0zZnamu Spravcov.

Ustanovenia odsekov 9 a 10 sa nevzt'ahuji na zmluvy o vykone spravy budov, ktoré nemaja charakter

bytového domu podl'a § 24 ods. 1.

12ca

§ 8b

%
v OTroVv—Vv
,

' ] - Pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivost'ou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

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

c) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani skody, ktora im vznikla
¢innost'ou tretich osdb alebo ¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

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

e) sledovat tihrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov

f)  zvolat’ schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziada najmenej
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

g) wypractvat vypracovat’ a kazdoro¢ne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome predlozit’ plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohl'adni najma opotrebenie
materidlu a stav spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnat’ vysku tvorby
fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok,
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(2)

h) podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazbylzﬁ) bytu alebo nebytoveho priestoru v dome na

uspokojenie pohl'adédvok podla § 15
vastenikev-bytov-anebytovyeh priestorov—-deme; na zéklade rozhodnutia podl'a § 14b ods. 1
ism. 0),

i) podat navrh na exekucné konanie,*®)

J) zabezpeCovat vsetky d’alSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom,

K) priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom
sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach
spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

Pri obstardvani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali

dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit’ sa

rozhodnutim nadpelevicneivicsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o Vybere
dodavatel’a, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skuasok technického zariadenia,”®) ktoré je

spravca povinny vykonavat pri sprave domu.

Spolocne ustanovema k sprave domu

§9

1)

@)

3)

(4)

Préva a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody voci zhotovitel'ovi domu prechadzaji z
povodného vlastnika domu na spelecenstvo-ku-dnuzapisu-spelocenstvadoregistrazdruzent vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pravne Ukony tykajice sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a
pozemku zavézuju vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca a spolocenstvo
zodpovedaju za zavizky vzniknuté pri vvkone spravy domu az do vysky splatenych tihrad za plnenia
alebo do vySky zostatku fondu prevddzky, Gdrzby a oprav v prisluSnom dome. Ak tieto zavézky nie st
kryté zaplatenymi uhradami za plnenia alebo uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav, vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome zodpoveda za zadvizky nad radmec zaplatenych thrad
za plnenia alebo preddavkov do fondu prevadzky, idrzby a oprév v rozsahu svojho spoluvlastnickeho
podielu podl'a § 5 ods. 1 pism. b).

Spravca alebo spolocenstvo je opravnené na Gcely spravy domu spractuvat’ osobné udaje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo, adresa
trvalého alebo prechodného pobytu, ¢islo bytu, telefonne ¢islo, elektronicka adresa, ¢islo uctu a kod
banky. Spravca alebo spolocenstvo je opravnené na ucel ochrany majetku vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome zverejiiovat’ zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktori maju thrnnt vysku nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a na
uhradach za plnenie aspont 500 eur. V zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome a suma nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, tdrzby a oprav
domu alebo na tthradach za plnenie. Zoznam sa zverejituje na mieste obvyklom na oznamovanie
informacii v dome.

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

(6)

(1)

(8)

v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni

domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok.

Spolocenstvo a spravca su povinni

a) evidovat’ a uchovavat vSetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vratane zdpisnic zo zhromazdeni, schddzi vlastnikov a vysledkov pisomnych hlasovani vratane
hlasovacich listin,

b) viest zoznam a dokumentaciu sidnych sporov tykajtcich sa domu,

C) priebezne aktualizovat’ evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome;
predseda alebo spravca zodpoveda aj za spravnost’ evidencie,

d) umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do dokladov
tykajtcich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit’ si z nich vypisy,
odpisy a kopie alebo m6zu na naklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome vyhotovit’ z
nich képie; pri poskytovani tychto informacii je predseda alebo spravca povinny zabezpecit’
ochranu osobnych udajov podl'a osobitného predpisu, "

e) uplatiiovat’ prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajice zo zodpovednosti
za vady domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva, pozemku zastavaného domom a pril’ahlého pozemku voci tretim osobam.

Ak zanika zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy alebo ak spravca alebo spoloc¢enstvo

koncia svoju ¢innost’, je doterajSie spoloCenstvo alebo doterajsi spravca povinny najneskor v den zaniku

zmluvy alebo v den skoncenia ¢innosti predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v.dome

spravu o svojej ¢innosti tykajucej sa tohto domu a previest’ zostatok majetku vlastnikov na uctoch v

banke na novy ucet domu zriadeny novym spravcom alebo novym spolo¢enstvom. DoterajSie

spolocenstvo alebo doterajsi spravca su zaroven v rovnakej lehote povinni odovzdat’ novému spravcovi,
predsedovi zalozeného spolocenstva alebo na tento ucel poverenému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome celi dokumentaciu tykajicu sa spravy domu, najméi dodavatel'ské zmluvy, pracovné
zmluvy a poistné zmluvy, uctovné doklady, technicki dokumentaciu domu, vytictovania thrad za

plnenia a vyacétovania fondu prevadzky, udrzby a oprav, zapisnice a rozhodnutia vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome, ako aj d’alsie dokumenty nevyhnutne potrebné na riadny vykon spravy

domu novou osobou.

Spolocenstvo a spravca su povinni vykonavat’ spravu domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na

ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym organom verejnej moci; toto
zastupovanie trva, ak sa v konani pred sudom alebo inym organom verejne] moci nepreukaze rozpor
zaujmov spolocenstva alebo spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Spolocenstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov v dome,

a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zalozného prava alebo
zakaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa domahajt tihrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

§ 10

1)

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v stilade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so
zmluvou o vykone spravy poukazovat’ preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
a to od prvého dna mesiaca nasledujiiceho po vklade™) vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.
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 spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
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(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaji uhrady do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podl'a velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je sti€astou-byta K bytu alebo
nebytovému priestoru v dome prilieha podla § 19 ods. 4 balkén, 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 urceni preddavkov do fondu prevadzky, drzby a
oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sé+pevinny-zohladait’ zohl'adnia mieru
vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov
e e e

Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su

a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

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

€) vynosy z u¢tu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovol'nej drazby bytu alebo
nebytového priestoru, vo vyske pohl'adavok voci vlastnikovi bytu zo zdkonného zalozného prava,
ktoré vzniklo podl'a tohto zakona,

e) zmluvné pokuty a uroky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a
opraV domu

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa ﬁnancuju Vydavky spojené s nakladml na prevadzku udrzbu a
opravy spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pril'ahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z
fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkonov, lodzii a tych terds, ktoré st
spolo¢nymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouzit’ na
uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich docasného
nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky
vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Spolocenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav oddelene od prostriedkov
zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady za plnenia, pri¢om sa
musi zachovat’ ucel pouzitia tychto prostriedkov. Ak spolocenstvo tvori viac domov, zriad'uje sa fond
prevadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.

Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej Casti zostatku fondu prevadzky, udrzby
a oprav od spolocenstva alebo spravcu.

Uhrady za plnenia st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhradzat’
na ucet domu v banke. Pri rozG¢tovani tthrad za plnenia sa zohl'adfiuje miera vyuZivania spolo¢nych
¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem
sluZieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodéavatel'ovi, sa za
plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najmé osvetlenie spolo¢nych casti
domu, odvoz odpadov, Cistenie Zimp, uZivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody,
dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych vod.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuZiva, sa nemdze domahat’ upustenia od
povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, tthrady za plnenia a platby za
spravu.

Prava a povinnosti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome
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§ 11

1)

(2)

3)

(4)

Q)

(6)
()

(8)

©)

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

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny odstranit’ zavady a poskodenia, ktoré na
inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spolo¢nych castiach domu alebo
spolo¢nych zariadeniach domu alebo prislusenstve spdsobil sdim alebo osoby, ktoré jeho byt alebo
nebytovy priestor uzivaju.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny umoznit’ na poziadanie na nevyhnutny ¢as
a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi spolocenstva, spravcovi a
osobe opravnenej vykonavat’ opravu a udrzbu za uc¢elom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu
nezabezpeci sam alebo ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo¢nych 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 hodnot; ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
neumozni na poziadanie vstup do bytu, zodpoveda za skody vzniknuté takymto konanim.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemdze Vykonéwat’ upravy bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprlmeranom rozsahu alebo by menil
vzhl'ad domu bez sthlasu "
viethveh Vlastmkov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ustanovenia osobitnych predpisov nie su
tym dotknuté.™)

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho
prava ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v tomto dome takym sposobom, ze
obmedzuje alebo znemoznuje vykon vlastnickeho prava tym, ze hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy
priestor, spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu, spolo¢né nebytové priestory, prislusenstvo
alebo sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych vlastnikov bytov, ohrozuje bezpecnost’ alebo
porusuje dobré mravy v dome, alebo neplni povinnosti ulozené rozhodnutim sudu, moze stid na navrh
spoloc¢enstva alebo niektorého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit’ predaj bytu
alebo nebytového priestoru.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat’ do dokladov tykajtcich sa spravy
domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a robit’ si z nich vypisy, odpisy a képie.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni umoznit’ odstranenie nedostatkov zistenych
kontrolou stavu bezpe&nosti technického zariadenia.”®) Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome neumozZnia odstranenie zistenych nedostatkov na technickych zariadeniach, zodpovedaju za
vzniknuté Skody.

Vlastnik bytu alebo nebytového 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
dovodu kontroly, ¢i stavebné upravy neohrozuju, neposkodzuju alebo nemenia spolo¢né ¢asti domu
alebo spolo¢né zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neumozni vstup
do bytu alebo nebytového priestoru, spravca alebo predseda je povinny ozndmit’ vykonadvanie
stavebnych uprav bytu alebo nebytového priestoru prisluSnému stavebnému tradu.

Vlastnik bytu je povinny oznamit’ bez zbytocného odkladu spravcovi alebo spolocenstvu zmeny v pocte
0s0b, ktoré uzivaji byt stivisle minimalne pocas dvoch mesiacov. Ak vlastnik byt neuziva, je povinny
oznamit’ spravcovi alebo spolocenstvu svoju adresu a kazdu jej zmenu.

§ 12
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1)

)

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s nim ziji v domacnosti, f) maju pravo
uzivat’ byt alebo nebytovy priestor v dome, spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu,
prislusenstvo a pozemok, ktorych uzivanie je spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v
dome, a prilahly pozemok.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je opravneny prenajat’ ho inej osobe. N4jom a
podnajom bytu a nebytového priestoru v dome alebo jeho asti upravuju osobitné predpisy.™)

§13

1)

)

S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych
¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava k
pozemku.

Spoluvlastnici spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku sa nemozu
dozadovat’ zrusenia spoluvlastnictva podl’a Obc¢ianskeho zdkonnika; tym nie je dotknuté pravo prevodu
pril’ahlého pozemku a prislu§enstva alebo ich ¢asti podl'a § 14b ods. 3.

§ 14

1)

)

©)

(4)

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost’ zi¢astiiovat’ sa na sprave domu
a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaja spravy domu,
spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a

pozemku zastavaneho domom alebo prll ahleho pozemku Q%H&mem%eﬂehedﬂ%&smﬂee%spe}u—s

Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schodzi vlastnikov alebo
pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schddzu vlastnikov povazuje aj
zhromazdenie.

Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden
hlas pripadajuci na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to plati aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy

priestor v dome v podlelovom spoluvlastnlctve Vlacervch 0sdb. M(—]%byt—ajrebeﬂebytewpﬁes{ef

Vlastmk bvtu alebo nebvtoveho prlestom N dome moze v hst1nne1 podobe s uradne osvedcenvm
podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Sucastou plnomocenstva musi byt
aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otazkach, ak nejde o plnomocenstvo na
konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Splnomocnend osoba sa originalom plnomocenstva preukazuje na zaciatku schddze vlastnikov rade,
zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Pri
pisomnom hlasovani sa splnomocnena osoba preukazuje originalom plnomocenstva overovatel'om.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze splnomocnit’ na zastupovanie

a) spravcu,
b) kandidata na volené funkcie v spoloc¢enstve a na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide 0 hlasovanie o
ich vol'be,

predsedu, ¢lena rady alebo zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich odvolani.

§ 14a
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1)

@)

(3)
(4)

()

(6)

Schodzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podl'a potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo
ked’ o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome alebo predseda.
Termin konania schodze vlastnikov musi byt’ urceny tak, aby sa jej mohol zuicastnit’ ¢o najvacsi
pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo
rada podl'a potreby, alebo ked’ o to poZiada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome alebo predseda. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome aj hlasovanim na schddzi vlastnikov. Schodza vlastnikov alebo zaciatok pisomného
hlasovania sa musi uskutoc¢nit’ do 15 dni od dorucenia ziadosti predsedu alebo aspon $tvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. AK spravca alebo rada v tomto termine nekona
alebo sa rada podl’a § 7c ods. 6 nezriad’uje, pravo zvolat’ schodzu vlastnikov alebo vyhlasit’
pisomné hlasovanie ma aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
predseda.
Termin, miesto a program schddze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania
musia byt’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskér sedem dni vopred.
Oznamenie o schodzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt’ v listinnej
podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o
spoloCenstve alebo zmluva o vykone spravy neurci iny spésob doruc¢enia. Oznamenie o schodzi
vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt’ doruéené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich
rozhodovanie dotvka.
Schodzu vlastnikov vedie predseda alebo spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome nerozhodli inak.
Pisomné hlasovanie sa uskuto¢iiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju
uplné znenie schval'ovaného navrhu, otdzky oznacené poradovymi ¢islami, termin hlasovania, meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny
vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise,
ktori boli zvoleni na schodzi vlastnikov; zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vvkone spravy
moze urdit’, kedy je potrebné uradné osvedcenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po
vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca aspon jednej
Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania za ucasti
dvoch overovatelov.
Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt’ vvhotovena zapisnica, ktoru spiSe
spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny alebo
hlasovacej listiny s priloZenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatel’a, ktory ju odmietol
podpisat’. Zapisnica musi obsahovat’ najma
a) termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,
b) odsuhlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu,
C) znenie prijatych rozhodnuti schddze vlastnikov,
d) iné skutoénosti, 0 ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schodzi
vlastnikov,
e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,
f) meno, priezvisko a podpisy predsedajiceho, zapisovatel’a a overovatelov.
Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’
ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od
konania schodze vlastnikov alebo od skonc¢enia pisomného hlasovania spésobom v dome
obvyklym; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia. Sposob
zverejnovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome upravia v zmluve o spolocenstve alebo zmluve o vykone spravy. AK aspon Stvrtina
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(7)

(8)

vlastnikov bytov a nebvytovych priestorov v dome zvolala schodzu vlastnikov alebo vyhlasila
pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo vvsledok
pisomného hlasovania musi predsedovi spolo¢enstva alebo spravcovi dorucit’ povereny zastupca
vlastnikov bytov a nebvtovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schodze vlastnikov
alebo od skoncenia pisomného hlasovania.

Platné rozhodnutia su zaviazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a
ich zmeny schvalené vlastnikmi su zavizné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v. dome podpisala nimi poverend osoba.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v.dome ma pravo obratit’ sa do 30 dni od
oznamenia vysledku hlasovania na sud., aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v.dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet’, ma pravo obratit’ sa
na sud najneskor do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa moze zaroven na prisluSnom sude
domahat’ do¢asného pozastavenia u¢innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla
osobitného predpisu.™?) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna viiésina podla § 14b nedosiahne,
rozhoduje na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

§ 14b

1)

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vac¢§inou hlasov

vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o

a) zmluve o spolocenstve, jej zmene alebo o zruseni, zIGceni, splynuti alebo rozdeleni spolocenstva a o
povereni osoby opravnenej podpisat’ zmluvu o spolocenstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

C) stanovach spolo¢enstva a zdsadach hospodarenia spolocenstva,

d) vySke odmeny predsedovi a ¢lenom rady a vy§8ke mesaénych platieb za spravu spolocenstva,

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a 0 povereni osoby opravnenej
podpisat’ tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) 222 vvske platby za spravu, ??7?

g) zmene formy spravy,

h) vyske odmeny zéstupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouZitia prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovat’ s nimi,

J)  zasadéch urenia vySky mesaénych thrad za plnenia,

K) zohladneni miery vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome,

[) sihlase s ipravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt’ ohrozovani
alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

m) suhlase s iipravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome meni vzhl’ad domu a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do
spolo¢nych zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nvch rozvodov vykurovania a teplej
uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo pril’ahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve
alebo zmluva o vvkone spravy neurcuje inak,

n) instalacii alebo iprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych komunikaénych sieti
v dome vratane zavedenia bezpecnostného kamerového systému v spolo¢nych ¢astiach domu a
spolo¢nvch zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exeku¢né konanie™*®) alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby**) bytu
alebo nebytového priestoru v dome,

p) najme a vypozicke spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prisluSenstva,
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q) prave vyluéne uzivat nové spolo¢né asti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prisluSenstvo len
niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 19 ods. 8.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia dvojtretinovou vac¢Sinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o
a) zmene ucelu uzivania spolo¢nych Casti domu a spoloénych zariadeni domu,

b) zmluve o avere alebo jej zmene,

c) zmluve o zabezpedeni uveru alebo jej zmene,

d) zmluve o ndjme a ktpe veci, ktora vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaja s
pravom jej kiipy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spolo¢nej ¢asti domu, nového spolo¢ného zariadenia domu alebo nového
prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyZaduje sa zaroven suhlas v§etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit’,

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

(3) Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri rozhodovani o
prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prisluSenstva alebo ich Casti, ktoré sa v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome.

(4) O veciach, ktoré nie si upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpol ovi | n§ vlathikogbytovaa nebvtosysh@riestorov vdome,  k t DIENENE safirhn 2
S _c_h vldstnikov alebo sa zacastnili pisomného hlasovania.

(5) Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci
nahradza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 1 do jedného roka od
platného hlasovania sa vyzaduje stihlas dvojtretinovej vac¢Siny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 2 do jedného roka od
platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas Stvorpétinovej va¢sSiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome. Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 4 do
jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje stihlas nadpoloviénej va¢siny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

(6) Ak spolocenstvo tvori viac domov, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe, zmluve o tvere alebo jej
zmene, zmluve o zabezpeceni uveru alebo jej zmene, rozdeleni spolo¢enstva 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 pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa domu, spolo¢nych Casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajicich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vzniké zo zékona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo™®) v prospech spoloenstva; ak sa spoloGenstvo nezriad’uje, vznika zo zédkona zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe
do katastra nehnutelnosti.'")

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

§ 16
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Osobitné ustanovenia o prevode vlastnictva
bytu a nebytového priestoru vdome

1)

(2)

3)

(4)

Byt, ktorého ndjomcom je fyzickd osoba, moze vlastnik domu previest’ do vlastnictva len tomuto
najomcovi, ak nie je ngjom b%tu dohodnuty na urcity ¢as. Tymto ustanovenim nie je dotknuté predkupné
pravo spoluvlastnika domu.l_)

Ak najomcovi najom bytu skon¢il podla osobitného predpisu,'®) méze vlastnik bytu previest byt do
vlastnictva tretej osoby, ak tato osoba poskytne najomcovi bytovi nahradu podl'a osobitného
predpisu.’®) Ustanovenia osobitného predpisu®®) sa v tomto pripade nepouZiju.

Stcastou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome z vlastnictva bytového
druzstva je vzajomné vyrovnanie prostriedkov ur¢enych na financovanie udrzby a oprav domu
pripadajucich na bytovy a nebytovy priestor v dome, ktory je predmetom prevodu vlastnictva.
Vzijomnym vyrovnanim sa rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov a vyrovnanie nedoplatkov na
obytny dom zo strany budticeho vlastnika 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.

Ak je v dome vo vlastnictve bytového druzstva nebytovy priestor, ktory vznikol na zdklade rozhodnutia
o0 zmene uZivania stavby’®) zo spoloénych Casti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu a nejde o
pristavbu nebytového priestoru, prechadza tento nebytovy priestor pri prevode bytov do podielového
spoluvlastnictva vlastnikov bytov. Vel'kost’ spoluvlastnickeho podielu sa uréuje podl'a § 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. Ak bytové druzstvo
uzavrie zmluvu o prevode vlastnictva takychto nebytovych priestorov, tdto zmluva je neplatna. Ndjomné
za uzivanie takychto priestorov je prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav (§ 10 ods. 2) prislusného
domu.

Cena bytu a nebytového priestoru vdome a
cena pozemku

§ 17

1)

(@)
(3)

Cena bytu, nebytového priestoru alebo ateliéru v dome, cena prisluSenstva, cena pozemku zastavaného

domom a cena prilahlého pozemku (d’alej len ,,cena®) sa dojednava dohodouﬂ) predavajuceho a

kupujuceho.

Dohodnuta cena ateliéru, ak sa prevadza do vlastnictva najomcovi, nesmie prevysit’ sumu ur¢end podla

odseku 6, § 18, 18a a 18b.

Dohodnuta cena bytu a pozemkov podl'a odseku 1 nesmie prevysit’ cenu ur¢ent podla § 18, 18a a 18b,

ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSieho ndjomcu z vlastnictva

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

b) obce, alebo vyssieho uzemného celku, ktory nadobudol byty do vlastnictva podl'a osobitného
predpisu.?*?)

C) obchodnej spoloc¢nosti s ticastou Statu alebo Fondu narodného majetku Slovenskej republiky, alebo
obce,

d) pol'nohospodarskeho druzstva, vyrobného druzstva alebo spotrebného druzstva,
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(4)
()
(6)

()

(8)

e) obchodnej spolo¢nosti zalozenej obchodnou spolo¢nost’ou uvedenou v pismene ¢) alebo druzstvom
uvedenym v pismene d),

f) pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla byty do vlastnictva podl'a osobitného
predpisu,*)

g) zaujmového zdruZenia pravnickych osdb a do roku 1989 spolocenskej organizacie Revolu¢né
odborové hnutie a jej pravnych nastupcov, a to prislusné odborové zvizy odborovych organizacii a
nasledne Jednotny majetkovy fond zvdzov odborovych organizacii v Slovenskej republike, ktora
nadobudla do vlastnictva byty postavené v rdmci zdruzenia finanénych 2prostriedkov na bytova
vystavbu podl'a osobitnych predpisov platnych v Case vystavby bytov,z_a)

h) obchodnej spolo¢nosti zaloZenej Statom podl'a osobitného predpisu.ﬁ)

Ustanovenie odseku 3 sa nevzt'ahuje na prevod vlastnictva bytov v rodinnych domoch, alebo ak je

najomcom bytu pravnické osoba.

Byty, ktoré¢ si predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno vydrazit’ podl'a

osobitného predpisu.?®)

Dom vo vlastnictve obce alebo jeho ¢ast’ nemozno previest’ podl'a osobitného predpisuﬁ) do vlastnictva

najomcov bytov a nebytovych priestorov v tomto dome ani do vlastnictva tretich osdb, ak poziada o

prevod vlastnictva bytu v dome najomca.

Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva bytového druzstva do vlastnictva ¢lena bytového druzstva,

ktory je jeho najomcom, je ¢len povinny uhradit’ bytovému druzstvu ako cenu bytu nesplateny

investicny uver s prislusenstvom pripadajuci na tento byt. Prevodom vlastnictva druzstevného bytu
zanikd nérok Clena druZstva na vratenie ¢lenského podielu. Ustanovenia osobitnych predpisov nie su
tymto zakonom dotknuté.”)

Ustanovenia osobitnych predpisov2_4) o povinnosti bytového druzstva vratit’ Statny prispevok sa

nepouziju, ak sa prevadza vlastnictvo bytu podla odseku 7.

§ 18
Cena bytu a ateliéru

1)

@)

3)

(4)

(5)

Cenazalm? podlahovej plochy bytu alebo ateliéru, ktory sa prevadza do vlastnictva doterajSieho
najomcu z vlastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktoré stt uvedené v § 17 ods. 3, sa zistuje
tak, Ze z obstaravacej ceny domu sa odpocita
a) pri byte zakladny Statny prispevok poskytnuty na porovnatelny druzstevny byt podl'a roku zacatia
vystavby domu,
b) pri byte 2 % a pri ateliéri 0,5 % opotrebenia za kazdy zacaty rok veku domu,
a vydeli sa suctom podlahovej plochy bytov a ateliérov v dome. Ak nemozno zistit’ obstaravaciu cenu
domu, stanovi sa jeho vychodiskova hodnota znaleckym posudkom podl'a osobitného predpisu.mal
Opotrebenie podla odseku 1 pism. b) sa vypocita z obstardvacej ceny domu a celkova vyska zniZenia
obstaravacej ceny domu podla odseku 1 moze byt’ najviac 80 %.
Obstaravacou cenou domu na tcely tohto zdkona sa rozumie cena vedena v utovnictve®*?)
zohl'adiiujuca prva generalnu inventarizaciu majetku v roku 1955 a druhti generalnu inventarizaciu
majetku v roku 1965. Ak je sucastou obstaravacej ceny domu nebytovy priestor (§ 2 ods. 3) alebo garaz,
obstaravacia cena domu sa odbornym prepoctom zniZi o ¢ast’ prislichajicu nebytovému priestoru alebo
garazi.
Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva Statu alebo obce do vlastnictva najjomcu, vlastnik domu pri
uzatvarani zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru je povinny poskytnit’ nadobudatel'ovi na
uhradu ceny zrazku z ceny zistenej podl'a odseku 1 vo vyske 30 %.
Odseky 1 az 4 sa nepouziju na zistenie ceny bytu, ak vlastnik uvedeny v odseku 1 nadobudol byt do
vlastnictva podla § 4 ods. 1 pism. a) za cenu dohodou.?") V tychto pripadoch pri prevode vlastnictva
bytu na nagjomcu nemoze byt dohodnuta cena bytu nizsia, neZ za aku ju vlastnik uvedeny v odseku 1
nadobudol do vlastnictva.
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(6)

()

(8)

Ak vlastnik 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 vlastnika uvedeného v odseku 1
znizenej o zrazky podla odsekov 1 az 4 a obstaravacej ceny za nadobudnutie spoluvlastnickeho podielu
bez odpocitania zrazok podl'a odsekov 1 az 4, ktory sa vydeli su¢tom podlahovej plochy bytov a
ateliérov v dome.

Ak sa predavajui byty v bytovom dome, ktory je v spoluvlastnictve vlastnika uvedené¢ho v odseku 1 a
iného vlastnika, cena za 1 m? podlahovej plochy bytu alebo ateliéru v takomto dome sa vypogita ako
sucet obstaravacej ceny spoluvlastnickeho podielu vlastnika uvedeného v odseku 1 znizenej o zrazky
podla odseku 1 az 4 a ceny spoluvlastnickeho podielu iného vlastnika, ktory sa vydeli su¢tom
podlahovej plochy bytov a ateliérov v takomto dome.

Ustanovenie odseku 5 sa nevztahuje na sluzobné byty, byty 1) v sprave rozpo&tovych organizacii a
prispevkovych organizacii Ministerstva financii Slovenskej republiky, Ministerstva Skolstva Slovenske;j
republiky, Ministerstva vnutra Slovenskej republiky, Ministerstva obrany Slovenskej republiky,
Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny Slovenskej republiky, Ministerstva zdravotnictva
Slovenskej republiky a Ministerstva podohospodarstva Slovenskej republiky.

§ 18a
Cena pozemku

1)
@)

(3)

Vys$iu cenu pozemku zastavaného domom a pril'ahlého pozemku ako cenu zistenti podl'a osobitného
predpisu**) nemozno dojednat.

Ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na pozemku zastavanom domom a prilahlom pozemku do
vlastnictva vlastnika bytu, ktory nadobudol byt do vlastnictva podl'a osobitného predpisu,”*®) alebo do
vlastnictva jeho dedica, alebo do vlastnictva manzela, deti, vnukov alebo rodicov 2p(A)Vodného vlastnika
bytu, cena za 1 m? pozemku sa rovna najvyssej vyske roéného najomného za 1 m? zistenej podla
osobitného predpisu.ﬂ)

Obec je povinna previest’ vlastnictvo zastavaného a pril'ahlého pozemku nadobudnuté podl'a osobitného
predpisu*®) na vlastnika bytu, ktory nadobudol byt do vlastnictva z vlastnictva bytového druzstva, ak
vlastnik bytu poziada o prevod spoluvlastnickeho podielu pozemku, za cenu urcent podl'a odseku 2;
velkost spoluvlastnickeho podielu pozemku sa urci podl'a § 5 ods. 1 pism. b).

§ 18b

1)

@)
3)
(4)

Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva Statu do vlastnictva ndjomcu a nadobudatel’ uhradi po

podpisani zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru v hotovosti najmenej

a) 15 % z ceny bytu alebo ateliéru, musi zostatok uhradit’ v pravidelnych bezaroénych splatkach do
desiatich rokov odo dia podpisania zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru,

b) 70 % z ceny bytu alebo ateliéru, poskytne mu predavajici zl'avu 10 % z ceny a zostatok uhradi v
pravidelnych bezuro¢nych splatkach do jedného roka.

Ak sa prevadza byt z vlastnictva Statu v sprave Statneho podniku v likvidacii do vlastnictva najomcu,

ustanovenie odseku 1 sa nepouZije.

Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva obce do vlastnictva ndjomcu, obec ustanovi v§eobecne

zaviaznym nariadenim spdsob bezuroc¢ného splacania ceny bytu, ateliéru a pozemku.

Ak sa prevéadza byt z vlastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby, ktora nadobudla byt do

vlastnictva podl'a osobitného predpisu,f) predavajuci umozni kupujicemu bezuro¢né splacanie ceny

bytu a spoluvlastnickeho podielu na zastavanom pozemku a prilahlom pozemku uréenej podl'a § 18, 18a

a 18b do troch rokov odo dia podpisania zmluvy o prevode vlastnictva bytu, ak o to kupujtci poziada.
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(®)

Kupujuci uhradi nesplatena ¢ast’ ceny bytu alebo ateliéru zistenti podl'a § 18 ods. 1 v celej vyske, ak
prevedie vlastnictvo bytu alebo ateliéru na intt osobu ako na manzela, deti, vanukov alebo rodi¢ov do
desiatich rokov od uzavretia zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru.

§ 19

1)

)

@)
(4)

(6)
(1)

(8)

9)

Spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu a prislusenstvo st v spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome;-ak-sa-nedehodnii-vlastaiei-nak. S prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo iné¢ spolo¢né prava k pozemku,
pripadne d’alSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome.

Préava a povinnosti povodného vlastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré
sa tykaju spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva, pozemku zastavané¢ho
domom a pril'ahlého pozemku, najmi-veené-bremene prechddzaju nadobudnutim vlastnictva bytu alebo
nebytového prlestoru v dome na novych Vlastmkov bytov a nebytovych priestorov v dome

K spolo¢nym c¢astiam domu, spolo¢nym zariadeniam domu prisluSenstvu a k prilahlému pozemku je

mozné zriadit’ vecné bremeno.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo vyluéne uzivat’ spolo¢né ¢asti domu,

spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo alebo pril'ahly pozemok, ak

a) zich stavebnotechnického alebo ucelového uréenia vyplyva, Ze maji byt uzivané len s urcitym
bytom alebo nebytovym priestorom v dome, alebo

b) st uréené na vyluéné uzivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej zmluve 0 prevode
vlastnictva nebytového priestoru v dome alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe, alebo

€) tak rozhodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a odseku 8.

Pravo vylucne uzivat’ spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prisluSenstvo mdze patrit’

viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spolocne.

Pravo vylucne uzivat’ spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu, prislusenstvo alebo pril'ahly

pozemok prechadza na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené.

Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uZzivat’ spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu,

prislusenstvo alebo pril'ahly pozemok bez sticasného prevodu alebo prechodu bytu alebo nebytového

priestoru v dome, s ktorym je spojené, nie je pripustny.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju pravo pozadovat’ od vlastnika bytu alebo

nebytového priestoru v dome, ktory ma pravo vylucne uzivat’ spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia

domu, prisluSenstvo alebo pril'ahly pozemok, nahradu za toto pravo.

Na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome podl'a § 14b ods. 2 pism. €)

médze vzniknit’ nova spolo¢na ¢ast’ domu, nové spolo¢né zariadenie domu alebo nové prislusenstvo.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome mé6zu rozhodnut’, ze pravo vyluéne uzivat nové

spolo¢né Casti domu, nové spolo¢né zariadenia domu alebo nové prislusenstvo maju len niektori

vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

§ 20

Prevod a prechod vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome mé pravo previest’ svoje vlastnictvo na inti osobu. Na
prechod alebo prevod vlastnictva sa pouziju ustanovenia Obcianskeho zadkonnika, ak tento zékon
neustanovuje inak.

§ 20a
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Pravo vylucného uzivania garazového stojiska

1)

)
@)

(4)
()
(6)
(1)

Pravo vylucne uzivat’ urcité garazové stojisko je pravo spojené so spoluvlastnickym podielom na garazi
v dome, ktoré vznika prevodom alebo prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome. Pravo
spoluvlastnika garaze v dome na vylu¢né uzivanie urcitého gardzového stojiska moze zaniknut’ len s
jeho pisomnym suhlasom.

Pravo vylucne uzivat’ urcité garazové stojisko moze patrit’ viacerym spoluvlastnikom gardze v dome

spoloc¢ne.

Pravo vyluéne uzivat’ uréité gardzové stojisko prechadza spolu s prevodom alebo prechodom

spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome, s ktorym je spojené, na jeho nadobudatel’a. Samostatny

prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat urCité garazové stojisko bez prevodu alebo prechodu

spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome nie je pripustny.

Spoluvlastnik garaze v dome, ktory ma pravo vyluéne uzivat’ urCité garazové stojisko, je opravneny ho

prenechat’ inej osobe do uzivania aj bez suhlasu ostatnych spoluvlastnikov garaze v dome.

Za pravo vyluéne uzivat’ urCité garazové stojisko nepatri ostatnym spoluvlastnikom garaze v dome

pravo na nahradu.

Pravo spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie urcit€ho garazového stojiska sa zapise do

katastra nehnutelnosti.”**)

Spoluvlastnici garaze v dome nemaju predkupné prévo,m) ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na

garazi v dome

a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je
stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa gardz v dome nachadza, alebo v dome, ktory v
ramci suboru stavieb inak vzajomne suvisi s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza,

b) na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je
stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa gardz v dome nachadza, alebo v dome, ktory v
ramci suboru stavieb inak vzajomne suvisi s domom, v ktorom sa gardz v dome nachadza.

§ 20b
Pravo vylucného uzivania skladového
priestoru

Ustanovenia § 20a sa pouziju primerane aj na vyluéné uzivanie skladového priestoru.

TRETIA CAST
VYSTAVBA DOMU
§ 21

1)

)
@)

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome mdze vzniknut’ na zaklade zmluvy o vystavbe,
vstavbe alebo nadstavbe domu (d’alej len ,,zmluva") uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi
doteraj$imi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome a stavebnikmi. Stavebnikom moéze byt
pravnicka osoba alebo fyzicka osoba.

Zmluvou sa vymedzia vzdjomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vstavbe
alebo nadstavbe domu medzi stavebnikmi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zmluva a jej zmeny sa zapisuju do katastra nehnutel’nosti.z_‘”)
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§ 22

1)

(@)

3)

(4)

()

(6)

Zmluva obsahuje najma

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

b) vymedzenie a vypocet spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov a prisluSenstva a pripadne uréenie, ktoré spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia
domu alebo pozemok budi uzivat’ len niektori vlastnici,

€) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych ¢astiach domu, spolo¢nych 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 ploch 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) sposob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkov, pripadne rozsah
ocenenia vlastnej prace stavebnikov.

Ak vstavbou alebo nadstavbou vzniknl v dome nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu so

stavebnikom uzatvéra vlastnik domu alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluva

musi okrem nalezitosti uvedenych v odseku 1 obsahovat’ presné vymedzenie spolo¢nych Casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu alebo spolo¢nych nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskutocnovat’
vstavba alebo nadstavba.

Ak nie su v dome prevedené byty do vlastnictva a vstavbou alebo nadstavbou vzniknii nové byty alebo

nebytové priestory, musi byt obsahom zmluvy aj vymedzenie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov

v dome a velkosti spoluvlastnickych podielov podla § 5 ods.1 pism. b).

Ak stavebnik domu, ktorého vystavba bola zacatd na zéklade stavebného povolenia, odpreda pocas

vystavby byty alebo nebytové priestory, uzatvara s buducim vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru

zmluvu podl'a odseku 1.

Stavebnik je povinny v zmluve vymedzit' vzdjomné prava a povinnosti aj pri stavebnych Upravach,

ktorymi sa meni velkost’ bytu, nebytového priestoru alebo prisluSenstva na tkor spolo¢nych ¢asti domu

alebo spolo¢nych zariadeni domu; zmluvu uzatvara vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome

(stavebnik) s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

K zmluve sa musi na ucely zapisu do katastra nehnutelnosti predlozit’ dokumentécia, z ktorej je zrejma

plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, spolo¢nych €asti domu a spolocnych

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 spolo¢né pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny, a k prilahlému pozemku. Ak je vlastnik
domu aj vlastnikom pozemku, musi previest’ zmluvou o prevode vlastnictva bytu na vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny spoluvlastnicky podiel na pozemku a na prilahlom
pozemku.
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@)

3)

(4)

(5)

Prévo trvalého uiivaniaf) pozemku zastavaného domom vo vlastnictve bytového druzstva a pozemku
prilahlého k tomuto domu, ktoré¢ vzniklo podla doterajSich predpisov a trva ku dnu Gc¢innosti tohto
zékona, sa meni dilom uc€innosti tohto zakona na vlastnictvo bytového druzstva.

Bytové druzstvo je povinné previest’ vlastnictvo zastavaného a prilahlého pozemku bezodplatne na
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru; vel'kost’ podielu sa ur¢i podla § 5 ods. 1 pism. b). Tuto
povinnost’ ma bytové druzstvo aj pri bezodplatnom prevode bytu podl'a osobitného predpisu.’)

Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku a st splnené podmienky na vydrzanie podl'a Obcianskeho
zékonnika, je vlastnik domu povinny zapisom do katastra nehnutelnosti'®) usporiadat’ vlastnictvo
pozemku pred prvym prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku, vznika k pozemku pravo zodpovedajice vecnému
bremenu,ﬁ) ktoré¢ sa zapise do katastra nehnutel’nosti.z)

§ 24

1)

@)

Ustanovenia tohto zdkona tykajuce sa bytového domu sa vzt'ahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter
bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina podlahovej plochy uréend na byvanie a maju
najmenej Styri byty. Ustanovenia tohto zdkona sa primerane vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju
charakter bytového domu s vynimkou § 29 a 29a ods. 1; na spravcu tychto budov sa nevztahuje
osobitny predpis.'**)

Ustanovenie odseku 1 sa nevzt'ahuje na budovy a nebytové priestory v budovach, na ktorych prevod
vlastnictva sa vzt'ahuje osobitny predpis.?®?)

§ 24a

(1)

(@)

Ak bytové druzstvo neodvedie banke finan¢né prostriedky splatené ¢lenmi bytového druzstva za
prevedené byty a nebytové priestory spolu s najblizsou splatkou uveru,’) je povinné odviest’ do $tatneho
rozpoc¢tu pomernu ¢ast’ majetkovej ujmy, ktord bola za tieto byty a nebytové priestory uhradena banke
zo Statneho rozpoctu podla osobitného predpisu.ﬁ)

Na ucely podl'a odseku 1 st bytové druzstva povinné kazdoro¢ne do 31. januara ozndmit’ Ministerstvu
financii Slovenskej republiky pocet zmliv o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
uzatvorenych podl’a tohto zakona alebo podl'a osobitného predpisuZ) v predchadzajucom kalendarnom
roku.

§ 25

1)

(@)

K spoluvlastnictvu spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a k
spoluvlastnictvu pozemku zastavanému domom a k pril'ahlému pozemku mozZno zriadit’ zalozné
préwoz_7) len vtedy, ak sa stcasne zriadi zalozné pravo aj k bytu alebo nebytovému priestoru v dome.
Ak je byt alebo nebytovy priestor v spoluvlastnictve, maja spoluvlastnici bytu alebo nebytového
priestoru postavenie vlastnika bytu alebo nebytového priestoru a zodpovedaju voci ostatnym

: . . ) . . 27a
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a osobitného predpisu.”™)

§ 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.

PIATA CAST
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PRECHODNE USTANOVENIA
§ 26

Ak bol ngjomcovi bytu zruseny najom sudnym rozhodnutim z dévodu skoncenia pracovného pomeru,
obnovuje sa odo dna ucinnosti tohto zdkona nadjomcovi bytu povodny ndjom, ak najomca ku diu
ucinnosti tohto zakona byt bez prerusenia uziva.

§ 27

1)
@)

(3)

(4)

Rozostavané domy s bytmi vo vlastnictve podl'a doterajSich predpisovﬁ) sa povazuju za domy vo
vystavbe podl'a tohto zakona.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorym vlastnicke pravo k bytu a nebytovému
priestoru v dome vzniklo alebo vznikne podla doterajsich predpisov,?) sa odo diia u¢innosti tohto
zakona povazuju za vlastnikov podl'a tohto zdkona.

Vlastnici domov, ktori previedli celé obytné domy, vsetky byty alebo ¢ast’ bytov a nebytovych
priestorov v dome do Vlastnictvaf) fyzickych 0sob, su povinni do 31. decembra 1998 uviest’ pravne
vzt'ahy do suladu s ustanoveniami § 6, 7, 8,9, 10 a § 23. Vlastnici domov m6zu podat’ navrh na stud, aby
vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov ulozil splnenie tychto povinnosti.

Ak bytové druzstvo prevedie vlastnictvo nebytového priestoru v dome, na ktoré¢ho vystavbu bola
poskytnuta ucelova dotéciaﬁ) zo Statneho rozpoctu Slovenskej republiky, na pravnicku osobu alebo
fyzicku osobu s vynimkou prevodu podl'a osobitného predpisu,’) je druZstvo povinné vratit’ poskytnuta
ucelovu dotéciu do Statneho rozpoctu Slovenskej republiky, vzajomne vyrovnat’ vztahy so zdruZenym
investorom a zvysok zaplatenej ceny previest’ do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

§ 28

Najomca druzstevného bytu, ktory je ¢lenom bytového druzstva, ma narok na prevod vlastnictva bytu
podra tohto zakona, ak nepoziadal o prevod vlastnictva podl'a osobitného predpisu.”)

§ 29

(1)

@)

3)

Ak najomca druzstevného bytu, garaze alebo ateliéru poziadal bytové druzstvo o prevod vlastnictva
bytu, garaZe alebo ateliéru podla osobitného predpisu,’) je bytové druZstvo povinné previest’ vlastnictvo
bytu, garaZe alebo ateliéru do dvoch rokov od u¢innosti tohto zakona; ak sa ndjomca druZstevného bytu,
garaze alebo ateliéru pisomne dohodol s bytovym druzstvom o prevode vlastnictva v inej lehote,
prevedie bytové druzstvo vlastnictvo bytu, gardze alebo ateliéru v takto dohodnutej lehote.
Statne podniky, tatne podniky v likvidacii, §tatne rozpoGtové organizacie a Statne prispevkové
organizacie, pravnické osoby, ktoré podl'a osobitného zakona spravuji majetok ététuﬁ a bytové
druZstva st povinné s ndjomcom bytu, garaze alebo s ndjomcom ateliéru uzatvorit’ zmluvu o prevode
vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov odo dia, ked’ ndjomca poziada o prevod
vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru. Ndjomca moze po uplynuti tejto lehoty podat’ navrh na std, aby
ulozil splnenie tejto povinnosti.
Ustanovenie odseku 2 sa nevzt'ahuje na
a) sluzobné byty,*") byty v sprave rozpo&tovych 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
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(4)

()

(6)

)

(8)

©9)

vnutornom kupel'nom ﬁzemi?) a izemi narodnych parkov, na byty sltziace lesnému hospodarstvu a
na byty vo vlastnictve Fondu narodného majetku Slovenskej republiky obstarané z prostriedkov
rozpoctu Fondu nadrodného majetku Slovenskej republiky od 1. januéra 1995,
b) statne podniky, Statne rozpoctové organizacie a Statne prispevkové organizacie, ak nadobudli byty
do vlastnictva Statu podla § 4 ods. 1 pism. a),
€) byty v rodinnych domoch.
Ak statny podnik neuzavrel s najomcom bytu, garaze alebo ateliéru zmluvu o prevode vlastnictva v
lehote podl'a odseku 2 a v tejto lehote vypracoval privatizaény projekt,??) je povinny na zabezpecenie
tejto povinnosti s najomcom uzavriet’ zmluvu o budtce;j zmluve.B_) N4jomca méze podat’ navrh na sud,
aby ulozil splnenie tejto povinnosti. Prava a povinnosti vyplyvajlice zo zmluvy o buduicej zmluve
prechadzaju na pravneho nastupcu statneho podniku v plnom rozsahu.
Vlastnici domov uvedeni v § 17 ods. 3 m6zu previest’ vlastnictvo domu alebo jeho ¢asti podl'a
osobitného predpisuﬁ) len do vlastnictva Statu vratane Slovenského pozemkového fondu, obce,
obchodnej spolocnosti s tcast’'ou $tatu alebo obce alebo s tcast'ou Fondu narodného majetku Slovenske;j
republiky.
Ak statne podniky, Statne rozpocCtové organizécie alebo Statne prispevkové organizacie prevedi domy
alebo ich Casti do vlastnictva obce alebo obchodnej spolo¢nosti podl'a odseku 5, vztahuje sa na
nadobudatela povinnost’ podl'a odseku 2, pricom cena musi byt dohodnuta v stilade s § 17 ods. 3.
Vlastnik domu, ktory nadobudol dom do vlastnictva podl'a osobitného predpisu3_4) z vlastnictva Statu,
Slovenského pozemkového fondu, obce, bytového druzstva, obchodnej spolo¢nosti s ucast’ou obce, Statu
alebo bytového druzstva, alebo Fondu narodného majetku Slovenskej republiky alebo z vlastnictva
druzstva alebo z vlastnictva obchodnej spolo¢nosti uvedenej v § 17 ods. 3 pism. ¢), alebo ak ide o byty
alebo o ateliéry v domoch nadobudnutych podl'a osobitného predpisu,f) nemoze previest’ vlastnictvo
domu podla osobitného predpisu,”?) ak v dome poziadal nijomca o prevod vlastnictva bytu. Cena bytu
nesmie presiahnut’ cenu uvedeni v § 18 ods. 1 a § 18a ods. 1.
Vlastnici domov uvedeni v odseku 7 a v § 17 ods. 3 pism. ¢) az f) st povinni s ndjomcom bytu uzatvorit’
zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dia, ked’ ndjomca poziada o prevod vlastnictva
bytu. To plati aj o vlastnikoch domov uvedenych v § 17 ods. 3 pism. g) a h). Ak n4jomca poziadal o
prevod vlastnictva bytu pred nadobudnutim t¢innosti tohto zdkona, vlastnik domu je povinny s
najomcom bytu uzatvorit’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dita nadobudnutia
ucinnosti tohto zakona. Ndjomca mdze po uplynuti tejto lehoty podat’ ndvrh na sud, aby ulozil splnenie
tejto povinnosti. Cena bytu a cena pozemku nesmie presiahnut’ cenu uvedeni v § 18 ods. 1 av § 18a
ods. 1.
Ustanovenie odseku 8 sa nevzt'ahuje na sluzobné byty3_1) a na byty nadobudnuté do vlastnictva podla §
4 ods. 1 pism. a) a na byty v rodinnych domoch.

§ 29a

(1)

(2)
3)

Obec je povinnd s ndjomcom bytu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo diia,
ked’ ndjomca poziada o prevod vlastnictva bytu podl'a tohto zdkona v dome, v ktorom poziada o prevod
vlastnictva najmenej 50 % najomcov bytov. Tato 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 podl'a § 29 ods. 3 a vlastnictvo tohto bytu preslo na obec podl'a osobitného predpisu.ﬁ
Obec je povinna previest’ ateliér do vlastnictva ndjomcu do dvoch rokov odo dna, ked’ ndjomca poziada
o prevod ateliéru.

Ustanovenia odsekov 1 a 2 sa nevzt'ahuju na byty a ateliéry v domoch postavenych po 1. juni 1998 z
rozpoétu obce alebo z prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania;f) na zistenie ceny bytu a ateliéru v
uvedenom dome sa nepouziju ustanovenia § 18 a 18b.

§ 29b
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1)

(2)

3)

(4)

()

Ak S$tatny podnik, Statny podnik v likvidacii, Statna rozpoctova organizécia, Statna prispevkova
organizacia alebo obec neuzavrela s ndjomcom, ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu podl'a tohto
zékona, zmluvu o prevode vlastnictva bytu v Iehote ustanovenej tymto zdkonom, je pri uzatvarani
zmluvy aj po uplynuti zakonom ustanovenej lehoty povinna previest’ byt za cenu vypocitant podl'a
predpisov platnych v posledny deii dvojrocnej lehoty.

Ak bytové druzstvo neuzavrelo s najomcom, ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu podl'a tohto
zékona alebo podl'a osobitného predpisu,’) zmluvu o prevode vlastnictva bytu v lehote ustanovenej
tymto zdkonom, je pri uzatvarani zmluvy aj po uplynuti zdkonom ustanovenej lehoty povinné previest’
vlastnictvo bytu za nesplateny investi¢ny uver s prislusenstvom ku diiu prevodu vlastnictva bytu.
N4jomcovi bytu, ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu podl'a tohto zdkona alebo podl'a osobitného
predpisu’) alebo s ktorym bola uzavreta zmluva o budiicej zmluve, nezaniké pravo na prevod vlastnictva
bytu, aj ked’ k prevodu bytu do vlastnictva nedoslo v lehote podl'a tohto zdkona alebo v lehote
dohodnutej v zmluve o budtcej zmluve, ak najomca svoju ziadost’ o prevod vlastnictva bytu pisomne
nevzal spat’; tymto spit'vzatim ziadosti nezanika ndjomcovi pravo podat’ d’al$iu ziadost’ o prevod
vlastnictva bytu.

Bytové druzstvo, ktoré neodviedlo banke vSetky finan¢né prostriedky splatené ¢lenmi druzstva za
prevedené byty a nebytové priestory podl'a osobitného predpisu’) do 1. juna 1998, je povinné ich
odviest’ do troch mesiacov od 1. jina 1998.

Bytové druZstva su povinné oznadmit’ Ministerstvu financii Slovenskej republiky do Siestich mesiacov od
1. jina 1998 pocet vsetkych bytov, ktoré do 1. januara 1998 previedli do vlastnictva najomcov podla
tohto zékona alebo podl’a osobitného predpisu.’)

§ 30

Finanéné prostriedky, ktoré obec ziska z predaja bytov, nebytovych priestorov, domov alebo ich Casti,
pozemkov zastavanych domom, ako aj z prilahlych pozemkov, st prijmom rozpo¢tu obce. Obec tieto
prostriedky moze pouzit’ len na obnovu a rozvoj bytového fondu a vystavbu a obnovu infrastruktary
obce. Nevycerpané financné prostriedky st zdrojom fondu rozvoja byvania obce a obec ich mdze pouzit’
iba na obnovu a rozvoj bytového fondu a vystavbu a obnovu infrastruktiry obce; o pouziti fondu
rozvoja byvania obce rozhoduje obecné zastupitel'stvo.

§ 31

1)

@)

Spolocenstva, ktoré vznikli podl'a doterajSich predpisov, sa povazuju za spoloCenstva podl'a tohto
zékona. Spolocenstva, ktoré vznikli podl'a doterajSich predpisov, si povinné prisposobit’ tomuto zékonu
zmluvu o spolo¢enstve, organy, hospodarenie, ¢innost, pripadne stanovy najneskor do Siestich mesiacov
odo dna nadobudnutia u¢innosti tohto zakona.

Zmluvy o vykone spravy, ktoré boli uzavreté pred nadobudnutim uc¢innosti tohto zakona, sa povazuji za
zmluvy o vykone spravy podl'a tohto zakona. Spravcovia, ktori vykonavali ¢innost’ podl'a doterajSich
predpisov, st povinni zosuladit’ svoju €innost’ s tymto zdkonom najneskor do Siestich mesiacov od
nadobudnutia jeho U¢innosti.

§ 31a

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

§ 32
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Byty a nebytové priestory v obytnych domoch, ktoré boli vo vlastnictve cirkvi a ndbozenskych
spolocnosti, radov a kongregacii, nemozno prevadzat’ podl'a tohto zdkona do prijatia osobitného
zékona o vrateni tohto majetku.

§ 32a

1)

(2)

3)

(4)

Na prevod vlastnictva bytu v rodinnom dome vo vlastnictve Statu v sprave Statnych podnikov a Statnych
podnikov v likvidacii sa vztahuje povinnost’ previest’ vlastnictvo takéhoto bytu podl'a doterajSieho
predpisu, ak ndjomca pisomne poziadal o jeho prevod do 1. augusta 1995; na vypocet ceny sa pouZzije
ustanovenie § 18, 18a a 18b.

Bytové druzstva alebo obce, ktoré previedli vsetky byty alebo Cast’ bytov v bytovom dome do
vlastnictva fyzickych osdb, st povinné do Siestich mesiacov od 1. augusta 1995 uviest’ uzatvorené
zmluvy o prevode vlastnictva bytov do 1. augusta 1995 do suladu s § 16 ods. 8.

Na prevod vlastnictva bytov v domoch v sprave Statnych podnikov na ndjomcov, ktorymi st fyzické
osoby, sa nevztahuje ustanovenie § 45 zakona ¢. 92/1991 Zb. o prevode majetku $tatu na iné osoby v
zneni neskorsich predpisov.

V pripadoch, ked” doslo medzi predavajicim a kupujicim k dohode o kupnej cene bytu do 1. augusta
1995, spdsob vypoctu uvedeny v § 18 sa nepouZzije.

§ 32b

Prechodné ustanovenia

Zmluvy o spolo¢enstve alebo zmluvy o vykone spravy, ktoré ur¢uji uhradu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vo forme preddavku do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav inak ako na zéklade
velkosti spoluvlastnickeho podielu, je potrebné upravit’ do 1. januara 2006 tak, aby boli v sulade so
zakonom.

§ 32c

Prechodné ustanovenia k Gipravam G¢innym od 1. jula 2007

(1)

@)

Spolocenstva, ktoré vznikli podl'a doterajSich predpisov v budovach, ktoré nie st bytovymi domami, sa
nepovazuju za spolo€enstva podl'a tohto zdkona a spravny orgén ich do 31. decembra 2007 vyc¢iarkne z
registra.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcovia a predsedovia st povinni zmluvy o vykone
spravy alebo zmluvy o spolocenstve uzatvorené do 1. jula 2007 uviest’ do stladu s tymto zakonom do
31. decembra 2007. Tie Casti zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve, ktoré st v rozpore s
ustanoveniami tohto zédkona, su po uplynuti tejto lehoty neplatné.

§ 32d

Prechodné ustanovenia k tipravam G¢innym od 1. aprila 2010

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

§ 32e
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Prechodné ustanovenia k upravam u¢innym od 1. januéra 2016

1)

)

@)

(4)

()

Funkéné obdobie predsedu zvoleného do 31. decembra 2015, ktory nesplita podmienky na vykon
funkcie podl'a tohto zdkona v zneni i€¢innom od 1. januara 2016, sa skon¢i uplynutim jeho funkéného
obdobia, najneskor do troch rokov od jeho zapisu do registra.

Zmluvy o vykone spravy bytového domu uc¢inné pred 1. januarom 2018 uzatvorené s fyzickou osobou
alebo pravnickou osobou vykonavajucou spravu bytovych domov, ktora k 31. decembru 2017 nespia
podmienky podl'a osobitného predpisu,lzﬁ) zanikaji najneskor k 30. janu 2018; o tomto je fyzicka
osoba alebo pravnické osoba povinna pisomne informovat’ vlastnikov najneskor 60 dni pred zanikom
zmluv, pricom na vztah tejto osoby a vlastnikov po 31. decembri 2017 sa uplatni postup podla § 8a ods.
9a10.

Povinnost’ ustanovena v § 29 ods. 2 a 8 a v § 29a sa vztahuje na vlastnikov domov alebo bytov len
vtedy, ak ndjomca bytu poziadal o prevod vlastnictva bytu do 31. decembra 2016; tato povinnost’
nezanika, ak je vlastnikom domu alebo bytu bytové druzstvo a o prevod vlastnictva bytu poZziada aj po
31. decembri 2016 ndjomca druzstevného bytu, ktory je ¢lenom tohto bytového druzstva.

Vlastnik domu alebo bytu uvedeny v § 17 ods. 3 a § 29 ods. 7 je povinny uzavriet’ s najjomcom bytu,
ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu do 31. decembra 2016, zmluvu o prevode vlastnictva bytu;
cenu bytu, pozemku zastavaného domom a pril'ahlého pozemku je povinny vypocitat’ podla § 18, § 18a
0ds. 1 a § 18b. Ak vlastnik domu alebo bytu zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov od
dorucenia Ziadosti neuzavrie, ndjomca bytu moze po uplynuti tejto lehoty podat’ navrh na std, aby ulozil
splnenie tejto povinnosti.

Ak ngjomca poziada o prevod vlastnictva bytu po 31. decembri 2016, na vypocet ceny bytu sa vztahuje
§ 17 ods. 1; to neplati, ak ide o ndjomcu druzstevného bytu, ktory je ¢lenom bytového druzstva.

§ 32f

Prechodné ustanovenie k Gipravdm a¢innym od 1. septembra 2018

Od 1. septembra 2018 do 31. decembra 2018 je sucastou navrhu na zapis do registra podl'a § 7 ods. 2
pism. ¢) doklad o beztthonnosti zvoleného predsedu.

§ 32g

Prechodné ustanovenia k tipravam u¢innyvm od 1. novembra 2018

1)

@)

©)
(4)

(5)
(6)

Ak je k 1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutel'nosti garazové stojisko spolu so
spoluvlastnictvom gardze v dome, povazuje sa za pravo na vylu¢né uzivanie ur¢itého gardzového
stojiska spojené so spoluvlastnickym podiclom na garazi v dome podl'a § 20a.

Ak nie je k 1. novembru 2018 zapisané v katastri nehnutel'nosti garazové stojisko spolu so
spoluvlastnictvom gardze v dome, zapiSe sa do katastra nehnutel'nosti pravo spoluvlastnika garaze v
dome na vyluéné uzivanie urcitého garazového stojiska na zdklade pisomnej dohody vSetkych
spoluvlastnikov garaze v dome, ktorou sa urci, ktory spoluvlastnik garaze v dome je opravneny vylucne
sam alebo spolo¢ne s inym spoluvlastnikom garaze uzivat’ urcité garazové stojisko.

Ustanovenia odsekov 1 a 2 sa primerane pouziju aj na zapis skladového priestoru do katastra
nehnutel’nosti.

Spravcovia a spolo¢enstva do 30. jina 2019 zaeviduju rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v.dome prijaté pred 1. novembrom 2018 a zahrnti do zoznamu a dokumenticie sudnych
konani aj konania tykajuce sa domu zacaté pred 1. novembrom 2018.

Ak zastupca vlastnikov nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome zvolia nového zastupcu vlastnikov do 30. jina 2019.

Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody vo¢i dodavatel'ovi domu, ktoré presli podl'a
doterajSich predpisov z povodného vlastnika domu na spolo¢enstvo, ako aj prava a povinnosti
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spolocenstva zo zakonného zalozného prava, prechadzaji diitom 1. novembra 2018 na vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktory spravuje spolocenstvo.




