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Z:akon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov
— aktualne zmeny

Legislativa

Od 1. januara a tiez od 1. februara 2020 na-
dobudli t¢innost’ dve novely zakona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor§ich predpisov (d’alej aj ,,zakon
o vlastnictve bytov®). Aj ked’ st nevel’ké, prina-
Sajui viaceré ustanovenia, ktoré si vyznamné
z pohl'adu ¢innosti subjektov vykonavajicich
spravu, ako aj z pohl’adu prav a povinnosti
vlastnikov v domoch.

Prvou novelou je zédkon ¢. 230/2019 Z. z.,
ktory s u¢innost'ou od 1. 1. 2020 upravuje zakon
o vlastnictve bytov v nadvéznosti na novelizaciu
zakona ¢. 150/2013 Z. z. o §tatnom fonde rozvoja
byvania (vid’ ¢ast’ II. tohto ¢lanku).

Druhou novelou je zakon ¢. 476/2019 Z. z.,
ktory s u¢innost'ou od 1. 2. 2020 upravuje via-
ceré, aj ked’ navzajom nestvisiace, ustanovenia
zéakona o vlastnictve bytov (vid ¢asti III. az VI.
tohto ¢lanku).

Vystavba vylu¢ne novych
spolo¢nych casti, zariadeni
alebo prisluSenstva

Zakonom ¢. 230/2019 Z. z. bol vo vztahu
k zakonu o vlastnictve bytov predovsetkym dopl-
neny d’al$i pripad, kedy sa pre platné rozhodnutie
vlastnikov vyzaduje sthlas vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. V sula-
de s novym ustanovenim § 14b ods. 3 pismeno
b) sa suhlas vSetkych vlastnikov vyZaduje aj
pri rozhodovani o zmluve o vystavbe vylu¢ne
novej spolo¢nej ¢asti domu, vyluéne nového
spolo¢ného zariadenia domu alebo vylu¢ne nového
prislusenstva, ktorymi sa dom podorysne rozsiri a
ktoré budu prevadzkovo spojené s domom, alebo
0 jej zmene.

Tieto pripady rozhodovania podla § 14b
ods. 3 pismeno b) je potrebné odlisit’ od pripa-
dov uvedenych v § 14b ods. 2 pism. e) zakona
o vlastnictve bytov. Spolo¢nym pre oba pripady

je, ze sa na zaklade predmetného rozhodnutia
vlastnikov uzatvara zmluva o vystavbe, vstavbe
a nadstavbe domu.

Rozdielnymi medzi uvedenymi pripadmi su
hlasovacie kvorum a skutocnost’ ¢i sa jedna
o vstavbu, vystavbu alebo nadstavbu. Tak ako
to vyplyva aj z d’al§ieho, mozno konstatovat’, ze
najzavaznej$im rozdielom pre rozliSenie medzi
uvedenymi pripadmi je otdazka zmeny podorysu
stavby.

Rozdiely
a) hlasovacie kvorum:

— pri hlasovani podla § 14b ods. 2 pism. )
sa vyzaduje na rozhodnutie dvojtretino-
va vicsina vsetkych vlastnikov v dome
(na nadstavbu a vstavbu v podkrovi ale-
bo povale je potrebny zaroven suhlas
vsetkych vlastnikov v dome, ktori maju s
nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne
susedit),

— pri hlasovani podl'a § 14b ods. 3 pism.
b) sa vyzaduje na rozhodnutie sihlas
v§etkych vlastnikov v dome,

b) vstavba, vystavba alebo nadstavba:

— pri hlasovani podla § 14b ods. 2 pism. e)
sa jedna len o vstavbu alebo nadstav-
bu, pricom sa mdze jednat o vstavbu
alebo nadstavbu nielen spolo¢nych casti,
zariadeni a prisluSenstva domu, ale aj
bytu alebo nebytového priestoru, pricom
v sulade s ustanoveniami § 139b ods. 5
pism. a) a c) stavebného zakona (zdkon
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani
a stavebnom poriadku v zneni neskorsich
predpisov) je aj vstavba aj nadstavba limi-
tovana zachovanim podorysného ohra-
nicenia stavby,

— pri hlasovani podla § 14b ods. 3 pism.
b) sa jedna len o vystavbu spolo¢nych
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Casti, zariadeni a prisluSenstva domu, nie
vSak o vystavbu bytu alebo nebytového
priestoru. V tomto pripade ide o zmenu
dokoncenej stavby formou pristavby v su-
lade s § 139b ods. 5 pism. b) stavebného
zékona, ktorou sa aj podl'a ustanoveni sta-
vebného zékona stavba podorysne roz-
Siruje a ktora je navzajom prevadzkovo
spojena s doterajSou stavbou. V zmysle
uvedencho sa moze napriklad jednat’ o do-
dato¢ne pristavané vytahy, schodistia,
balkony alebo loggie.

Zakonom ¢. 230/2019 Z. z. bol tiez do § 21 do-
plneny odsek 4, ktory vSak len precizuje fakt, ze
zmluvu o vystavbe vyluéne novej spolo¢nej ¢asti
domu, vylu¢ne nového spoloéného zariadenia
domu alebo vylu¢ne nového prislusenstva su
povinni uzavriet' vsetci vlastnici v dome.

V pripade zmluvy o vystavbe, vstavbe a nad-
stavbe vSak zakon o vlastnictve bytov nestanovuje
presny mechanizmus uzatvarania zmluvy, tak
ako to napriklad ustanovuje pri uzatvarani zmluvy
o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve.

Pri uzatvarani zmluvy o vystavbe, bez ohl'adu
na to ¢i sa jedna o vystavbu bytového domu, ale-
bo sa jedna o vystavbu vyluéne novej spolo¢ne;j
Casti, zariadenia alebo prislusenstva, ktorymi sa
dom podorysne rozsiri a ktoré budu prevadzkovo
spojené s domom, sa zmluva uzatvara Standard-
nym postupom podla § 43 a nasl. Obcianske-
ho zakonnika, pricom je nevyhnutné podpisanie
zmluvy vetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Pri uzatvarani zmluvy o vstavbe

alebo nadstavbe je potrebné

rozlisit’ dva pripady

a) v prvom pripade, ak sa jedna o nadstavbu
bytu alebo nebytového priestoru, maju v su-
lade so zakonnym ustanovenim § 21 ods. 1
zmluvu uzavriet’ vSetky zmluvné strany, a teda
musia byt na zmluve podpisani v§etci vlastnici
v dome,

b) v druhom pripade, ak sa jedna o zmluvu
o vstavbe alebo nadstavbe novej spolo¢nej
¢asti, nového spolo¢ného zariadenia alebo
nového prislusenstva, by mohlo byt’ za uréi-
tych okolnosti uzatvaranie zmluvy o vstavbe
alebo nadstavbe jednoduchsie, nakolko by
mobhol vlastnikov na zaklade ich rozhodnutia

zastupit’ subjekt vykonavajici spravu domu

pri uzatvarani zmluvy v zmysle § 21 ods. 1,

prvej vety zdkona o vlastnictve bytov. Uvede-

na moznost’ zastiipenia vyplyva zo spojitosti
tychto ustanoveni zakona o vlastnictve by-
tov:

— v uvedenom pripade sa jedna vzdy len
o spolo¢né Casti, zariadenia a prislusen-
stvo domu,

— subjekty vykonavajuce spravu konaju zo
zakona na zaklade § 9 ods. 7 pri vykone
spravy domu v mene a na ucet vlastni-
kov,

— spravou domu je v zmysle § 6 ods. 2
pism. a) aj modernizacia spolo¢nych Casti,
zariadeni a prislusenstva domu,

— modernizaciou sa v zmysle § 2 ods. 12
rozumie obnova, zlepSenie alebo rozsi-
renie vybavenosti a pouzitelnosti spo-
loénych Casti domu, spoloénych zariadeni
a prislusenstva.

V zmysle uvedenych stvislosti je mozné napri-
klad vstavbu vytahu v spolo¢nych ¢astiach domu
pri schodisku povazovat’ aj za rozsirenie vybave-
nosti a pouzitelnosti spolo¢nych ¢asti domu a tak
zmluvu o vstavbe moze podpisat’ za vlastnikov
subjekt vykonavajuci spravu, av§ak len na zakla-
de prislusného rozhodnutia vlastnikov.

Domovy poriadok

Pojem domového poriadku, uz znamy z dav-
nejsej minulosti predchadzajticej existencii siicas-
ného zdkona o vlastnictve bytov, je definovany od
1. 2. 2020 (t. j. od ucinnosti zakona ¢. 476/2019
Z.z.) v § 2 ods. 16 zakona o vlastnictve bytov.
Vyhodou domovych poriadkov prijatych v sulade
s uvedenym ustanovenim zakona o vlastnictve
bytov je, ze sa priamo vzt’ahuju aj na zaklade
ustanovenia § 11 ods. 10 zakona o vlastnictve
bytov aj na d’alSie osoby, odlisné od vlastnikov
v dome:
— najomcov bytov a nebytovych priestorov

v dome,
— osoby, ktoré¢ ziju s vlastnikmi a najomcami

v spolo¢nej domacnosti,
— osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome.

Vzhl'adom na formulaciu uvedeného ustano-
venia sa vlastnikmi v domovom poriadku schva-
lené pravidla a zasady vztahuju len na uzivanie
spolo¢nych casti domu, spoloénych zariadeni
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domu, prislusenstva a prilahlého pozemku, teda
nie bytu alebo nebytového priestoru. Mozu byt
vSak stanovené zasady a pravidla, ako byt alebo
nebytovy priestor a jeho uzivanie smie a nesmie
ovplyviiovat’ uzivanie ostatnych bytov a nebyto-
vych priestorov, spolo¢nych Casti, zariadeni, pri-
slusenstva domu a pril'ahlého pozemku.

V sulade s § 14b ods. 1 pism. s) zakona
o vlastnictve bytov prijimaji, menia a zruSuju
vlastnici vdome domovy poriadok nadpolovi¢nou
viésinou vsetkych vlastnikov v dome.

Za ucelom zabezpecenia dodrziavania do-
mového poriadku je subjekt vykonavajuci spravu
povinny domovy poriadok zverejnit’. Domovy
poriadok sa zverejiiuje v stlade s v § 11 ods. 10
zakona o vlastnictve bytov na ,,mieste obvyklom
na oznamovanie informacii v dome*. Na takom
mieste sa tiez zverejiiuje zoznam vlastnikov, kto-
ri maju nedoplatky v zmysle § 9 ods. 3 zédkona
o vlastnictve bytov.

Co presnejie moze byt takym miestom, nie je
zakonom stanovené. V zmysle znenia ustanove-
nia sa nejednd, resp. sa nemusi jednat’ o miesto
totozné s miestom, na ktorom sa zverejiuje vy-
sledok hlasovania v zmysle § 14a ods. 6 zakona
o vlastnictve bytov.

Je mozné odporucit’, aby v pripade schvéalenia
domového poriadku bolo tiez schvalené rozhod-
nutie vlastnikov, na akom mieste obvyklom na
zverejiiovanie informacii v dome bude domovy po-
riadok zverejneny. Malo by to byt urcite miesto,
na ktorom sa s domovym poriadkom dokazu
oboznamit’ v§etky osoby, ktoré domovy poria-
dok zavizuje (nielen vlastnici v dome ale najmé
aj osoby, ktoré sa v dome len zdrziavaju).

Podmienky zverejiiovania

vlastnikov s nedoplatkami

V stlade s ustanovenim § 9 ods. 3 zako-
na o vlastnictve bytov novelizovanym zakonom
¢.476/2019 Z. z. su subjekty vykonavajice spravu
opravnené zverejiiovat’ zoznam vlastnikov v dome,
ktori maj uhrnnu vysku nedoplatkov na preddav-
koch do fondu a na thradach za plnenia aspoin vo
vySke trojnasobku ich aktuidlneho mesa¢ného
urcenia. Do ucinnosti uvedenej novely bola vys-
ka predmetnych nedoplatkov stanovena pevnou
sumou, a to 500 eur.

Takto novo ur¢enti sumu vysky nedoplatku je
sice mozné povazovat pre subjekty vykonavajice

spravu za pomerne zlozitejsie vypocitatelnu, resp.
sledovatelnt, ale je bezpochyby adekvatnejsia
ako v minulosti.

Nakol’ko sa jedna len o pravo a nie o povin-
nost’ subjektu vykonavajuceho spravu, moze sub-
jekt vykonavajuci spravu (pokial’ nie je v zmluve
o vykone spravy stanovené inak) pre ul’ah¢enie
vypoc¢itavat’ tiito sumu napriklad len z nedo-
platkov do fondu, ktorych urCenie sa tak casto
nemeni. Zakon o vlastnictve bytov nestanovuje,
¢i a ako Casto st subjekty vykonavajice spravu
povinné tieto zoznamy aktualizovat’. Preto je tiez
pre ulPahcenie plnenia si povinnosti subjektom
vykonavajucim spravu dolezité uviest’, k akému
datumu bol zoznam vyhotoveny.

Subjekty vykonavajuce spravu boli povinné
takto zverejnené zoznamy vlastnikov uviest’ do si-
ladu s novelizovanym znenim zakona o vlastnictve
bytov vlastnikov najneskor do 29. februara 2020.
Ak siuvedent povinnost’ splnit’ nestihli, resp. stale
nestihaju, je mozné odporucit’ zverejnené zoznamy
az do ich Gpravy odstranit’.

Status vlastnika budovy

Zakonom €. 476/2019 Z. z. bol do § 25a za-
kona o vlastnictve bytov doplneny novy odsek 2,
podra ktorého ak osobitny predpis priznava prava
alebo ustanovuje povinnosti vlastnikovi budovy, za
vlastnika budovy sa pri domoch povazuji vsetci
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Uvedené ustanovenie bude v budicnosti prav-
depodobne ulPahéovat’ uplatiiovanie prav a pl-
nenie povinnosti v zmysle osobitnych predpisov
(najmé pre komunikéciu, pre vymahanie plnenia
povinnosti, ako aj pre vykon kontroly a ukladanie
sankcii zo strany organov verejnej moci), avsak vy-
tvara d’alSie povinnosti a zodpovednosti subjektom
vykonavajucim spravu. Za uplatnenie alebo plne-
nie takychto prav a povinnosti vlastnika budovy
totiZ nezodpovedaju priamo vlastnici v dome,
ale zodpoveda spololenstvo alebo spravca.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
su len povinni umoznit’ subjektu vykonavajucemu
spravu uplatnit’ prava alebo plnit’ povinnosti, inak
zodpovedaju za tym vzniknuta Skodu.

V zmysle gramatického vykladu uvedeného
ustanovenia je pre plnenie takychto povinnosti
7o strany subjektov vykonavajucich spravu po-
trebné, aby v osobitnom predpise bolo uvedené,
ze povinnost’ je dana vlastnikovi budovy.
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V suvislosti s tym je eSte potrebné poukazat’
na poznamku pod ¢iarou €. 27b). Uvedena po-
znamka odkazuje na osobitné predpisy a konkrétne
paragrafy (§ 8e zakona ¢. 278/1993 Z. z. o sprave
majetku §tatu v zneni neskor$ich predpisov, § 7
zékona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja
byvania v zneni neskorsich predpisov), avsak len
v jednom z nich, a to v § 11 zakona ¢. 321/2014
o energetickej efektivnosti budov v zneni neskor-
Sich predpisov sa naozaj aj uvadza pojem vlastnik
budovy.

V ostatnych paragrafoch sa predmetny pojem
nevyskytuje, a teda povinnost’ subjektu vykona-
vajiceho spravu nevznika v spojitosti s § 25a
ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, ale len na za-
klade predmetného osobitného predpisu.

Zdvihacie zariadenie
v spolo¢nych ¢astiach domu

V sulade s novo doplnenym ustanovenim
§ 14b ods. 5 zakona o vlastnictve bytov (doplnené
zakonom ¢.476/2019 Z. z.) sa nevyZaduje siihlas
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
pri montazi zdvihacieho zariadenia v spolo¢nych
Castiach bytového domu.

Zdvihacim zariadenim je podla § 33 ods. 2
zakona €. 447/2008 Z. z. o penaznych prispevkoch
na kompenzaciu tazkého zdravotného postihnu-
tia a o zmene a doplneni niektorych zékonov v
zneni neskorSich predpisov (na ktory odkazuje
poznamka pod ¢iarou ¢. 15¢) v zakone o vlast-
nictve bytov), zariadenie uréené pre fyzicka
osobu so zniZenou schopnost'ou pohybu na
prekonavanie architektonickych bariér a na
zvySenie schopnosti fyzickej osoby s tazkym
zdravotnym postihnutim premiestiiovat sa alebo
zabezpecit si sebaobsluhu, pricom moze byt nim
najmi schodolez, zdvihak, $ikma schodiskova
plosina, zvisla schodiskova plosina, vytah, alebo
stropné zdvihacie zariadenie.

Nestandardnou formuldciou ustanovenia, kedy
sa namiesto toho, kto je opravneny alebo povinny,
uvadza koho suhlas netreba, vytvoril zakono-
darca viacero aplika¢nych problémov. Aj ked’
ustanovenie stanovuje, ze sthlas nie je potrebny,
nestanovuje najma:

— kto presne je z ustanovenia opravneny, resp.
opravnena osoba, ktora bude zdvihacie zaria-
denie montovat’,

— aky rozsah montaze v spolo¢nych castiach
je povoleny,

— a v neposlednom rade aj to, kto a na koho
naklady zdvihacie zariadenie odstrani po skon-
¢eni jeho uzivania.

Na zéaklade poznamky pod ciarou ¢. 15¢)
zakona o vlastnictve bytov v spojitosti s vyssie
uvedenym ustanovenim zakona ¢. 447/2008 Z. z.
v zneni neskor$ich predpisov by sa dalo odvo-
dzovat’, ze opravnena osoby by mala byt osoba
so znizenou schopnostou pohybu, alebo osoba
s tazkym zdravotnym postihnutim. Najzavaznej-
$im problémom vsak je, Ze nie je jasné, ¢i to musi
byt napr. vlastnik bytu, alebo len ktorykol'vek
najomca, ¢i iny uzivatel’ bytu alebo nebytového
priestoru v dome (spolubyvajuci). Gramatickym
vykladom dospejeme az k zaveru, Ze uvedenou
osobou méze byt’ akakol’'vek osoba, a to aj bez
pravneho vzt'ahu k spoloénym ¢astiam domu,
napriklad navs§teva. Nakol'ko dotknuté ustano-
venie zakona o vlastnictve bytov stanovuje pravo
bez ohl'adu na osobu, ktora pravo realizuje a od-
kazuje vyluéne len na presné ustanovenie zakona
¢. 447/2008 Z. z. v zneni neskorsich predpisov,
ktoré poskytuje definiciu zdvihacieho zariadenia
a pripadne aj rozsahu postihnutia fyzickej osoby,
pomoct’ si v danom pripade ostatnymi ustanovenia-
mi zakona nemoézeme (ani napr. § 33 ods. 4 zakona
¢. 447/2008 Z. z. v zneni neskorSich predpisov,
ktory stanovuje, Ze pefiazny prispevok, ak je jeho
sucast’ou aj stavebna uprava, mozno poskytnut’ len,
ak ma dotknuta osoba v dome trvaly pobyt).

Je nepochybné, Ze zamerom autorov noviel
bolo ¢i uz zosuladit' zakon o vlastnictve by-
tov s inymi vSeobecne zavaznymi pravnymi
predpismi, alebo vylepsit a zjednodusit’ ich
aplikaénu prax. Niektoré Upravy predstavuju
nepochybny prinos pre vykon prav a povin-
nosti vlastnikov v dome (napriklad zavedenie
pojmu domového poriadku), avSak niektoré
z nich prijaté narychlo len v ramci pozmerio-
vacich navrhov (napriklad moznost instalacie
zdvihacieho zariadenia v spolo¢nych ¢astiach
domu bez suhlasu vlastnikov) mézu spéso-
bovat v praxi vykladové a praktické problémy
tak, ako uz bolo vySSie naznacené.

JUDr. Jan Zimmermann, JUDr. Jana Zimmermannova



ZAKON
Narodnej rady Slovenskej republiky
€. 246/2015 Z. z.

O spravcoch bytovych domov

a 0 zmene a doplneni zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

v zneni

a doplneni zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. a zékona ¢. 177/2018 Z. z.

Néarodnd rada Slovenskej republiky sa uzniesla
na tomto zakone:

6L. 1
PRVA CAST

§1
Predmet tpravy
Tento zakon ustanovuje
a) podmienky vykonu innosti spravcov," ktori spra-
vuju bytové domy? (dalej len ,spravca“),
b) Statnu spravu na Useku podmienok vykonu €in-
nosti spravcov.

§2
Spravca
Spravca musi byt zapisany v zozname spravcov
(dalej len ,,zoznam*) a spifiat podmienky na vykon tejto
Cinnosti podla tohto zékona.

0dborna sposobilost’

§3

(1) Odborna spdsobilost sa ziskava absolvovanim
dalSieho odborného vzdelavania v akreditovanom vzde-
lavacom programe podla osobitného predpisu® (dalej
len ,dalSie odborné vzdelavanie“).

(2) Dalsie odborné vzdeldvanie je zamerané na

a) zékladné pravne predpisy tykajlce sa vykonu
spravy bytovych domov (dalej len ,vykon spra-
wy*),
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b) administrativne zabezpecenie vykonu spravy,

¢) odborné a technické zabezpecenie spravy a pre-
vadzky budov,

d) finanény manazment a hospodarenie.

(3) Minimalny rozsah dalSieho odborného vzde-
lavania podla odseku 2 je 90 hodin a je rozdelené
do Styroch oblasti, pricom na kazdu oblast musi byt
vyhradenych najmenej 15 hodin.

(4) Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho
rozvoja Slovenskej republiky (dalej len ,ministerstvo®)
moze nariadit opdtovné dalSie odborné vzdeldvanie
spravcov a ich zodpovednych zastupcov, ak nastanu
zasadné zmeny pravnej Upravy tykajlcej sa vykonu
spravy. Oznamenie o nariadeni opdtovného dalSieho
odborného vzdelavania obsahuje najma podrobnosti
0 obsahovom zamerani, rozsahu vzdeldvania a sta-
novenie terminu, do ktorého je potrebné opatovné
dalSie odborné vzdelavanie vykonat, a ministerstvo
ho zverejni na svojom webovom sidle.

(5) Spravca alebo jeho zodpovedni zastupcovia
v pripade, Ze odborna sposobilost spravcu je zabez-
pecovana prostrednictvom nich, st povinni zdéastnit
sa nariadeného opatovného dalSieho odborného vzde-
lavania podla odseku 4 a do 30 dni po jeho absolvo-
vani predloZit ministerstvu osvedéenie o absolvovani
akreditovaného vzdelavacieho programu.®

(6) Ministerstvo nariadi opatovné dalSie odborné
vzdeldvanie spravcu alebo jeho zodpovedného zastup-
cu, ak spravcovi bola organom podla osobitného pred-
pisu® pocas poslednych 24 mesiacov viac ako dvakrat
pravoplatne uloZena pokuta vys$Sia ako 1 660 eur za
porusenie povinnosti podia osobitného predpisu,® ktora
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stvisi s vykonom spravy. Na pokutu uloZzent spravcovi
v dosledku poruSenia povinnosti viastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov v domoch, ktoré spravuije (dalej
len ,vlastnici“), sa neprihliada.

(7) Sankcie uloZzené podla odseku 6 oznamuje
prislu$ny organ ministerstvu. Ministerstvo ich zapiSe
do zoznamu na obdobie 24 mesiacov.

§4

(1) Spravca musi mat odbornu spdsobilost alebo
musi mat aspoi jedného zodpovedného zéstupcu s od-
bornou spdsobilostou, ktory spiiia aj dalsie predpokla-
dy podla tohto zékona bez ohl'adu na pocet zriadenych
kancelarii spravcu (dalej len ,kanceldria“).

(2) Fyzicka osoba moze zabezpeCovat odbornd
sposobilost iba pre jednu fyzickd osobu — podnikatela
alebo pravnicku osobu.

§5
Kancelaria

(1) Spravca je povinny na Gcely uplatfiovania prav
vlastnikov podlia osobitného predpisu® mat zriade-
nu kanceldriu, riadne ju oznacit obchodnym menom
a oznacenim ,,Spravca bytovych domov*.

(2) Kanceldria musi byt otvorend pre vlastnikov
najmenej dva pracovné dni v tyzdni minimalne Styri
za sebou idtce hodiny.

(3) Kanceldria sa zriaduje vo verejne dostupnej
budove. Verejne dostupnou budovou sa na ucely tohto
zakona rozumie budova so vstupom pristupnym verej-
nosti aspon v tradnych hodinach kancelarie.

§6
Poistenie spravcu

Spravca je povinny mat uzavreté poistenie zod-
povednosti za Skodu, za vznik ktorej zodpoveda pri
vykone spravy podla osobitného predpisu,® v rozsahu
primeranom poCtu spravovanych bytovych domov
a miere rizika spojeného s vykonom spravy (dalej len
~poistenie”).

§7
Zoznam
(1) Zoznam je ministerstvom vedeny verejne pri-
stupny zoznam ustanovenych Udajov o spravcoch,
ktoré ministerstvo zverejfiuje na svojom webovom
sidle.
(2) Zoznam obsahuje
a) obchodné meno fyzickej osoby — podnikatela
alebo pravnickej osoby, miesto podnikania alebo
sidlo,
b) identifikacné Cislo osoby, ak je prideleng,

c) meno, priezvisko a adresu trvalého pobytu ¢lenov
Statutarneho orgénu v pripade pravnickej osoby
spolu s uvedenim dna vzniku, pripadne zaniku ich
funkcie,
meno, priezvisko a adresu zodpovednych zastup-
cov spolu s uvedenim dnia vzniku, pripadne zaniku
ich funkcie,
adresy kancelarii, ich aradné hodiny, telefénne
¢islo, e-mailovu adresu a ¢islo faxu,

f) den zépisu do zoznamu,

g) den vyciarknutia zo zoznamu,

h) sankcie uloZené podla § 3 ods. 6.

(3) Na poziadanie ministerstvo do siedmich dni
od dorucenia pisomnej ziadosti vyda Ziadatelovi infor-
mativny vypis zo zoznamu, ktory obsahuje informacie
o spravcovi podla odseku 2. Vypis sa poskytuje pisom-
ne a nie je pouzitelny na pravne tkony.

=2
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Predpoklady na zapis do zoznamu

§8
(1) Do zoznamu mozno zapisat fyzickl osobu —
podnikatela, ktora

a) ma vydané Zivnostenské opravnenie v predmete
podnikania sprava a Udrzba bytového fondu,”

b) je déveryhodna,

¢) maodbornu spdsobilost podla § 3 alebo ju zabez-
pecuje prostrednictvom zodpovedného zastupcu,
ktory

1. je doveryhodny,

2. je v pracovnom pomere zaloZenom pracovnou
zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny
Cas a

3. ma odbornu spdsobilost podla § 3,

d) ma zriadenu kanceldriu podla § 5.

(2) Doveryhodna na Ucely tohto zakona je fyzicka
osoba, ktora

a) v poslednych piatich rokoch nebola vyCiarknuta
z0 zoznamu podla § 12 ods. 1 pism. b) azZ g),

b) v poslednych piatich rokoch nebola ¢lenom $tatu-
tarneho organu pravnickej osoby vyciarknutej zo
zoznamu podla § 12 ods. 2 pism. b) az h) v ase
jej vyciarknutia zo zoznamu,

¢) v ¢estnom vyhldseni podla tohto zékona vedome
neuviedla nepravdivé udaje.

(3) Do zoznamu nemozno zapisat fyzickd osobu
— podnikatela,

a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch uloZena
pokuta podla § 3 ods. 6 alebo ktora bola v ¢ase
jej ulozenia ¢lenom Statutarneho organu alebo
zodpovednym zastupcom osoby, ktorej bola v po-
slednych 24 mesiacoch takato pokuta ulozena
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alebo
ktora zabezpecuje odbornu spdsobilost prostred-
nictvom osoby uvedenej v pismene a).

k=2

§9
(1) Do zoznamu mozno zapisat pravnickl osobu,
ak

&8

aspon jeden Clen jej Statutarneho organu alebo
zodpovedny zastupca, ktory je v pracovhom pome-
re zaloZzenom pracovnou zmluvou na ustanoveny
tyzdenny pracovny ¢as podla Zékonnika préce,
spifia podmienky podra § 8 ods. 1 pism. b) a c),
ma vydané Zivnostenské opravnenie v predmete
Cinnosti sprava a ddrzba bytového fondu podla
osobitného predpisu,”
méa sidlo na Gzemi Slovenskej republiky alebo
iného Clenského Statu Eurépskej tnie, alebo iného
zmluvného Statu Dohody o Eurépskom hospodar-
skom priestore (dalej len ,,¢lensky Stat*),

d) Clenovia jej Statutarneho organu su doveryhodni,

e) ma zriadenl kanceldriu podla § 5.

(2) Do zoznamu nemozno zapisat pravnickl 0so-

bu,

a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch ulozena

pokuta podla § 3 ods. 6,

b) ktora zabezpecuje odbornt sposobilost prostred-

nictvom osoby uvedenej v § 8 ods. 3 pism. a).

=
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§10
Zapis
do zoznamu
(1) Zéapis do zoznamu vykona ministerstvo na
zaklade pisomnej Ziadosti osoby, ktorej sa zapis do
zoznamu tyka.
(2) Ziadost fyzickej osoby — podnikatela obsa-
huje
a) obchodné meno,

) miesto podnikania,

) identifikacné Cislo osoby, ak je pridelené,

) adresu kancelarie,

e) Uradne osvedCeny odpis osvedcenia o absolvo-
vani akreditovaného vzdeldvacieho programu®
fyzickej osoby — podnikatela alebo zodpovedného
zastupcu, ktorého prostrednictvom sa zabezpeCuje
odborna sposobilost,

f) Cestné vyhlasenie o spineni predpokladov podlia
§ 8 ods. 2,

g) Cestné vyhlasenie zodpovedného zastupcu o spl-
neni predpokladov podia § 8 ods. 2,

h) doklad preukazuijuci poistenie podia § 6,

i) potvrdenie opraviujlce zriadit v nehnutelnosti
kancelariu.

b
c
d

(3) Ziadost pravnickej osoby obsahuje

a) obchodné meno,

b) sidlo,

¢) identifikatné Cislo osoby; ak ide o zahrani¢ni
pravnicku osobu, identifikatné Cislo osoby sa
neuvadza,?

d) adresu kancelarie,

e) Uradne osvedceny odpis osvedCenia o absolvovani
akreditovaného vzdelavacieho programu® osoby,
prostrednictvom ktorej sa zabezpeduje odborna
sposobilost,

f) Cestné vyhlasenia vSetkych ¢lenov Statutdarneho
organu o spineni predpokladov podla § 8 ods. 2,

g) Cestné vyhlasenie osoby, ktorej prostrednictvom
sa zabezpeCuje odbornd spdsobilost o spineni
predpokladov podla § 8 ods. 2,

h) doklad preukazuijuci poistenie podla § 6,

i) potvrdenie opraviujuce zriadit v nehnutelnosti
kancelariu.

(4) Ak ziadost o zapis do zoznamu nema pred-
pisané nalezitosti, ministerstvo vyzve Ziadatela, aby
Ziadost v urcenej lehote nie kratSej ako 15 dni opravil
alebo doplnil a suCasne Ziadatela pouci, ako treba
opravu alebo doplinenie urobit; ministerstvo dalej
pouci Ziadatela, Ze ministerstvo jeho Ziadost zamietne,
ak napriek vyzve Ziadost v urCenej lehote neopravi
alebo nedoplni.

(5) Ak Ziadatel spifia predpoklady na zapis do
zoznamu, ministerstvo do 15 dni od dorucenia tplnej
Ziadosti zapiSe Ziadatela do zoznamu a vyda osved-
Cenie o zapise do zoznamu, ktoré obsahuje Udaje
podla § 7 ods. 2 pism. a) (dalej len ,osvedCenie®).
0 zépise Ziadatela do zoznamu ministerstvo nevyddva
rozhodnutie.

(6) Ak Ziadatel nespiiia predpoklady na zapis do
zoznamu, ministerstvo Ziadost v lehote podla odseku
5 rozhodnutim zamietne.

§11
(1) Spravca je povinny pisomne informovat mi-
nisterstvo do 30 dni o

a) zmene v osobe, ktorej prostrednictvom sa zabez-
pecuje odborna spdsobilost,

b) zriadeni alebo zruSeni kancelarie, pricom v ozna-
meni uvedie adresu kanceldrie, tiradné hodiny,
telefénne ¢islo, e-mailovl adresu a €islo faxu,

¢) zmene adresy kanceldrie, iradnych hodin, telefon-
neho ¢isla, e-mailovej adresy alebo Cisla faxu,

d) vzniku a zéniku poistenia,

e) vzniku, zmene alebo zaniku skutocnosti zapiso-
vanych do zoznamu.

(2) Spravca je povinny pisomne informovat mi-
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nisterstvo o kazdej skutocnosti, ktora je dovodom na
vyCiarknutie spravcu zo zoznamu podia § 12 do 14
dni od jej vzniku alebo odkedy sa spravca mohol s
prihliadnutim na vSetky okolnosti o tejto skuto¢nosti
dozvediet.

(3) Sucastou oznamenia podla odsekov 1 a2 je aj
obchodné meno a identifikacné ¢islo osoby.

(4) Ministerstvo ulozi spravcovi za porusenie po-
vinnosti podla odseku 1 alebo 2 pokutu do 1 000 eur.
V pripade opakovaného porusenia povinnosti v obdobi
24 mesiacov ulozi ministerstvo spravcovi pokutu do
5000 eur.

(5) Pri urceni vySky pokuty sa prihliada najma na
charakter protipravneho konania, zavaznost poruSenia
povinnosti, spdsob a nasledky porusenia povinnosti.

(6) Vynosy pokut uloZzenych podla odseku 4 si
prijmom §tatneho rozpoctu.

(7) Konanie o ulozeni pokuty mozno zacat do 12
mesiacov odo diia, ked ministerstvo zistilo poruSenie
povinnosti podla tohto zékona, najneskdr do troch
rokov odo dnia, ked' k poruseniu povinnosti doslo.

§12
Vyciarknutie spravcu zo zoznamu
(1) Ministerstvo vyciarkne zo zoznamu spravcu,
ktory je fyzickou osobou — podnikatelom, ak

a) o to pisomne poZiada,

b) mu zanikne alebo je zruSené Zivnostenskeé oprav-
nenie® podla § 8 ods. 1 pism. a),

¢) viac ako dva po sebe nasledujlice mesiace nema
poistenie,

d) nevyhovel pri opatovnom dalSom odbornom vzde-
lavani alebo ho v uréenom termine nevykonal,

e) viac ako tri po sebe nasledujlice mesiace nespiia
predpoklady na zdpis do zoznamu podla § 8 ods.
1 pism.c)ad),

f) nie je doveryhodny,

g) mu za poslednych 24 mesiacov bola viac ako
trikrat pravoplatne uloZend pokuta za poruSenie
povinnosti podla § 11 ods. 4.

(2) Ministerstvo vyciarkne zo zoznamu spravcu,
ktory je pravnickou osobou, ak

a) o to pisomne poZiada,

b) viac ako tri po sebe nasledujlice mesiace nespifia
predpoklady na zapis do zoznamu podla § 9 ods.
1 pism. a),

¢) mu zanikne alebo je zruSené Zivnostenskeé oprav-
nenie podla § 9 ods. 1 pism. b),

d) zanikol, bol zru$eny alebo std rozhodol o jeho
neplatnosti podla osobitného predpisu,®

e) viac ako dva po sebe nasledujlice mesiace nespifia
predpoklady na zépis do zoznamu podla § 9 ods. 1

pism. e),

f) viac ako dva po sebe nasledujlice mesiace nema
poistenie,

g) ktorykolvek z €lenov jej Statutdrneho organu nie
je déveryhodny,

h) mu za poslednych 24 mesiacov bola viac ako
trikrat pravoplatne uloZena pokuta za poruSenie
povinnosti podla § 11 ods. 4.

(3) O vyciarknuti spravcu zo zoznamu rozhodne
ministerstvo do 30 dni od zaGatia konania o vy€iarknuti
Z0 zoznamu.

(4) Osvedcenie o zapise podla § 10 ods. 5 straca
platnost dilom vyGiarknutia spravcu zo zoznamu.

(5) Ministerstvo nevyciarkne spravcu zo zoznamu
na jeho ziadost, ak je proti nemu vedené konanie
0 uloZeni pokuty podla osobitného predpisu'® alebo
konanie o vy€iarknuti zo zoznamu az do pravoplatného
skoncenia konania; na tito dobu sa konanie o vyciark-
nuti zo zoznamu na Ziadost spravcu prerusi.

§13
Pdsobnost ministerstva
(1) Organom Statnej spravy pre vykon ¢innosti
spravcu je ministerstvo.
(2) Ministerstvo
a) vedie zoznam a zverejfiuje Udaje zapisané v zo-
zname,
b) rozhoduje o zépise spravcu do zoznamu,
¢) rozhoduje o vyCiarknuti spravcu zo zoznamu,
d) vykondva dohlad nad dodrZiavanim podmienok pre
vykon ¢innosti spravcov (dalej len ,,dohlad®),
e) vykonava dalSie €innosti podla tohto zakona.

§14
Dohl'ad

(1) Dohlad nad dodrziavanim podmienok pre vy-
kon ¢innosti spravcov v rozsahu ustanovenom tymto
zédkonom vykondva ministerstvo; tym nie su dotknuté
osobitné predpisy.'”

(2) Dohlad sa vykonava

a) kontrolou dodrziavania povinnosti ustanovenych
v tomto zakone a ukladanim opatreni na odstra-
nenie zistenych nedostatkov,

b) ziskavanim a vyhodnocovanim informdcii o sprav-
coch a ich ¢innosti na zdklade podnetov alebo
vlastnych zisteni ministerstva.

(3) Pri vykone dohladu ministerstvo zistuje objek-
tivny stav a dalSie dolezité skutoénosti o spravcoch,
najma nedostatky v ich €innosti, pric¢iny zistenych
nedostatkov, Skodlivé dosledky zistenych nedostatkov
a 0soby zodpovedné za zistené nedostatky.
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§15
Poverena osoba

(1) Dohlad vykondva ministerstvom poverena
osoba v Statnozamestnaneckom pomere (dalej len
~poverena osoba*).

(2) Poverenie ministerstva na vykonanie dohladu
ma pisomnu formu a obsahuje oznacenie spravcu, meno
a priezvisko poverenej osoby, predmet dohladu, den
zaCatia dohladu, datum a miesto vyhotovenia poverenia
a meno, priezvisko, funkciu a podpis zamestnanca mi-
nisterstva opravneného na udelenie poverenia.

§16
Prava a povinnosti poverenej osoby
(1) Poverena osoba je pri vykone dohladu oprav-
nena

a) vstupovat do kanceldrie,

b) nahliadat do spisu, GCtovnictva a inych zaznamov
spravcu a robit z nich kdpie a odpisy v rozsahu
nevyhnutnom na vykon dohladu,

¢) v odévodnenych pripadoch odoberat pisomnosti
a iné zdznamy spravcu,

d) vyzadovat od spravcu, jeho zamestnancov, Statu-
tarnych organov a zodpovednych zastupcov vSetky
informacie tykajlce sa vykonu Ginnosti spravcu,

e) vyzadovat od spravcu, jeho zamestnancov, Statu-
tarnych organov a zodpovednych zastupcov aj int
sucéinnost potrebnu na zabezpecenie riadneho vy-
konu dohladu a vykonat dalSie opatrenia potrebné
na zabezpecenie icinného a objektivneho vykonu
dohladu.

(2) Poverena osoba je pri vykone dohladu po-
vinna

a) preukazat sa spravcovi pri zacati dohladu pi-

somnym poverenim ministerstva na vykonanie
dohladu spolu so sluzobnym preukazom, pripadne
obcianskym preukazom,

vydat spravcovi potvrdenie o prevzati pisomnosti
a inych zaznamov premiestiiovanych mimo kan-
celarie a zabezpedit ich ochranu pred stratou,
zni¢enim, poSkodenim a zneuzitim; ak odobraté
pisomnosti alebo zaznamy uZ nie su potrebné na
dalSi vykon dohladu, je povinna ich bez zbytoc-
ného odkladu vratit spravcovi,

zachovavat mi€anlivost o skutocnostiach stvisia-
cich s dohladom; povinnost mi¢anlivosti trva aj po
skonceni vykonu funkcie alebo zamestnania alebo
iného pravneho vztahu s ministerstvom.

k=)
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§17
Prava a povinnosti spravcu pri vykone dohl'adu
(1) Spravca, jeho zamestnanci, Statutarny organ,
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zodpovedni zastupcovia a spolocnici su pri vykone
dohladu povinni poskytovat poverenej osobe stcinnost
a vytvarat vhodné materidlne a technické podmienky
potrebné na riadny vykon dohladu, najmé zabezpedit
vhodné miesto na vykonanie dohladu, ako aj zdrzat sa
konania, ktoré moze marit vykon dohladu.

(2) Spravca, jeho zamestnanci, Statutarny organ,
zodpovedni zéstupcovia a spolocnici maju pravo od-
mietnut poskytnutie su¢innosti vyZzadovanej poverenou
osobou, ak by tym bolo dotknuté ich pravo na nedo-
tknutelnost obydlia alebo by tym porusili zakonom
ustanovenu povinnost mi¢anlivosti.

§18
Vylucenie z vykonu dohl'adu

(1) Poverena osoba je z vykonu dohladu vylucend,
ak so zretelom na jej pomer k veci, k spravcovi alebo
k zamestnancom spravcu mozno mat pochybnosti
0 jej nezaujatosti.

(2) Ak sa poverena osoba dozvie skutoCnosti
nasvedcuijlce, Ze je zaujata, je povinna bezodkladne
oznamit tieto skutocnosti osobe, ktora ju vykonanim
dohladu poverila. Pri vykone dohladu moze zatial urobit
len dkony, ktoré nepripdstaju odklad.

(3) Ak méa spravca pochybnosti o nezaujatosti
poverenej osoby, moze podat ministerstvu odévodnené
pisomné namietky do troch dni od zistenia tychto sku-
tocnosti; namietky nemaju odkladny dcinok.

(4) 0 vyluceni poverenej osoby z vykonu dohladu
rozhodne do troch dni od ozndmenia alebo podania
namietok osoba, ktora poverent osobu vykonanim
dohladu poverila; ak rozhodne, Ze poverend osoba je
z vykonu dohladu vylicena, urobi aj prislusné opatrenie
na zabezpecenie dalSieho vykonu dohladu.

§19
Trovy dohladu
Trovy ministerstva spojené s dohladom hradi
ministerstvo a trovy spravcu spojené s dohladom
hradi spréavca.

§20
Vztah k inym pravnym predpisom

(1) Na konania podla tohto zakona, s vynimkou
konania podla § 10 ods. 5, sa vztahuje vSeobecny
predpis o spravnom konani."

(2) Na vykon €innosti spravcov podla § 2, na po-
stup podavania Ziadosti o zapis do zoznamu, na rozho-
dovanie o zapise do zoznamu a na vykon dohladu nad
dodrziavanim podmienok pre vykon €innosti spravcov
podla tohto zdkona sa pouZiju ustanovenia osobitného
predpisu,' ak tento zakon neustanovuije inak.



Zakon o spravcoch bytovych domov

(3) Na uznanie odbornej spdsobilosti podla prav-
nych predpisov iného Clenského Statu sa pouZziju
ustanovenia osobitného predpisu,’® ak tento zékon
neustanovuije inak.

§21
Splnomociiovacie ustanovenia
Ministerstvo ustanovi véeobecne zavdznym prav-
nym predpisom
a) minimalny obsah a podrobnosti dalSieho odbor-
ného vzdeldvania,
b) vzory Ziadosti o zapis do zoznamu.

§22
Prechodné a zaverecné ustanovenia
(1) Za odborne sposobilé sa povazuju aj osoby,
ktoré absolvovali odbornt pripravu ukonéenu skiiskou
v akreditovanom vzdelavacom programe najmene;j
v rozsahu a obsahu podla § 3 nie viac ako pat rokov

pred nadobudnutim déinnosti tohto zakona, ¢o minis-
terstvu preukdzu osvedéenim o absolvovani akredito-
vaného vzdeldvacieho programu.? Toto ustanovenie
sa nevztahuje na osoby, ktorych absolvované dalSie
odborné vzdeldvanie pokrylo iba ¢ast pozadovaného
rozsahu a obsahu.

(2) Spravca, ktory spravuje bytové domy, musi
splnit podmienky tohto zékona pre vykon ¢innosti
najneskor do 31. decembra 2017.

cL.n
Zmeny zakona Nérodnej rady Slovenskej republiky
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov.

GL.m
Tento zakon nadobuda Géinnost 1. 1. 2016.
Zéakon €.177/2018 Z. z. nadobudol G¢innost 1. ja-
nudra 2019.

Stavebny zdkon

dotdcie « stavebny zékon
bytové a nebytové priestory
stétny fond rozvoja byvania
architekti . verejné prace
vztahy k péde a inému majetku
pozemkové spoloSenstva
kataster nehnutefnosti

PONOVELE s KomENTAROM

ULozen

Wiy DOV
JEDNORAZ

RVZQVE OBALY

VYHLASKY K ODPADOM

Objednavayjte telefonicky: 041/56 52 871, 879, 0915 033300, mailom: abos@poradca.sk, www.poradca.sk
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1)  §8ods. 1 zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich

predpisov.

2) §2ods. 2 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z.

3) §4ods. 1 pism. a) zékona ¢. 568/2009Z. z. o celoZivotnom vzdeldvani a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

4)  §14 ods. 9 zakona ¢. zdkona ¢.568/2009 Z. z.

5) Napriklad zékon €. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zékon) v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢. 128/2002
Z.z. 0 $tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov, zakon ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov a zékon ¢. 122/2013 Z. z. o ochrane osobnych tdajov a zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni zakona ¢. 84/2014 Z. z.

6)  Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.182/1993 Z. z.

7)  Zékon €. 455/1991 Zb.

8) §66a pism. a) zakona €. 455/1991 Zb.

9) §68 az 69 Obchodny zédkonnik v zneni neskorsich predpisov.

10) Napriklad zékon ¢. 455/1991 Zb., zékon ¢. 128/2002 Z. z., zakon €. 250/2007 Z. z. a zékon ¢. 122/2013 Z. z.

11)  Zakon €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

12) §3az8a§10az 16 zakonac. 136/2010 Z. z. o sluzbach na vnitornom trhu a 0 zmene a doplneni niektorych zéakonov v zneni neskorsich
predpisov.

13)  Zakon €. 293/2007 Z. z. 0 uznavaniodbornych kvalifikécii v zneni neskorsich predpisov.
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ZAKON
&.98/2014 Z. 2.

o kratkodobom najme bytu

Narodnd rada Slovenskej republiky sa uzniesla
na tomto zékone:

Uvodné ustanovenia

§1

(1) Tento zékon upravuje pravne vztahy suvisiace
s kratkodobym najmom bytu.

(2) Tento zakon sa nevztahuje na ndjomné pomery
v bytoch obstaranych podla osobitnych predpisov,”
na najomné pomery v sluzobnych bytoch, v bytoch
osobitného uréenia, v bytoch nachadzajlicich sa v do-
moch osobitného uréenia podla osobitného predpisu,?
v druzstevnych bytoch, v bytoch vo vlastnictve obci,?
vy$Sich tzemnych celkov® a vo vlastnictve hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislava, mesta KoSice
a ich mestskych Casti.

§2
Kratkodobym najmom bytu sa na ucely tohto za-
kona rozumie najom zaloZeny najomnou zmluvou, ktora
je uzavreta podla tohto zakona, spifia néleZitosti poda
§ 3 a na zaklade ktorej njom vratane jeho predizeni
trva najviac Sest rokov.

§3
Ndjomna zmluva
(1) Kratkodoby najom bytu vznika uzavretim na-
jomnej zmluvy, ktorou prenajimatel’ prenechava na-
jomcovi za najomné byt alebo jeho ¢ast do uZivania,
a to na dobu urcitt, najdlhSie na dva roky. Kratkodoby
najom bytu mozno na zaklade dohody zmluvnych stran
za rovnakych podmienok prediZit najviac na dalsie dva
roky, a to dvakrat.
(2) Najomna zmluva musi mat pisomnd formu
a zmluvné strany si navzajom poskytni najmenej jedno
jej vyhotovenie.
(3) Najomna zmluva musi obsahovat najma
a) (daje o zmluvnych stranach,
1. meno, priezvisko, miesto trvalého pobytu
a datum narodenia fyzickej osoby,
2. obchodné meno, miesto trvalého pobytu,
datum narodenia, miesto podnikania a iden-

Odkazy k textu suuvedené nastr. 14

tifikacné Cislo fyzickej osoby — podnikatela,

3. obchodné meno, sidlo a identifikacné Cislo
pravnickej osoby a meno a priezvisko osoby
opravnenej za tuto konat,

b) oznacenie predmetu najmu a rozsah uZzivania
predmetu najmu,

¢) urcenie alebo sposob urcenia vySky najomného
a vySky hrad za pinenia poskytované s uzivanim
bytu a jeho prisluSenstva,

d) opis stavu bytu, opis prisluSenstva a vybavenia
bytu, ako aj opis zavad bytu, jeho prisluSenstva
a vybavenia, ktoré si prenajimatelovi zndme
v Case uzavretia najomnej zmluvy,

e) urcenie doby najmu,

f) vyhlasenie najomcu, Ze si je vedomy skutocnosti,
Ze najomna zmluva sa uzaviera podla tohto za-
kona.

(4) Predmet najmu alebo jeho Cast je ndjomca
opravneny prenechat do podndjmu len s pisomnym
sthlasom prenajimatela a najdlhSie na dobu najmu.

(5) Ak prenajimatel nesplini povinnost registracie
podla osobitného predpisu,® spravuje sa ngjom tymto
zékonom okrem ustanoveni § 7 ods. 1a4a§9ods. 1;
po marnom uplynuti lehoty na registraciu sa pouziju
ustanovenia § 711 ods. 1, 3 a 6 Obcianskeho zakon-
nika a tento zakon. Prenajimatel je povinny nagjomcovi
splnenie registracnej povinnosti preukazat.

§4
Najomné a uhrada za plnenia poskytované
s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva

(1) Zmluvné strany si dohodnu aj vySku platieb,
rozsah, spdsob vypoctu dhrady za pinenia poskytované
s uzivanim bytu a prisluSenstva, sposob ich platenia,
ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny
jednostranne zmenit vy$ku ndjomného a thrad za pine-
nia poskytované s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva.
Dovodom zmeny moze byt zmena cien doddvanych
sluzieb spojenych s uzivanim bytu alebo o¢akévana
priemerna ro¢na miera inflacie v nadchadzajucom
kalendarnom roku a prenajimatel je opravneny zmenit
vy$ku najomného a dhrad za plnenia poskytované
s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva vzdy najviac



