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Zákon o verejnom obstarávaní s komentárom 

Zákon upravuje zadávanie zákaziek na dodanie tovaru, záka-
ziek na uskuto nenie stavebných prác, zákaziek na poskytnutie 
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zadávanie koncesií na služby a správu vo verejnom obstará-
vaní.
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 úvodom

Vážení itatelia!
Jesenné po asie nezahá a a príroda hrá farbami. 

V tomto príjemnom období však nemôžeme zabúda  
na zmeny v legislatíve, ktoré sa týkajú nielen pod-
nikate ov.

D a 1. 11. 2018 nadobúda ú innos  ostatná 
novela zákona o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov. Znenie ustanovení zákona bolo nepre-
h adné, o prinášalo výkladové nejasnosti. Práve 
preto novela spresnila viacero ustanovení a zavie-
dla mechanizmy, ktoré by mali prispie  k zvýšenej 
informovanosti vlastníkov, zvýšenie kontroly orgá-
nov spolo enstva alebo správcu domov a zárove  
zavádza aj niektoré nové práva a povinnosti týchto 
subjektov. Komentár sme pripravili v rubrike Legis-
latíva. K tejto téme nájdete aj prípady z praxe v me-
sa níku 1000 riešení 10-12/2018 a sumár najdôleži-
tejších zmien vo Verejnej správe 11/2018.

Vydavate stvo Poradca vydáva aj alšie mesa -
níky s týmito témami: DUO 11-12 – Inventarizá-
cia majetku a záväzkov, PaM 11-12 – Povinnosti 
podnikate a na konci roka, 1000 riešení 10-12 – 
Ukon enie roka u podnikate a, Kataster nehnu-
te ností po novom.

Z tematických balí kov vyberáme Koniec roka 
v ú tovníctve, Spolo nos  s.r.o. v kocke, Da ová 
optimalizácia. Preh ad o ponúkaných tematických 
balí koch nájdete na maily (ak nám poskytnete ad-
resu). Balí ky sú zaujímavé nielen svojim obsahom, 
ale aj cenou, ktorá je o 30 – 50 % nižšia.

Vyšla žiadaná publikácia Vzory zmlúv, žalôb 
a podaní, ktorá na takmer 500 stranách ponúka 400 
editovate ných vzorov zmlúv aj na CD.

Ak ste si ešte stále nestihli predplati  mesa ník, 
urobte tak o najskôr. Už do nasledujúcich ísiel me-
sa níka pripravujeme komentáre k zákonu o dani 
z pridanej hodnoty a k zákonu o dani z príjmov, 
bez ktorých sa pri svojej práci nezaobíde ani jeden 
podnikate . Zárove  dávam do pozornosti aj elek-
tronickú formu predplatného. Sta í zavola  na 
zákaznícky servis, kde Vám naše pracovní ky po-
skytnú potrebné informácie.

Prajem Vám príjemné ítanie.

zodpovedná redaktorka
Stanislava Kresa ová

 obsah

Legislatíva
Zákon . 182/1993 Z. z. 
o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov s komentárom
Ing. Lukáš Fudák

Bez oh adu na právny titul nadobudnutia vlast-
níctva pristupuje po novele zákona od 1. 11. 2018 
nový vlastník bytu alebo nebytového priestoru 
v dome k zmluve o výkone správy priamo zo záko-
na už samotným nadobudnutím vlastníckeho práva 
k bytu alebo nebytovému priestoru bez nutnosti 
vykonania akéhoko vek iného právneho úkonu. To 
platí aj v prípade nadobudnutia spoluvlastníckeho 
podielu k bytu alebo nebytovému priestoru. 

Téma ísla
Stavebné sporenie po novom
Mgr. Mariana Matulková

Novela zákona od januára 2019 bude vies  spo-
rite ov k zodpovednému zadlžovaniu sa, pretože 
budú viac motivovaní k dlhodobému sporeniu, ktoré 
je podporované štátnou prémiou, pri om po naspo-
rení požadovanej sumy majú možnos  získa  aj zvý-
hodnený stavebný úver. Tieto opatrenia majú smero-
va  k postupnému znižovaniu objemu medziúverov, 
pretože sa iasto ne znevýhodnia podmienky pre 
stavebných sporite ov na erpanie takýchto úverov.

Poradenstvo

Právo a podnikate
Ochrana spotrebite a 
od 1. 1. 2019
Ing. Tibor Trizuliak

Cie om zákona o ochrane spotrebite a je pri-
spie  k vysokej právnej istote tak spotrebite ov, 
ako aj podnikate ov, a to ustanovením základných 
pravidiel postupu pri alternatívnom riešení sporu 
medzi spotrebite om a predávajúcim vyplývajúcim 
zo spotrebite skej zmluvy alebo súvisiacim so spot-
rebite skou zmluvou pred subjektom alternatívneho 
riešenia sporov.
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 zo Zbierky zákonov

Prehľad nových predpisov a zmien v legislatíve.

Verejná správa

Odborné vzdelávanie
Vyhláška Ministerstva školstva, vedy, výsku-

mu a športu Slovenskej republiky . 251/2018 Z. z. 
o sústave odborov vzdelávania pre stredné školy
a o vecnej pôsobnosti k odborom vzdelávania
Ú innos : 13. 9. 2018

Vyhláška upravuje
sústavu odborov vzdelávania pre stredné školy, • 
ich nadväznos , d žku vzdelávania v jednot-
livých odboroch vzdelávania a najvyšší po et 
žiakov v skupine na jedného majstra odbornej 
výchovy, u ite a odbornej praxe alebo hlavného 
inštruktora a 
vecnú pôsobnos  príslušnej právnickej osoby, • 
ktorá pôsobí v oblasti odborného vzdelávania 
a prípravy, alebo príslušných zástupcov zamest-
návate ov k jednotlivým študijným odborom 
a jednotlivým u ebným odborom. 

Po et žiakov na stredných
školách

Vyhláška Ministerstva školstva, vedy, výsku-
mu a športu Slovenskej republiky . 252/2018 
Z. z., ktorou sa ustanovujú kritériá na ur ovanie 
najvyššieho po tu žiakov prvého ro níka stred-
ných škôl 
Ú innos : 15. 9. 2018

Právna norma
Ustanovuje kritéria na ur ovanie najvyššieho • 
po tu žiakov prvého ro níka stredných škôl pre 
príslušný školský rok. Vstupnými kritériami pre 
jednotlivé študijné odbory a jednotlivé u ebné 
odbory sú analýzy a prognózy o vývoji potrieb 
trhu práce, násobok predpokladaného po tu 

žiakov posledného ro níka základných škôl, 
rámcová prognóza novoprijatých žiakov stred-
ných škôl na príslušný školský rok, veri� kova-
ná dodato ná potreba trhu práce. Všeobecným 
kritériom pre u ebné odbory je koe� cient, ktorý 
ur uje, ako sa stredná škola vo všetkých súhrnne 
posúdených iastkových kritériách odlišuje od 
priemeru všetkých posudzovaných stredných 
škôl v príslušnom samosprávnom kraji v posu-
dzovanom študijnom odbore alebo v posudzo-
vanom u ebnom odbore. iastkovými kritéria-
mi pre gymnázium a strednú športovú školu sú 
pomer miery zamestnanosti absolventov k miere 
zamestnanosti v príslušnom okrese, pomer prie-
mernej mzdy absolventov k priemernej mzde
v príslušnom okrese, podiel absolventov pokra-
ujúcich v štúdiu na vysokej škole a alšie kri-

téria, medzi ktoré radíme vzdelávaciu kapacitu 
školy, naplnenos  tried, odporú aný normatív 
materiálno-technického a priestorového zabez-
pe enia, splnenie kvali� ka ných predpokladov 
na výkon pedagogickej innosti a na výkon od-
bornej innosti, výsledky žiakov pri ukon ovaní 
štúdia, výsledky z celoslovenských kôl sú aží 
alebo predmetových olympiád a výsledky me-
dzinárodných kôl sú aží alebo predmetových 
olympiád, výsledky monitorovania a hodnotenia 
kvality výchovy a vzdelávania vykonaných Štát-
nou školskou inšpekciou, výchova a vzdeláva-
nie na národnostne zmiešanom území, odborné 
vzdelávanie a príprava žiakov so špeciálnymi 
výchovno-vzdelávacími potrebami, zabezpe e-
nie dostupnosti odborného vzdelávania a prípra-
vy na území samosprávneho kraja, ako aj odbor 
vzdelávania poskytovaný len v jednej strednej 
odbornej škole na celom území Slovenskej re-
publiky. 
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Kvalita vysokoškolského
vzdelávania

Zákon . 269/2018 Z. z. o zabezpe ovaní kva-
lity vysokoškolského vzdelávania a o zmene a do-
plnení zákona . 343/2015 Z. z. o verejnom obsta-
rávaní a o zmene a doplnení niektorých zákonov 
v znení neskorších predpisov 

Ú innos : 1. 11. 2018

Právny predpis

Upravuje vnútorný systém zabezpe ovania • 
kvality vysokoškolského vzdelávania a jeho 
overovanie, zriadenie a postavenie Slovenskej 
akredita nej agentúry pre vysoké školstvo a jej 
konanie, ude ovanie akreditácie študijného 
programu a ude ovanie akreditácie habilita -
ného konania a konania na vymenúvanie pro-
fesorov. Zárove  vypúš a zo svojho znenia 
ustanovenie zákona o verejnom obstarávaní, 
na základe ktorého osobitným právom alebo 
výlu ným právom sa rozumelo právo vyplýva-
júce zo zákona, rozhodnutia súdu alebo z roz-
hodnutia správneho orgánu, ktorého výsledkom 
bolo obmedzenie výkonu v právnom predpise 
uvedených inností na jednu osobu alebo viac 
osôb a ktoré podstatným spôsobom ovplyv uje 
možnos  vykonáva  tieto innosti inými osoba-
mi. Osobitným právom alebo výlu ným právom 
nie je právo udelené transparentným postupom 
založeným na objektívnych kritériách. Rovnako 
vypúš a aj ustanovenie, v zmysle ktorého in-
nos ou v odvetví vôd na ú ely spomínaného 
zákona je verejných vodovodov ur ených na po-
skytovanie služieb verejnosti v súvislosti s vý-
robou, dodávkou, dopravou a distribúciou pitnej 
vody, ako aj zásobovanie verejných vodovodov 
pitnou vodou.

Zákon o vysokých školách
Zákon . 270/2018 Z. z., ktorým sa mení a do-

p a zákon . 131/2002 Z. z. o vysokých školách 
a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení 
neskorších predpisov a ktorým sa menia a dop -

ajú niektoré zákony 

Ú innos : 1. 11. 2018

Právna norma
Mení a dop a niektoré ustanovenia doposia  • 
platného zákona v astiach týkajúcich sa posla-
nia, úloh a postavenia vysokých škôl, zriadenia 
a zrušenia verejnej vysokej školy, akademické-
ho senátu verejnej vysokej školy, pôsobnosti 
akademického senátu verejnej vysokej školy, 
rektora, pôsobnosti vedeckej rady verejnej 
vysokej školy, vnútorných predpisov verejnej 
vysokej školy, rozpo tu verejnej vysokej školy, 
� nan ných fondov verejnej vysokej školy, fa-
kulty, pôsobnosti akademického senátu fakulty, 
pôsobnosti vedeckej rady fakulty, vnútorných 
predpisov fakulty, verejných vysokých škôl, 
bohosloveckých fakúlt verejných vysokých 
škôl a konfesijných verejných vysokých škôl, 
pôsobnosti správnej rady verejnej vysokej 
školy, vojenských vysokých škôl, policajných 
vysokých škôl, zdravotníckych vysokých škôl, 
súkromných vysokých škôl, alších povinností 
súkromnej vysokej školy, povinností zahrani -
ných vysokých škôl pôsobiacich v Slovenskej 
republike, študijného programu a študijného 
plánu, bakalárskeho študijného programu, in-
terdisciplinárneho štúdia, magisterského štu-
dijného programu, inžinierskeho študijného 
programu a doktorského študijného programu, 
u ite ského kombina ného študijného progra-
mu a prekladate ského kombina ného študij-
ného programu, doktorandského študijného 
programu, registra študijných odborov a re-
gistra študijných programov, alších podmie-
nok prijatia na štúdium, prijímacieho konania, 
dokladov o absolvovaní štúdia, práv študenta, 
registra študentov, centrálneho registra študen-
tov, zamestnancov vysokých škôl, vysokoškol-
ských u ite ov, vedecko-pedagogických titulov 
a umelecko-pedagogických titulov „docent“ 
a „profesor“, obsadzovania miest vysokoškol-
ských u ite ov, ochrany osobných údajov za-
mestnancov, registra zamestnancov vysokých 
škôl, periodického hodnotenia výskumnej, 
vývojovej, umeleckej a alšej tvorivej innosti 
vysokej školy, � nancovania verejných vyso-
kých škôl, � nancovania súkromných vysokých 
škôl, školného a poplatkov spojených so štú-



diom na verejnej vysokej škole, sociálnych 
štipendií z prostriedkov štátneho rozpo tu, 
podpory športových inností a kultúrnych in-
ností, pôsobnosti vlády a ministerstva, registra 
vysokých škôl, pôsobnosti vlády a ministerstva 
vo vz ahu k súkromným vysokým školám, po-
skytovania dotácií zo štátneho rozpo tu na iné 
innosti súvisiace s vysokým školstvom, výzvy 

na podávanie žiadostí o poskytnutie dotácie 
zo štátneho rozpo tu na iné innosti súvisiace
s vysokým školstvom, postupu pri poskytova-
ní dotácie zo štátneho rozpo tu na iné innosti 
súvisiace s vysokým školstvom, ako aj centrál-
neho registra evidencie publika nej innosti
a evidencie umeleckej innosti.

Nehnute nosti

Údaje o nehnute nostiach
Vyhláška Úradu geodézie, kartogra� e a ka-

tastra Slovenskej republiky . 263/2018 Z. z., 
ktorou sa mení a dop a vyhláška Úradu geodé-
zie, kartogra� e a katastra Slovenskej republiky
. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon Ná-

rodnej rady Slovenskej republiky . 162/1995
Z. z. o katastri nehnute ností a o zápise vlastníc-
kych a iných práv k nehnute nostiam (katastrál-
ny zákon) v znení neskorších predpisov v znení 
neskorších predpisov 

Ú innos : 1. 10. 2018

Právny predpis

Prináša zmeny doposia  platnej vyhlášky, najmä • 
v oblasti údajov o nehnute nostiach (pozemkoch, 
stavbách, rozostavaných stavbách, bytoch a ne-
bytových priestoroch, i rozostavaných bytoch 
a nebytových priestoroch), ke  k doposia  uve-
deným bola pridaná i cena, rozhodnutia o tom, 
i ide o predmet evidovania v katastri nehnute -

ností, oznámenia o návrhu na vklad do katastra 
nehnute ností, ktorý sa podáva v elektronickej 
podobe prostredníctvom elektronického formu-
lára, obnovy katastrálneho operátu novým ma-
povaním, spravovania a aktualizácie katastrál-
neho operátu, vyhotovovania geometrického 

plánu, opravy chýb v katastrálnom operáte, po-
skytovania údajov katastra, súpisu nehnute nos-
tí a sledovania zmien v katastri nehnute ností. 
Zárove  vypúš a zo svojho znenia ustanovenia 
riešiace problematiku postupu pri zápise práv
k nehnute nostiam a obnovy katastrálneho ope-
rátu novým mapovaním.

Práca a mzdy

Kolektívne vyjednávanie
Zákon . 268/2018 Z. z., ktorým sa mení zá-

kon . 2/1991 Zb. o kolektívnom vyjednávaní
v znení neskorších predpisov

Ú innos : 15. 10. 2018

Zákon
Priniesol jednu podstatnú zmenu – na základe nej • 
sa ruší podmienka, v zmysle nej sa kolektívna 
zmluva vyššieho stup a uzavretá medzi prísluš-
ným vyšším odborovým orgánom alebo prísluš-
nými vyššími odborovými orgánmi a zamestná-
vate om, ktorým je štát, ako aj kolektívna zmluva 
vyššieho stup a uzavretá pre zamestnávate ov, 
ktorí pri odme ovaní postupujú pod a § 1 ods. 1 
zákona . 553/2003 Z. z. o odme ovaní niekto-
rých zamestnancov pri výkone práce vo verejnom 
záujme a o zmene a doplnení niektorých zákonov 
v platnom znení medzi príslušným vyšším odbo-
rovým orgánom alebo príslušnými vyššími odbo-
rovými orgánmi, vládou poverenými zástupcami 
a reprezentatívnymi zástupcami zamestnávate ov 
uzatvárala na jeden kalendárny rok.

Právo

Patenty
Vyhláška Úradu priemyselného vlastníctva 

Slovenskej republiky . 278/2018 Z. z., ktorou sa 
mení a dop a vyhláška Úradu priemyselného 
vlastníctva Slovenskej republiky . 223/2002 Z. z., 
ktorou sa vykonáva zákon . 435/2001 Z. z. o pa-
tentoch, dodatkových ochranných osved eniach
a o zmene a doplnení niektorých zákonov (paten-
tový zákon) 
Ú innos : 1. 1. 2019



PORADCA 3/2019

Vyhláška

Priniesla rad zásadných zmien do pôvodne plat-• 
ného právneho predpisu, najmä v oblasti patento-
vej prihlášky vrátane medzinárodnej a európskej 
prihlášky, ale aj prihlášky vyhotovenej elektronic-
kými prostriedkami, žiadosti o udelenie patentu, 
patentových nárokov, výkresov, anotácií, spôsobu 
a náležitostí uplatnenia a preukázania práva pred-
nosti, podmienok opätovného uloženia biologic-
kého materiálu v uznávanej ukladacej inštitúcii
a podmienok sprístupnenia uloženého biologic-
kého materiálu verejnosti, spôsobu a náležitostí 
ponuky licencie a jej prijatia, režimu konania vo 
veciach utajených prihlášok, patentov a osved-
ení, návrhu na zrušenie patentu a náležitostí 

žiadosti o prepis, žiadosti o ur enie, žiadosti 
o pokra ovanie v konaní a žiadosti o uvedenie 
do predošlého stavu, spôsobu podania a náleži-
tostiach žiadosti o prevedenie autorského osved-
enia na patent, žiadosti o vykonanie rešerše 

medzinárodného typu a údajov zapisovaných do 
registra a zverej ovaných vo vestníku.

Bývanie

Vlastníctvo bytov
a nebytových priestorov

Zákon . 283/2018 Z. z., ktorým sa mení
a dop a zákon Národnej rady Slovenskej repub-
liky . 182/2003 o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov v znení neskorších predpisov 
Ú innos : 1. 11. 2018

Právny predpis

Mení a dop a niektoré ustanovenia doposia  • 
platného zákona v oblasti zmluvy o prevode 
vlastníctva bytu a nebytového priestoru v dome, 
správy domu vlastníkmi bytov a nebytových 
priestorov v dome, spolo enstva, správcu, práv 
a povinností vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome, prevodu vlastníctva bytu
a nebytového priestoru v dome, vlastníctva 
spolo ných astí domu a spolo ných zariadení 
domu a príslušenstva, práva výlu ného užívania 
garážového stojiska a práva výlu ného užívania 
skladového priestoru.

odborné mesačníky   vydavateľstva PORADCA

1000 riešení 10-12/2018
Cestovné náhrady• 
po novom

Da ový poriadok• 
– správa daní

Kataster nehnute ností• 

DUO 11-12/2018
Inventarizácia majetku• 
a záväzkov

Úrazové poistenie• 
a pracovný pomer

Delenie príjmov FO• 

PAM 11-12/2018
Koniec roka• 
v mzdovej u tárni

Nedoplatok a preplatok• 
z RZZP

Povinnosti podnikate ov• 
na konci roka

VS 11-12/2018
Zákon o športe• 

Správca bytového domu• 
– novela zákona

6,90 €
s DPH

3,50 €
s DPH

V
•

11,52 €
s DPH

9,95 €
s DPH



Zákon o cestnej
premávke
Vyhláška k cestnej
premávke

Školský zákon
Zákon o psychotropných
látkach
Ochrana nefaj iarov

Zákonník práce
po novele
Zákon
o nelegálnej práci

odborné tematické publikácie    vydavateľstva PORADCA

Vzory zmlúv, žalôb
a podaní
Vzory zmlúv, žalôb

d í

23,90 €
s DPH

Ekonomický
a personalistický slovník
Ekoonnomický

li ti ký l
Výkladový slovník
pre verejný sektor

11,90 €
s DPH

11,90 €
s DPH

13,50 €
s DPH

Pracovno-právny slovník

10,30 €
s DPH

Da ové a mzdové zákony
– da  z príjmov
– DP, ZP

9,50 €
s DPH

Ú tovanie zákony a predpisy
– zákon o ú tovníctve

Ú tovné súvz ažnosti
pre VS

4,99 €
s DPH

8,60 €
s DPH

 Vzory zmlúv pod a ZP

7,50 €
s DPH

Pozemkové spolo enstvá

Zákon o cestnej

5,20 €
s DPH

Školský zákon

€ 6,90 €
s DPH

Zákonník práce

6,20 €
s DPH

Edícia Zák§ny do vrecka

Trestný zákon
Trestný poriadok
Trestný zákon

7,50 €
s DPH

Strelné zbrane a strelivo
Súkromná bezpe nos

€

Strelné zbrane a st

6,50 €
s DPH
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Zákon
o vlastníctve bytov

a nebytových priestorov
s komentárom

Ing. Lukáš Fudák

Najdôležitejšie zmeny v zákone
– zjednodušenie a spreh adnenie rozhodovania vlastníkov bytov a nebytových priestorov

v dome
– balkóny ako spolo ná as  domu
– zvýšená informovanos  vlastníkov bytov a nebytových priestorov o veciach týkajúcich sa 

správy domu
– zvýšenie kontroly orgánov spolo enstva alebo správcu domov
– nové práva a povinnosti orgánov spolo enstva alebo správcu domov
– vlastník zmluvu o spolo enstve nemôže vypoveda
– zmluva o spolo enstve sa bude uzatvára  v písomnej forme na neur itú dobu
– zmluva sa schva uje rozhodnutím vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome
– zmluvu o spolo enstve podpisuje osoba zvolená za predsedu a iná osoba poverená vlast-

níkmi bytov a nebytových priestorov
– predseda spolo enstva je povinný schválenú zmluvu o spolo enstve a pri jej zmene úplné 

znenie zmluvy o spolo enstve doru i  každému vlastníkovi bytu a nebytového priestoru
v dome do tridsa  dní od jej schválenia vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v dome

– schôdza vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome bude zvolaná pod a potreby, 
najmenej raz za rok, alebo ke  o to požiada najmenej štvrtina vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov v dome

– plán opráv na nasledujúci rok je potrebné predloži  do 30. novembra bežného roka, pri om 
má zoh adni  najmä opotrebenie materiálu a stav spolo ných astí domu a spolo ných 
zariadení domu

– návrh výšky tvorby fondu prevádzky, údržby a opráv na kalendárny rok predloži  do
30. novembra bežného roka.
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Úvod
Bývanie je najdôležitejšou podmienkou ud-

stva. Dnešný byt popri doterajších úlohách, ktoré 
má, neustále stále nadobúda viac nových funkcii, 
o sa samozrejme odráža aj v zákonnej úprave. 

No aj na alej platí, že byt je pre všetkých udí 
aj na alej najprístupnejší prostriedok na uspo-
kojenie potreby bývania na celý život. V tomto 
modernom svete je kúpa bytu ako dlhodobá in-
vestícia � nancií v budúcnosti v snahe získa  o 
najviac v prípadnom predaji. Zárove  sa taktiež 
objavila nevyhnutnos  existencie bytu – inštitú-
tu nájmu bytu, najmä z dôvodu ve kej migrácie 
obyvate stva. Z týchto uvedených dôvodov pra-
mení alšia o najpotrebnejšia potreba právnej 
úpravy bytu, jeho vlastníctva, nájmu, podnájmu 
a predaja. Právo užíva  byt môže vychádza  
z troch hlavných právnych titulov, a to z nájmu 
bytu, podnájmu bytu a vlastníctva bytu. Oblas  
bývania a bytová politika patrí stále k najsledo-
vanejším oblastiam spolo enského života. Týka 
sa každého z nás. Na Slovensku sa v minulosti 
otázka bytov a bývania riešila prostredníctvom 
nájomného bývania na základe právnej úpravy 
obsiahnutej v Ob ianskom zákonníku.

Nájom bytu je upravený v Ob ianskom zá-
konníku konkrétne v § 663 a nasl. Ob ianskeho 
zákonníka, zárove  konkrétne je osobitné usta-
novenie o nájme bytu v ustanovení § 685 a nasl. 
toho istého zákona. Tieto ustanovenia hovoria, 
že nájomnou zmluvou prenajímate , ktorý je aj 
vlastníkom bytu, prenecháva za odplatu – ná-
jomné nájomcovi, ktorý je v tomto prípade uží-
vate om bytu byt, aby ho užíval. Nájom bytu 
vzniká nájomnou zmluvou, ktorá môže by  bu  
na dobu bu  ur itú, alebo bez ohrani enej doby 
užívania. Nájomná zmluva vo vä šine prípadov 
obsahuje opis príslušenstva a stavu bytu. Uve-
dená zmluva musí obsahova  ozna enie bytu 

a rozsah jeho užívania, výšku nájomného, výš-
ku úhrady za plnenia spojené s týmto bytom.

Nájomca bytu – vlastník bytu môže prenaja-
tý byt, prípadne jeho as  prenecha  inej osobe, 
ktorá je podnájomníkom do podnájmu na dobu 
ur enú v zmluve o podnájme alebo bez asové-
ho ur enia, podmienkou je však písomný súhlas 
vlastníka bytu. V zmluve sú zárove  uprave-
né podmienky skon enia podnájmu, možnos  
výpovede zo strany nájomcu. Ak v zmluve 
o podnájme nebolo dohodnuté inak, platí, že 
podnájom je možné vypoveda  aj bez uvedenia 
dôvodu, a to v trojmesa nej výpovednej leho-
te. Dôležité zostáva, že po ukon ení podnájmu 
nemá podnájomník vo i nájomcovi právo na ná-
hradný podnájom.

Práva a povinnosti z vlastníctva k bytom 
upravuje najmä zákon o vlastníctve bytov a ne-
bytových priestorov, ktorý hovorí, že byt môže 
by  vo vlastníctve fyzickej osoby alebo právnic-
kej osoby, v podielovom spoluvlastníctve fyzic-
kej osoby alebo právnickej osoby, alebo v bez-
podielovom spoluvlastníctve manželov.

S vlastníctvom bytu v bytovom dome je spo-
jené aj spoluvlastníctvo spolo ných astí domu 
nerozlu ne, spolo ných zariadení domu, príslu-
šenstva a spoluvlastníctvo alebo iné spolo né 
práva k pozemku, ktoré tento konkrétny pred-
pis upravuje. Spoluvlastníci spolo ných astí 
domu, spolo ných zariadení domu, príslušen-
stva a pozemku sa nemôžu domáha  zrušenia 
spoluvlastníctva pod a Ob ianskeho zákonníka. 
V skuto nosti vlastníctvo znamená, že je najsil-
nejšie právo k ur itej veci, iže k bytu a v tomto 
prípade zakotvuje oprávnenie vlastníka tento 
byt užíva  a naklada  s ním pod a svojej slobod-
nej vôle.

Pod a zákona o vlastníctve bytov a neby-
tových priestorov ma vlastník bytu právo pre-
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vies  svoje vlastníctvo za splnených podmienok 
na inú osobu. S prevodom vlastníctva súvisia 
ustanovenia Ob ianskeho zákonníka o kúpnej 
zmluve a zárove  osobitné ustanovenia záko-
na o vlastníctve bytov a nebytových priestorov. 
Táto zmluva musí sp a  všetky zákonom pred-
písané náležitosti, o je podmienkou aby bola 
táto zmluva bez právnych chýb.

Po prijatí zákona . 182/1993 Z. z. sa si-
tuácia výrazne zmenila a nová právna úprava 
otvorila možnos  získania bytov v bytových do-
mov do vlastníctva, pri om prednostné právo na 
nadobudnutie bytov do vlastníctva mali nájom-
covia bytov. Vlastníci bytov tak dostali zákonné 
možnosti a rozšírené dispozi né práva užívate-
ov bytov, pretože ako vlastníci bytov majú viac 

možností naklada  so svojimi bytmi na základe 
svojho vlastného rozhodnutia, ale na strane dru-
hej získaným bytom sa štát zbavil aj povinnosti 
za udržiavanie bytového fondu, hlavne pri by-
toch vo ve mi zanedbanom stave. 

Zákon o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov prešiel od jeho prvej ú innosti nie-
ko kými novelami zákona, bolo ich do tohto 
obdobia 18. Vlastníci bytov majú zo zákona po-
vinnos  tvori  fond prevádzky, údržby a opráv. 

asto krát však nevedia, o konkrétne z neho 
môžu a v akom rozsahu majú � nancova , i 
všetky spolo né asti, zariadenia ale i sú asti 
domu. Ve a otáznikov visí nad tým, pre o by 
mali všetci vlastníci plati  za opravu balkónov, aj 
ke  ich v rámci svojho bytu nemajú, alebo opra-
vu strechy, ktorá zateká, ke  tresne pod ou 
nebývajú. Treba si však v tomto prípade uvedo-
mi  jeden podstatný princíp zákona o vlastníc-
tve bytov a nebytových priestorov, že vlastník 
bytu je aj zárove  podielovým spoluvlastníkom 
všetkých spolo ných astí a zariadení domu, 
príslušenstva a pozemku, o znamená, že byt 

kon í až vstupom prípadne vstupnou bránkou 
do domu, nielen do bytu. Tento kúsok – byt 
de� nuje spoluvlastnícky podiel, ktorý je uvede-
ný v liste vlastníctva. Z uvedeného vyplýva aj 
povinnos  sa � nan ne podie a  na údržbe, na 
opravách všetkých spolo ných astí domu, za-
riadení domu, príslušenstva domu a pri ahlého 
pozemku.

udia pomerne dobre poznajú ich bežné 
práva a povinnosti, ktoré sú spojené s vlast-
níctvom bytu. Problémy môžu nasta  pri rieše-
ní spolo ných záležitostí všetkých vlastníkov 
a spoluvlastníkov, na riešenie ktorých je potreb-
ná sú innos  všetkých vlastníkov bytov v dome, 
prípadne aspo  príslušná vä šina. Ve a krát 
vlastníci bytov nevedia, v ktorých konkrétnych 
prípadoch a aký po et hlasov sa vyžaduje na 
to, aby rozhodnutia boli aj právoplatné. Ve a krát 
dochádza aj k nezrovnalostiam v lehotách na 
podanie návrhov na súd, ak chcú napadnú  roz-
hodnutia ostatných vlastníkov. Podávajú návrhy 
na súd až po ur enom termíne, ktorý vyplýva zo 
zákona a súd sa nimi v tomto prípade už nemô-
že zaobera . Ak sa navrhovate  – vlastník bytu 
na schôdzi zú astnil, je táto lehota na podanie 
návrhu na súd iba 15 dní od oznámenia vý-
sledku schôdze, ak sa navrhovate  nezú astnil 
a o výsledku hlasovania sa nemohol dozvedie , 
potom je uvedená lehota trojmesa ná.

asto sa však môžeme stretnú  aj problé-
mami pri písomnom hlasovaní, ke  nie je odpo-
ve  vlastníkov vyzna ená správnym spôsobom, 
z oho vyplýva, že tento hlas je neplatný. 

Neznalos  práv a povinností vlastníkov by-
tov dáva priestor tým, ktorí toto vedia využi  
prípadne zneuži  vo svoj prospech. Treba sa 
vždy poradi  pred tým, ako sa oko vek v dome 
plánuje a treba podpísa  zmluvu, to je jeden 
z najdôležitejších krokov. Príkladom môže by  
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napríklad: dom, ktorý uzatvoril zmluvu o dielo na 
ma ovanie spolo ných priestorov. Firma za ala 
s prácami, pracovali však neprofesionálne. A tak 
od zmluvy odstúpili. Lenže podpísali zmluvu 
o dielo, v ktorej bola stanovená pokuta za odstú-
penie od zmluvy. Nepomohlo im odvolávanie sa 
na nekvalitu služieb. Ke že to nebolo predme-
tom zmluvy, museli zaplati  pokutu. Až neskôr 
sa dozvedeli, že takýmto spôsobom dodávate  
získal odškodné od viacerých. Takže napríklad 
v zmluve musia by  uvedené a vyšpeci� kované 
aj dôvody odstúpenia.

Vlastnícke bývanie prinieslo plynúcou do-
bou aj vä šie množstvo a možností uplat ova-
nia vlastných predstáv a požiadaviek pri výbere 
bytu. Pri nájomnom bývaní bol nájomca v pozícii 
prijímate a prideleného bytu za podmienok, kto-
ré mu v nájomnej zmluve stanovil prenajímate .

Pre udí, ktorý majú vä šie � nan né 
prostriedky, patrí k najvhodnejším spôsobom 
získania bytu, že nadobudne byt zákonným 
spôsobom v bytovom dome. Dôležité je, i si za-
kúpi byt v staršom bytovom dome, alebo v jeho 
rozhodnutí vyhrá novostavba bytového domu 
a kúpi si úplne nový byt.

Z tejto skuto nosti vyplývajú pre budúceho 
vlastníka bytu ako aj osoby, ktoré budú byt vy-
užíva  nové práva ale aj povinnosti, ktoré upra-
vuje taktiež zákon o vlastníctve bytov a nebyto-
vých priestorov, zákon . 182/1993 Z. z. v znení 
neskorších predpisov. Uvedený zákon upravuje 
spôsob a podmienky nadobudnutia vlastníctva 
bytov a nebytových priestorov v bytovom dome, 
práva a povinnosti vlastníkov týchto bytových 
domov, práva a povinnosti vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome, ich vzájom-
né vz ahy a práva k pozemku.

Aby pri nadobúdaní bytu a nebytového 
priestoru v bytovom dome nedochádzalo k via-

cerým vážnym alebo menej vážnym problémom, 
je potrebné pri rozhodovaní o vklade vlastníc-
keho práva v katastri nehnute ností príslušnou 
správou katastra vedie  základné informácie 
nielen o právnych úkonoch, ktoré sú potrebné 
na platné nadobudnutie vlastníctva, ale zárove  
ma  aj základné poznatky o právach a povin-
nostiach, ktoré sú s týmto vlastníctvom neroz-
lu ne späté.

Zákonná úprava, ktorá sa vz ahuje na vlast-
níctvo bytov a nebytových priestorov a s tým 
súvisiace práva a povinnosti, upravujú Ústava 
Slovenskej republiky, Ob iansky zákonník a zá-
kon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, 
o ktorom sme už písali.

Ústava Slovenskej republiky v Druhej hla-
ve, ktorá má názov Základné práva a slobo-
dy, v Druhom oddiely Základné udské práva 
a slobody v lánku 20 obsahuje základné usta-
novenia chrániace vlastnícke právo a uklada-
júce povinnosti vlastníkovi. Vlastnícke právo 
všetkých vlastníkov má rovnaký zákonný obsah 
a ochranu. Naopak majetok nadobudnutý v roz-
pore s právnym poriadkom ochranu nepoužíva. 
Výkon vlastníckeho práva nesmie poškodzo-
va  udské zdravie, prírodu, kultúrne pamiatky 
a životné prostredie. Vyvlastnenie alebo nútené 
obmedzovanie vlastníckeho práva je možné iba 
v nevyhnutnej miere a vo verejnom záujme, a to 
na základe zákona a za primeranú náhradu.

Ob iansky zákonník (zákon . 40/1964 Zb.) 
a jeho ustanovenia sa použijú v zákone o vlast-
níctve bytov a nebytových priestorov. Uvedený 
zákon vymedzuje práva a povinnosti vlastníka. 
Ustanovenie § 123 hovorí: „Vlastník je v me-
dziach zákona oprávnený predmet svojho vlast-
níctva drža , užíva , požíva  jeho plody a úžitky 
a naklada  s ním.“ Toto zákonné ustanovenie sa 
uplat uje v celom rade práv a povinností vlast-
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níka bytu a nebytového priestoru, ktoré sú upra-
vené v zákone . 182/1993 Z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov. 

Právo s vlastníctvom naklada  pod a usta-
novenia § 123 Ob ianskeho zákonníka sa re-
alizuje v ustanovení § 20 zákona o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov, ke  vlastník bytu 
alebo nebytového priestoru má právo previes  
svoje vlastníctvo na inú osobu. K právu nakla-
da  s vecou patrí aj právo zriadi  záložné právo 
k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome aj 
v prospech tretej osoby. Ide o ve mi astý prípad 
zriadenia záložného práva k bytu alebo nebyto-
vému priestoru v prospech spolo nosti posky-
tujúcej úver.

Vlastnícke právo k bytu a nebytovému 
priestoru v bytovom dome poskytuje vlastníkovi 
možnosti disponova  s jeho bytom na základe 
jeho vlastnej vôle. S vlastníctvom bytu nadobú-
da vlastník ur ité práva, ale zárove  preberá na 
seba aj množstvo povinností.

Oblas  bývania a bytová politika je stále 

aktuálna a popri iným oblastiam zdravotníctva, 
školstva, vzdelávania a dôchodkového zabez-
pe enia stále patrí k tým najsledovanejším ob-
lastiam spolo enského života, pretože problém 
bývania sa týka všetkých obyvate ov. 

V tých prípadoch, že sa osoba, i už fyzická 
alebo právnická rozhodne nadobudnú  vlastníc-
ke právo k bytu alebo nebytovému priestoru v by-
tovom dome, musí vedie , že to môže uskuto ni  
viacerými spôsobmi, ktoré sú upravené v oso-
bitnom zákone, ktorým je už spomínaný zákon
. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebyto-

vých priestorov v platnom znení. Okrem uvede-
ného zákona sa na práva a povinnosti vlastníkov 
domov, bytov a nebytových priestorov vz ahujú 
aj ustanovenia Ob ianskeho zákonníka v plat-
nom znení, ako aj ustanovenia osobitných pred-
pisov, ako napr. zákon . 116/1990 Zb. o nájme 
a podnájme nebytových priestorov v platnom 
znení a zákon . 42/1992 Zb. o úprave majetko-
vých vz ahov a vyporiadaní majetkových náro-
kov v družstvách v platnom znení.

SPRÁVA BYTOVÝCH DOMOV

správca bytového domu – zákon po novele• 

odborná spôsobilosť  správcu bytového domu• 

zápis správcu do zoznamu správcov• 

vylúčenie z výkonu dohľadu• 

 bytový fond a orgány spoločenstva • 

majetok vlastníkov bytov• 

Objednávajte telefonicky: 041/56 52 871, 879, 0915 033300, mailom: abos@poradca.sk, www.poradca.sk

S

•

•

•

•

•

•

jjednednávaávajtejte teteleflefonionickycky:: 041041/56/56 5252 88



Zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov

  

L

Vlastníctvo bytu alebo nebytového priesto-
ru je možné pod a zákona o vlastníctve bytov 
a nebytových priestorov nadobudnú  týmito 
spôsobmi:

Prvý spôsob je na základe zmluvy o pre-
vode vlastníctva bytu. Túto zmluvu uzatvára 
nadobúdate  vlastníctva s vlastníkom domu 
alebo s právnickou osobou, ktorá má právo 
hospodárenia k domu alebo s vlastníkom bytu, 
prípadne nebytového priestoru. 

Zmluva o prevode vlastníctva bytu alebo 
nebytového priestoru musí okrem všeobecných 
náležitostí obsiahnutých v § 34 a nasl. a § 43 
a nasl., ako aj v § 588 a nasl. Ob ianskeho zá-
konníka v platnom znení obsahova  ešte osobit-
né náležitosti ustanovené v § 5 ods. 1 písm. a) 
až h) zákona . 182/1993 Z. z. v platnom znení.

Prílohou uvedenej zmluvy o prevode vlast-
níctva bytu alebo nebytového priestoru je vy-
hlásenie správcu, alebo predsedu spolo en-
stva vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
v dome, že vlastník bytu nemá žiadne nedoplat-
ky na úhradách za plnenie spojené s užívaním 
bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe 
fondu prevádzky údržby a opráv.

Okrem zmluvných náležitostí si zmluvné 
strany môžu dohodnú  aj alšie podmienky, 
ktoré presnejšie a podrobnejšie upravujú ich 
práva a povinnosti. Môže to by  napríklad spô-
sob a as splatenia ceny za byt alebo nebytový 
priestor, termín odovzdania bytu nadobúdate o-
vi, sankcie za nedodržanie dohodnutých zmluv-
ných povinností, možnosti a dôvody odstúpenia 
od zmluvy a alšie.

Vlastníctvo k bytu alebo nebytovému 
priestoru v bytovom dome, ako aj spoluvlast-
nícky podiel na spolo ných astiach domu, na 
spolo ných zariadeniach domu a na príslušen-
stve a spoluvlastnícky podiel na pozemku za-

stavanom domom a na pri ahlom pozemku, sa 
nadobúda až vkladom do katastra nehnute nos-
tí. Tento vklad upravuje zákon . 162/1995 Z. z. 
o katastri nehnute ností a o zápise vlastníckych 
a iných práv k nehnute nostiam v znení neskor-
ších predpisov nazývaný aj katastrálny zákon. 
Katastrálny zákon upravuje katastrálne konanie 
a povo ovanie vkladu vlastníckeho práva do 
katastra nehnute ností. Podrobná vykonávacia 
právna úprava je obsiahnutá v ustanoveniach 
vyhlášky Slovenského úradu geodézie, kar-
togra� e a katastra . 79/1996 Z. z., ktorou sa 
vykonáva katastrálny zákon. Uzatvorením zmlu-
vy o prevode vlastníctva bytu, ktorou sa predá-
vajúci zaväzuje na prevod vlastníckeho práva 
k nehnute nosti, ktorú vlastní, a nadobúdate  
(kupujúci) sa zaväzuje zaplati  predávajúcemu 
dohodnutú kúpnu cenu, ešte nedochádza k na-
dobudnutiu vlastníckeho práva k bytu nadobú-
date om – kupujúcim. K nadobudnutiu vlastníc-
keho práva k bytu novým vlastníkom na základe 
zmluvy dochádza až právoplatným rozhodnutím 
príslušnej správy katastra, tzv. vkladom do ka-
tastra nehnute ností.

Druhým spôsobom je zmluva o výstavbe, 
vstavbe alebo nadstavbe domu. Je to písom-
ná zmluva o vymedzení vzájomných práv a po-
vinností stavebníkov pri výstavbe domu, ktorá 
obsahuje popri všeobecných náležitostiach aj 

alšie náležitosti uvedené v § 22 ods. 1 písm. a) 
až f) už spomínaného zákona o vlastníctve by-
tov a nebytových priestorov, pri om tieto usta-
novenia neobsahujú taxatívny výpo et.

alší spôsob nadobudnutia vlastníctva 
bytu je dedenie pod a ustanovení § 460 a nasl. 
Ob ianskeho zákonníka v platnom znení. Týmto 
spôsobom je možné nadobudnú  byt alebo ne-
bytový priestor v bytovom dome do vlastníctva 
iba v tom prípade, ak poru ite  bol vlastníkom 
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bytu alebo nebytového priestoru. Dedi stvo sa 
nadobúda smr ou poru ite a. Osved enie o de-
di stve a uznesenie o dedi stve sú podkladom 
pre zápis vlastníckeho práva v katastri nehnu-
te ností. Vlastníctvo bytu nie je možné nado-
budnú  dedením, ak poru ite  bol len nájomcom 
družstevného bytu alebo nájomcom bytu vo 
vlastníctve štátu, obce, obchodnej spolo nosti 
a podobne.

Posledným spôsobom je rozhodnutie 
štátneho orgánu napríklad na základe roz-
hodnutia súdu, a to d om ur eným v tomto 
rozhodnutí. V prípade, že v rozhodnutí nie je 
konkrétny de  ur ený, tak d om nadobudnutia 
právoplatnosti uvedeného rozhodnutia.

Vlastnícke právo sa môže nadobudnú  aj 
alšími možnými spôsobmi, ktoré sú upravené 

v Ob ianskom zákonníku, a to na základe daro-
vacej zmluvy, zámennej zmluvy, dohody o vypo-
riadní bezpodielového spoluvlastníctva na as 
po rozvode manželstva.

Pri všetkých týchto spôsoboch nadobudnu-
tia vlastníckeho práva sa s vlastníctvom bytu 
a nebytového priestoru v bytovom dome na-
dobúda zárove  aj spoluvlastnícky podiel na 
spolo ných astiach, spolo ných zariadeniach 
bytového domu a na príslušenstve a aj spolu-
vlastnícky podiel na pozemku, na ktorom je by-
tový dom postavený a v niektorých prípadoch aj 
spoluvlastnícky podiel na pri ahlom pozemku.

Je dôležité nezabúda  aj na skuto nos , že 
na zmluvné nadobudnutie vlastníckeho práva 
k bytom a nebytovým priestorom v bytovom 
dome pod a v tomto období právnom stave sa 
vyžaduje aj splnenie dvoch predpokladov. Jed-
ným predpokladom je uzavretie zmluvy v pí-
somnej forme, ktorá musí obsahova  pod a zá-
kona všetky náležitosti a zárove  na tejto listine 
musia by  aj prejavy ú astníkov zmluvy. Platná 

zmluva o prevode vlastníctva bytu i nebyto-
vého priestoru však sama o sebe ešte nemá 
za následok nadobudnutie alebo prevod vlast-
níckeho práva. Dôležitá je aj následná alšia 
právna skuto nos , ktorou je vklad do katastra 
nehnute ností. Týmto vkladom do katastra ne-
hnute ností sa nadobúda vlastníctvo bytu a ne-
bytového priestoru a zmluva sa týmto krokom 
stáva ú innou.

S vlastníctvom bytu alebo nebytového 
priestoru v bytovom dome nadobúda vlastník 
ur ité práva, okrem dispozi ných práv k bytu, aj 
preberá na seba množstvo povinností.

Vlastník má právo svoj byt užíva  a s ním 
užíva  aj všetky spolo né asti domu, spolo né 
zariadenia, príslušenstvo a pozemok, na kto-
rom je dom postavený, ako aj pri ahlý pozemok. 
Vlastník má právo prenecha  byt do užívania 
inej osobe, resp. osobám. Kto byt prenajme, je 
povinný do 30 dní po uplynutí mesiaca, v ktorom 
tak urobil, požiada  miestne príslušného správ-
cu dane o registráciu a príjem zdani  v súlade 
s da ovými predpismi. Má právo nahliada  do 
dokladov týkajúcich sa správy domu alebo er-
pania fondu prevádzky, údržby a opráv, i právo 
a zárove  aj povinnos  zú ast ova  sa na sprá-
ve domu a hlasovaním rozhodova  o spolo -
ných astiach a zariadeniach domu, spolo ných 
nebytových priestoroch, príslušenstve a pozem-
ku. Ako záväzné musí rešpektova  rozhodnutia 
vä šiny vlastníkov v dome. Ak je vlastník prehla-
sovaný, má právo obráti  sa s príslušnou otáz-
kou v lehote 15 dní od oznámenia o výsledku 
hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol, inak 
jeho právo zaniká. Ak sa vlastník bytu na hla-
sovaní nemohol zú astni , lebo sa o om riad-
ne nedozvedel, má právo obráti  sa na súd do 
troch mesiacov, inak jeho právo zaniká. Vlastník 
bytu je povinný riadne a v as uhrádza  poplatky 
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spojené s jeho užívaním, prispieva  do fondu 
prevádzky, údržby a opráv. Musí udržiava  byt 
v stave spôsobilom na riadne užívanie (najmä 
v as zabezpe ova  údržbu a opravy). Musí ko-
na  tak, aby pri užívaní, udržiavaní, zmenách i 
prenajatí bytu nerušil a neohrozoval ostatných 
vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych 
a spoluužívacích práv. Má povinnos  odstráni  
závady a poškodenia, ktoré spôsobil na iných 
bytoch alebo nebytových priestoroch v dome, 
alebo na spolo ných astiach domu alebo 
spolo ných zariadeniach domu, alebo príslu-
šenstve, i už sám alebo osoby, ktoré jeho byt 
užívajú. Je povinný umožni  na požiadanie na 
nevyhnutný as a v nevyhnutnej miere vstup do 
svojho bytu zástupcovi spolo enstva, správcovi 
a osobe oprávnenej vykonáva  opravu a údržbu 
za ú elom vykonania obhliadky alebo opravy, ak 
opravu nezabezpe í sám, alebo ak ide o opravu 
spolo ných astí alebo zariadení domu prístup-
ných z jeho bytu, montáž a údržbu zariadení na 
meranie spotreby tepla a vody v byte a odpo et 
nameraných hodnôt. Inak zodpovedá za škody.
Jedným zo základných práv vlastníka je právo 
naklada  s bytom alebo nebytovým priestorom 
pod a svojho vlastného uváženia a rozhodnutia. 
Toto právo však nie je neobmedzené. Na jednej 
strane si vlastník bytu môže robi  s bytom „ o 
chce“, ale iba do tej miery, pokia  uplat ovaním 
a výkonom svojho vlastníckeho práva nezasahu-
je do práv ostatných vlastníkov bytov v bytovom 
dome. Vlastník bytu je oprávnený previes  svoj 
byt a práva s tým spojené na inú fyzickú alebo 
právnickú osobu, pri om nepotrebuje na tento 
prevod žiaden súhlas ani povolenie. Uvedené 
platí v tom prípade, že vlastník má svoj byt vo 
výlu nom vlastníctve a na byte neviaznu žiadne 
dlhy, vecné bremená ani iné právne obmedze-
nia zriadené v prospech tretích osôb (napríklad 

záložné právo v prospech verite a, ktorému ma-
jite  bytu dlhuje � nan né prostriedky). S takýmto 
bytom môže vlastník vo ne naklada . To zname-
ná, že ho môže preda , darova , zameni  za iný 
byt, prípadne za inú nehnute nos , zriadi  o om 
pre prípad svojej smrti závet. Môže byt na dobu 
ur itú alebo na neur itý as prenaja  inej fyzic-
kej alebo právnickej osobe, prípadne da  iba ur-
itú as  bytu do podnájmu inej osobe. Vlastník 

môže svoj byt použi  na zabezpe enie pe ažnej 
poh adávky (zabezpe enie pôži ky alebo úveru) 
a zriadi  na byt záložné právo v prospech veri-
te a (napr. banky). Byt je možné za aži  vecným 
bremenom a zriadi  napríklad v prospech rodi a 
alebo pre inú blízku osobu, ktorá byt vlastníkovi 
darovala, právo doživotného užívania bytu. By  
vlastníkom bytu v dome znamená ma  aj spolu-
vlastnícky vz ah ku spolo nému majetku. Vlast-
ník má nielen povinnosti k bytu, ktorý mu patrí, 
ale aj k spolo nému majetku. Medzi základné 
povinnosti vlastníka bytu a nebytového priesto-
ru teda patrí povinnos  riadne a v as plati  po-
platky za plnenia spojené s užívaním bytov, ako 
aj zmluvne dohodnutý mesa ný príspevok do 
fondu prevádzky, údržby a opráv a v prípade 
správy domu prostredníctvom správcu aj zmluv-
ne dohodnutý poplatok za túto správu. 

Vlastníctvo bytov a nebytových priesto-
rov v bytových domoch je špeci� cké v tom, že 
vlastník bytu si niektoré plnenia spojené s vlast-
níctvom bytu nemôže zabezpe ova  sám ako 
jednotlivec. Ide najmä o osvetlenie spolo ných 
astí domu, odvoz odpadov, istenie žúmp, 

užívanie vý ahov, dodávku tepla a teplej vody, 
dodávke vody od vodárenských spolo nos-
tí a odvádzanie odpadových vôd. Okrem toho 
je potrebné v bytovom dome zabezpe ova  aj 

alšie innosti, ako je napr. prevádzka, údržba, 
opravy a udržiavanie spolo ných astí a spolo -
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ných zariadení domu, pri ahlého pozemku a prí-
slušenstva, vedeniu ú tu domu v banke, vymá-
hanie škody a nedoplatkov vo fonde prevádzky, 
údržby a opráv a iných nedoplatkov, ako aj iné 
innosti bezprostredne súvisiace s užívaním 

domu ako celku. Na riadenie uvedených spolo -
ných záležitostí všetkých vlastníkov v bytovom 
dome sa zria uje zo zákona správa bytového 
domu. Správa bytového domu sa uskuto uje 
dvojakým spôsobom:
a) zriadením spolo enstva vlastníkov bytov, 
b) uzatvorením zmluvy o výkone správy so 

správcom.
Na správu nesmú by  dohodnuté sú asne 

viaceré formy správy. Na správu v jednom dome 
môže by  uzavretá zmluva len s jedným správ-
com alebo len jedna zmluva o spolo enstve. 
V prípade, že vlastník nadobúda byt v bytovom 
dome, kde už vlastníci majú zvolenú formu sprá-
vy, nový vlastník je povinný pristúpi  k tejto forme 
správy, ktorú si zvolila vä šina vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v bytovom dome. 

Vlastník bytu má právo a povinnos  zú ast-
ova  sa na správe domu a rozhodova  hla-

sovaním ako spoluvlastník spolo ných astí, 
spolo ných zariadení, príslušenstva a pozemku 
o postupoch spojených so správou spolo ného 
majetku, s jeho prevádzkou, údržbou a oprava-
mi, prípadne modernizáciou bytového domu. 
Pri hlasovaní na schôdzi vlastníkov sa rozho-
duje spravidla nadpolovi nou vä šinou hlasov 
všetkých vlastníkov bytov a nebytových priesto-
rov v dome. Ak po et zú astnených vlastníkov 
neumož uje hodinu po za atí schôdze vlastní-
kov právoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nad-
polovi nou vä šinou zú astnených vlastníkov. 
To však neplatí v prípadoch, ke  ide o rozhodo-
vanie o ve mi závažných otázkach uvedených 
v § 14 ods. 3 a 4 zákona o vlastníctve bytov 

a nebytových priestorov. Ak ide o rozhodova-
nie o úvere a o zabezpe ení úveru, o zmluve 
o vstavbe alebo nadstavbe bytov a nebyto-
vých priestorov v dome a o zmene formy vý-
konu správy, rozhoduje sa vždy na schôdzi 
vlastníkov, a to dvojtretinovou vä šinou hlasov 
všetkých vlastníkov bytov a nebytových priesto-
rov v dome. Hlasovanie o týchto otázkach ne-
môže by  písomné. Za ú elom kontroly hospo-
dárenia má vlastník taktiež právo nahliada  do 
dokladov týkajúcich sa správy domu a erpania 
fondu prevádzky, údržby a opráv. Pri uplat ova-
ní práv vlastníkov v bytovom dome sa vychádza 
zo zásady rovného postavenia všetkých vlast-
níkov, a to bez oh adu na to, i je vlastníkom 
bytu alebo nebytového priestoru v dome fyzická 
osoba, právnická osoba, bytové družstvo alebo 
obec. Vlastníctvo bytu a nebytového priestoru 
v bytovom dome sa vyzna uje tým, že vlast-
ník bytu je povinný pri užívaní svojho bytu bra  
oh ad na ostatných vlastníkov bytov v bytovom 
dome. Každý z nich má totiž tiež právo na ne-
rušené užívanie vlastníctva svojho bytu. Ak 
niektorý vlastník napríklad prenajme svoj byt, 
nezbaví sa svojej povinnosti spojenej s vlastníc-
tvom bytu a musí sa sám postara  o to, aby ná-
jomca svojím správaním nerušil ostatných vlast-
níkov a aby nepoškodzoval cudzí ani spolo ný 
majetok. V prípade, že nájomca spôsobí škodu 
v bytovom dome, zodpovedá za u a má povin-
nos  ju aj nahradi  vlastník bytu, ktorý uzavrel 
nájomnú zmluvu s nezodpovedným nájomcom. 

Zákon o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov ukladá vlastníkom povinnos  udržia-
va  byt a nebytový priestor v stave spôsobilom 
na riadne užívanie. Preto musí vlastník riadne 
a v as zabezpe ova  údržbu a opravy v byte, 
ako je oprava rozvodov v byte, kanaliza ných 
odpadov, oprava te úcich radiátorov, nahlaso-
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va  správcovi nefunk nos  vodomerov. Opravy 
v byte vlastníka sa však nehradia z fondu pre-
vádzky, údržby a opráv. Vlastník bytu je opráv-
nený objedna  si opravy a údržbu u správcu, ale 
náklady s tým spojené si hradí každý vlastník 
sám. 

V prípade, že sa vlastník rozhodne rekon-
štruova  byt, je povinný dba  na to, aby nedo-
šlo ku škode na majetku iných vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov alebo na spolo nom 
majetku. Ak by vznikla škoda, vlastník je povin-
ný túto škodu nahradi . 

Pri uplat ovaní vlastníckeho práva k bytu 
v bytovom dome je aktuálna aj otázka, i vlast-
ník bytu musí sprístupni  cudzím osobám vstup 
do svojho bytu. Zákon ukladá vlastníkovi po-
vinnos  sprístupni  byt alebo nebytový priestor, 
resp. umožni  na požiadanie vstup do bytu alebo 
nebytového priestoru zástupcovi spolo enstva, 
správcovi a osobe oprávnenej vykonáva  opra-
vu a údržbu. Musí to urobi  len na nevyhnutný 
as a iba v nevyhnutnej miere v odôvodnených 

prípadoch, ako je napríklad montáž a údržba 
zariadení na meranie spotreby tepla a vody 
v byte a odpo et nameraných hodnôt. 

Vlastník bytu nemôže vykonáva  úpravy 
bytu alebo nebytového priestoru v dome, kto-
rými by ohrozoval alebo rušil ostatných v ne-
primeranom rozsahu, alebo by menil vzh ad 
domu bez súhlasu spolo enstva. V prípade, ak 
sa spolo enstvo nezria uje, je potrebný súhlas 
vä šiny všetkých vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome. 

Povinnosti vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov sú ur ené jednak priamo v zákone 
o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, 
okrem toho sú obsiahnuté aj v ustanoveniach 
Ob ianskeho zákonníka v platnom znení, ako 
aj v zákone . 50/1976 Zb. o územnom pláno-

vaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) 
v platnom znení ako aj v iných súvisiacich 
predpisoch. Tieto povinnosti sú vyšpeci� kova-
né aj v zmluve o spolo enstve alebo v zmluve 
o výkone správy. Povinnosti vlastníkov môžu 
vyplýva  aj z rozhodnutí prijatých na schôdzach 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ak boli 
prijaté kvali� kovanou vä šinou hlasov vyplýva-
júcou zo zákona o vlastníctve bytov. Svojich 
povinností sa nemôže vlastník bytu a nebyto-
vého priestorov zbavi . Dodržiavanie povinností 
prispieva k nerušenému a pokojnému spolu-
nažívaniu vlastníkov v bytovom dome, o by 
malo by  v záujme všetkých vlastníkov, aby žili 
v príjemnom prostredí. Ak dochádza k hrubé-
mu porušovaniu povinností, ak vlastník hrubo 
poškodzuje byt alebo nebytový priestor, spo-
lo né asti domu, spolo né zariadenia domu, 
spolo né nebytové priestory, príslušenstvo, ak 
sústavne narušuje pokojné bývanie ostatných 
vlastníkov bytov alebo ak ohrozuje bezpe nos  
a porušuje dobré mravy v dome, môže na zá-
klade rozhodnutia súdu o svoje vlastníctvo prís . 
Záložné právo k bytu alebo nebytovému priesto-
ru sa zria uje priamo zo zákona. Sta í, ak sa 
niekto stane vlastníkom bytu alebo nebytového 
priestoru v bytovom dome. Pod a § 15 ods.1 
zákona 182/1993 Z. z. v platnom znení „ na za-
bezpe enie poh adávok vzniknutých z právnych 
úkonov týkajúcich sa domu, spolo ných astí, 
spolo ných zariadení domu a príslušenstva 
a na zabezpe enie poh adávok vzniknutých 
z právnych úkonov týkajúcich sa bytu alebo ne-
bytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastník 
bytu alebo nebytového priestoru, vzniká priamo 
zo zákona k bytu alebo nebytovému priestoru 
v dome záložné právo v prospech spolo enstva. 
Ak sa spolo enstvo nezria uje, vzniká zo záko-
na záložné právo v prospech ostatných vlast-
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níkov bytov a nebytových priestorov v dome. 
Vznik a zánik záložného práva sa zapíše do 
katastra nehnute ností na základe rozhodnu-
tia vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
v dome. Návrh na zápis podáva predseda ale-
bo správca. Cie om uvedeného ustanovenia je 
zabezpe enie poh adávok. V praxi pôjde predo-
všetkým o nedoplatky vlastníkov bytov a neby-
tových priestorov do fondu prevádzky, údržby 
a opráv, ale aj o nedoplatky za plnenia, ktoré sú 
s užívaním bytu, prípadne nebytového priestoru 
spojené. Zabezpe enie poh adávky prostred-
níctvom záložného práva spo íva v tom, že 
v prípade, ak si vlastník bytu alebo nebytového 
priestoru nesplní svoje povinnosti riadne a v as, 
záložný verite  je oprávnený domáha  sa uspo-
kojenia svojich nárokov zo založenej veci, teda 
z bytu alebo nebytového priestoru. Záložným 
verite om môže by  spolo enstvo vlastníkov by-
tov a nebytových priestorov a v prípade, ak spo-
lo enstvo vytvorené nie je, vlastníci bytov a ne-
bytových priestorov. Záložné právo k bytu alebo 
nebytovému priestoru je však možné zriadi  aj 
v prospech tretích osôb. Záložné právo plní na 
jednej strane donucovaciu funkciu tým, že má 
núti  vlastníka bytu alebo nebytového priestoru 
v dome, aby riadne a v as plnil svoje povinnosti 
vyplývajúce z vlastníctva bytu, resp. nebytové-
ho priestoru pod hrozbou, že ak svoje povin-
nosti plni  nebude, môže o predmet záložného 
práva, t.j. o byt alebo nebytový priestor prís .
V prípade realizácie záložného práva plní tento 
právny inštitút aj uhradzovaciu funkciu, preto-
že cie om výkonu záložného práva je uspoko-
jenie záložného verite a predajom bytu alebo 
nebytového priestoru a následného rozdelenia 
vý ažku z jeho predaja na zaplatenie existujú-
ceho dlhu. Záložné právo je možné realizova  
v tom prípade, že dlžník riadne a v as nesplnil 

svoju povinnos  vo i verite ovi a jeho záväzok 
stále trvá. V rámci výkonu záložného práva sa 
môže spolo enstvo vlastníkov, alebo vlastníci 
bytov a nebytových priestorov, ak spolo enstvo 
zriadené nie je, domáha  predaja bytu, prípad-
ne nebytového priestoru neplati a na dražbe. 
Podmienky výkonu dražby upravuje osobitný 
zákon . 527/2002 Z. z. o dobrovo ných draž-
bách v platnom znení. Inštitút záložného práva 
pomáha ostatným vlastníkom bytov a nebyto-
vých priestorov v bytovom dome, ktorí si plnia 
svoje povinnosti riadne a v as, donúti  neplati-
ov plni  si svoje záväzky. V opa nom prípade, 

ak si svoje záväzky neplnia, možno pri realizácii 
záložného práva uskuto ni  predaj bytu alebo 
nebytového priestoru, ktorého vlastníkom je 
neplati . Na záver treba upozorni , že na výkon 
záložného práva nie je potrebný súhlas neplati-
a. Nadobudnutie vlastníckeho práva poskytuje 

vlastníkovi širokú paletu dispozi ných oprávne-
ní na jednej strane, ale zárove  ho zaväzuje aj 
k plneniu povinností, ktoré sú s užívaním bytu 
v bytovom dome nerozlu ne spojené. 

Vlastník bytu vstupuje do rôznych právnych 
vz ahov a znáša primeranú právnu zodpoved-
nos . Záverom si treba uvedomi , že vlastníctvo 
bytu so sebou prináša nielen širšie oprávnenia 
a možnos  vlastníka vo ne disponova  s by-
tom, ale v prípade neplnenia svojich povinností 
a záväzkov aj riziko a reálnu možnos  zániku 
vlastníctva bytu, pri om vlastník bytu po zániku 
vlastníctva bytu nemá žiadne právo na zabez-
pe enie akejko vek bytovej náhrady.

Spolo enstvá vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov sú ako špeci� cká forma práv-
nickej osoby de� nované v zákone . 182/1993 
Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov 
v znení neskorších predpisov. Zria ujú sa za 
ú elom správy domu, ak vlastníci bytov a ne-
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bytových priestorov neuzavrú zmluvu o výkone 
správy s inou právnickou alebo fyzickou osobou 
– správcom.

Na ú ely zákona . 595/2003 Z. z. o dani 
z príjmov v znení neskorších predpisov sú 
spolo enstvá vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov považované za da ovníkov, ktorí nie 
sú založení alebo zriadení na podnikanie. Da-

ovníci, ktorí nie sú založení alebo zriadení na 
podnikanie, sú vymedzení v § 12 ods. 3 záko-
na o dani z príjmov a spolo enstvá vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov boli medzi nich 
zaradené.

Registra ná povinnos  da ových subjektov 
je upravená v Da ovom poriadku. Každá práv-
nická alebo fyzická osoba, ktorá získa povolenie 
alebo oprávnenie na podnikanie alebo za ne 
vykonáva  inú zárobkovú innos  na území Slo-
venskej republiky, je povinná registrova  sa do 
30 dní u miestne príslušného správcu dane. Ak 
za ne da ovník vykonáva  innos  alebo pobe-
ra  príjmy podliehajúce dani, je povinný oznámi  
túto skuto nos  správcovi dane do 30 dní. Pod a 
tohto zákona je zárove  platite  dane povinný 
registrova  sa u správcu dane najneskôr do 
15 dní od vzniku povinnosti zráža  da  alebo 
preddavky na u, alebo da  vybra , ak osobitný 
predpis neustanovuje inak.

Pod a § 7b zákona o vlastníctve bytov 
a nebytových priestorov spolo enstvo môže 
vykonáva  len innosti ur ené týmto zákonom. 
To s oh adom na všetky ustanovenia zákona 
znamená, že spolo enstvo nemôže podnika . 
Aj ke  môže prenajíma  niektoré spolo né za-
riadenia bytového domu, nemôže ís  o podni-
kanie, pretože všetky príjmy sú príjmami fondu 
prevádzky, údržby a opráv, a teda sú príjmami 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

Prihliadnuc na uvedené, spolo enstvo vlast-

níkov bytov a nebytových priestorov, ktoré je 
právnickou osobou nezaloženou alebo nezria-
denou na podnikanie, má povinnos  registrova  
sa na miestne príslušnom da ovom úrade.

Povinnos  oznámi  túto skuto nos  na 
miestne príslušnom da ovom úrade má spolo-
enstvo do 30 dní odo d a, kedy za alo tieto 

príjmy pobera .
Ak sa spolo enstvo zaregistruje na miestne 

príslušnom da ovom úrade a dôjde k zmenám 
údajov uvedených pri registrácii, je spolo en-
stvo povinné takéto zmeny oznámi  da ovému 
úradu do 15 dní odo d a, kedy vznikli. K takejto 
zmene môže dôjs  napríklad, ak zanikne da o-
vá povinnos  pri niektorej dani, pri zmene sídla 
spolo enstva, zmene orgánov spolo enstva, 
otvorení alebo zrušení bankového ú tu at .

Predmetom dane z príjmov u da ovníkov 
nezaložených alebo nezriadených na podnika-
nie sú pod a § 12 ods. 2 zákona o dani z príjmov 
príjmy z inností, ktorými dosahujú zisk alebo 
ktorými sa dá zisk dosiahnu , a to vrátane príj-
mov z predaja majetku, príjmov z nájomného, 
príjmov z reklám, príjmov z lenských príspev-
kov a príjmov, z ktorých sa da  vyberá zrážkou.

Ak spolo enstvo dosiahne niektoré z uve-
dených príjmov, tieto sú predmetom dane z príj-
mov právnickej osoby. Vzh adom na špeci� cké 
innosti spolo enstva, ktoré vedú len k nap a-

niu správy bytového domu, príjmami spolo en-
stva sú najmä: príjmy z prenájmu spolo ných 
astí domu, úhrady za výkon správy bytov 

spolo enstvom, úroky z bankových ú tov, vý-
nos z � nan ných investícií – termínovaný vklad 
a pod., zmluvné pokuty od dodávate ov slu-
žieb, úroky z omeškania za oneskorenú úhradu 
platieb od vlastníkov bytov.

Príjmy z prenájmu nebytových priestorov, 
spolo ných astí domu, spolo ných nebytových 
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priestorov, príslušenstva a pri ahlého pozemku 
sú pod a § 10 ods. 2 zákona o vlastníctve by-
tov a nebytových priestorov príjmom fondu pre-
vádzky, údržby a opráv. Fond prevádzky, údržby 
a opráv sa tvorí z príspevkov vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome a spolo enstvo 
má k tomuto fondu len právo hospodárenia. Aj 
ke  spolo enstvo môže prenajíma  niektoré 
spolo né zariadenia bytového domu, všetky 
príjmy z prenájmu sú príjmami fondu prevádz-
ky, údržby a opráv, a teda sú príjmami vlastní-
kov bytov a nebytových priestorov. Preto príjmy 
z prenájmu patria do § 6 zákona o dani z príj-
mov, konkrétne do odseku 3 tohto ustanovenia.

Pod a § 43 ods. 3 písm. g) zákona o dani 
z príjmov sa da  z týchto príjmov vyberá zráž-
kou vo výške 19 %. Základom dane je príjem, 
pri om základ dane aj da  sa zaokrúh ujú na 
celé koruny nadol. Platite om dane je spolo-
enstvo vlastníkov bytov a nebytových priesto-

rov. Tento platite  je pod a § 43 ods. 14 zákona 
o dani z príjmov povinný da  odvies  správcovi 
dane do 15. januára po uplynutí kalendárneho 
roka, v ktorom boli tieto príjmy poukázané ale-
bo pripísané v prospech ú tu fondu prevádzky, 
údržby a opráv. Vybraním dane zrážkou je spl-
nená da ová povinnos , o znamená, že tieto 
príjmy jednotliví vlastníci bytov a nebytových 
priestorov nezah ajú do svojho základu dane 
za príslušné zda ovacie obdobie a neuvádza-
jú ich ani v da ovom priznaní, ak im povinnos  
podania da ového priznania vyplynie z dôvo-
du poberania iných príjmov. Ak sa však takýto 
da ovník  rozhodne, že  da  vybranú zráž-
kou  bude považova  len za preddavok, potom 
si príjem z prenájmu  zahrnie do svojho základu 
dane a preddavok v súlade s § 43 ods. 7 zákona 
o dani z príjmov odpo íta od dane v podanom 
da ovom priznaní.

Ak spolo enstvo neodvedie zrazenú da  
v lehote alebo vo výške ur enej zákonom o dani 
z príjmov, vyrubí mu správca dane sank ný 
úrok. Výška sank ného úroku sa vypo íta z dlž-
nej sumy vo výške štvornásobku základnej úro-
kovej sadzby Národnej banky Slovenska platnej 
v de  vzniku da ového nedoplatku. Sank ný 
úrok sa vyrubí za každý de  omeškania, za í-
najúc d om nasledujúcim po dni splatnosti až 
do d a platby vrátane tohto d a a po íta sa naj-
dlhšie za 4 roky omeškania. Sank ný úrok sa 
nevyrubí, ak nepresiahne v jednotlivom prípade 
16,60 eur.

Pre úplnos  treba uvies , že fond prevádz-
ky, údržby a opráv je tvorený predovšetkým 
preddavkami vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov, ktoré sú povinní uhrádza  mesa ne 
vo výške, ktorá sa vopred dohodne. Tieto úhra-
dy nepodliehajú dani z príjmov. Príjmom fondu 
sú aj úroky z bankového ú tu, ktoré sú zdanené 
da ou vyberanou zrážkou.

Spolo enstvo okrem hospodárenia s fon-
dom prevádzky, údržby a opráv hospodári 
aj s úhradami vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome za plnenia spojené s užíva-
ním bytu alebo nebytového priestoru. Úhrady 
za plnenia platia vlastníci bytov a nebytových 
priestorov v mesa ných zálohách. Okrem týchto 
úhrad prispievajú vlastníci bytov v mesa ných 
zálohách aj na výkon správy spolo enstva. 
Z mesa ných preddavkov platených vlastník-
mi spolo enstvo v dohodnutej výške: tvorí fond 
prevádzky, údržby a opráv, uhrádza preddavky 
za dodávky a služby spojené s užívaním bytu 
a as  preddavku použije na správu, ktorú vy-
konáva spolo enstvo. Mesa ný príspevok na 
správu je príjmom spolo enstva. Z poh adu 
dane z príjmov sú úhrady za výkon správy bytov 
vlastníkmi bytov príjmom, ktorý je predmetom 
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dane spolo enstva. Nejde však o zdanite ný 
príjem, pretože úhrady za výkon správy bytov 
sú oslobodené od dane v plnej výške, a to pod a 
§ 13 ods. 2 písm. d) zákona o dani z príjmov.  

Pri výbere bytu, ktorá je � nan nou investí-
ciou, ktorý má samozrejme sp a  predstavy bu-
dúceho majite a, upriami  zvýšenú pozornos  na 
viaceré významné faktory, ktoré môžu ovplyvni  
kvalitu bývania. Jedným z ur ujúcich faktorov, 
ktorý musí vlastník pri h adaní vhodného bytu 
bra  do úvahy, sú jeho � nan né možnosti. Výš-
ka � nan ných prostriedkov, ktoré môže a je 
ochotný investova  do vlastného bývania, je dô-
ležitá, avšak by nemala by  jediným kritériom. 
Pri výbere bytu si treba všíma  viacero alších 
dôležitých skuto ností, ktoré majú vplyv nielen 
na kvalitu bývania, ale ovplyv ujú aj hodnotu 
nehnute nosti a v kone nom dôsledku sa pre-
mietnu aj v cene bytu. 

Pre spokojnos  vlastníka je dôležitý výber 
lokality, kde sa bytový dom s jeho bytom na-
chádza a z h adiska hodnoty bytu je dôležitá aj 
poloha bytového domu danej obci. Byt môže by  
v blízkosti obchodného centra, na hlavnej ulici 
obce, alebo sa nachádza na okraji obce, prípad-
ne v blízkosti priemyselnej zóny na okraji obce. 
Medzi alšie dôležité skuto nosti, ktoré si pri 
výbere bývania v bytovom dome treba všíma  
a bra  do úvahy, patrí najmä:

vek stavby a sú asný technický stav  –
bytu, ale aj bytového domu, v ktorom sa 
byt nachádza. V prípade, že je byt a bytový 
dom udržiavaný v dobrom technickom sta-
ve, nebude v blízkej budúcnosti vyžadova  
okrem bežnej údržby rozsiahlu opravu a re-
konštrukciu. Do úvahy treba bra  aj tú sku-
to nos , i sa byt nachádza v panelovom 
alebo tehlovom bytovom dome, pretože to 
má vplyv jednak na kvalitu bývania, ako aj 

na životnos  nehnute nosti, v ktorej sa byt 
nachádza,
orientáciu bytu na svetové strany  – – vý-
hodná je orientácia hlavných miestností, 
prevládajúca zástavba v okolí bytového 
domu, v ktorom sa vybraný byt nachádza. 
Objekty na šport a rekreáciu a objekty admi-
nistratívnej a ob ianskej vybavenosti a slu-
žieb poskytujú pre vlastníkov bytov možnos-
ti kultúrneho a športového vyžitia,
ob ianska vybavenos   – – blízkos  úradov, 
súdov, pe ažných ústavov a bánk, škol-
ských zariadení, nemocnice, divadla, ob-
chodov a služieb,
prírodná lokalita v okolí bytového domu  –
a kvalita životného prostredia v okolí 
bytového domu s vybraným bytom – in-
tenzita hlu nosti a prašnos  dopravy, výskyt 
nebezpe ných exhalácií, zne istenie spod-
ných vôd a pod., 
skladba obyvate stva a hustota obyva- –
te stva v mieste, kde sa nachádza vybra-
ný byt. S vlastníctvom bytu totiž vlastník 
vstupuje aj do existujúcich medzi udských 
vz ahov v danej lokalite – významnú po-
zornos  treba venova  najmä najbližším 
susedom v okolí vybraného bytu. Susedské 
spolunažívanie môže totiž ovplyvni  kvalitu 
bývania vo vybranom byte aj v pozitívnom, 
no a samozrejme aj v negatívnom zmysle,
okrem hore uvedených faktorov, ktoré v pre- –
važnej miere súvisia s technickým stavom 
bytu a bytového domu, treba preveri  aj 
právny stav bytu v bytovom dome,
vždy sa treba presved i , i ten, od ktorého  –
chce záujemca byt nadobudnú  do vlastníc-
tva, je aj vlastníkom bytu a je zapísaný na 
liste vlastníctva,

i je byt vo výlu nom vlastníctve, alebo  –
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je v podielovom spoluvlastníctve, prípad-
ne v bezpodielovom spoluvlastníctve man-
želov, 

i na byte nie sú žiadne podlžnosti, po- –
vinnosti a iné práva v prospech tretích 
osôb, ako sú napríklad vecné bremená, 
zmluvné predkupné právo, záložné právo 
v prospech konkrétneho verite a a pod.
V prípade, že záujemca o byt bude pristu-

pova  k nadobudnutiu vlastníctva bytu zodpo-
vedne a nezanedbá posúdenie hore uvedených 
skuto nosti a prípadne sa poradí s odborníkmi 
v oblasti realít, vyhne sa tak zbyto ným neprí-
jemnostiam, ktoré by mu po podpísaní zmluvy 
a zaplatení ceny za byt mohli skomplikova  
alebo dokonca znemožni  nadobudnutie vlast-
níckeho práva k bytu vkladom do katastra ne-
hnute ností.

Na záver si treba uvedomi , že vlastníctvo 
bytu so sebou prináša nielen širšie oprávnenia 
a možnos  vlastníka vo ne disponova  s by-
tom, ale v prípade neplnenia svojich povinností 
a záväzkov aj riziko a reálnu možnos  zániku 
vlastníctva bytu, pri om vlastník bytu po zániku 
vlastníctva bytu nemá žiadne právo na zabez-
pe enie akejko vek bytovej náhrady.

Novela zákona . 205/2014 Z. z. – ú in-
nos  1. 10. 2014

Obsahom novelizácie zákona o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov v znení neskor-
ších predpisov bola nová úprava pravidiel tvorby 
fondu prevádzky, údržby a opráv pre vlastníkov 
nebytových priestorov v bytovom dome, ktorí ne-
využívajú všetky spolo né asti a spolo né zaria-
denia domu. Sú asná právna úprava znevýhod-
uje vlastníkov nebytových priestorov v dome pri 

tvorbe fondu prevádzky, údržby a opráv domu, 
pretože vlastníci nebytových priestorov nemusia 

využíva  všetky spolo né asti a spolo né zaria-
denia domu, pri om sa na ich opravách podie-
ajú v rovnakej výške ako vlastníci bytov, ktorí 
ich dennodenne užívajú. Ustanovili sa tiež nové 
pravidlá pre hlasovanie vlastníkov bytov a neby-
tových priestorov v dome, ktoré by mali obmedzi  
možnosti šikanovania niektorých vlastníkov z ti-
tulu ur ovania nadmerných preddavkov do fondu 
prevádzky, údržby a opráv. Zaviedlo sa aj obme-
dzenie udeli  splnomocnenie na zastupovanie na 
schôdzi osobám, ktoré sú kandidátmi na volené 
funkcie v spolo enstve alebo na funkciu zástup-
cu vlastníkov.

Predchádzajúca právna úprava neumož-
ovala zverej ova  vlastníkov, ktorí majú ve ké 

nedoplatky na príspevkoch do fondu prevádzky, 
údržby a opráv. Vlastníci bytov oprávnene pou-
kazovali na skuto nos , že riešenie sporov len 
súdnou cestou je zd havé. Ako nástroj na rie-
šenie tohto dlhodobého problému sa zaviedla 
možnos  zverej ovania neplati ov spôsobom 
v dome obvyklým. Niektoré pojmy, ktoré zákon 
používal, neboli v zákone de� nované, o v praxi 
vyvolávalo rôzne nejasnosti. Preto novela zá-
kona tieto pojmy zade� novala. Zárove  nove-
la zákona umožnila, aby správca a predseda 
spolo enstva aj bez súhlasu vlastníkov mohli 
odstráni  závažné chyby zistené revíziou tech-
nických zariadení domu. V minulosti sa asto 
stávalo, že vlastníci bytov nesúhlasili s odstrá-
nením zistených nedostatkov z � nan ných dô-
vodov, pri om si neuvedomovali, že svojim ko-
naním mohli ohrozi  životy a majetok ostatných 
užívate ov bytov.

Novela zákona . 246/2015 Z. z. – ú in-
nos  1. 1. 2016

Hlavným zámerom nového zákona o správ-
coch bytových domov bolo skvalitnenie správy 
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bytového fondu, najmä prevádzky, koncep nej 
údržby, plánovania obnovy a pred ženie život-
nosti bytových domov prostredníctvom zavede-
nia minimálnych požiadaviek pre výkon innosti 
správcov.

Jednou z podmienok zabezpe enia profesi-
onalizácie v oblasti správy bytových domov je 
odborná spôsobilos  správcov.

Odborná spôsobilos  sa nadobúda absol-
vovaním alšieho odborného vzdelávania, 
ktorého obsah je ustanovený všeobecne zá-
väzným právnym predpisom Ministerstva do-
pravy, výstavby a regionálneho rozvoja SR. 
Zárove  sa vytvoril verejne dostupný zoznam 
správcov.

Správa bytových domov bola v minulosti 
upravená najmä v zákone Národnej rady Slo-
venskej republiky . 182/1993 Z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov v znení neskor-
ších predpisov. Nový zákon priniesol ich para-
lelnú ú innos , pretože upravil podmienky, za 
akých môžu správcovia vykonáva  správu byto-
vých domov.

Sú as ou nového zákona o správcoch byto-
vých domov bola aj novela zákona o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov, ktorá zabezpe-
ila vzájomné prepojenie ustanovení oboch zá-

konov.
Pre zdôraznenie funkcie spolo enstva vlast-

níkov bytov a nebytových priestorov ako samo-
správy vlastného majetku všetkými vlastníkmi 
bytov a nebytových priestorov sa doplnila pod-
mienka vlastníctva, resp. spoluvlastníctva bytu 
alebo nebytového priestoru v danom bytovom 
dome pre predsedu spolo enstva.

Zárove  sa v novele zákona o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov ukon ila transfor-
mácia štátnych a obecných bytov za zvýhodne-
ných podmienok.

Novela zákona . 125/2016 Z. z. – ú in-
nos  1. 7. 2016

Zákon o niektorých opatreniach súvisiacich 
s prijatím Civilného sporového poriadku, Civil-
ného mimosporového poriadku a Správneho 
súdneho poriadku a o zmene a doplnení niekto-
rých zákonov bol re� exiou na zmeny vykonané 
v rámci procesu rekodi� kácie civilného práva 
procesného. Výsledkom uvedenej rekodi� kácie 
boli znenia troch procesných kódexov – Civilný 
sporový poriadok, Civilný mimosporový poria-
dok a Správny súdny poriadok, ktoré nahradili 
Ob iansky súdny poriadok.

Cie om novej právnej úpravy bolo zosúla-
denie právnych noriem a procesnoprávnych 
inštitútov tak, aby boli koherentné s vyššie 
spomenutou právnou úpravou v nových civilno 
– procesných kódexoch. Zákon obsahuje obsa-
hové zmeny a zmeny technického charakteru, 
zmeny terminologické a zmeny, ktoré si vyžia-
dala potreba riadneho uplat ovania novo – pri-
jatých kódexov.

Zákonom boli pripravené zmeny o možno 
najkomplexnejšie tam, kde bolo potrebné zme-
ni  iba terminológiu, poznámku pod iarou, resp. 
odkaz k ustanoveniu. Takéto zmeny boli však 
potrebné a práve tento zákon dával priestor na 
o najdôslednejšie vykonanie zmien v právnom 

poriadku.
Zmeny v súvislosti s Civilným sporovým 

poriadkom boli zvä ša terminologického cha-
rakteru (vyžiadalo si ich napríklad zavedenie 
inštitútov ako neodkladné opatrenie, dovolanie 
generálneho prokurátora, alebo naopak, zru-
šenie inštitútov ako zmenkový platobný rozkaz, 
šekový platobný rozkaz i rozkaz na plnenie). 
Vecné zmeny boli minimálne, tiež boli však 
dôsledkom novej právnej úpravy, ako je naprí-
klad doplnenie kompetencie obecnej polícii pri 
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predvádzaní osôb i doru ovaní písomností, i 
zmeny v Exeku nom poriadku súvisiace s no-
vou koncepciou sporového konania v Civilnom 
sporovom poriadku.

Zmeny v súvislosti s Civilným mimosporo-
vým poriadkom boli zvä ša terminologického 
charakteru (vyžiadalo si ich napríklad zavedenie 
inštitútov ako notárske úschovy, presun agendy 
umorovania listín zo súdov na notárov, ale i sa-
motné oddelenie mimosporového konania do 
samostatného právneho predpisu).

Zmeny v súvislosti so Správnym súdnym 
poriadkom sa týkali najmä novej koncepcie 
správneho súdnictva, pod a ktorej súdy neroz-
hodujú o opravných prostriedkoch proti rozhod-
nutiam orgánov verejnej správy, ale po splnení 
zákonom stanovených predpokladov je možné 
rozhodnutia týchto orgánov preskúma  na zá-
klade správnej žaloby. Rovnako došlo aj k ter-
minologickým zmenám, ktoré si vyžiadalo pri-
jatie napríklad nového inštitútu správnej žaloby 
a pod. Z právnych predpisov sa vypustili usta-
novenia, ktorými sa pripúš al súdny prieskum 
v správnom súdnictve s výnimkou prípadov, 
kedy bola na podanie správnej žaloby ur ená 
kratšia lehota, alebo ak podanie správnej žaloby 
malo odkladný ú inok. Možnos  poda  správnu 
žalobu, ktorá má charakter súdneho prieskumu, 
totiž vyplýva priamo zo Správneho súdneho 
poriadku a v osobitných predpisoch by tak bola 
duplicitnou a také ustanovenie by bolo nadby-
to ným.

Samozrejmos ou bola úprava odkazov na 
pôvodný Ob iansky súdny poriadok, ktoré bolo 
treba pod a povahy veci nahradi  iným právnym 
predpisom – i už jedným z nových právnych 
predpisov civilného procesu, alebo iným práv-
nym predpisom – napríklad zákonom o správe 
a vymáhaní súdnych poh adávok, do ktorého 

sa inkorporovali ustanovenia, ktoré upravoval 
Ob iansky súdny poriadok v šiestej asti a v no-
vých civilných predpisoch procesného práva 
táto úprava absentuje.

Výkon rozhodnutia v prípade súdnych po-
h adávok v zákone o vlastníctve bytov a nebyto-
vých priestorov je upravený v zákone . 65/2001 
Z. z. o správe a vymáhaní súdnych poh adávok. 
Správca je zárove  povinný doru i  zmluvu pod-
a ustanovení § 106 a § 112 Civilného sporové-

ho poriadku. Nahradil sa odkaz na predbežné 
opatrenie pod a Ob ianskeho súdneho poriad-
ku odkazom na neodkladné opatrenie pod a Ci-
vilného sporového poriadku.

Novela zákona . 177/2018 Z. z. – ú in-
nos  1. 9. 2018, 1. 1. 2019

Nový zákon o niektorých opatreniach na zni-
žovanie administratívnej zá aže využívaním in-
forma ných systémov verejnej správy a o zme-
ne a doplnení niektorých zákonov (zákon proti 
byrokracii) zaviedol povinnos  pre orgány verej-
nej moci získava  a používa  pri svojej úradnej 
innosti údaje evidované v informa ných sys-

témoch verejnej správy a zárove  oslobodzuje 
fyzické osoby a právnické osoby od povinnosti 
predklada  naj astejšie požadované výpisy z re-
gistrov pri naj astejších životných situáciách, 
v ktorých dochádza ku komunikácii ob anov 
so štátom. Ide o výpis z listu vlastníctva, výpis 
z obchodného registra, výpis zo živnostenského 
registra a výpisy a odpisy z registra trestov. 

Hlavným dôvodom novej právnej úpravy 
bola snaha o odbúranie administratívnej zá aže 
fyzických osôb a právnických osôb, nako ko je 
neú elné, aby orgány verejnej moci požadovali 
preukazovanie skuto ností uvedených v dokla-
daných listinných výpisoch príslušných regis-
trov, ak si tieto skuto nosti vedia samé preveri  
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prostredníctvom informa ných systémov verej-
nej správy alebo sú im známe z ich úradnej in-
nosti. Ide o prvý krok z celého radu opatrení tzv. 
princípu „jedenkrát a dos “, ktoré úrad pripra-
vuje a bude postupne rozširova  o alšie údaje 
a skuto nosti, ktoré už ob ania nebudú povinní 
štátu dokladova  v listinnej podobe. 

Nový zákon v jednotlivých zákonoch vypúš-
a z osobitných predpisov zákonnú povinnos  

fyzických osôb a právnických osôb za ú elom 
preukázania skuto ností priklada  k žiadostiam 
listinné výpisy resp. dokladova  nimi skuto nos-
ti, ktoré si orgány verejnej moci vedia preve-
ri , a to nielen v konaniach o právach, právom 
chránených záujmoch alebo povinnostiach, ale 
komplexne pri úradnej innosti orgánov verejnej 
moci.

Novela zákona . 283/2018 Z. z. – ú in-
nos  1. 11. 2018

Cie om právnej úpravy platnej od 1. 11. 
2018 je predovšetkým zjednodušenie a spre-
h adnenie právnej úpravy rozhodovania vlastní-
kov bytov a nebytových priestorov v dome, ako 
aj odstránenie niektorých výkladových prob-

lémov súvisiacich so správou bytového domu 
obomi zákonnými formami (správca a spolo en-
stvo vlastníkov). Ide teda o spresnenie výkladu 
v praxi naj astejšie aplikovate ných ustanovení 
zákona.

Predchádzajúce znenie dotknutých ustano-
vení zákona bolo do ve kej miery nesystematic-
ké a nepreh adné, o v praxi so sebou prinášalo 
dlhodobo mnohé výkladové nejasnosti a prak-
tické komplikácie, ktoré s ažovali i bránili riad-
nemu fungovaniu správy domu. 

Právna úprava od 1. 11. 2018 prináša pre-
dovšetkým jednozna nejšiu, systematickejšiu 
a preh adnejšiu úpravu prijímania rozhodnu-
tí vlastníkmi. Okrem toho zárove  spres u-
je viacero sú asných zákonných ustanovení 
a zavádza mechanizmy, ktoré by mali prispie  
k zvýšenej informovanosti vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov o veciach týkajúcich 
sa správy domu. Zárove  prináša ú innejšie 
mechanizmy na zvýšenie kontroly orgánov spo-
lo enstva alebo správcu domov, pri om zavá-
dza aj niektoré nové práva a povinnosti týchto 
subjektov.

Zdroj: www.nrsr.sk

VLASTNÍCTVO BYTOV A NEBYTOVÝCH
PRIESTOROV
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Zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov

L

Zákon
. 182/1993 Z. z.

o vlastníctve bytov
a nebytových priestorov

v znení

zákona NR SR č. 151/1995  Z. z., zákona č. 158/1998 Z. z., zákona č. 173/1999 Z. z., zákona č. 252/1999 Z. z., 

zákona č. 400/2002 Z. z., zákona č. 512/2003 Z. z., zákona č. 367/2004 Z. z., zákona č. 469/2005 Z. z.,

zákona č. 268/2007 Z. z., zákona č. 325/2007 Z. z., zákona č. 595/2009 Z. z., zákona č. 70/2010 Z. z., 

zákona č. 69/2012 Z. z., zákona č. 205/2014 Z. z., zákona č. 246/2015 Z. z., zákona č. 125/2016 Z. z.,

zákona č. 177/2018 Z. z. a zákona č. 283/2018 Z. z.

Národná rada Slovenskej republiky sa uznies-
la na tomto zákone:

l. I
PRVÁ AS

ZÁKLADNÉ USTANOVENIA

Predmet a rozsah úpravy
§ 1

(1) Tento zákon upravuje spôsob a podmien-
ky nadobudnutia vlastníctva bytov a nebytových 
priestorov v bytovom dome, práva a povinnosti 
vlastníkov týchto bytových domov, práva a po-
vinnosti vlastníkov bytov a nebytových priesto-
rov, ich vzájomné vz ahy a práva k pozemku.

(2) Tento zákon sa nevz ahuje na byty oso-
bitného ur enia1) okrem bytov stavebne ur ených 
na bývanie ažko telesne postihnutej osoby, najmä 
bezbariérový byt,1a) byty v domoch osobitného ur-
enia,2) byty v domoch ur ených pod a schválené-

ho územného plánu na asanáciu a na predaj bytov 
v rodinných domoch,3) ktoré majú len jeden byt.

(3) Ustanovenia osobitných predpisov o pod-
mienkach nadobúdania nehnute ného majetku de-
vízovými cudzozemcami nie sú týmto zákonom 
dotknuté.4)

Komentár k § 1
Zákon o vlastníctve bytov a nebytových 

priestorov upravuje spôsob a podmienky na-
dobudnutia vlastníctva bytov a nebytových 
priestorov v bytovom dome (znenie § 4), práva 
a povinnosti vlastníkov týchto bytových domov, 
práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov (znenie § 11 až § 15), ich vzá-
jomné vz ahy a práva k pozemku (znenie štvrtej 
asti).

Zákon sa nev ahuje
na byty osobitného ur enia, okrem bytov  –
stavebne ur ených na bývanie ažko teles-
ne postihnutej osoby, najmä bezbariérový 
byt, byty v domoch osobitného ur enia,

 Bytom osobitného ur enia je byt, ktorý 
stavebným usporiadaním, umiestnením, vy-
bavením alebo spôsobom užívania je ur e-
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ný na bývanie pre vymedzený okruh osôb. 
Bytom osobitného ur enia je

byt stavebne ur ený na trvalé bývanie  –
ažko telesne postihnutej osoby, najmä 

bezbariérový byt,
byt trvale ur ený na bývanie osoby,  –
ktorej na základe zákona alebo iného 
právneho predpisu patrí po as výkonu 
verejnej funkcie právo býva  v zariade-
nom byte (naturálny byt),
byt trvale ur ený na bývanie predstavi- –
te a alebo zamestnanca cudzieho za-
stupite ského úradu alebo lena alebo 
zamestnanca medzinárodnej organizá-
cie, ktorej pod a medzinárodného práva 
patria diplomatické výsady a imunity, ak 
nejde o ob ana eskej a Slovenskej 
Federatívnej Republiky (diplomatický 
byt),
byt trvale ur ený na bývanie pestúnov  –
a detí zverených do pestúnskej starost-
livosti.

 Nájomcom bytu osobitného ur enia môže 
by  iba ten, kto sp a predpoklady osobit-
ného ur enia bytu. Na uzavretie nájomnej 
zmluvy je potrebný súhlas orgánu alebo 
inej právnickej osoby, v prospech ktorej sú 
byty osobitného ur enia vystavané alebo 
zriadené, ak tento orgán alebo právnická 
osoba nie je zárove  prenajímate om. Byt 
nestráca povahu bytu osobitného ur enia, 
ke  nájomca bytu osobitného ur enia pre-
stal sp a  predpoklady osobitného ur enia 
bytu. Ak sú pochybnosti o tom, i byt je by-
tom osobitného ur enia, rozhodne o charak-
tere bytu stavebný úrad po vyjadrení obce 
a právnickej osoby, v ostatných prípadoch 
rozhodne obec.

 Domom osobitného ur enia je dom, ktorý 

svojím stavebným usporiadaním, umiestne-
ním, vybavením alebo spôsobom užívania 
je ur ený na to, aby byty v om obýval vy-
medzený okruh osôb. Domom osobitného 
ur enia je obytný dom s bytmi ur enými vý-
lu ne na výkon opatrovate skej služby pod a 
predpisov o sociálnom zabezpe ení, obytný 
dom vo vlastníctve alebo v nájme cirkvi ale-
bo náboženskej spolo nosti s bytmi trvale 
ur enými výlu ne na bývanie duchovných 
cirkvi alebo náboženskej spolo nosti. Byt 
nestráca svoju povahu, ke  nájomca bytu 
v dome osobitného ur enia prestal sp a  
predpoklady vyplývajúce z osobitného ur e-
nia domu. Ak sú pochybnosti o tom, i ide 
o dom osobitného ur enia, rozhodne o cha-
raktere domu stavebný úrad po vyjadrení 
vlastníka alebo nájomcu domu,
byty v domoch ur ených pod a schvále- –
ného územného plánu na asanáciu a na 
predaj bytov v rodinných domoch, ktoré 
majú len jeden byt.
Bytové budovy sú stavby, ktorých najmenej 

polovica podlahovej plochy je ur ená na býva-
nie. Medzi bytové budovy patria bytové domy, 
rodinné domy, ostatné budovy na bývanie, na-
príklad detské domovy, študentské domovy, 
domovy dôchodcov a útulky pre bezdomovcov. 
Bytový dom je budova ur ená na bývanie po-
zostávajúca zo štyroch a z viacerých bytov so 
spolo ným hlavným vstupom z verejnej komu-
nikácie. Rodinný dom je budova ur ená predo-
všetkým na rodinné bývanie so samostatným 
vstupom z verejnej komunikácie, ktorá má 
najviac tri byty, dve nadzemné podlažia a pod-
krovie. Byt je obytná miestnos  alebo súbor 
obytných miestností s príslušenstvom usporia-
daný do funk ného celku s vlastným uzavretím, 
ur ený na trvalé bývanie. Obytná miestnos  je 


