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Zakon upravuje zaddvanie zakaziek na dodanie tovaru, zaka-
ziek na uskutoénenie stavebnych prac, zakaziek na poskytnutie
sluzieb, sitaz navrhov, zadavanie koncesii na stavebné prace,
zadavanie koncesii na sluzby a spravu vo verejnom obstara-
vani.



PORADCA
V KOCKE

uvodom

Vézeni ¢itatelia!

Jesenné pocasie nezahal’a a priroda hra farbami.
V tomto prijemnom obdobi v§ak nemozeme zabudat’
na zmeny v legislative, ktoré sa tykaji nielen pod-
nikatel'ov.

Dna 1. 11. 2018 nadobtda ucinnost’ ostatna
novela zikona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Znenie ustanoveni zakona bolo nepre-
hladné, ¢o prinasalo vykladové nejasnosti. Prave
preto novela spresnila viacero ustanoveni a zavie-
dla mechanizmy, ktoré by mali prispiet’ k zvysenej
informovanosti vlastnikov, zvySenie kontroly orga-
nov spolocenstva alebo spravcu domov a zaroven
zavadza aj niektoré nové prava a povinnosti tychto
subjektov. Komentar sme pripravili v rubrike Legis-
lativa. K tejto téme najdete aj pripady z praxe v me-
sacniku 1000 rieseni 10-12/2018 a sumar najdolezi-
tejSich zmien vo Verejnej sprave 11/2018.

Vydavatel'stvo Poradca vydava aj d’alsie mesac-
niky s tymito témami: DUO 11-12 — Inventariza-
cia majetku a zavizkov, PaM 11-12 — Povinnosti
podnikatel’a na konci roka, 1000 rieSeni 10-12 —
Ukoncenie roka u podnikatel’a, Kataster nehnu-
tePnosti po novom.

Z tematickych balickov vyberame Koniec roka
v uctovnictve, Spolo¢nost’ s.r.o. v kocke, Dafiova
optimalizacia. Prehl'ad o ponukanych tematickych
balickoch najdete na maily (ak nam poskytnete ad-
resu). Bali¢ky st zaujimavé nielen svojim obsahom,
ale aj cenou, ktora je 0 30 — 50 % nizsia.

Vysla ziadana publikacia Vzory zmliv, Zaléb
a podani, ktora na takmer 500 stranach ponutka 400
editovatel'nych vzorov zmliv aj na CD.

Ak ste si este stale nestihli predplatit’ mesacnik,
urobte tak ¢o najskor. Uz do nasledujucich ¢isiel me-
sacnika pripravujeme komentare k zakonu o dani
z pridanej hodnoty a k zdkonu o dani z prijmov,
bez ktorych sa pri svojej praci nezaobide ani jeden
podnikatel’. Zaroveni davam do pozornosti aj elek-
tronicki formu predplatného. Staci zavolat na
zakaznicky servis, kde Vam nase pracovnicky po-
skytnu potrebné informacie.

Prajem Vam prijemné Citanie.

zodpovedna redaktorka
Stanislava Kresanova

obsah

Legislativa

8 Zakon ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov s komentarom

Ing. Lukas Fudak

Bez ohl'adu na pravny titul nadobudnutia vlast-
nictva pristupuje po novele zékona od 1. 11. 2018
novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome k zmluve o vykone spravy priamo zo zako-
na uz samotnym nadobudnutim vlastnickeho prava
k bytu alebo nebytovému priestoru bez nutnosti
vykonania akéhokol'vek iného pravneho ukonu. To
plati aj v pripade nadobudnutia spoluvlastnickeho
podielu k bytu alebo nebytovému priestoru.

Téma Cisla
1977 Stavebné sporenie po novom

Mgr. Mariana Matulkova

Novela zakona od januara 2019 bude viest’ spo-
ritelov k zodpovednému zadlzovaniu sa, pretoze
budu viac motivovani k dlhodobému sporeniu, ktoré
je podporované $tatnou prémiou, pricom po naspo-
reni pozadovanej sumy maji moznost’ ziskat’ aj zvy-
hodneny stavebny uver. Tieto opatrenia maji smero-
vat’ k postupnému znizovaniu objemu medziuverov,
pretoze sa Ciastoéne znevyhodnia podmienky pre
stavebnych sporitel'ov na Cerpanie takychto uverov.

Poradenstvo

Pravo a podnikatel’

212 Ochrana spotrebitel’a
od1.1.2019

Ing. Tibor Trizuliak

Cielom zakona o ochrane spotrebitel’a je pri-
spiet’ k vysokej pravnej istote tak spotrebitelov,
ako aj podnikatel'ov, a to ustanovenim zakladnych
pravidiel postupu pri alternativnom rieSeni sporu
medzi spotrebitelom a predavajucim vyplyvajucim
zo spotrebitel'skej zmluvy alebo suvisiacim so spot-
rebitel'skou zmluvou pred subjektom alternativneho
rieSenia sporov.
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zo Zbierky zakonov

Prehlad novych predpisov a zmien v legislative.

Verejna sprava

Odborné vzdelavanie

Vyhlaska Ministerstva Skolstva, vedy, vysku-
mu a Sportu Slovenskej republiky ¢. 251/2018 Z. z.
o stistave odborov vzdelavania pre stredné $koly
a o vecnej posobnosti k odborom vzdelavania

Ucinnost™: 13.9.2018

Vyhlaska upravuje

e ststavu odborov vzdelavania pre stredné Skoly,
ich nadviznost, dizku vzdelavania v jednot-
livych odboroch vzdelavania a najvyssi pocet
ziakov v skupine na jedného majstra odbornej
vychovy, ucitel'a odbornej praxe alebo hlavného
instruktora a

e vecnu posobnost’ prislusnej pravnickej osoby,
ktord posobi v oblasti odborného vzdelavania
a pripravy, alebo prislusnych zastupcov zamest-
navatelov k jednotlivym S$tudijnym odborom
a jednotlivym u¢ebnym odborom.

Pocet Ziakov na strednych

Skolach
Vyhlaska Ministerstva $kolstva, vedy, vysku-

mu a Sportu Slovenskej republiky ¢&. 252/2018

Z. z., ktorou sa ustanovuju kritéria na urcovanie

najvysSieho poctu ziakov prvého ro¢nika stred-

nych $kol

Utinnost: 15.9.2018
Pravna norma

e Ustanovuje kritéria na urcovanie najvyssieho
poctu ziakov prvého ro¢nika strednych $kol pre
prislusny Skolsky rok. Vstupnymi kritériami pre
jednotlivé studijné odbory a jednotlivé ucebné
odbory st analyzy a progndzy o vyvoji potrieb
trhu prace, nasobok predpokladaného poctu

ziakov posledného roc¢nika zakladnych skol,
ramcova progndza novoprijatych ziakov stred-
nych $kol na prislusny $kolsky rok, verifikova-
na dodato¢na potreba trhu prace. Vieobecnym
kritériom pre uéebné odbory je koeficient, ktory
urcuje, ako sa stredna Skola vo vSetkych suhrnne
posudenych c¢iastkovych kritériach odlisuje od
priemeru vsetkych posudzovanych strednych
§kol v prislusnom samospravnom kraji v posu-
dzovanom S$tudijnom odbore alebo v posudzo-
vanom ucebnom odbore. Ciastkovymi kritéria-
mi pre gymnazium a stredna Sportovi skolu st
pomer miery zamestnanosti absolventov k miere
zamestnanosti v prislusnom okrese, pomer prie-
mernej mzdy absolventov k priemernej mzde
v prislusnom okrese, podiel absolventov pokra-
Cujucich v $tidiu na vysokej skole a d’alsie kri-
téria, medzi ktoré radime vzdelavaciu kapacitu
Skoly, naplnenost’ tried, odporucany normativ
materialno-technického a priestorového zabez-
pecenia, splnenie kvalifikacnych predpokladov
na vykon pedagogickej ¢innosti a na vykon od-
bornej ¢innosti, vysledky ziakov pri ukon¢ovani
studia, vysledky z celoslovenskych kol sutazi
alebo predmetovych olympiad a vysledky me-
dzinarodnych kol sutazi alebo predmetovych
olympiad, vysledky monitorovania a hodnotenia
kvality vychovy a vzdelavania vykonanych Stat-
nou skolskou inspekciou, vychova a vzdelava-
nie na narodnostne zmiesanom uzemi, odborné
vzdelavanie a priprava ziakov so Specidlnymi
vychovno-vzdelavacimi potrebami, zabezpece-
nie dostupnosti odborného vzdelavania a pripra-
vy na Gizemi samospravneho kraja, ako aj odbor
vzdelavania poskytovany len v jednej strednej
odbornej skole na celom tizemi Slovenskej re-
publiky.



Kvalita vysokoskolského
vzdelavania

Zakon ¢. 269/2018 Z. z. o zabezpecovani kva-
lity vysokoSkolského vzdelavania a o zmene a do-
plneni ziakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obsta-
ravani a o zmene a doplneni niektorych zikonov
v zneni neskorsich predpisov

Utinnost: 1. 11.2018
Pravny predpis

e Upravuje vnutorny systém zabezpeCovania
kvality vysokoskolského vzdelavania a jeho
overovanie, zriadenie a postavenie Slovenskej
akreditacnej agentlry pre vysoké skolstvo a jej
konanie, udelovanie akrediticie S$tudijného
programu a udelovanie akreditacie habilitac-
ného konania a konania na vymenuvanie pro-
fesorov. Zaroven vypusta zo svojho znenia
ustanovenie zdkona o verejnom obstaravani,
na zaklade ktorého osobitnym pravom alebo
vyluénym pravom sa rozumelo pravo vyplyva-
juce zo zakona, rozhodnutia sudu alebo z roz-
hodnutia spravneho organu, ktorého vysledkom
bolo obmedzenie vykonu v pravnom predpise
uvedenych ¢innosti na jednu osobu alebo viac
0s0b a ktoré podstatnym spdsobom ovplyviiuje
moznost’ vykonavat’ tieto ¢innosti inymi osoba-
mi. Osobitnym pravom alebo vyluénym pravom
nie je pravo udelené transparentnym postupom
zalozenym na objektivnych kritériach. Rovnako
vypusta aj ustanovenie, v zmysle ktorého ¢in-
nost'ou v odvetvi vod na ucely spominaného
zakona je verejnych vodovodov uréenych na po-
skytovanie sluzieb verejnosti v stvislosti s vy-
robou, dodavkou, dopravou a distribuciou pitnej
vody, ako aj zasobovanie verejnych vodovodov
pitnou vodou.

Zakon o vysokych $kolach

Zakon ¢. 270/2018 Z. z., ktorym sa meni a do-
piiia zakon & 131/2002 Z. z. o vysokych $kolach
a o0 zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni
neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopi—
najua niektoré zakony

Ucinnost’: 1.11.2018

Pravna norma

Meni a dopliia niektoré ustanovenia doposial
platného zakona v ¢astiach tykajucich sa posla-
nia, uloh a postavenia vysokych §kol, zriadenia
a zruSenia verejnej vysokej Skoly, akademické-
ho senatu verejnej vysokej skoly, posobnosti
akademického senatu verejnej vysokej skoly,
rektora, podsobnosti vedeckej rady verejnej
vysokej $koly, vnutornych predpisov verejnej
vysokej skoly, rozpoctu verejnej vysokej Skoly,
finan¢nych fondov verejnej vysokej skoly, fa-
kulty, posobnosti akademického senatu fakulty,
posobnosti vedeckej rady fakulty, vnutornych
predpisov fakulty, verejnych vysokych §kol,
bohosloveckych fakult verejnych vysokych
§kol a konfesijnych verejnych vysokych §kol,
posobnosti spravnej rady verejnej vysokej
Skoly, vojenskych vysokych $kdl, policajnych
vysokych §kol, zdravotnickych vysokych §kol,
sukromnych vysokych §kél, d’al$ich povinnosti
sukromnej vysokej $koly, povinnosti zahrani¢-
nych vysokych $kol posobiacich v Slovenskej
republike, Studijného programu a Studijného
planu, bakalarskeho $tudijného programu, in-
terdisciplinarneho $tudia, magisterského $tu-
dijného programu, inzinierskeho S$tudijného
programu a doktorského Studijného programu,
ucitel'ského kombina¢ného $tudijného progra-
mu a prekladatel'ského kombina¢ného Studij-
ného programu, doktorandského Studijného
programu, registra Studijnych odborov a re-
gistra Studijnych programov, d’alsich podmie-
nok prijatia na $tudium, prijimacieho konania,
dokladov o absolvovani §tadia, prav Studenta,
registra Studentov, centralneho registra studen-
tov, zamestnancov vysokych $kol, vysokoskol-
skych ucitel'ov, vedecko-pedagogickych titulov
a umelecko-pedagogickych titulov ,,docent™
a ,,profesor”, obsadzovania miest vysokoskol-
skych ucitel'ov, ochrany osobnych udajov za-
mestnancov, registra zamestnancov vysokych
§kol, periodického hodnotenia vyskumnej,
vyvojovej, umeleckej a d’alSej tvorivej ¢innosti
vysokej $koly, financovania verejnych vyso-
kych §kol, financovania sukromnych vysokych
§kol, skolného a poplatkov spojenych so §tu-
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diom na verejnej vysokej skole, socialnych
tipendii z prostriedkov $tatneho rozpoctu,
podpory Sportovych ¢innosti a kultirnych ¢in-
nosti, pdsobnosti vlady a ministerstva, registra
vysokych $kol, posobnosti vlady a ministerstva
vo vztahu k sukromnym vysokym $kolam, po-
skytovania dotacii zo §tatneho rozpoctu na iné
¢innosti siivisiace s vysokym $kolstvom, vyzvy
na podavanie ziadosti o poskytnutie dotacie
7o §tatneho rozpoctu na iné Cinnosti suvisiace
s vysokym Skolstvom, postupu pri poskytova-
ni dotacie zo $tatneho rozpoctu na iné ¢innosti
suvisiace s vysokym $kolstvom, ako aj central-
neho registra evidencie publikacnej ¢innosti
a evidencie umeleckej ¢innosti.

Nehnutel’nosti

Udaje o nehnutelnostiach

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a ka-
tastra Slovenskej republiky ¢. 263/2018 Z. z.,
ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Uradu geodé-
zie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava ziakon Na-
rodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutel’nosti a o zapise vlastnic-
kych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastral-
ny zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni
neskorsich predpisov

Ucinnost: 1.10.2018
Pravny predpis

»  PrinaSa zmeny doposial platnej vyhlasky, najma
v oblasti udajov o nehnutel'nostiach (pozemkoch,
stavbach, rozostavanych stavbach, bytoch a ne-
bytovych priestoroch, ¢i rozostavanych bytoch
a nebytovych priestoroch), ked’ k doposial’ uve-
denym bola pridana i cena, rozhodnutia o tom,
¢i ide o predmet evidovania v katastri nehnutel’-
nosti, oznamenia o navrhu na vklad do katastra
nehnutel'nosti, ktory sa podava v elektronickej
podobe prostrednictvom elektronického formu-
lara, obnovy katastralneho operatu novym ma-
povanim, spravovania a aktualizacie katastral-
neho operatu, vyhotovovania geometrického

planu, opravy chyb v katastralnom operate, po-
skytovania udajov katastra, sipisu nehnutel'nos-
ti a sledovania zmien v katastri nehnutelnosti.
Zaroven vypusta zo svojho znenia ustanovenia
rieSiace problematiku postupu pri zapise prav
k nehnutel'nostiam a obnovy katastralneho ope-
ratu novym mapovanim.

Priaca a mzdy

Kolektivne vyjednavanie

Zikon ¢. 268/2018 Z. z., ktorym sa meni za-
kon ¢&. 2/1991 Zb. o kolektivnom vyjednavani
v zneni neskorsich predpisov

Utinnost: 15.10.2018
Zikon

*  Priniesol jednu podstatnii zmenu — na zéklade nej
sa rusi podmienka, v zmysle nej sa kolektivna
zmluva vyssicho stupnia uzavreta medzi prislus-
nym vys$§im odborovym organom alebo prislus-
nymi vyssimi odborovymi organmi a zamestna-
vatel'om, ktorym je §tat, ako aj kolektivna zmluva
vySSieho stupnia uzavreta pre zamestnavatel'ov,
ktori pri odmenovani postupuji podla § 1 ods. 1
zékona €. 553/2003 Z. z. o odmenovani niekto-
rych zamestnancov pri vykone prace vo verejnom
zaujme a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni medzi prislusnym vys$im odbo-
rovym organom alebo prislusnymi vy$simi odbo-
rovymi organmi, vladou poverenymi zastupcami
a reprezentativnymi zastupcami zamestnavatel'ov
uzatvarala na jeden kalendarny rok.

Pravo

Patenty

Vyhlaska Uradu priemyselného vlastnictva
Slovenskej republiky ¢. 278/2018 Z. z., ktorou sa
meni a dopiiia vyhliska Uradu priemyselného
vlastnictva Slovenskej republiky ¢. 223/2002 Z. z.,
ktorou sa vykonava zakon ¢. 435/2001 Z. z. o pa-
tentoch, dodatkovych ochrannych osved¢eniach
a o zmene a doplneni niektorych zikonov (paten-
tovy zékon)

Ucinnost’: 1.1.2019



PAM 11-12/2018

« Koniec roka
v mzdovej uctarni

* Nedoplatok a preplatok
z RZZP

Vyhlaska

Priniesla rad zasadnych zmien do povodne plat-
ného pravneho predpisu, najmé v oblasti patento-
vej prihlasky vratane medzinarodnej a eurdpskej
prihlasky, ale aj prihlasky vyhotovenej elektronic-
kymi prostriedkami, ziadosti o udelenie patentu,
patentovych narokov, vykresov, anotacii, spdsobu
analezitosti uplatnenia a preukdzania prava pred-
nosti, podmienok opétovného ulozenia biologic-
kého materialu v uznavanej ukladacej institucii
a podmienok spristupnenia ulozeného biologic-
kého materialu verejnosti, spésobu a nalezitosti
ponuky licencie a jej prijatia, rezimu konania vo
veciach utajenych prihlasok, patentov a osved-
¢eni, navrhu na zrusenie patentu a nalezitosti
ziadosti o prepis, ziadosti o urcenie, ziadosti
o pokracovanie v konani a ziadosti o uvedenie
do predoslého stavu, spdsobu podania a nalezi-
tostiach ziadosti o prevedenie autorského osved-
Cenia na patent, ziadosti o vykonanie reSerSe
medzinarodného typu a udajov zapisovanych do
registra a zverejiiovanych vo vestniku.

Konie roka v madovej utafal
Nedoplatok a preplatok 2 RZZP

2ujSenie prispevioy
na kompenzaciu ZTP

Byvanie

Vlastnictvo bytov

a nebytovych priestorov
Zakon ¢. 283/2018 Z. z., ktorym sa meni

a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej repub-

liky €. 182/2003 o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov v zneni neskorsich predpisov

Utinnost: 1. 11.2018
Pravny predpis

«  Meni a dopifia niektoré ustanovenia doposial
platného zakona v oblasti zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome,
spravy domu vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, spolo¢enstva, spravcu, prav
a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, prevodu vlastnictva bytu
a nebytového priestoru v dome, vlastnictva
spoloénych ¢asti domu a spoloénych zariadeni
domu a prislusenstva, prava vyluéného uzivania
garazového stojiska a prava vyluéného uzivania
skladového priestoru.

odborné mesacniky vydavatelstva PORADCA

DUO 11-12/2018
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LEGISLATIVA

Z.:akon
o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov

s komentarom

Ing. Lukas Fudak

NajdoélezitejSie zmeny v zakone

zjednodusenie a sprehl'adnenie rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome

balkony ako spolo¢na Cast’ domu

zvy$ena informovanost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach tykajicich sa
spravy domu

zvysenie kontroly organov spolo¢enstva alebo spraveu domov

nové prava a povinnosti organov spolo¢enstva alebo spraveu domov

vlastnik zmluvu o spolo¢enstve neméze vypovedat’

zmluva o spolocenstve sa bude uzatvarat’ v pisomnej forme na neurciti dobu

zmluva sa schval'uje rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
zmluvu o spolocenstve podpisuje osoba zvolena za predsedu a ind osoba poverena vlast-
nikmi bytov a nebytovych priestorov

predseda spolocenstva je povinny schvaleni zmluvu o spolo¢enstve a pri jej zmene Gplné
znenie zmluvy o spolocenstve dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru
v dome do tridsat’ dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
schodza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome bude zvolana podl'a potreby,
najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome

plan oprav na nasledujtici rok je potrebné predlozit’ do 30. novembra bezného roka, pricom
ma zohladnit’ najmé opotrebenie materialu a stav spolo¢nych casti domu a spolo¢nych
zariadeni domu

navrh vysky tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na kalendarny rok predlozit’ do

30. novembra bezného roka.
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Uvod

Byvanie je najdélezitejSou podmienkou lud-
stva. Dne$ny byt popri doterajsich ulohach, ktoré
ma, neustale stale nadobuda viac novych funkcii,
¢o sa samozrejme odraZa aj v zakonnej Uprave.
No aj nadalej plati, Ze byt je pre vSetkych ludi
aj nadalej najpristupnejsi prostriedok na uspo-
kojenie potreby byvania na cely Zivot. V tomto
modernom svete je kupa bytu ako dlhodoba in-
vesticia financii v budticnosti v snahe ziskat’ ¢o
najviac v pripadnom predaji. Zaroveri sa taktiez
objavila nevyhnutnost’ existencie bytu — institd-
tu najmu bytu, najmé z dévodu velkej migracie
obyvatelstva. Z tychto uvedenych dévodov pra-
meni dalSia ¢o najpotrebnejSia potreba pravnej
upravy bytu, jeho vlastnictva, najmu, podnajmu
a predaja. Pravo uZivat' byt mbéze vychadzat
z troch hlavnych pravnych titulov, a to z najmu
bytu, podnajmu bytu a vlastnictva bytu. Oblast
byvania a bytova politika patri stale k najsledo-
vanej$im oblastiam spolo¢enského Zivota. Tyka
sa kazdého z nas. Na Slovensku sa v minulosti
otazka bytov a byvania rieSila prostrednictvom
najomného byvania na zaklade pravnej Gpravy
obsiahnutej v Ob¢&ianskom zakonniku.

Najom bytu je upraveny v Obcianskom za-
konniku konkrétne v § 663 a nasl. Obcianskeho
zakonnika, zaroveri konkrétne je osobitné usta-
novenie o najme bytu v ustanoveni § 685 a nasl.
toho istého zakona. Tieto ustanovenia hovoria,
Ze najomnou zmluvou prenajimatel, ktory je aj
vlastnikom bytu, prenechava za odplatu — na-
Jjomné najomcovi, ktory je v tomto pripade uzi-
vatelom bytu byt, aby ho uzZival. Najom bytu
vznika najomnou zmluvou, ktora méze byt bud’
na dobu bud’ urcita, alebo bez ohrani¢enej doby
uzivania. Najomna zmluva vo véacsine pripadov
obsahuje opis prislusenstva a stavu bytu. Uve-
dena zmluva musi obsahovat’ oznacenie bytu

a rozsah jeho uZivania, vysku najomného, vys-
ku Uhrady za plnenia spojené s tymto bytom.

Najomca bytu — vlastnik bytu méze prenaja-
ty byt, pripadne jeho ¢ast prenechat inej osobe,
ktora je podnajomnikom do podnajmu na dobu
uréenu v zmluve o podnajme alebo bez casové-
ho uréenia, podmienkou je vsak pisomny suhlas
vlastnika bytu. V zmluve su zarover uprave-
né podmienky skoncenia podnajmu, moznost
vypovede zo strany najomcu. Ak v zmluve
o podnajme nebolo dohodnuté inak, plati, Ze
podnajom je mozné vypovedat’ aj bez uvedenia
dévodu, a to v trojmesacnej vypovednej leho-
te. Délezité zostava, Ze po ukoncéeni podnajmu
nema podnajomnik voci najomcovi pravo na na-
hradny podnéajom.

Prava a povinnosti z vlastnictva k bytom
upravuje najmé zakon o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov, ktory hovori, Ze byt méze
byt vo viastnictve fyzickej osoby alebo pravnic-
kej osoby, v podielovom spoluvlastnictve fyzic-
kej osoby alebo pravnickej osoby, alebo v bez-
podielovom spoluvlastnictve manzelov.

S viastnictvom bytu v bytovom dome je spo-
Jjené aj spoluvlastnictvo spolocnych casti domu
nerozlucne, spolocnych zariadeni domu, prislu-
Senstva a spoluvlastnictvo alebo iné spolocné
prava k pozemkKu, ktoré tento konkrétny pred-
pis upravuje. Spoluvlastnici spolocnych casti
domu, spoloénych zariadeni domu, prislusen-
stva a pozemku sa nemdzZu domahat’ zruSenia
spoluvlastnictva podla Obcianskeho zakonnika.
V skutocnosti viastnictvo znamena, Ze je najsil-
nejsSie pravo k urcitej veci, Cize k bytu a v tomto
pripade zakotvuje opravnenie viastnika tento
byt uzivat' a nakladat’s nim podla svojej slobod-
nej véle.

Podla zakona o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov ma vlastnik bytu pravo pre-
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viest' svoje vilastnictvo za splnenych podmienok
na int osobu. S prevodom vlastnictva stvisia
ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika o kupnej
zmluve a zaroveri osobitné ustanovenia zako-
na o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Tato zmluva musi spliat véetky zakonom pred-
pisané nalezitosti, ¢o je podmienkou aby bola
tato zmluva bez pravnych chyb.

Po prijati zéakona ¢. 182/1993 Z. z. sa si-
tuacia vyrazne zmenila a nova pravna Uprava
otvorila moznost’ ziskania bytov v bytovych do-
mov do viastnictva, pricom prednostné pravo na
nadobudnutie bytov do viastnictva mali najom-
covia bytov. Vlastnici bytov tak dostali zakonné
mozZznosti a roz§irené dispoziéné prava uZivate-
lov bytov, pretoZe ako viastnici bytov maju viac
mozZnosti nakladat’ so svojimi bytmi na zaklade
svojho vlastného rozhodnutia, ale na strane dru-
hej ziskanym bytom sa Stat zbavil aj povinnosti
za udrZiavanie bytového fondu, hlavne pri by-
toch vo velmi zanedbanom stave.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov preSiel od jeho prvej ucinnosti nie-
kolkymi novelami zakona, bolo ich do tohto
obdobia 18. Vlastnici bytov maju zo zakona po-
vinnost’ tvorit’ fond prevadzky, udrzby a oprav.
Casto krét viak nevedia, o konkrétne z neho
mézu a v akom rozsahu maji financovat, &i
vSetky spolo¢né casti, zariadenia ale i stcasti
domu. Vela otaznikov visi nad tym, preco by
mali vsetci vlastnici platit za opravu balkonov, aj
ked'ich v rémci svojho bytu nemaju, alebo opra-
vu strechy, ktora zateka, ked’ tresne pod riou
nebyvaju. Treba si vSak v tomto pripade uvedo-
mit jeden podstatny princip zakona o viastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov, Ze viastnik
bytu je aj zaroven podielovym spoluvlastnikom
vSetkych spolo¢nych casti a zariadeni domu,
prislusenstva a pozemku, ¢o znamena, Ze byt

10

konci az vstupom pripadne vstupnou brankou
do domu, nielen do bytu. Tento kisok — byt
definuje spoluvlastnicky podiel, ktory je uvede-
ny v liste vlastnictva. Z uvedeného vyplyva aj
povinnost sa finanéne podielat na udrzbe, na
opravach vsetkych spolo¢nych ¢asti domu, za-
riadeni domu, prislusenstva domu a prilahlého
pozemku.

Ludia pomerne dobre poznaju ich bezZzné
prava a povinnosti, ktoré su spojené s viast-
nictvom bytu. Problémy mbézu nastat’ pri rieSe-
ni spolo¢nych zaleZitosti vSetkych viastnikov
a spoluvlastnikov, na rieSenie ktorych je potreb-
na sucinnost’ vSetkych viastnikov bytov v dome,
pripadne aspon prislusna véacsina. Vela krat
vlastnici bytov nevedia, v ktorych konkrétnych
pripadoch a aky pocet hlasov sa vyZaduje na
to, aby rozhodnutia boli aj pravoplatné. Vela krat
dochadza aj k nezrovnalostiam v lehotach na
podanie navrhov na sud, ak chcu napadnit roz-
hodnutia ostatnych vlastnikov. Podavaji navrhy
na sud az po ur¢enom termine, ktory vyplyva zo
zakona a sud sa nimi v tomto pripade uz nemé-
Ze zaoberat. Ak sa navrhovatel — vlastnik bytu
na schédzi zacastnil, je tato lehota na podanie
navrhu na sud iba 15 dni od oznamenia vy-
sledku schédze, ak sa navrhovatel nezicastnil
a o vysledku hlasovania sa nemohol dozvediet,
potom je uvedena lehota trojmesacna.

Casto sa vsak mézeme stretnit’ aj problé-
mami pri pisomnom hlasovani, ked nie je odpo-
ved'vlastnikov vyznacena spravnym spbsobom,
z ¢oho vyplyva, Ze tento hlas je neplatny.

Neznalost prav a povinnosti vlastnikov by-
tov dava priestor tym, ktori toto vedia vyuZit
pripadne zneuZit vo svoj prospech. Treba sa
vzdy poradit pred tym, ako sa cokolvek v dome
planuje a treba podpisat zmluvu, to je jeden
z najdbleZitejSich krokov. Prikladom mdze byt
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napriklad: dom, ktory uzatvoril zmluvu o dielo na
malovanie spolo¢nych priestorov. Firma zacala
s pracami, pracovali vak neprofesionalne. A tak
od zmluvy odstupili. Lenze podpisali zmluvu
o dielo, v ktorej bola stanovena pokuta za odstu-
penie od zmluvy. Nepomohlo im odvolavanie sa
na nekvalitu sluzieb. KedZe to nebolo predme-
tom zmluvy, museli zaplatit pokutu. AZ neskér
sa dozvedeli, Ze takymto spdésobom dodavatel
ziskal odskodné od viacerych. TakZe napriklad
v zmluve musia byt uvedené a vy3pecifikované
aj dévody odstupenia.

Viastnicke byvanie prinieslo plyntcou do-
bou aj vacsie mnozstvo a moznosti uplatriova-
nia vilastnych predstav a poZiadaviek pri vybere
bytu. Pri najomnom byvani bol najomca v pozicii
prijimatela prideleného bytu za podmienok, kto-
ré mu v ndjomnej zmluve stanovil prenajimatel.

Pre ludi,
prostriedky, patri k najvhodnejS§im spésobom

ktory maju vacsie financné

ziskania bytu, Ze nadobudne byt zakonnym
spbésobom v bytovom dome. Délezité je, ¢i si za-
kupi byt v starSom bytovom dome, alebo v jeho
rozhodnuti vyhra novostavba bytového domu
a kupi si uplne novy byt.

Z tejto skutocnosti vyplyvaji pre budiceho
vlastnika bytu ako aj osoby, ktoré budu byt vy-
uzivat’ nové prava ale aj povinnosti, ktoré upra-
vuje taktiez zakon o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov, zakon ¢. 182/1993 Z. z. v zneni
neskorsich predpisov. Uvedeny zakon upravuje
spbésob a podmienky nadobudnutia vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,
prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych
domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ich vzajom-
né vztahy a prava k pozemku.

Aby pri nadobudani bytu a nebytového
priestoru v bytovom dome nedochadzalo k via-

cerym vaznym alebo menej vaznym problémom,
Je potrebné pri rozhodovani o vklade vlastnic-
keho prava v katastri nehnutelnosti prislusnou
spravou katastra vediet zakladné informacie
nielen o pravnych ukonoch, ktoré st potrebné
na platné nadobudnutie vlastnictva, ale zaroven
mat’ aj zakladné poznatky o pravach a povin-
nostiach, ktoré su s tymto viastnictvom neroz-
lu¢ne spéte.

Zakonna uprava, ktora sa vztahuje na viast-
nictvo bytov a nebytovych priestorov a s tym
stivisiace préva a povinnosti, upravuji Ustava
Slovenskej republiky, Ob¢iansky zakonnik a za-
kon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
o ktorom sme uz pisali.

Ustava Slovenskej republiky v Druhej hla-
ve, ktorda ma nazov Zakladné prava a slobo-
dy, v Druhom oddiely Zakladné ludské prava
a slobody v ¢lanku 20 obsahuje zakladné usta-
novenia chraniace viastnicke pravo a uklada-
juace povinnosti vlastnikovi. Vlastnicke pravo
vsetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah
a ochranu. Naopak majetok nadobudnuty v roz-
pore s pravnym poriadkom ochranu nepouZziva.
Vykon vlastnickeho prava nesmie po$kodzo-
vat’ ludské zdravie, prirodu, kulturne pamiatky
a Zivotné prostredie. Vyvlastnenie alebo nutené
obmedzovanie vlastnickeho prava je mozné iba
v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to
na zaklade zakona a za primerant nahradu.

Obciansky zékonnik (zakon ¢. 40/1964 Zb.)
a jeho ustanovenia sa pouZiju v zakone o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov. Uvedeny
zakon vymedzuje prava a povinnosti viastnika.
Ustanovenie § 123 hovori: ,Vlastnik je v me-
dziach zakona opravneny predmet svojho viast-
nictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky
a nakladat’s nim.“ Toto zakonné ustanovenie sa
uplatriuje v celom rade prav a povinnosti vlast-
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nika bytu a nebytového priestoru, ktoré st upra-
vené v zakone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Pravo s vlastnictvom nakladat podla usta-
novenia § 123 Obcianskeho zakonnika sa re-
alizuje v ustanoveni § 20 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ked viastnik bytu

alebo nebytového priestoru ma pravo previest

svoje viastnictvo na ind osobu. K pravu nakla-
dat’s vecou patri aj pravo zriadit zalozné pravo
k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome aj
v prospech tretej osoby. Ide o velmi Easty pripad
zriadenia zaloZného prava k bytu alebo nebyto-
vému priestoru v prospech spolo¢nosti posky-
tujacej uver.

Viastnicke pravo k bytu a nebytovému
priestoru v bytovom dome poskytuje viastnikovi
moznosti disponovat’ s jeho bytom na zaklade
Jeho vlastnej véle. S viastnictvom bytu nadobu-
da vlastnik urcité prava, ale zaroveri prebera na
seba aj mnoZzstvo povinnosti.

Oblast’ byvania a bytova politika je stale

Vereinéespfé"a,

el
ey v
T

Spravea hytovéha domu
— novela zakena

aktualna a popri inym oblastiam zdravotnictva,
Skolstva, vzdelavania a déchodkového zabez-
pecenia stale patri k tym najsledovanej$im ob-
lastiam spolo¢enského Zivota, pretoZe probléem
byvania sa tyka vsetkych obyvatelov.

V tych pripadoch, Ze sa osoba, Ci uz fyzicka
alebo pravnicka rozhodne nadobudnudt’ viastnic-
ke pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v by-
tovom dome, musi vediet, Ze to mbze uskutocnit
viacerymi spdésobmi, ktoré su upravené v 0so-
bitnom zakone, ktorym je uz spominany zakon
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov v platnom zneni. Okrem uvede-
ného zakona sa na prava a povinnosti vlastnikov
domov, bytov a nebytovych priestorov vztahuju
aj ustanovenia Obcianskeho zakonnika v plat-
nom zneni, ako aj ustanovenia osobitnych pred-
pisov, ako napr. zakon ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov v platnom
zneni a zakon ¢&. 42/1992 Zb. o Gprave majetko-
vych vztahov a vyporiadani majetkovych naro-

kov v druzstvach v platnom zneni.

PRAVA BYTOVYCH DOMOV

+  bytovy fond a orgdny spolocenstva
 majetok viastnikov bytov

Objednavajte telefonicky: 041/56 52 871, 879, 0915 033300, mailom: abos@poradca.sk, www.poradca.sk
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Vlastnictvo bytu alebo nebytového priesto-
ru je mozné podla zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov nadobudnut tymito
spbsobmi:

Prvy sposob je na zaklade zmluvy o pre-
vode vlastnictva bytu. Tuto zmluvu uzatvara
nadobudatel viastnictva s vlastnikom domu
alebo s pravnickou osobou, ktora ma pravo
hospodarenia k domu alebo s viastnikom bytu,
pripadne nebytového priestoru.

Zmluva o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru musi okrem vSeobecnych
naleZitosti obsiahnutych v § 34 a nasl. a § 43
a nasl., ako aj v § 588 a nasl. Obcianskeho za-
konnika v platnom zneni obsahovat eSte osobit-
né nalezitosti ustanovené v § 5 ods. 1 pism. a)
az h) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v platnom zneni.

Prilohou uvedenej zmluvy o prevode viast-
nictva bytu alebo nebytového priestoru je vy-
hlasenie spravcu, alebo predsedu spolocen-
stva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, Ze vlastnik bytu nema Ziadne nedoplat-
ky na Uhradach za plnenie spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe
fondu prevadzky udrzby a oprav.

Okrem zmluvnych naleZzitosti si zmluvné
strany mézu dohodnut aj dalSie podmienky,
ktoré presnejSie a podrobnejSie upravuju ich
prava a povinnosti. MéZe to byt napriklad sp6-
sob a Cas splatenia ceny za byt alebo nebytovy
priestor, termin odovzdania bytu nadobtdatelo-
vi, sankcie za nedodrZanie dohodnutych zmluv-
nych povinnosti, moznosti a dévody odsttipenia
od zmluvy a dalsie.

Viastnictvo k bytu alebo nebytovému
priestoru v bytovom dome, ako aj spoluviast-
nicky podiel na spolocnych castiach domu, na
spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusen-
stve a spoluviastnicky podiel na pozemku za-

stavanom domom a na prilahlom pozemku, sa
nadobuda az vkladom do katastra nehnutelnos-
ti. Tento vklad upravuje zakon ¢. 162/1995 Z. z.
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskor-
Sich predpisov nazyvany aj katastralny zakon.
Katastralny zakon upravuje katastralne konanie
a povolovanie vkladu vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti. Podrobna vykonavacia
pravna Uprava je obsiahnuta v ustanoveniach
vyhlasky Slovenského Uradu geodézie, kar-
tografie a katastra ¢. 79/1996 Z. z., ktorou sa
vykonava katastralny zakon. Uzatvorenim zmlu-
vy o prevode viastnictva bytu, ktorou sa preda-
vajlci zavézuje na prevod vlastnickeho prava
k nehnutelnosti, ktoru vlastni, a nadobudatel
(kupujuci) sa zavézuje zaplatit predavajicemu
dohodnutud kipnu cenu, esSte nedochadza k na-
dobudnutiu viastnickeho prava k bytu nadobu-
datelom — kupujicim. K nadobudnutiu viastnic-
keho prava k bytu novym vilastnikom na zaklade
zmluvy dochadza az pravoplatnym rozhodnutim
prislusnej spravy katastra, tzv. vkladom do ka-
tastra nehnutelnosti.

Druhym spésobom je zmluva o vystavbe,
vstavbe alebo nadstavbe domu. Je to pisom-
na zmluva o vymedzeni vzajomnych prav a po-
vinnosti stavebnikov pri vystavbe domu, ktora
obsahuje popri vSeobecnych nalezitostiach aj
dal$ie nalezitosti uvedené v § 22 ods. 1 pism. a)
az f) uz spominaného zékona o viastnictve by-
tov a nebytovych priestorov, pricom tieto usta-
novenia neobsahuju taxativny vypocet.

Dalsi spésob nadobudnutia vlastnictva
bytu je dedenie podla ustanoveni § 460 a nasl.
Obcianskeho zékonnika v platnom zneni. Tymto
spbsobom je mozné nadobudnut byt alebo ne-
bytovy priestor v bytovom dome do vlastnictva
iba v tom pripade, ak porucitel bol viastnikom
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bytu alebo nebytového priestoru. Dedi¢stvo sa
nadobutda smrtou porucitela. Osvedcenie o de-
di¢stve a uznesenie o dedicstve su podkladom
pre zapis viastnickeho prava v katastri nehnu-
telnosti. Vlastnictvo bytu nie je mozZné nado-
budnut dedenim, ak porucitel bol len najomcom
druzstevného bytu alebo najomcom bytu vo
vlastnictve Statu, obce, obchodnej spolocnosti
a podobne.

Poslednym spésobom je rozhodnutie
Statneho organu napriklad na zaklade roz-
hodnutia sddu, a to driom uréenym v tomto
rozhodnuti. V pripade, Ze v rozhodnuti nie je
konkrétny deri urceny, tak driom nadobudnutia
pravoplatnosti uvedeného rozhodnutia.

Vlastnicke pravo sa mézZe nadobudnut aj
dal§imi moznymi spbésobmi, ktoré su upravené
v Obcianskom zakonniku, a to na zaklade daro-
vacej zmluvy, zamennej zmluvy, dohody o vypo-
riadni bezpodielového spoluviastnictva na c¢as
po rozvode manZelstva.

Pri v3etkych tychto spésoboch nadobudnu-
tia vlastnickeho prava sa s vlastnictvom bytu
a nebytového priestoru v bytovom dome na-
dobuda zaroveri aj spoluvilastnicky podiel na
spolocnych castiach, spoloénych zariadeniach
bytového domu a na prislusenstve a aj spolu-
vlastnicky podiel na pozemku, na ktorom je by-
tovy dom postaveny a v niektorych pripadoch aj
spoluvlastnicky podiel na prilahlom pozemku.

Je délezité nezabudat aj na skuto¢nost, Ze
na zmluvné nadobudnutie vlastnickeho prava
k bytom a nebytovym priestorom v bytovom
dome podla v tomto obdobi pravnom stave sa
vyZaduje aj spinenie dvoch predpokladov. Jed-
nym predpokladom je uzavretie zmluvy v pi-
somnej forme, ktora musi obsahovat’ podla za-
kona v8etky naleZitosti a zaroveri na tejto listine
musia byt aj prejavy ucastnikov zmluvy. Platna
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zmluva o prevode viastnictva bytu &i nebyto-
vého priestoru vsak sama o sebe este nema
za nasledok nadobudnutie alebo prevod vlast-
nickeho prava. DélezZita je aj nasledna dalsia
pravna skutocnost, ktorou je vklad do katastra
nehnutelnosti. Tymto vkladom do katastra ne-
hnutelnosti sa nadobtda vlastnictvo bytu a ne-
bytového priestoru a zmluva sa tymto krokom
stava ucinnou.

S vlastnictvom bytu alebo nebytového
priestoru v bytovom dome nadobuda vlastnik
urcité prava, okrem dispozi¢nych prav k bytu, aj
prebera na seba mnoZzstvo povinnosti.

Vlastnik ma pravo svoj byt uzivat a s nim
uzivat’ aj vsetky spolo¢né casti domu, spolocné
zariadenia, prisluSenstvo a pozemok, na kto-
rom je dom postaveny, ako aj prilahly pozemok.
Vlastnik ma pravo prenechat’ byt do uzivania
inej osobe, resp. osobam. Kto byt prenajme, je
povinny do 30 dni po uplynuti mesiaca, v ktorom
tak urobil, poZiadat’ miestne prislusného sprav-
cu dane o registraciu a prijem zdanit v stlade
s dariovymi predpismi. Ma pravo nahliadat’ do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo cer-
pania fondu prevadzky, udrzby a oprav, ¢i pravo
a zaroveri aj povinnost zucastriovat sa na spra-
ve domu a hlasovanim rozhodovat o spoloc-
nych Eastiach a zariadeniach domu, spoloénych
nebytovych priestoroch, prislusenstve a pozem-
ku. Ako zavédzné musi reSpektovat’ rozhodnutia
V&csiny vlastnikov v dome. Ak je viastnik prehla-
sovany, ma pravo obrétit sa s prislusnou otaz-
kou v lehote 15 dni od oznamenia o vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak
Jjeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu na hla-
sovani nemohol zucastnit, lebo sa o riom riad-
ne nedozvedel, ma pravo obratit' sa na sud do
troch mesiacov, inak jeho pravo zanika. Vlastnik
bytu je povinny riadne a véas uhradzat poplatky
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spojené s jeho uZivanim, prispievat do fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Musi udrziavat byt
v stave spdsobilom na riadne uZivanie (najmé
vcas zabezpecovat udrzbu a opravy). Musi ko-
nat’tak, aby pri uZivani, udrziavani, zmenach i
prenajati bytu nerusil a neohrozoval ostatnych
vo vykone ich vlastnickych, spoluviastnickych

a spoluuzivacich prav. Ma povinnost’ odstranit

zavady a poskodenia, ktoré spdsobil na inych
bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome,
alebo na spolocnych castiach domu alebo
spolo¢nych zariadeniach domu, alebo prislu-
Senstve, ¢i uz sam alebo osoby, ktoré jeho byt
uZivaja. Je povinny umoznit na poziadanie na
nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do
svojho bytu zastupcovi spoloCenstva, spravcovi
a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu
za ucelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak
opravu nezabezpeci sam, alebo ak ide o opravu
spolo¢nych ¢asti alebo zariadeni domu pristup-
nych z jeho bytu, montaz a adrzbu zariadeni na
meranie spotreby tepla a vody v byte a odpocet
nameranych hodnét. Inak zodpoveda za Skody.
Jednym zo zakladnych prav vilastnika je pravo
nakladat s bytom alebo nebytovym priestorom
podla svojho vlastného uvazenia a rozhodnutia.
Toto pravo vSak nie je neobmedzené. Na jednej
strane si viastnik bytu méze robit' s bytom ,¢o
chce”, ale iba do tej miery, pokial uplatriovanim
a vykonom svojho viastnickeho prava nezasahu-
Je do prav ostatnych vlastnikov bytov v bytovom
dome. Vlastnik bytu je opravneny previest svoj
byt a prava s tym spojené na inu fyzicku alebo
pravnick( osobu, pricom nepotrebuje na tento
prevod Ziaden suhlas ani povolenie. Uvedené
plati v tom pripade, Ze vlastnik ma svoj byt vo
vyluénom vlastnictve a na byte neviaznu Ziadne
dlhy, vecné bremena ani iné pravne obmedze-
nia zriadené v prospech tretich oséb (napriklad

zalozné pravo v prospech veritela, ktoréemu ma-
jitel bytu dlhuje finanéné prostriedky). S takymto
bytom méze vlastnik volne nakladat. To zname-
na, Ze ho méze predat, darovat, zamenit za iny
byt, pripadne za int nehnutelnost, zriadit' o fiom
pre pripad svojej smrti zavet. Méze byt na dobu
urcitd alebo na neurcity ¢as prenajat’ inej fyzic-
kej alebo pravnickej osobe, pripadne dat iba ur-
Citu Cast’' bytu do podnajmu inej osobe. Viastnik
mobZe svoj byt pouZit na zabezpeclenie periaznej
pohladavky (zabezpeclenie pdzicky alebo uveru)
a zriadit na byt zaloZzné pravo v prospech veri-
tela (napr. banky). Byt je mozné zatazit' vecnym
bremenom a zriadit napriklad v prospech rodi¢a
alebo pre int blizku osobu, ktora byt viastnikovi
darovala, pravo doZivotného uZivania bytu. Byt
vlastnikom bytu v dome znamena mat’ aj spolu-
viastnicky vztah ku spolo¢nému majetku. Vlast-
nik ma nielen povinnosti k bytu, ktory mu patri,
ale aj k spolocnému majetku. Medzi zakladné
povinnosti viastnika bytu a nebytového priesto-
ru teda patri povinnost riadne a vcas platit po-
platky za plnenia spojené s uzivanim bytov, ako
aj zmluvne dohodnuty mesacny prispevok do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a v pripade
spravy domu prostrednictvom spravcu aj zmluv-
ne dohodnuty poplatok za tuto spravu.
Vlastnictvo bytov a nebytovych priesto-
rov v bytovych domoch je Specifické v tom, Ze
viastnik bytu si niektoré plnenia spojené s vlast-
nictvom bytu nembze zabezpelovat sam ako
Jednotlivec. Ide najmé o osvetlenie spolocnych
casti domu, odvoz odpadov, Ccistenie zump,
uZivanie vytahov, dodavku tepla a teplej vody,
dodavke vody od vodarenskych spolocnos-
ti a odvadzanie odpadovych véd. Okrem toho
Jje potrebné v bytovom dome zabezpecovat aj
dal$ie ¢innosti, ako je napr. prevadzka, udrzba,
opravy a udrZiavanie spolo¢nych casti a spoloc-
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nych zariadeni domu, prilahlého pozemku a pri-
slu$enstva, vedeniu tGctu domu v banke, vyma-
hanie $kody a nedoplatkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav a inych nedoplatkov, ako aj iné
Cinnosti bezprostredne suvisiace s uZivanim
domu ako celku. Na riadenie uvedenych spoloc-
nych zalezitosti vetkych viastnikov v bytovom
dome sa zriaduje zo zakona sprava bytového
domu. Sprava bytového domu sa uskutoCriuje
dvojakym spésobom:

a) zriadenim spolocenstva vlastnikov bytov,
b) uzatvorenim zmluvy o vykone spravy so

spravcom.

Na spravu nesmu byt dohodnuté sucasne
viaceré formy spravy. Na spravu v jednom dome
moéZe byt uzavreta zmluva len s jednym sprav-
com alebo len jedna zmluva o spoloCenstve.
V pripade, Ze vlastnik nadobuda byt v bytovom
dome, kde uz viastnici maju zvolent formu spra-
vy, novy vlastnik je povinny pristdpit k tejto forme
spravy, ktort si zvolila vaésina viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Vlastnik bytu ma pravo a povinnost zicast-
niovat sa na sprave domu a rozhodovat hla-
sovanim ako spoluvlastnik spolo¢nych casti,
spolocnych zariadeni, prislusenstva a pozemku
o postupoch spojenych so spravou spolo¢ného
majetku, s jeho prevadzkou, udrzbou a oprava-
mi, pripadne modernizaciou bytového domu.
Pri hlasovani na schbédzi vlastnikov sa rozho-
duje spravidla nadpolovicnou vé&csinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Ak pocet ziicastnenych vlastnikov
neumoZzriuje hodinu po zacati schédze viastni-
kov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nad-
poloviénou vécsinou zucastnenych vlastnikov.
To v8ak neplati v pripadoch, ked' ide o rozhodo-
vanie o velmi zavaznych otazkach uvedenych
v § 14 ods. 3 a 4 zakona o vlastnictve bytov
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a nebytovych priestorov. Ak ide o rozhodova-
nie o Gvere a o zabezpeceni Uveru, o zmluve
o vstavbe alebo nadstavbe bytov a nebyto-
vych priestorov v dome a o zmene formy vy-
konu spravy, rozhoduje sa vZdy na schbdzi
vlastnikov, a to dvojtretinovou véésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Hlasovanie o tychto otazkach ne-
moéZe byt pisomné. Za ucelom kontroly hospo-
darenia ma vlastnik taktiez pravo nahliadat do
dokladov tykajucich sa spravy domu a ¢erpania
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Pri uplatriova-
ni prav viastnikov v bytovom dome sa vychadza
zo zasady rovného postavenia vSetkych vlast-
nikov, a to bez ohladu na to, ¢i je vlastnikom
bytu alebo nebytového priestoru v dome fyzicka
osoba, pravnicka osoba, bytové druzstvo alebo
obec. Vlastnictvo bytu a nebytového priestoru
v bytovom dome sa vyznacuje tym, Ze viast-
nik bytu je povinny pri uZivani svojho bytu brat
ohlad na ostatnych viastnikov bytov v bytovom
dome. Kazdy z nich ma totiz tiez pravo na ne-
ruSené uZivanie vlastnictva svojho bytu. Ak
niektory viastnik napriklad prenajme svoj byt,
nezbavi sa svojej povinnosti spojenej s vlastnic-
tvom bytu a musi sa sam postarat o to, aby na-
Jjomca svojim spravanim neru$il ostatnych viast-
nikov a aby nepoSkodzoval cudzi ani spolocny
majetok. V pripade, Ze najomca spbésobi Skodu
v bytovom dome, zodpoveda za riu a ma povin-
nost’ ju aj nahradit viastnik bytu, ktory uzavrel
najomnu zmluvu s nezodpovednym najomcom.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov uklada vlastnikom povinnost’ udrzia-
vat’ byt a nebytovy priestor v stave spésobilom
na riadne uZivanie. Preto musi vlastnik riadne
a véas zabezpecovat udrzbu a opravy v byte,
ako je oprava rozvodov v byte, kanalizacnych
odpadov, oprava tecucich radiatorov, nahlaso-
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vat' spravcovi nefunkcnost vodomerov. Opravy
v byte vlastnika sa vSak nehradia z fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav. Vlastnik bytu je oprav-
neny objednat’ si opravy a tdrzbu u spravcu, ale
naklady s tym spojené si hradi kazdy viastnik
sam.

V pripade, Ze sa viastnik rozhodne rekon-
Struovat’ byt, je povinny dbat’ na to, aby nedo-
Slo ku Skode na majetku inych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov alebo na spolo¢nom
majetku. Ak by vznikla $koda, viastnik je povin-
ny tdto Skodu nahradit.

Pri uplatriovani viastnickeho prava k bytu
v bytovom dome je aktualna aj otazka, Ci vlast-
nik bytu musi spristupnit cudzim osobam vstup
do svojho bytu. Zakon uklada viastnikovi po-
vinnost’ spristupnit byt alebo nebytovy priestor,
resp. umoznit na poZiadanie vstup do bytu alebo
nebytového priestoru zastupcovi spolocenstva,
spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opra-
vu a udrzbu. Musi to urobit’ len na nevyhnutny
¢as a iba v nevyhnutnej miere v odévodnenych
pripadoch, ako je napriklad montaz a Gdrzba
zariadeni na meranie spotreby tepla a vody
v byte a odpocet nameranych hodnét.

Viastnik bytu nemézZe vykonavat Upravy
bytu alebo nebytového priestoru v dome, kto-
rymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v ne-
primeranom rozsahu, alebo by menil vzhlad
domu bez sthlasu spoloCenstva. V pripade, ak
sa spolocenstvo nezriaduje, je potrebny suhlas
Vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Povinnosti viastnikov bytov a nebytovych
priestorov su uréené jednak priamo v zakone
o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroy,
okrem toho su obsiahnuté aj v ustanoveniach
Obcianskeho zakonnika v platnom zneni, ako
aj v zakone ¢&. 50/1976 Zb. o Gzemnom plano-

vani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v platnom zneni ako aj v inych suvisiacich
predpisoch. Tieto povinnosti su vySpecifikova-
né aj v zmluve o spolo¢enstve alebo v zmluve
o vykone spravy. Povinnosti vlastnikov mdézu
vyplyvat aj z rozhodnuti prijatych na schédzach
viastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak boli
prijaté kvalifikovanou vécsinou hlasov vyplyva-
jucou zo zakona o vlastnictve bytov. Svojich
povinnosti sa neméze vlastnik bytu a nebyto-
vého priestorov zbavit. Dodrziavanie povinnosti
prispieva k neruSsenému a pokojnému spolu-
naZivaniu viastnikov v bytovom dome, ¢o by
malo byt' v zaujme vsetkych viastnikov, aby Zili
v prijemnom prostredi. Ak dochadza k hrubé-
mu poruSovaniu povinnosti, ak vlastnik hrubo
poSkodzuje byt alebo nebytovy priestor, spo-
lo¢né casti domu, spolocné zariadenia domu,
spolocné nebytové priestory, prislusenstvo, ak
sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych
viastnikov bytov alebo ak ohrozuje bezpeénost
a poruSuje dobré mravy v dome, mbze na za-
klade rozhodnutia stdu o svoje viastnictvo prist.
ZalozZné pravo k bytu alebo nebytovému priesto-
ru sa zriaduje priamo zo zakona. Staci, ak sa
niekto stane vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v bytovom dome. Podla § 15 ods.1
zakona 182/1993 Z. z. v platnom zneni , na za-
bezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych
Ukonov tykajucich sa domu, spolocnych Casti,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva
a na zabezpecenie pohladavok vzniknutych
z pravnych Gkonov tykajicich sa bytu alebo ne-
bytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik
bytu alebo nebytového priestoru, vznika priamo
zo zakona k bytu alebo nebytovému priestoru
v dome zaloZné pravo v prospech spolo¢enstva.
Ak sa spolocenstvo nezriaduje, vznika zo zako-
na zaloZné pravo v prospech ostatnych vlast-
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nikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Vznik a zanik zalozného prava sa zapise do
katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnu-
tia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Navrh na zapis podava predseda ale-
bo spravca. Cielom uvedeného ustanovenia je
zabezpecenie pohladavok. V praxi p6jde predo-
vSetkym o nedoplatky vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, ale aj o nedoplatky za plnenia, ktoré su
s uzivanim bytu, pripadne nebytového priestoru
spojené. Zabezpeclenie pohladavky prostred-
nictvom zaloZzného prava spociva v tom, Ze
v pripade, ak si viastnik bytu alebo nebytového
priestoru nesplni svoje povinnosti riadne a véas,
zalozZny veritel je opravneny domahat’ sa uspo-
kojenia svojich narokov zo zaloZenej veci, teda
z bytu alebo nebytového priestoru. Zaloznym
veritelom méze byt spolo¢enstvo viastnikov by-
tov a nebytovych priestorov a v pripade, ak spo-
lo¢enstvo vytvorené nie je, vilastnici bytov a ne-
bytovych priestorov. Zalozné pravo k bytu alebo
nebytovému priestoru je vSak mozné zriadit aj
v prospech tretich oséb. Zalozné pravo pini na
Jjednej strane donucovaciu funkciu tym, Ze ma
nutit viastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome, aby riadne a vcas pinil svoje povinnosti
vyplyvajuce z vlastnictva bytu, resp. nebytoveé-
ho priestoru pod hrozbou, Ze ak svoje povin-
nosti plnit nebude, méze o predmet zalozného
prava, tj. o byt alebo nebytovy priestor prist.
V pripade realizacie zalozného prava pini tento
pravny institut aj uhradzovaciu funkciu, preto-
Ze cielom vykonu zalozného prava je uspoko-
Jenie zéaloZzného veritela predajom bytu alebo
nebytového priestoru a nasledného rozdelenia
vytazku z jeho predaja na zaplatenie existuju-
ceho dlhu. Zalozné pravo je mozné realizovat
v tom pripade, Ze dlznik riadne a véas nesplinil
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svoju povinnost voci veritelovi a jeho zavézok
stale trva. V ramci vykonu zalozného prava sa
mézZe spolocenstvo vlastnikov, alebo vlastnici
bytov a nebytovych priestorov, ak spoloc¢enstvo
zriadené nie je, domahat’ predaja bytu, pripad-
ne nebytového priestoru neplatica na drazbe.
Podmienky vykonu drazby upravuje osobitny
zékon ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych draz-
bach v platnom zneni. Institut zalozného prava
pomaha ostatnym vlastnikom bytov a nebyto-
vych priestorov v bytovom dome, ktori si plnia
svoje povinnosti riadne a véas, donutit neplati-
Cov plnit si svoje zavézky. V opacnom pripade,
ak si svoje zavézky neplnia, mozno pri realizacii
zalozného prava uskutocnit’ predaj bytu alebo
nebytového priestoru, ktorého viastnikom je
neplati¢. Na zaver treba upozomit, Ze na vykon
zalozného prava nie je potrebny sthlas neplati-
¢a. Nadobudnutie vilastnickeho prava poskytuje
vlastnikovi Siroku paletu dispozi¢nych opravne-
ni na jednej strane, ale zaroven ho zavézuje aj
k plneniu povinnosti, ktoré su s uzivanim bytu
v bytovom dome neroziu¢ne spojené.

Vlastnik bytu vstupuje do réznych préavnych
vztahov a zna$a primerant pravnu zodpoved-
nost. Zaverom si treba uvedomit, Ze vilastnictvo
bytu so sebou prinaSa nielen SirSie opravnenia
a moznost’ viastnika volne disponovat' s by-
tom, ale v pripade neplnenia svojich povinnosti
a zavazkov aj riziko a realnu moznost zaniku
vlastnictva bytu, pri¢om viastnik bytu po zaniku
vlastnictva bytu nema Ziadne pravo na zabez-
pecenie akejkolvek bytovej nahrady.

Spolocenstva vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov st ako Specificka forma prav-
nickej osoby definované v zakone ¢&. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov. Zriaduju sa za
ucelom spravy domu, ak vlastnici bytov a ne-
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bytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone
spravy s inou pravnickou alebo fyzickou osobou
— spravcom.

Na ucely zédkona ¢. 595/2003 Z. z. o dani
z prijmov v zneni neskorSich predpisov su
spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov povaZované za dariovnikov, ktori nie
su zalozeni alebo zriadeni na podnikanie. Da-
riovnici, ktori nie st zaloZeni alebo zriadeni na
podnikanie, st vymedzeni v § 12 ods. 3 zako-
na o dani z prijmov a spolo¢enstva viastnikov
bytov a nebytovych priestorov boli medzi nich
zaradene.

Registracna povinnost dariovych subjektov
Je upravena v Dariovom poriadku. Kazda prav-
nicka alebo fyzicka osoba, ktora ziska povolenie
alebo opravnenie na podnikanie alebo zacne
vykonavat' in( zarobkovu &innost na tzemi Slo-
venskej republiky, je povinna registrovat’ sa do
30 dni u miestne prislusného spravcu dane. Ak
zacne dariovnik vykonavat' ¢innost alebo pobe-
rat prijmy podliehajtice dani, je povinny oznamit
tuto skutocnost spravcovi dane do 30 dni. Podla
tohto zakona je zarovefi platitel dane povinny
registrovat’ sa u spravcu dane najneskér do
15 dni od vzniku povinnosti zrazat darn alebo
preddavky na fiu, alebo dan vybrat, ak osobitny
predpis neustanovuje inak.

Podla § 7b zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov spolo¢enstvo mdze
vykonavat len ¢&innosti uréené tymto zakonom.
To s ohladom na v8etky ustanovenia zékona
znamena, Ze spolo¢enstvo neméze podnikat.
Aj ked’ mbéze prenajimat’ niektoré spolocné za-
riadenia bytového domu, neméze ist o podni-
kanie, pretoZe vsetky prijmy su prijmami fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a teda su prijmami
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Prihliadnuc na uvedené, spolo¢enstvo viast-

nikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré je
pravnickou osobou nezaloZenou alebo nezria-
denou na podnikanie, ma povinnost registrovat
sa na miestne prislusnom darfiovom Urade.

Povinnost' oznamit tuto skuto¢nost' na
miestne prisluSnom dariovom trade ma spolo-
¢enstvo do 30 dni odo dria, kedy zacalo tieto
prijmy poberat.

Ak sa spolocenstvo zaregistruje na miestne
prislusnom dariovom urade a déjde k zmenam
Udajov uvedenych pri registracii, je spolocen-
stvo povinné takéto zmeny oznamit dariovému
tradu do 15 dni odo dria, kedy vznikli. K takejto
zmene moéZe déjst’ napriklad, ak zanikne dario-
va povinnost' pri niektorej dani, pri zmene sidla
spolo¢enstva, zmene organov spolocenstva,
otvoreni alebo zruSeni bankového uctu atd.

Predmetom dane z prijmov u dariovnikov
nezalozenych alebo nezriadenych na podnika-
nie st podla § 12 ods. 2 zakona o dani z prijmov
prijmy z ¢innosti, ktorymi dosahuju zisk alebo
ktorymi sa da zisk dosiahnut, a to vratane prij-
mov z predaja majetku, prijmov z najomného,
prijmov z reklam, prijmov z ¢lenskych prispev-
kov a prijmov, z ktorych sa dari vybera zrazkou.

Ak spolocenstvo dosiahne niektoré z uve-
denych prijmov, tieto su predmetom dane z prij-
mov pravnickej osoby. Vzhfadom na $pecifické
ginnosti spoloéenstva, ktoré vedu len k naplhia-
niu spravy bytového domu, prijmami spolo¢en-
stva sU najmd: prijmy z prenajmu spolo¢nych
Casti domu, Ghrady za vykon spravy bytov
spoloc¢enstvom, uroky z bankovych uctov, vy-
nos z finan¢nych investicii — terminovany vklad
a pod., zmluvné pokuty od dodavatelov slu-
Zieb, uroky z omeSkania za oneskorenu thradu
platieb od vlastnikov bytov.

Prijmy z prenajmu nebytovych priestorov,
spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych nebytovych
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priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku
su podla § 10 ods. 2 zakona o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov prijmom fondu pre-
vadzky, adrzby a oprav. Fond prevadzky, adrzby
a oprav sa tvori z prispevkov viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a spolo¢enstvo
ma k tomuto fondu len pravo hospodarenia. Aj
ked' spoloCenstvo mbzZe prenajimat niektoré
spolocné zariadenia bytového domu, vsetky
prijmy z prenajmu su prijmami fondu prevadz-
ky, udrzby a oprav, a teda su prijmami vilastni-
kov bytov a nebytovych priestorov. Preto prijmy
z prenajmu patria do § 6 zakona o dani z prij-
mov, konkrétne do odseku 3 tohto ustanovenia.

Podla § 43 ods. 3 pism. g) zakona o dani
z prijmov sa dari z tychto prijmov vybera zraz-
kou vo vyske 19 %. Zakladom dane je prijem,
pricom zaklad dane aj dari sa zaokruhluju na
celé koruny nadol. Platitelom dane je spolo-
Censtvo viastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov. Tento platitel je podla § 43 ods. 14 zakona
0 dani z prijmov povinny dari odviest’ spravcovi
dane do 15. januara po uplynuti kalendarneho
roka, v ktorom boli tieto prijmy poukazané ale-
bo pripisané v prospech uctu fondu prevadzky,
Gdrzby a oprav. Vybranim dane zrazkou je spl-
nena dariova povinnost, ¢o znamena, Ze tieto
prijmy jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych
priestorov nezahrriaju do svojho zakladu dane
za prisluéné zdariovacie obdobie a neuvadza-
Ja ich ani v dafiovom priznani, ak im povinnost
podania dariového priznania vyplynie z dévo-
du poberania inych prijmov. Ak sa vSak takyto
dariovnik rozhodne, Ze dari vybranu zraz-
kou bude povaZovat len za preddavok, potom
si prijem z prenajmu zahrnie do svojho zakladu
dane a preddavok v stlade s § 43 ods. 7 zakona
o dani z prijmov odpocita od dane v podanom
dariovom priznani.
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Ak spolo¢enstvo neodvedie zrazentu dari
v lehote alebo vo vyske urcenej zakonom o dani
z prijmov, vyrubi mu spravca dane sankény
urok. VySka sankcného uroku sa vypocita z dlz-
nej sumy vo vy$ke Stvornasobku zakladnej tro-
kovej sadzby Narodnej banky Slovenska platnej
v deri vzniku dariového nedoplatku. Sankcny
urok sa vyrubi za kazdy deri omeS$kania, zaci-
najuc driom nasledujicim po dni splatnosti az
do dria platby vratane tohto dria a pocita sa naj-
dlhsie za 4 roky omeS$kania. Sankcny Urok sa
nevyrubi, ak nepresiahne v jednotlivom pripade
16,60 eur.

Pre dplnost treba uviest, Ze fond prevadz-
ky, udrzby a oprav je tvoreny predovsetkym
preddavkami vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktoré su povinni uhradzat mesacne
vo vyS$ke, ktora sa vopred dohodne. Tieto uhra-
dy nepodliehaju dani z prijmov. Prijmom fondu
Su aj uroky z bankového uctu, ktoré su zdanené
dariou vyberanou zrazkou.

Spolo¢enstvo okrem hospodarenia s fon-
dom prevadzky, udrzby a oprav hospodari
aj s Uhradami viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome za plnenia spojené s uziva-
nim bytu alebo nebytového priestoru. Uhrady
za plnenia platia viastnici bytov a nebytovych
priestorov v mesacnych zalohach. Okrem tychto
Uhrad prispievaju viastnici bytov v mesacnych
zalohach aj na vykon spravy spoloCenstva.
Z mesacnych preddavkov platenych viastnik-
mi spolocenstvo v dohodnutej vyske: tvori fond
prevadzky, udrzby a oprav, uhradza preddavky
za dodavky a sluzby spojené s uZivanim bytu
a Cast preddavku pouZije na spravu, ktord vy-
konava spolo¢enstvo. Mesacny prispevok na
spravu je prijmom spolocenstva. Z pohladu
dane z prijmov su thrady za vykon spravy bytov
vlastnikmi bytov prijmom, ktory je predmetom
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dane spoloc¢enstva. Nejde vdak o zdanitelny
prijem, pretoZe Ghrady za vykon spravy bytov
st oslobodené od dane v plnej vyske, a to podla
§ 13 ods. 2 pism. d) zékona o dani z prijmov.
Pri vybere bytu, ktora je financnou investi-
ciou, ktory mé samozrejme splriat predstavy bu-
duceho majitela, upriamit' zvySenu pozornost na

viaceré vyznamné faktory, ktoré mézu ovplyvnit

kvalitu byvania. Jednym z urcujicich faktorov,
ktory musi viastnik pri hladani vhodného bytu
brat’ do uvahy, su jeho finanéné moznosti. Vys-
ka finanénych prostriedkov, ktoré mbéze a je
ochotny investovat do vlastného byvania, je d6-
lezita, av8ak by nemala byt jedinym kritériom.
Pri vybere bytu si treba vSimat’ viacero dalSich
dblezZitych skutocnosti, ktoré maju vplyv nielen
na kvalitu byvania, ale ovplyvriuju aj hodnotu
nehnutelnosti a v konecnom désledku sa pre-
mietnu aj v cene bytu.

Pre spokojnost vlastnika je dblezZity vyber
lokality, kde sa bytovy dom s jeho bytom na-
chadza a z hladiska hodnoty bytu je dblezita aj

poloha bytového domu danej obci. Byt méze byt

v blizkosti obchodného centra, na hlavnej ulici
obce, alebo sa nachadza na okraji obce, pripad-
ne v blizkosti priemyselnej zény na okraji obce.
Medzi dalsie dblezité skutocnosti, ktoré si pri

vybere byvania v bytovom dome treba vSimat

a brat’ do uvahy, patri najma:

— vek stavby a sucasny technicky stav
bytu, ale aj bytového domu, v ktorom sa
byt nachadza. V pripade, Ze je byt a bytovy
dom udrziavany v dobrom technickom sta-

ve, nebude v blizkej budtcnosti vyZadovat’

okrem beznej udrzby rozsiahlu opravu a re-
konStrukciu. Do avahy treba brat’ aj tu sku-
to¢nost, ¢i sa byt nachadza v panelovom
alebo tehlovom bytovom dome, pretozZe to
ma vplyv jednak na kvalitu byvania, ako aj

na Zivotnost’ nehnutelnosti, v ktorej sa byt
nachadza,

orientaciu bytu na svetové strany — vy-
hodna je orientacia hlavnych miestnosti,
prevladajuca zastavba v okoli bytového
domu, v ktorom sa vybrany byt nachadza.
Objekty na Sport a rekreaciu a objekty admi-
nistrativnej a obCianskej vybavenosti a slu-
Zieb poskytuju pre viastnikov bytov moznos-
ti kultarneho a Sportového vyZitia,
obcianska vybavenost’ — blizkost tradov,
sudov, pefiaznych ustavov a bank, S$kol-
skych zariadeni, nemocnice, divadla, ob-
chodov a sluzieb,

prirodna lokalita v okoli bytového domu
a kvalita Zivotného prostredia v okoli
bytového domu s vybranym bytom — in-
tenzita hlu¢nosti a prasnost dopravy, vyskyt
nebezpecnych exhalacii, znecistenie spod-
nych véd a pod.,

skladba obyvatel'stva a hustota obyva-
tel'stva v mieste, kde sa nachadza vybra-
ny byt. S viastnictvom bytu totiz viastnik
vstupuje aj do existujucich medziludskych
vztahov v danej lokalite — vyznamnu po-
zornost' treba venovat najmé najblizs§im
susedom v okoli vybraného bytu. Susedské
spolunaZivanie méze totiZz ovplyvnit kvalitu
byvania vo vybranom byte aj v pozitivhom,
no a samozrejme aj v negativnom zmysle,
okrem hore uvedenych faktorov, ktoré v pre-
vaznej miere suvisia s technickym stavom
bytu a bytového domu, treba preverit aj
pravny stav bytu v bytovom dome,

vZdy sa treba presvedCcit, Ci ten, od ktorého
chce zaujemca byt nadobudnut’ do viastnic-
tva, je aj vlastnikom bytu a je zapisany na
liste viastnictva,

Ci je byt vo vyluénom vlastnictve, alebo
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Jje v podielovom spoluvlastnictve, pripad-
ne v bezpodielovom spoluviastnictve man-
Zelov,

— Ci na byte nie su Ziadne podlZnosti, po-
vinnosti a iné prava v prospech tretich
osbb, ako sU napriklad vecné bremena,
zmluvné predkupné pravo, zalozné pravo
v prospech konkrétneho veritela a pod.

V pripade, Ze zaujemca o byt bude pristu-
povat’ k nadobudnutiu viastnictva bytu zodpo-
vedne a nezanedba postdenie hore uvedenych
skutocnosti a pripadne sa poradi s odbornikmi
v oblasti realit, vyhne sa tak zbytocnym nepri-
Jjemnostiam, ktoré by mu po podpisani zmluvy

a zaplateni ceny za byt mohli skomplikovat’

alebo dokonca znemoznit nadobudnutie viast-
nickeho prava k bytu vkladom do katastra ne-
hnutelnosti.

Na zaver si treba uvedomit, Ze vlastnictvo
bytu so sebou prinaSa nielen SirSie opravnenia
a moznost vlastnika volne disponovat’ s by-
tom, ale v pripade neplnenia svojich povinnosti
a zavézkov aj riziko a realnu moznost’ zaniku
vlastnictva bytu, pri¢om viastnik bytu po zaniku
vlastnictva bytu nema Ziadne pravo na zabez-
pecenie akejkolvek bytovej nahrady.

Novela zakona ¢. 205/2014 Z. z. — ucin-
nost’ 1. 10. 2014

Obsahom novelizacie zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor-
Sich predpisov bola nova Uprava pravidiel tvorby
fondu prevadzky, udrzby a oprav pre viastnikov
nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori ne-
vyuzivaji vsetky spolocné Casti a spolocné zaria-
denia domu. Sucasna pravna Uprava znevyhod-
riuje viastnikov nebytovych priestorov v dome pri
tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav domu,
pretoZe vlastnici nebytovych priestorov nemusia
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vyuzivat' vdetky spolocné Casti a spolo¢né zaria-
denia domu, pricom sa na ich opravach podie-
laja v rovnakej vyske ako viastnici bytov, ktori
ich dennodenne uZivaji. Ustanovili sa tiez nové
pravidla pre hlasovanie vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v dome, ktoré by mali obmedzit
moznosti Sikanovania niektorych vlastnikov z ti-
tulu uréovania nadmernych preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Zaviedlo sa aj obme-
dzenie udelit splnomocnenie na zastupovanie na
schédzi osobam, ktoré su kandidatmi na volené
funkcie v spolo¢enstve alebo na funkciu zastup-
cu vlastnikov.

Predchadzajica pravna dprava neumoz-
riovala zverejriovat’ vlastnikov, ktori maju velké
nedoplatky na prispevkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Vlastnici bytov opravnene pou-
kazovali na skutocnost, Ze rieSenie sporov len
stidnou cestou je zdihavé. Ako néstroj na rie-
Senie tohto dlhodobého problému sa zaviedla
mozZnost zverejriovania neplati¢ov spdésobom
v dome obvyklym. Niektoré pojmy, ktoré zakon
pouzival, neboli v zakone definované, ¢o v praxi
vyvolavalo rézne nejasnosti. Preto novela za-
kona tieto pojmy zadefinovala. Zaroveri nove-
la zakona umoznila, aby spravca a predseda
spolo¢enstva aj bez suhlasu vlastnikov mohli
odstranit’ zavazné chyby zistené reviziou tech-
nickych zariadeni domu. V minulosti sa ¢asto
stavalo, Ze vlastnici bytov nesuhlasili s odstra-
nenim zistenych nedostatkov z financnych dé-
vodov, pricom si neuvedomovali, Ze svojim ko-
nanim mohli ohrozit Zivoty a majetok ostatnych
uzivatelov bytov.

Novela zakona ¢. 246/2015 Z. z. — ucin-
nost’ 1. 1. 2016

Hlavnym zamerom nového zakona o sprav-
coch bytovych domov bolo skvalitnenie spravy
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bytového fondu, najmé prevadzky, koncepcnej
udrzby, planovania obnovy a predizenie Zivot-
nosti bytovych domov prostrednictvom zavede-
nia minimalnych poZiadaviek pre vykon ¢innosti
spravcov.

Jednou z podmienok zabezpecenia profesi-
onalizacie v oblasti spravy bytovych domov je
odborna spoésobilost’ spravcov.

Odborna spbésobilost sa nadobtda absol-
vovanim dalSieho odborného vzdelavania,
ktorého obsah je ustanoveny vSeobecne za-
vdznym pravnym predpisom Ministerstva do-
pravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR.
Zaroven sa vytvoril verejne dostupny zoznam
spravcov.

Sprava bytovych domov bola v minulosti
upravena najmé v zakone Narodnej rady Slo-
venskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor-
Sich predpisov. Novy zakon priniesol ich para-
lelnd Gcinnost, pretoZze upravil podmienky, za
akych mézu spravcovia vykonavat spravu byto-
vych domov.

Sucastou nového zakona o spravcoch byto-
vych domov bola aj novela zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ktora zabezpe-
Cila vzajomné prepojenie ustanoveni oboch za-
konov.

Pre zdéraznenie funkcie spolocenstva viast-
nikov bytov a nebytovych priestorov ako samo-
spravy vlastného majetku vSetkymi viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov sa doplnila pod-
mienka vlastnictva, resp. spoluviastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v danom bytovom
dome pre predsedu spoloc¢enstva.

Zaroveri sa v novele zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ukoncila transfor-
macia $tatnych a obecnych bytov za zvyhodne-
nych podmienok.

Novela zakona ¢. 125/2016 Z. z. — ucin-
nost' 1. 7. 2016

Zakon o niektorych opatreniach suvisiacich
s prijatim Civilného sporového poriadku, Civil-
ného mimosporového poriadku a Spravneho
sudneho poriadku a o zmene a doplneni niekto-
rych zakonov bol reflexiou na zmeny vykonané
v ramci procesu rekodifikacie civilného prava
procesného. Vysledkom uvedenej rekodifikacie
boli znenia troch procesnych kédexov — Civilny
sporovy poriadok, Civilny mimosporovy poria-
dok a Spravny sudny poriadok, ktoré nahradili
Ob¢iansky sudny poriadok.

Cielom novej pravnej upravy bolo zostla-
denie pravnych noriem a procesnopravnych
intitutov tak, aby boli koherentné s vysSie
spomenutou pravnou dpravou v novych civilno
— procesnych kédexoch. Zakon obsahuje obsa-
hové zmeny a zmeny technického charakteru,
zmeny terminologické a zmeny, ktoré si vyZia-
dala potreba riadneho uplatriovania novo — pri-
Jatych kédexov.

Zakonom boli pripravené zmeny ¢o mozno
najkomplexnejSie tam, kde bolo potrebné zme-
nit iba terminolégiu, poznamku pod Ciarou, resp.
odkaz k ustanoveniu. Takéto zmeny boli vsak
potrebné a prave tento zakon daval priestor na
¢o najdbslednejsie vykonanie zmien v pravnom
poriadku.

Zmeny v suvislosti s Civilnym sporovym
poriadkom boli zvédéSa terminologického cha-
rakteru (vyZiadalo si ich napriklad zavedenie
institutov ako neodkladné opatrenie, dovolanie
generalneho prokuratora, alebo naopak, zru-
Senie institatov ako zmenkovy platobny rozkaz,
Sekovy platobny rozkaz ¢i rozkaz na plnenie).
Vecné zmeny boli minimalne, tieZz boli vSak
dbésledkom novej pravnej Upravy, ako je napri-
klad doplnenie kompetencie obecnej policii pri
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predvadzani 0séb ¢i doruc¢ovani pisomnosti, ¢i
zmeny v Exekuc¢nom poriadku suvisiace s no-
vou koncepciou sporového konania v Civilnom
sporovom poriadku.

Zmeny v suvislosti s Civilnym mimosporo-
vym poriadkom boli zvdcsa terminologického
charakteru (vyZiadalo si ich napriklad zavedenie
inStitutov ako notarske uschovy, presun agendy
umorovania listin zo stdov na notarov, ale i sa-
motné oddelenie mimosporového konania do
samostatného pravneho predpisu).

Zmeny v suvislosti so Spravnym stdnym
poriadkom sa tykali najmd novej koncepcie
spravneho sudnictva, podla ktorej sudy neroz-
hoduju o opravnych prostriedkoch proti rozhod-
nutiam organov verejnej spravy, ale po splneni
zakonom stanovenych predpokladov je mozné
rozhodnutia tychto organov preskumat na za-
klade spravnej Zaloby. Rovnako doSlo aj k ter-
minologickym zmenam, ktoré si vyZiadalo pri-
Jatie napriklad nového institatu spravnej Zaloby
a pod. Z pravnych predpisov sa vypustili usta-
novenia, ktorymi sa priptstal sudny prieskum
v spravnom sudnictve s vynimkou pripadov,
kedy bola na podanie spravnej Zaloby urcéena
krat3ia lehota, alebo ak podanie spravnej Zaloby
malo odkladny ucinok. MozZnost podat’ spravnu
Zalobu, ktora ma charakter sudneho prieskumu,
totiz vyplyva priamo zo Spravneho sudneho
poriadku a v osobitnych predpisoch by tak bola
duplicitnou a také ustanovenie by bolo nadby-
to¢nym.

Samozrejmostou bola Uprava odkazov na
pbvodny Obciansky sudny poriadok, ktoré bolo
treba podla povahy veci nahradit inym pravnym
predpisom — ¢&i uz jednym z novych pravnych
predpisov civilného procesu, alebo inym prav-
nym predpisom — napriklad zakonom o sprave
a vymahani sudnych pohladavok, do ktorého
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sa inkorporovali ustanovenia, ktoré upravoval
Obciansky sudny poriadok v Siestej ¢asti a v no-
vych civilnych predpisoch procesného prava
tato uprava absentuje.

Vykon rozhodnutia v pripade studnych po-
hladavok v zakone o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov je upraveny v zakone ¢&. 65/2001
Z. z. 0 sprave a vymahani stdnych pohladavok.
Spravca je zaroven povinny doruéit zmluvu pod-
la ustanoveni § 106 a § 112 Civilného sporové-
ho poriadku. Nahradil sa odkaz na predbezné
opatrenie podla Obc¢ianskeho stidneho poriad-
ku odkazom na neodkladné opatrenie podla Ci-
vilného sporového poriadku.

Novela zakona ¢. 177/2018 Z. z. — ucin-
nost’ 1. 9. 2018, 1. 1. 2019

Novy zakon o niektorych opatreniach na zni-
Zovanie administrativnej zataze vyuzivanim in-
formacnych systémov verejnej spravy a o zme-
ne a doplneni niektorych zakonov (zakon proti
byrokracii) zaviedol povinnost pre organy verej-
nej moci ziskavat a pouZzivat’ pri svojej uradnej
¢innosti udaje evidované v informaénych sys-
témoch verejnej spravy a zaroveri oslobodzuje
fyzické osoby a pravnické osoby od povinnosti
predkladat’ najéastejSie poZzadované vypisy z re-
gistrov pri najcastejSich Zivotnych situaciach,
v ktorych dochadza ku komunikacii ob¢anov
so Statom. Ide o vypis z listu vlastnictva, vypis
z obchodného registra, vypis zo Zivnostenského
registra a vypisy a odpisy z registra trestov.

Hlavnym dévodom novej pravnej Upravy
bola snaha o odburanie administrativnej zataze
fyzickych os6b a pravnickych oséb, nakolko je
neucelné, aby organy verejnej moci poZadovali
preukazovanie skutoc¢nosti uvedenych v dokla-
danych listinnych vypisoch prislusnych regis-
trov, ak si tieto skuto¢nosti vedia samé preverit
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prostrednictvom informacnych systémov verej-
nej spravy alebo st im zname z ich uradnej ¢in-
nosti. Ide o prvy krok z celého radu opatreni tzv.
principu .jedenkrat a dost”, ktoré urad pripra-
vuje a bude postupne rozsirovat’ o dalsie udaje
a skutocnosti, ktoré uz obc¢ania nebudu povinni
Statu dokladovat' v listinnej podobe.

Novy zakon v jednotlivych zakonoch vypus-

ta z osobitnych predpisov zakonnu povinnost

fyzickych oséb a pravnickych oséb za ucelom
preukazania skutoc¢nosti prikladat’ k Ziadostiam
listinné vypisy resp. dokladovat’ nimi skutocnos-
ti, ktoré si organy verejnej moci vedia preve-
rit, a to nielen v konaniach o pravach, pravom
chranenych zaujmoch alebo povinnostiach, ale
komplexne pri tradnej ¢innosti organov verejnej
moci.

Novela zakona ¢. 283/2018 Z. z. — ucin-
nost’ 1. 11. 2018

Cielom pravnej upravy platnej od 1. 11.
2018 je predovsetkym zjednoduSenie a spre-
hladnenie pravnej Upravy rozhodovania viastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako
aj odstranenie niektorych vykladovych prob-

lémov suvisiacich so spravou bytového domu
obomi zakonnymi formami (spravca a spolocen-
stvo vlastnikov). Ide teda o spresnenie vykladu
v praxi najcastejSie aplikovatelnych ustanoveni
zakona.

Predchadzajuce znenie dotknutych ustano-
veni zakona bolo do velkej miery nesystematic-
ké a neprehladné, ¢o v praxi so sebou prinasalo
dlhodobo mnohé vykladové nejasnosti a prak-
tické komplikacie, ktoré stazovali Ci branili riad-
nemu fungovaniu spravy domu.

Pravna uprava od 1. 11. 2018 prinaSa pre-
dovsetkym jednoznacnejSiu, systematickejSiu
a prehladnejsiu Upravu prijimania rozhodnu-
ti vlastnikmi. Okrem toho zaroveri spresfiu-
Je viacero sufasnych zakonnych ustanoveni

a zavadza mechanizmy, ktoré by mali prispiet

k zvySenej informovanosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov o veciach tykajicich
sa spravy domu. Zaroveri prinasa ucinnejSie
mechanizmy na zvy3$enie kontroly organov spo-
lo¢enstva alebo spravcu domov, pricom zava-
dza aj niektoré nové prava a povinnosti tychto
subjektov.

Zdroj: www.nrsr.sk

LASTNICTVO BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV

Jikon 0 srévooch bytovien dome”

i a savcdteni viastictva K pozemkor

prdva a povinnosti viastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ich vzdjomné vztahy a prdva k pozemku

«  sprdvca bytovych domov

Objednavaijte telefonicky: 041/56 52 871, 879, 0915 033300, mailom: abos@poradca.sk, www.poradca.sk
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zékona ¢. 177/2018 Z. z. a zakona ¢&. 283/2018 Z. z.

Narodna rada Slovenskej republiky sa uznies-

la na tomto zakone:

CL1
PRVA CAST

ZAKLADNE USTANOVENIA

Predmet a rozsah upravy
§1

(1) Tento zakon upravuje sposob a podmien-
ky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti
vlastnikov tychto bytovych domov, prava a po-
vinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

(2) Tento zékon sa nevztahuje na byty oso-
bitného uréenia” okrem bytov stavebne uréenych
na byvanie t'azko telesne postihnutej osoby, najmé
bezbariérovy byt,' byty v domoch osobitného ur-
¢enia,? byty v domoch uréenych podla schvalené-
ho izemného planu na asandciu a na predaj bytov

v rodinnych domoch,® ktoré maju len jeden byt.

(3) Ustanovenia osobitnych predpisov o pod-
mienkach nadobudania nehnutel'ného majetku de-
vizovymi cudzozemcami nie su tymto zdkonom
dotknuté.

Komentar k § 1
Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov upravuje spésob a podmienky na-
dobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome (znenie § 4), prava
a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domoy,
prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov (znenie § 11 az § 15), ich vza-
Jjomné vztahy a prava k pozemku (znenie Stvrtej
Casti).
Zakon sa nevtahuje
— na byty osobitného uréenia, okrem bytov
stavebne ur¢enych na byvanie tazko teles-
ne postihnutej osoby, najmé bezbariérovy
byt, byty v domoch osobitného urcenia,
Bytom osobitného urcenia je byt, ktory
stavebnym usporiadanim, umiestnenim, vy-
bavenim alebo spésobom uZivania je urce-
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ny na byvanie pre vymedzeny okruh oséb.

Bytom osobitného urcenia je

— byt stavebne urceny na trvalé byvanie
tazko telesne postihnutej osoby, najmé
bezbariérovy byt,

— byt trvale uréeny na byvanie osoby,
ktorej na zaklade zakona alebo iného
pravneho predpisu patri po¢as vykonu
verejnej funkcie pravo byvat' v zariade-
nom byte (naturalny byft),

— byt trvale urceny na byvanie predstavi-
tela alebo zamestnanca cudzieho za-
stupitelského dradu alebo Clena alebo
zamestnanca medzinarodnej organiza-
cie, ktorej podla medzinarodného prava
patria diplomatické vysady a imunity, ak
nejde o obdana Ceskej a Slovenskej
Federativnej Republiky (diplomaticky
byt),

— byt trvale uréeny na byvanie pestinov
a deti zverenych do pestunskej starost-
livosti.

Najomcom bytu osobitného uréenia méze

byt iba ten, kto spifia predpoklady osobit-

ného urcenia bytu. Na uzavretie najomnej
zmluvy je potrebny suhlas organu alebo
inej pravnickej osoby, v prospech ktorej su
byty osobitného uréenia vystavané alebo
zriadené, ak tento organ alebo pravnicka
osoba nie je zaroveri prenajimatelom. Byt
nestraca povahu bytu osobitného urcenia,
ked' najomca bytu osobitného uréenia pre-
stal spiriat’ predpoklady osobitného uréenia
bytu. Ak st pochybnosti o tom, Ci byt je by-
tom osobitného urcenia, rozhodne o charak-
tere bytu stavebny urad po vyjadreni obce

a pravnickej osoby, v ostatnych pripadoch

rozhodne obec.

Domom osobitného uréenia je dom, ktory

svojim stavebnym usporiadanim, umiestne-

nim, vybavenim alebo spésobom uzivania

Je ur¢eny na to, aby byty v riom obyval vy-

medzeny okruh os6b. Domom osobitného

urCenia je obytny dom s bytmi uréenymi vy-
luéne na vykon opatrovatelskej sluzby podla
predpisov o socialnom zabezpeceni, obytny
dom vo vlastnictve alebo v najme cirkvi ale-
bo naboZenskej spolo¢nosti s bytmi trvale
urcenymi vyluéne na byvanie duchovnych
cirkvi alebo nabozenskej spolo¢nosti. Byt
nestraca svoju povahu, ked' najomca bytu

v dome osobitného uréenia prestal spiriat

predpoklady vyplyvajuce z osobitného urée-

nia domu. Ak st pochybnosti o tom, Ci ide

o dom osobitného urcenia, rozhodne o cha-

raktere domu stavebny urad po vyjadreni

vlastnika alebo najomcu domu,

—  byty v domoch urcenych podla schvale-
ného uzemného planu na asanaciu a na
predaj bytov v rodinnych domoch, ktoré
maju len jeden byt.

Bytové budovy su stavby, ktorych najmenej
polovica podlahovej plochy je uréena na byva-
nie. Medzi bytové budovy patria bytové domy,
rodinné domy, ostatné budovy na byvanie, na-
priklad detské domovy, Studentské domovy,
domovy déchodcov a utulky pre bezdomovcov.
Bytovy dom je budova urcena na byvanie po-
zostavajica zo Styroch a z viacerych bytov so
spoloénym hlavnym vstupom z verejnej komu-
nikacie. Rodinny dom je budova uréena predo-
vSetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie, ktora ma
najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a pod-
krovie. Byt je obytna miestnost alebo subor
obytnych miestnosti s prislusenstvom usporia-
dany do funkéného celku s vlastnym uzavretim,
urceny na trvalé byvanie. Obytna miestnost je
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