Vyber z navrhu
zakona a dovodovej spravy
k novému Obc¢ianskemu zakonniku
s vazbou na zakon €. 182/1993 Z.z.
po schvaleni Vladou Slovenskej republiky so
stavom ku 6.5.2026

§26
Byty a nebytové priestory

Na byty a nebytové priestory sa pouziju ustanovenia o nehnutel'nych veciach,
ibaze to vylu€uje ich povaha alebo zakon.

K§ 26

Byty a nebytoveé priestory

Byty a nebytové priestory su osobitnym predmetom sukromnopravnych vztahov
(p6vodny § 118 ods. 2 Obcianskeho zakonnika), ako hmotné pravne predmety. Pravne
vztahy knim su upravené v Stvrtej Casti zakona, vramci vecnych prav. Vo
v8eobecnosti vSak plati, Ze na pravny rezim bytov a nebytovych priestorov sa
primerane pouziju ustanovenia o nehnutelnych veciach.

§ 31
Prislusenstvo bytu a nebytového priestoru

PrisluSsenstvom bytu a nebytového priestoru su vedlajSie miestnosti alebo
priestory uréené na to, aby sa trvale uzivali spolu s bytom alebo nebytovym
priestorom.

K§ 31

Prislusenstvo bytu a nebytového priestoru

Prebera sa pravidlo podla pévodného § 121 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ktoré je
doplnené o nebytové priestory a prirodzeny korektiv trvalého uZivania.

PIATY ODDIEL ,
PRIDRUZENE SPOLUVLASTNICTVO

§ 1539
Vec v pridruzenom spoluvlastnictve

(1) Nehnutelna vec, ktora patri spolo¢ne viacerym vlastnikom samostatnych
nehnutelnych veci uréenych na také uzivanie, ze tieto veci vytvaraju
miestne aj u¢elom vymedzeny celok, a ktora sluzi spoloénému ucelu tak,
ze bez nej nie je uzivanie samostatnych veci dobre mozné, je v
pridruzenom spoluvlastnictve tychto vlastnikov.



(2) Ak je spolocna vec alebo ak su samostatné veci predmetom evidencie v
katastri nehnutelnosti, zapiSe sa pridruzené spoluvlastnictvo do katastra
nehnutelnosti.

§ 1540
Vyuzitie veci v pridruzenom spoluvlastnictve

(1) Ugel, ktorému slazi vec v pridruzenom spoluvlastnictve, nesmie byt’
zmeneny proti voli niektorého zo spoluvlastnikov.

(2) Vec v pridruzenom spoluvlastnictve nemozno proti voli niektorého zo
spoluvlastnikov zat'azit’ sposobom, ktory brani jej vyuzitiu na spoloény
ucel.

§ 1541
Pravne postavenie spoluvlastnika veci v pridruzenom spoluvlastnictve

(1) Ziadnemu zo spoluvlastnikov nemozno branit’ v Géasti na vyuziti veci v
pridruzenom spoluvlastnictve spésobom, ktory zodpoveda spoloénému
ucelu a nebrani jej vyuzivaniu ostatnymi spoluvlastnikmi.

(2) Ak sa spoluvlastnik vzda prava uc€asti na vyuziti veci v pridruzenom
spoluvlastnictve, ma to ucinky len pre neho a jeho vSeobecného
pravneho nastupcu.

§ 1542
Velkost’ podielu na veci v pridruzenom spoluvlastnictve

Ak vec v pridruzenom spoluvlastnictve sluzi k spoloénému vyuzitiu
pozemkov, predpoklada sa, ze podiely spoluvlastnikov na spolo€nej veci su
uréené pomerom vymer pozemkov.

§ 1543
Prevod podielu na veci v pridruzenom spoluvlastnictve

(1) Podiel na veci v pridruzenom spoluvlastnictve mozno previest’ len za
sucasného prevodu vlastnickeho prava k veci, ku ktorej vyuzitiu vec v
pridruzenom spoluvlastnictve sluzi. Ak sa prevadza vlastnicke pravo k
takejto veci, prevod sa vzt'ahuje aj na podiel na veci v pridruzenom
spoluvlastnictve.

(2) Ustanovenie odseku 1 plati aj pre zat'azenie predkupnym pravom ako aj
pre zriadenie zalozného prava alebo iného zabezpecovacieho prava
a jeho vykon.



§ 1544
Zmena pomerov pri pridruzenom spoluvlastnictve

Ak vec niektorého spoluvlastnika, k vyuzitiu ktorej vec v pridruzenom
spoluvlastnictve az doposial sluzila, zanikla alebo zmenila svoj ucel tak, ze vec
v pridruzenom spoluvlastnictve uz nie je potrebna, méze ktorykol'vek
spoluvlastnik navrhnut’ sudu, aby ucast’ prislusného spoluvlastnika v
pridruzenom spoluvlastnictve zrusil a prikazal jeho podiel za nahradu
zostavajucim spoluvlastnikom podla pomerov ich podielov.

§ 1545
Zanik pridruzeného spoluvlastnictva

Ak vec v pridruzenom spoluvlastnictve strati svoj ucel, zanikne pridruzené
spoluvlastnictvo; trvanie spoluvlastnictva spolo¢nej veci tym nie je dotknuté.
Ak vSak vec v pridruzenom spoluvlastnictve zachovava svoj u¢el, nemozno
proti voli niektorého zo spoluvlastnikov pridruzené spoluvlastnictvo zrusit’.

K § 1539 az 1545

PridruZené spoluvlastnictvo

UzZivanie viacerych samostatnych nehnutelnych veci, ktoré su uréené k takému
uzivaniu, Ze vytvaraju miestne aj uCelom vymedzeny celok, v niektorych pripadoch nie
je dobré mozné bez spoluvlastnictva inej nehnutelnej veci. Pre tieto pripady navrh
zavadza institut pridruzeného spoluvlastnictva, pri ktorého normativnej regulacii
vychadza z § 1223 az § 1229 Ceského obclianskeho zakonnika. Navrh tak explicitne
upravuje niektoré osobitosti pridruzeného spoluvlastnictva v porovnani s ,klasickym®
spoluvlastnictvom.

Nehnutelna vec, ktora patri spoloCne viacerym vlastnikom samostatnych
nehnutelnych veci ur€enych k takému uzivaniu, Ze tieto veci vytvaraju miestne aj
uCelom vymedzeny celok, a ktora sluzi spoloénému ucelu tak, Ze bez nej nie je
uzivanie samostatnych veci dobre mozné, je v pridruzenom spoluvlastnictve tychto
vlastnikov. Predpokladom vzniku pridruZzeného spoluvlastnictva je teda to, Ze existuju
aspon dve samostatné nehnutelné veci, ktoré vytvaraju miestne a u¢elom vymedzeny
celok (i), ze existuje nehnutelna vec, ktora sluzi spoloénému ucelu vSetkych viastnikov
samostatnych nehnutefnych veci (ii) a zaroven, ze bez existencie nehnutelnej veci,
ktora sluzi spolocnému ucelu vSetkych vlastnikov samostatnych nehnutelnych veci,
nie je dobre mozné samostatné veci uzivat (iii).

Ak je spolo¢na vec alebo ak su jednotlivé samostatné veci predmetom evidencie v
katastri nehnutelnosti, zapiSe sa pridruzené spoluvlastnictvo do katastra
nehnutelnosti. Podkladom pre zapis pridruzeného spoluvlastnictva do katastra
nehnutelnosti bude spravidla vyhlasenie spoluvlastnikov alebo zmluva, ktorou sa vec
nadobuda do pridruZzeného spoluvlastnictva.

Charakter pridruzeného spoluvlastnictva determinuje pravidlo, Ze ucel vyuzZivania veci
v pridruzenom spoluvlastnictve sa nesmie zmenit proti voéli niektorého so
spoluvlastnikov. Navrh tak ustanovuje osobitné pravidlo, pokial ide o rozhodovanie
o ucele vyuZzivania veci v pridruzenom spoluvlastnictve v porovnani s rozhodovanim
o ucele vyuZzivania veci v ,klasickom® spoluvlastnictve.

! Porovnaj Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. Praha : C. H. Beck,
2013, s. 853.



Urcita forma obmedzenia vlastnickej slobody spoluvlastnikov nehnutelnej veci
v pridruzenom spoluvlastnictve sa ustanovuje aj vo vztahu k moznosti jej zatazenia.
Nehnutelnu vec v pridruzenom spoluvlastnictve totiZ nemozno proti véli niektorého zo
spoluvlastnikov zatazit spésobom, ktory brani jej vyuZzitiu na spolocny ucel.

S charakterom pridruzeného spoluvlastnictva suvisi tiez zakaz branenia
ktoremukolvek zo spoluvlastnikov veci v pridruzenom spoluvlastnictve v uCasti na
vyuziti veci v pridruZzenom spoluvlastnictve spésobom, ktory spolo¢nému ucelu
zodpoveda a nebrani vyuzitiu predmetnej veci ostatnymi spoluvlastnikmi. Pokial sa
spoluvlastnik vzda prava ucasti na vyuziti veci v pridruzenom spoluvlastnictve, ma to
ucinky len pre neho a jeho vSeobecného pravneho nastupcu.

Podiel na veci v pridruzenom spoluvlastnictve mozno previest len za suasného
prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnej veci, ku ktorej vyuZzitiu nehnutelna vec
v pridruzenom spoluvlastnictve sluzi. Ak sa prevadza vlastnicke pravo k takejto veci,
prevod sa potom vztahuje aj na podiel na veci v pridruzenom spoluvlastnictve.
Uvedené pravidlo plati aj pre zataZenie predkupnym pravom ako aj pre zriadenie
zalozného prava alebo iného zabezpecCovacieho prava.

V nadvaznosti na zmenu pomerov sa ustanovuje, Ze pokial nehnutefna vec, ktorej
vyuzitiu nehnutelna vec v pridruzenom spoluvlastnictve sluZila, zanikla alebo zmenila
svoj ucel tak, Ze nehnutefna vec v pridruzenom spoluvlastnictve uz nie je potrebna,
mdze ktorykolvek spoluvlastnik navrhnut sudu, aby ucast prislusného spoluvlastnika
v pridruzenom spoluvlastnictve zruSil a prikazal jeho podiel za nahradu zostavajucim
spoluvlastnikom podla pomerov ich podielov.

Ak vec v pridruzenom spoluvlastnictve strati svoj ucCel, zanikne pridruzené
spoluvlastnictvo. Trvanie spoluvlastnictva spolo¢nej veci tym nie je dotknuté.
Charakter pridruzeného spoluvlastnictva ma dopad aj na normativnu regulaciu
moznosti jeho zruSenia. Pokial vec v pridruzenom spoluvlastnictva zachovava svoj
ucel, nie je mozné pridruzené spoluvlastnictvo zruSit proti voli niektorého zo
spoluvlastnikov.

PIATA HLAVA , ,
OSOBITNE USTANOVENIA O VECNYCH PRAVACH
K BYTOM A NEBYTOVYM PRIESTOROM

Prvy diel
VSeobecné ustanovenia

§ 1678
Dom

(1) Ustanovenia tejto hlavy sa vzt'ahuju na budovu, v ktorej sa nachadzaju
aspon dva byty alebo nebytové priestory, s viastnictvom ktorych je
nerozluéne spojené pridruzené spoluvlastnictvo spoloénych ¢asti domu,
prislusenstva domu a pozemku alebo iné spolo¢né vecné pravo k
pozemku (dom).

(2) Prava a povinnosti tykajuce sa spravy domu upravuje osobitny predpis.



K§ 1678

Dom

KedZe navrh zakona vyslovne ustanovuje, Ze na byty a nebytové priestory sa budu
vztahovat ustanovenia o nehnutelnych veciach, pricom aj podla Legislativheho
zameru z roku 2009 sa mali povazovat za nehnutelné veci (str. 41), navrh zakona
obsahuje vramci tretej Casti (Vecné prava) aj osobitné ustanovenia o vlastnictve
k bytom a nebytovym priestorom. Tieto su nadalej samostatnym predmetom
vlastnickeho prava, tak ako to je podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. (dalej aj ,BytZ*). Ten
v8ak bol prijaty v suvislosti s problémami spojenymi s absenciou zakonného predpisu,
ktory by vytvoril predpoklady na dalSi postup privatizacie bytového fondu.
Vypracovanim BytZ bolo poverené Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Ciefom
bolo pripravit do dalSieho legislativneho procesu zakon, ktory by, okrem iného,
upravoval podmienky prevodu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
z doterajsSieho vlastnika (bez ohladu na to, Ci ide o Stat, obec, alebo druzstvo) do
vlastnictva fyzickych a pravnickych osob.

Ako vyplyva z dévodovej spravy k pévodnému zneniu zakona €. 182/1993 Z. z., jeho
predlozenie si vynutili najma poziadavky obci a inych pravnickych oséb, ktoré po
transformacii vlastnili bytovy fond. Pri tvorbe zakona vychadzali jeho tvorcovia
z analyzy doterajSej pravnej upravy, ako aj pravnych uprav tejto problematiky vo
vyspelych $tatoch Eurépy (vo Velkej Britanii, v Nemecku a Spanielsku) a v USA.
Vacésina z ustanoveni zakona €. 182/1993 Z. z., najma ustanovenia tykajuce sa
privatizacie bytového fondu pochadza esSte z 90. rokov minulého storoCia a v
sucCasnosti su uz obsolétne. Naopak, tie ustanovenia, ktoré su pre prax
najvyznamnejSie a najviac aplikované (najma prevody a nadobudanie vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov, sprava bytovych a nebytovych domov) sa napriek viacerym
zmenam v praxi bud neosvedcili alebo su nedostatocné, ¢o spbésobuje mnozstvo
vykladovych otazok. K uvedenému stavu prispelo aj to, Ze parcialne ¢asti BytZ, resp.
oblasti platnej pravnej upravy mali v kompetencii viaceré ministerstva. Ako je uz
uvedené vyssie, pévodné znenie BytZ vratane viacerych jeho novelizacii pripravilo
Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky
ma v kompetencii zakon €. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov, ktory upravuje
najma podmienky vykonu tejto Cinnosti, zoznam spravcov a Statnu spravu na useku
podmienok vykonu ¢&innosti spravcov. Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky ma
zasa v kompetencii registraciu spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
okresnymi uradmi ako druhu formu vykonu spravy bytovych domov. Napokon
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky je v zmysle ustanovenia § 13 ods. 2
zakona €. 575/2001 Z.z. o organizacii €innosti vlady a organizacii ustrednej Statnej
spravy v plathom zneni zodpovedné za legislativu aj v oblasti obCianskeho prava, kam
nepochybne spada aj zakon €. 182/1993 Z. z., na ktory odkazuje su€asné ustanovenie
§ 125 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika.

V sucasnosti, teda viac ako 30 rokov po prijati zakona &. 182/1993 Z. z. mozno
konsStatovat, ze jeho zakladny ucel bol uz naplneny, kedze privatizacia bytoveho fondu
de facto prebehla a v ramci Slovenskej republiky ostalo vo vlastnictve Statu a obci len
nizke percento bytov a nebytovych priestorov. Uvedeny zakon bol od svojho prijatia
viac ako 20 krat novelizovany, napriek tomu doposial obsahuje ustanovenia zamerané
na zmenu vlastnictva obecnych najomnych bytov. V su€asnom obdobi vSak su uz
ustanovenia o povinnom prevode vlastnictva takychto bytov za zakonom stanovenych
podmienok obsolétne, nakofko az na niektoré vynimky bola privatizacia ukoncena
v roku 2016, kedy uplynula lehota v ktorej mohli najomcovia bytov poZiadat’ povinnu



osobu o prevod vlastnictva (do 31.12.2016). Tomu zodpovedala povinnost’ povinnej
osoby tieto byty previest za cenu upravenu tymto zakonom, priCom tato povinnost
povinnym osobam zanikla uplynutim uvedenej lehoty s vynimkou bytovych druzstiev
(vid ustanovenie § 32e ods. 3, 4 a 5 BytZ). Jadro a pozornost verejnosti na znenie
BytZ sa tak z prevodov bytov a nebytovych priestorov za Statom regulovanu cenu
preniesla na institut spravy bytovych a nebytovych domov. Pravne normy upravujuce
spravu dnes nepochybne predstavuju najviac aplikovanu ¢ast uvedeného zakona.
V pravnych upravach inych krajin je pravna regulacia vlastnictva bytov upravena bud
v osobithom predpise alebo (Belgicko — 1924, provincia Québeck v Kanade,
Holandsko, évajc“:iarsko - 1965, Francuzsko, épanielsko, Portugalsko, Rusko,
Taliansko, &i Ceska republika) je vhodné a Gelné zahrnat Gpravu vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov do vSeobecného civilného kddexu. Jednym z hlavnych zamerov
prijatia nového Obcianskeho zakonnika je totiZ koncepcia integrovaného a jednotného
Obcianskeho zakonnika, ktorého uUprava v sebe integruje nielen vSetky zakladné
sukromnopravne vztahy, ale aj typické instituty ob€ianskeho prava, pricom jeho cielom
by malo byt aj odstranenie zbytocnych entropii a duplicit v pravnej uprave vlastnictva.
Je nepochybné, Ze rozdelenie domu na Ciastkové vlastnicke objekty umoZznuje
zaujemcom o investicie kupit jednotlivé byty alebo nebytové priestory a tieto dalej
prenajimat. V désledku toho sa uz byty v trhovom prostredi nestali len prostriedkom
na zabezpecCovanie a uspokojovanie bytovych potrieb ob&anov, ale spolu s nebytovymi
priestormi su vhodnym predmetom podnikania na realitnom trhu.
V sulade s doterajSimi skusenostami z aplikacie pravnej upravy vlastnictva bytov
obsiahnutej €i uz v zakone €. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov alebo v
suCasnosti platnom zakone ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa preto ustanovenia upravujuce vznik a zanik tohto vlastnictva, zakladné
pojmy tohto institutu (byt, nebytovy priestor, spolo¢né €asti domu, prislusenstvo a
pozemok) citlivo a systematicky navrhuju zaradit do nového civilného kédexu.
Samotny vykon spravy bytovych a nebytovych domov sa vzhladom na svoje Specifika
navrhuje ponechat na upravu v osobithom zakone, ktory bude prijaty v ramci
rekodifikacie obcianskeho prava. ISlo by o moderny pravny predpis upravujuci
podmienky vykonu spravy bytovych a nebytovych domov s bytmi a nebytovymi
priestormi, na ktoré sa vztahuju osobitné ustanovenia o vlastnickom prave k bytom
a nebytovym priestorom upravené v novom Obcianskom zakonniku. Tento novy zakon
o sprave domov by tak nahradil su¢asnu pravnu regulaciu spravy domov (ustanovenie
§ 6 a nasl. zakona €. 182/1993 Z. z.) a upravoval by tak najma postavenie spravcu
i spoloCenstva vlastnikov ako dve zakonné formy vykonu spravy domov, ktoré sa
navrhuju zachovat s urCitymi zmenami reflektujucimi na poZiadavky praxe aj
v navrhovanej pravnej uprave.
Toto ustanovenie obsahuje legalnu definiciu aj domu, ktory je kfu€Covym pojmom pre
aplikaciu tychto osobitnych ustanoveni o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Navrh vychadza zo sucasnej definicie domu obsiahnutej v ustanoveni § 2 ods. 1 pism.
a) ab) BytZ, ktora plati od 1. 4. 2024 stym, Ze samotné definicie bytového
a nebytového domu budu ponechané na osobitnej uprave nového zakona
o podmienkach vykonu spravy bytovych ainych domov. Z hladiska Obcianskeho
zakonnika bude rozhodujucim kritériom na aplikaciu osobitnych ustanoveni
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyluéne dve zakladné podmienky a to Ze:
1) Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov vzniklo v dome, v ktorom sa
nachadzaju aspon dva byty alebo nebytové priestory (pripadne aj jeden byt
a jeden nebytovy priestor) a zaroven



2) s vlastnictvom tychto bytov a nebytovych priestorov je nerozlu¢ne spojené
pridruzené spoluvlastnictvo spolocnych Casti domu alebo iné spolo¢né vecné
pravo k pozemku (napr. vecné bremeno, ktoré vzniklo podfa sucasného
ustanovenia § 23 ods. 5 BytZ).

Vznik povinnej spravy domu, spdsob jej vykonu a dalSie s tym suvisiace podmienky,
ktoré su v su€asnosti upravené v ustanoveni § 6 a nasl. BytZ, bude upravovat osobitny
zakon, na ktory odkazuju aj dalSie ustanovenia v piatej hlave navrhu tohto zakona.

§ 1679
Byt

(1) Bytom sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré sa
nachadzaju v dome a spolu s prisluSenstvom bytu sluzia na trvalé
uspokojovanie potrieb byvania ako samostatna bytova jednotka.

(2) Podlahovou plochou bytu sa rozumie plocha vSetkych miestnosti bytu
bez plochy balkénu, lodzie a terasy, okrem terasy, ktora nie je spolo€nou
¢ast'ou domu; do podlahovej plochy bytu sa zapog¢itava aj plocha
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu.

K § 1679

Byt

Napriek tomu, Ze byty a nebytové priestory su realnou ¢astou inej nehnutelnej
veci, pravna tedria i prax na ne uz v sucCasnosti hladi ako na nehnutelné veci
prostrednictvom analégie (ustanovenie § 3 ods. 2 BytZ).

V legalnej definicii bytu dochadza k zasadnej zmene v tom, Zze bytom sa bude
rozumiet miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré sa nachadzaju v dome a spolu s
prislusenstvom bytu sluzia na trvalé uspokojovanie bytovych potrieb ako
samostatna bytova jednotka. Oproti doterajSej definicii bytu v ustanoveni § 2 ods.
1 pism. d) BytZ tak dochadza k upusteniu od fixacie na pravoplatné kolaudacné
rozhodnutie (osvedCenie). Tato definicia bytu ako predmetu obc&ianskopravnych
vztahov v sebe obsahuje vyrazny verejnopravny aspekt v podobe nutnosti
existencie pravoplatného rozhodnutia organu verejnej spravy na akékolvek
obcCianskopravne dispozicie s nim. To nevyhnutne vyvolava otazku, Ci je takato
regulacia v sukromnopravnych vztahoch Ziaduca a udrzatelna. Je totiz zbyto¢né,
aby absencia verejnopravneho rozhodnutia v sukromnopravnych vztahoch
spbsobovala neplatnost pravneho ukonu. Napriklad ak si zmluvné strany dohodnu
ako predmet prenajmu urcity priestor urCeny na byvanie, hoci k tejto nehnutelnosti
nie je vydané kolauda¢né osvedcCenie, je v rozpore so zasadou zmluvnej volnosti,
aby pravnu povahu bytu nemohli vymedzit zmluvné strany, pripadne sud.

V zmysle vSeobecného obcianskeho prava mozno povazovat za byt miestnost
alebo subor miestnosti v dome tvoriaci priestor, ktory uzivatel drzi na byvanie, t. j.
kde ma sukromie a spravidla i domacnost. Napr. ak ide o najom bytu, nema tu byt
rozhodujucim kritériom stav deklarovany v rozhodnuti spravneho organu, ale to,
na aky ucel miestnost alebo subor miestnosti prenajimatel prenajal, pretoze toto
hladisko naplno reSpektuje zasadu autonomie véle. Ak vSak ddjde k prenajatiu
miestnosti, ktoru za byt spravne rozhodnutie neoznacuje, napriek tomu pdjde o
chraneny najom bytu. Dévodom je i fakt, Ze verejnopravne posudenie sa mbze v
priebehu €asu v réznych aspektoch menit, pri¢om obcianskopravny charakter veci



by mal zostat relativne staly. Otazku poruSenia verejného prava bude nutné
posudit’ ako spravny delikt s désledkami, ktoré verejné pravo stanovuje podla toho,
kto sa deliktu dopustil.

Byt tak bude naviazany na novy sukromnopravny institut, ktorym bude vyhlasenie
vlastnika domu o pravnom rozdeleni budovy na byty a nebytové priestory. Pri
vytvoreni novych bytov a nebytovych priestorov pdjde o zmenu tohto vyhlasenia.
Pravne ucinky vyplyvajuce z tohto vyhlasenia a jeho zmena sa budu do katastra
nehnutelnosti zapisovat vkladom, ako je to bezné aj v zahraniCi, pricom z hfadiska
poziadaviek tejto verejnej evidencie sa mbzu vyZadovat na zapis tohto pravneho
ukonu urcité verejnopravne nalezitosti. Ponechat vlastnikovi domu uplnd volnost
pri vymedzeni bytov z akejkolvek €asti budovy sa nejavi aj vzhladom na doterajsiu
dlhodobu prax ako vhodné.

Takéto ponatie bytu sa dostalo aj do nového Ceského obcianskeho zakonnika
(zakon &. 89/2012 Sb.), pritom sa viac ako 11 rokov uginnosti tohto predpisu v CR
sa uz osvedCilo, hoci aj tam to znamenalo vyrazny odklon od desatrocia
zauzivanej definicie bytu, ktora bola v CR dlhé roky totozna s nasou. Cesky
obCiansky kodex v ustanoveni § 1159 definuje jednotku, ktora zahffia byt ako
priestorovo oddelenu ¢ast domu. To povazuje ¢esky zakonodarca za jeho hlavnu
vlastnost, €¢im sa eliminuje vazba bytu na rozhodnutie spravneho organu a vylucuje
sa tym aj pouzitie ustanoveni o bytovom spoluvlastnictve na obytné priestory, ktoré
nie su sucastou domu.

V ramci definicie bytu sa v odseku 2 upravuje aj definicia jeho podlahovej plochy,
ktora zachovava doterajSie znenie z ustanovenia § 2 ods. 1 pism. f) BytZ, ktoré sa
osvedcilo a nie je ddvod na nom ni¢ zasadné menit.

§ 1680
Nebytovy priestor

(1) Nebytovym priestorom sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti,
ktoré sa nachadzaju v dome a su spolu s prisluSenstvom uréené na iné
ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie su spolo¢né ¢asti ani
prislusenstvo domu.

(2) Podlahovou plochou nebytového priestoru sa rozumie plocha vsetkych
miestnosti nebytového priestoru bez plochy balkénu, lodzie a terasy,
okrem terasy, ktora nie je spolo€énou €ast'ou domu; do podlahovej
plochy nebytového priestoru sa zapoc€itava aj plocha miestnosti, ktoré
tvoria prislusenstvo nebytového priestoru.

(3) Prislusenstvom nebytového priestoru sa rozumeju len vedlajsSie
miestnosti a priestory, ktoré sa nachadzaju mimo nebytového priestoru;
prisluSsenstvom nebytového priestoru nie su miestnosti nachadzajiuce sa
priamo v nebytovom priestore.

K § 1680

Nebytovy priestor

Rovnako ako v pripade pojmu byt, aj pri legalnej definicii nebytového priestoru sa
navrhuje upustit od podmienky vydania predchadzajuceho kolaudaéného osvedc&enia



stavebného uradu. Nebytovym priestorom sa bude rozumiet miestnost alebo subor
miestnosti, ktoré sa nachadzaju v dome a spolu s prisluSenstvom nebytového priestoru
su urcené na iné ucely ako na byvanie.

§ 1681
Garaz v dome a garazové stojisko

(1) Garazou v dome sa rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je uréeny
na odstavenie a parkovanie vozidiel.

(2) Garazové stojisko, ktoré je ploSne vymedzenou ¢ast'ou garaze v dome,
nie je nebytovym priestorom.

K § 1681

Garaz v dome a garazove stojisko

Tato definicia sa prebera zo su¢asného znenia ustanovenia § 2 ods. 1 pism. p) BytZ
podla ktorého garazou v dome sa rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je urCeny
na odstavenie a parkovanie vozidiel. Rovnako sa prebera ustanovenie § 2 ods. 2 BytZ,
ktoré spresnuje, ze garazové stojisko, ktoré je ploSne vymedzenou Castou garaze
v dome nie je nebytovym priestorom.

§ 1682
Pozemok a vecné bremeno

(1) Pozemkom sa na ucely tejto hlavy rozumie pozemok, na ktorom je
postaveny dom ako aj prifahly pozemok, ak nie je ustanovené inak.

(2) S vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome je nerozluéne
spojené spoluvlastnicke pravo k pozemku alebo pravo zodpovedajuce
vecnému bremenu spocivajuce v prave pozemok uzivat’, a to najma
pravo prechodu, prejazdu, parkovania, umiestnenia inzinierskych sieti
a prislusenstva domu, a d'alSieho uzivania podla zauzivaného spésobu
a potrieb vlastnikov v dome, podla u¢elu a umiestnenia pozemku, ako aj
na ¢innosti nevyhnutné na vykon spravy domu a pozemku. Pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu vznika spolu so vznikom domu podla
§ 1694 az 1697.

(3) Vlastnik pozemku, ku ktorému vznika vecné bremeno podla odseku 2,
ma pravo na primeranu jednorazovu nahradu za obmedzenie
vlastnickeho prava, ktoru si méze uplatnit’ vocéi vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome vo vSeobecnej premi¢acej lehote podla §
138 plynucej od vzniku vecného bremena, ak tato nahrada nebola medzi
vlastnikom domu a vlastnikom pozemku usporiadana inak.



K§ 1682

Pozemok a vecné bremeno

Definicia pozemku je jednym z kfuCovych pojmov vrezZime vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov. Zatial €o pojem zastavany pozemok nespdsobuje
v aplikaCnej praxi Ziadne vyznamné problémy, v pripade prifahlého pozemku
definovaného v ustanoveni § 2 ods. 1 pism. i) BytZ tomu tak nie je. Od 1. 4. 2024 totiz
doslo aj k Ciasto¢nej modifikacii v legalnej definicii prisluSenstva bytového domu podfa
ustanovenia § 2 ods. 1 pism. j) BytZ. Judikatura Najvy$Sieho sudu SR (R 26/2007)
dospela k zaveru, Ze pozemkom v zmysle ustanovenia § 13 ods. 2 BytZ, ku ktorému
sa spoluvlastnici nemézu dozadovat zruSenia spoluvlastnictva podla Obcianskeho
zakonnika, treba rozumiet’ nielen pozemok zastavany bytovym domom, ale aj prifahly
pozemok. V navrhu nového Obcianskeho zakonnika sa vSak navrhuje legalne
zadefinovat' oba pojmy.

Pravna uprava nadvazuje na doterajSiu pravnu upravu v § 23 BytZ a je postavena na
myslienke, Ze pokial je pre urcity bytovy dom nevyhnutné a potrebné uzivat nielen
pozemok pod domom, ale aj prilahly pozemok, musia mat’ vlastnici bytov a nebytovych
priestorov k tymto pozemkom urcité nevyhnutné prava. Inak by mohlo djst k
zneuzivaniu prav vlastnikov prifahlych pozemkov, ktori by mohli uplne zamedzit’ ich
uzivanie a tak vyrazne znizit' kvalitu byvania v danom dome, dokonca az znemoznit
jeho uzivanie. Uvedena pravna uprava je takisto reflexiou pripadov, ak sa opomenie
uvedenie pozemku pod domom alebo prilahlého pozemku v zmluve o vystavbe,
vstavbe, nadstavbe a pristavbe alebo vo vyhlaseni alebo v dohode, hoci uvedeny
pozemok je pre dom funkcne nevyhnutny a k zmene vyhlasenia nasledne nedoslo.
Ak urgity pozemok spifia atributy prifahlého pozemku, t. j. je nevyhnutny a potrebny
pre samotné umiestnenie domu alebo pre funkéné uzivanie bytov a nebytovych
priestorov v dome, musi byt k nemu bud spoluvlastnicke pravo alebo pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu.

Nadobudnutie spoluvlastnickeho prava k tymto pozemkom je idealnym pripadom a je
vysledkom dohody stran. Ak vSak k dohode medzi vlastnikom prifahlého pozemku a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome nedéjde, vzniklo zo zakona podfa
ust. § 23 ods. 5 BytZ k pozemku pod domom ako aj prifahléemu pozemku vecné
bremeno.

Zakon vyslovne ustanovuje vznik vecného bremena spocivajuceho v prave uzivat
pozemok pod domom, ako aj prifahly pozemok; ustanovenie § 23 ods. 5 zakona ¢.
182/1993 Z. z. v8ak konkrétne spbsoby tohto uzivania vyslovne nevymedzuje. Tento
pristup je odévodneny tym, Ze strany sa na spésobe uzivania mézu dohodnut alebo v
pripade sporu vymedzi spdsob uzivania sud podla toho, aké su potreby vlastnikov
v bytovom dome a pripadne aj podfla toho, aky bol nimi doterajsi zauzivany spdsob
uzivania pozemku.

Ak sud zostane pri vSeobecnom rozsahu — pravo uzivat — bude sa vychadzat z toho,
Ze uzivanie ma spocivat' v uzivani typickom pre dany dom. Ak je vSak medzi stranami
sporny prave urcCity spésob uzivania, z vyroku sudu by malo byt zrejmé, &i vlastnici
mo&zu prifahly pozemok uzivat' aj tymto konkrétnym spésobom. Napr. pravo vyuzivat
prilahly pozemok ako parkovacie plochy nebude relevantny pri bytoch, ktoré vznikli v
obdobi, kedy parkovacie plochy neboli pre bytové domy povinné, na rozdiel od
bytovych domov, ktoré vznikli (najma vystavbou alebo rozdelenim domu na bytové
jednotky) v obdobi, ked pravne predpisy upravovali povinnost vytvorit parkovacie
miesta ako nevyhnutnost’ pre bytové domy. Vo vztahu k uzivaniu prifahlého pozemku
za ucCelom pristupu ku kontajnerom na odpad sa mozZno domnievat, Ze ide o
nevyhnutnu potrebu bytovych domov vo v8eobecnosti. Inak mozno posudzovat
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uzivanie prilahlého pozemku za ucelom oddychu, kde by bolo mozné tento spdsob
uZivania priznat’ len v pripade, ak to zodpovedalo doterajSiemu spdsobu a potrebam
vlastnikov v dome a ak nie je vyhoda opravneného v nepomere s bremenom
povinného. Pre posudenie, Ci ide o prifahly pozemok ma relevanciu aj jeho umiestnenie
vo vztahu k domu. Typicky bude prilahlym pozemkom vnutroblok alebo pozemok
obklopujuci dom z jednej alebo viacerych stran. Oplotenie uz nie je podmienkou toho,
aby iSlo o prilahly pozemok, avSak ak bude pozemok pri dome aj oploteny, spravidla
pdjde o kritérium v prospech zaveru, ze ide o prilahly pozemok.

Zasady pre urCenie spdsobu uzZivania (najma pravo prechodu, prejazdu, parkovania,
umiestnenia inzinierskych sieti a prisluSsenstva domu a dalSie uZivanie podfa
zauzivanéhospdOsobu a potrieb vlastnikov, u€elu a spdsobu umiestnenia prifahlého
pozemku ako aj ¢innosti nevyhnutné na spravu domu a pozemku) by sa v sudnej praxi
mali vykladat podfa okolnosti daného domu tak, aby doSlo k spravodlivému a
vyvazenému usporiadaniu vztahov.

Vecné bremena, ktoré vznikli k domom podla ust. § 23 ods. 5 BytZ tak zostanu
nadobudnutim ucinnosti novej pravnej upravy nedotknuté. Ak vSak pdjde o dom
doposial nerozdeleny na byty a nebytové priestory, k jeho zapisu do katastra
nehnutelnosti sa bude vyzadovat aj suhlas vlastnika pozemku podla ustanovenia
o nalezitostiach vyhlasenia.

So zakonnym vecnym bremenom je spojena aj povinnost opravnenych znasat naklady
spojené s udrziavanim prifahlého pozemku v stave spdsobilom na uzivanie. Ak prilahly
pozemok vyZaduje opravu alebo naklady na udrzbu, vlastnici musia na tieto naklady
prispiet.

Zaroven sa v sulade s doterajSou judikaturou NajvysSieho sudu SR (R 73/2016)
upravuje pravo vlastnika pozemku na primeranu jednorazovu nahradu za obmedzenie
vlastnickeho prava, ktorej sa mo6ze domahat voci opravnenym z vecného bremena vo
vSeobecnej premliCacej lehote, ktora plynie od vzniku vecného bremena. To sice
vznikne ex lege, avsSak len za splnenia dalSich podmienok stanovenych pravnou
Upravou.

§ 1683
Prilahly pozemok

(1) Prilahlym pozemkom sa rozumie pozemok nachadzajuci sa pri dome
alebo viacerych domoch, ktory priamo suvisi s ich uzivanim, pricom bol
takto spravidla uréeny uz od vystavby domu alebo domov; na tomto
pozemku su najma parky, zahrady, pristupové cesty, spevnené plochy,
parkovacie plochy, nadvoria ¢i prislusenstvo domu.

(2) Dom moéze mat’ aj viacero prilahlych pozemkov. Prilahly pozemok méze
byt’ aj v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo
viacerych domoch za podmienok podla odseku 3. V pripade sporu sa
moézu vilastnici na siude domahat’ uréenia, ze urcity pozemok je prilahly.

(3) Vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo vo viacerych
domoch, ku ktorym patria aj pozemky podl'a odseku 1, ktoré spolu
vzajomne ucelovo a funkéne suvisia, méze vzniknut’ pridruzené
spoluvlastnictvo k tymto pozemkom.
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(4) Velkost’ spoluvlastnickeho podielu na pozemkoch podla odseku 3 sa
urci podla § 1693 a uvedie sa vo vyhlaseni viastnika domu podla § 1699.

K § 1683

Prifahly pozemok

Pravna uprava prilahlého pozemku a jeho vymedzenie reflektuje na nevyhnutnu
potrebu bytovych domov mat urcity obsluzny priestor, ktory ma sluzit na rézne ucely,
ktoré zakonodarca vymenuva exemplifikativne. Typicky je vSak prifahly pozemok
nevyhnutny za ucelom vstupu do bytového domu, pristupu ku kontajnerom na odpad,
parkovania (najma ak zakon taku povinnost' v ¢ase vzniku domu upravoval, napr. ust.
§ 44 vyhlasky &. 532/2002 Z. z.), eventualne za ucelom kvalitného travenia volného
Casu (zahrady, ihriskda, lavicky) a pod. Nie je vylu¢ené, aby bol prifahly pozemok
vymedzeny aj inym ucelom, ktory je v kontexte daného bytového domu relevantny za
ucelom funkéného uzivania bytov a nebytovych priestorov v dome, priCom tento stav
bol nadobudatefom bytov a nebytovych priestorov znamy este pred nadobudnutim
vlastnictva.

Vznik prifahlého pozemku je determinovany spravidla pri vystavbe domu a jeho
kolaudacii. Rozhodujuce tu teda je, € v ramci pozemkovych dispozicii projektu
vystavby domu alebo viacerych domov bolo rozhodnuté, Ze sa tu umiestriuju iné stavby
(garaz, resp. travnaté plochy, detské ihriska, parkoviska, zahrady a pod.). Len institut
prilahlého pozemku dava investorovi (developerovi) bytového &i iného domu moznost
zabezpecit' pre buducich vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
viacerych domoch pravo priameho a efektivneho rozhodovania o osude takéhoto
prilahlého pozemku, a to v ramci schvaleného projektu vystavby. Takisto mohol status
prilahlého pozemku urcit' vlastnik domu pri prvom prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru. V navrhovanej pravnej uprave vSak prvu zmluvu o prevode
vlastnictva nahradza institut vyhlasenia vlastnika domu, ktorym prvy vlastnik domu
vymedzi aj rozsah zastavaného a prilahlého pozemku vratane vlastnickych a inych
vztahov k inym sa vztahujucim (napr. vecné bremeno).

DoterajSia judikatura definovala prifahly pozemok tak, Zze bol funkine spojeny s
bytovym domom a sluzil na zabezpecenie dostatoCne kvalitného zivota vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (rozhodnutia Ustavného sidu SR sp. zn. lll. US
589/2012 z 11.12.2012 a sp. zn. Il US 649/2013 z 11.12.2013). Nova pravna uprava
na toto definovanie prilahlého pozemku nadvazuje.

V pripade, ak prifahly pozemok nie je uvedeny pri vystavbe domu alebo vo vyhlaseni,
mobze status prilahlého pozemku ur€it sud, na zaklade jeho funkéného spojenia s
bytovym domom. Uvedena moznost sa bude tykat najma bytovych domov, ktoré
vznikli za ucinnosti § 23 BytZ, ktory upravoval zakonné vecné bremeno. Prilahlé
pozemky aj z toho dévodu neboli v zmluvach o prevode vilastnictva bytu uvedené, ¢o
ale neznamenalo, Ze o prifahlé pozemky neslo ( napr. rozhodnutie Krajského sudu v
Bratislave sp. zn. 25/106/2018 z 28. 4 2021).

V pripade, ak je charakter prilahlého pozemku sporny, vlastnici bytov a nebytovych
priestorov sa m6zu spolu alebo jednotlivo na sude domahat uréenia, €i ur€ity pozemok
je alebo nie je prilahly. P6jde o ur€ovaciu Zalobu podfa § 137 pism. d) CSP. Z tohto
uréenia budu vyplyvat’ ur€ité prava a povinnosti, najma to, ¢i na tomto pozemku
existuje zo zakona pravo zodpovedajuce vecnému bremenu. Strany sa na rozsahu
vecného bremena a spbsobe uzivania mézu dohodnut. Ak sa nedohodnu, sposob
uzivania urCi sud podfa uvedenych zasad. Kedze vecné bremeno vznika zo zakona,
rozsudok bude deklaratorny a bude zaroven podkladom pre zapis do katastra
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nehnutelnosti. Ak sa pravo zodpovedajuce vecnému bremenu vykonavalo nepretrzite
pocCas vydrzacej doby, mozno toto pravo vydrzat.

Pripusta sa, Zze za urcitych okolnosti méze vzniknut pridruzené spoluvlastnictvo
k prifahlému pozemku aj dodatoCne po vzniku bytového domu. Spravidla pdjde
situaciu ak vlastnik pozemku bude realizovat vystavbu viacerych bytovych alebo
nebytovych domov v ramci jedného arealu, pripadne sa pdvodny areal dodatoCne
rozSiri o dalSie pozemky. Zavadza sa novinka, ktora zasadnym spésobom modifikuje
doterajSiu koncepciu pridruzeného spoluvlastnictva k domu a pozemku. Navrhovana
pravna uprava umozni vznik akcesorického spoluvlastnictva k prifahlému pozemku
alebo viacerym prifahlym pozemkom aj v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vo viacerych domoch vybudovanych na pozemkoch, ktoré vzajomne
ucelovo a funkéne suvisia. V praxi ide o tzv. arealové pozemky, ktoré su v sucasnej
pravnej uprave v spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov podla ustanovenia § 136 a nasl.
zakona €. 40/1964 Zb., t. z. mimo rezimu zakona €. 182/1993 Z. z. Takato uprava vSak
prinaSa negativne dosledky vtom, Ze narozhodovanie spoluvlastnikov o sprave
domov a pozemkov prilahlych len k tymto domom sa v reZime BytZ aplikuju iné pravne
normy ako na rozhodovanie o tzv. arealovych pozemkov, ktorych spoluvlastnikmi su
vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v domoch, nachadzajucich sa v
spoloCnom areali. Negativom je nielen nepripustnost pouzitia prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav na naklady spojené so spravou tychto tzv. arealovych
pozemkov (vzhfadom na dikciu ustanovenia § 10 ods. 1 a 3 zakona €. 182/1993 Z. z.),
ale napr. aj institut zakonného predkupného prava podielovych spoluvlastnikov. To sa
aktivuje pri zamysfanom prevode spoluvlastnickych podielov na tychto tzv. arealovych
pozemkoch, pri¢om spoluvlastnikov su v praxi desiatky az stovky. Cast z tychto
vlastnikov nezriedka zije trvalo v zahraniCi. Tieto tzv. arealové pozemky mozno
prevadzat podla platnej pravnej upravy samostatne bez prevodu vlastnictva k bytu
a nebytovému priestoru prave v désledku toho, Ze nie su predmetom akcesorického
(t. z. pridruzeného spoluvlastnictva) podfla ustanovenia § 13, § 19 a § 23 ods. 1 BytZ.
Podla navrhovanej pravnej upravy sa uz tieto nedostatky odstrania a samostatny
prevod Ci prechod vlastnictva podielov na tychto tzv. arealovych pozemkoch uz
nebude pripustny bez prevodu €i prechodu vlastnictva k bytu, nebytovému priestoru
a k nim sa vztahujucim akcesorickym spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach domu. Zaroven nova pravna uprava umozni, aby aj naklady na spravu tychto
tzv. arealovych pozemkov a prisluSenstva v pridruzenom spoluvlastnictve vlastnikov
viacerych domov mohli byt financované z uhrad za pInenia a fondu prevadzky, udrzby
a oprav tvorenych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v jednotlivych domoch.
Velkost spoluvlastnickych podielov na tychto pozemkoch bude ur¢ena pomerom
velkosti podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k celkovej podlahovej
ploche vSetkych bytov a nebytovych priestorov vo vSetkych domoch, v ktorych
pridruzenom spoluvlastnictve je prifahly pozemok. Rovnaké pravidlo sa uplatni aj na
urCenie spoluvlastnickeho podielu k prislusenstvu v pridruzenom spoluvlastnictve
vlastnikov viacerych domov.

Takato pravna uprava vSak umoznuje, aby sa vlastnici dohodli, resp. rozhodli
o zdruZzeni a pouziti finanénych prostriedkov na spravu tychto pozemkov, €i uz
z prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav pre konkrétny dom alebo z osobitne
vytvorenych zdrojov. Zaroven sa vyzaduje, aby vlastnici rozhodli o osobe zodpovednej
za spravu tychto pozemkov, nakolko jednotlivé domy mdzZe spravovat viacero
spravcovskych subjektov. V pripade rozhodovania spoluvlastnikov o sprave tychto
prilahlych pozemkov v pridruzenom spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vo vSetkych domoch sa navrhuje hlasovanie podla velkosti
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spoluvlastnickych podielov vlastnikov na tychto pozemkoch. Tu bude teda platit’ iny
princip rozhodovania nez sa aplikuje pri rozhodovani o sprave domu a pozemku
prilahlému k jednému domu, kde plati princip, podla ktorého za kazdy byt a nebytovy
priestor patri vlastnikovi len jeden hlas.

§ 1684
Spolo¢éné ¢asti a prislusenstvo domu

(1) Spoloénymi ¢astami domu sa rozumeju tie ¢asti domu, uréené na
uzivanie vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktoré su
podla svojej povahy potrebné na jeho zachovanie, bezpe¢nost’ a riadnu
prevadzku vratane jeho hlavnych stavebnych konstrukcii a pripojok, ako
aj na zachovanie tvaru i vzhladu celého domu, ak tento alebo osobitny
zakon neustanovuje inak; spoloénymi ¢astami domu su aj
technologické zariadenia, a to aj ked’ si umiestnené mimo domu.

(2) Prislusenstvom domu sa rozumeju stavby umiestnené spravidla na
prifahlom pozemku, ktoré su uréené na spoloéné uzivanie a sluzia
vyluéne tomuto domu alebo viacerym domom, pricCom nie su stavebnou
suc€ast’'ou domu, najma pristresky, kélne, altany, ihriska, nadvoria,
plochy uréené na parkovanie, oplotenia, trafostanice, odovzdavacia
stanica tepla, €istiCka odpadovych vod, septik, ¢i iné stavby, ktoré su
nevyhnutné na zabezpecenie prevadzky a spravy domu a pozemku;
ustanovenia § 1683 ods. 2 az 4 sa pouziju primerane.

(3) Na ucel spravy domu sa za spolo¢né ¢asti domu povazuju aj také casti,
ktoré priliehaju len k niektorym bytom a nebytovym priestorom alebo
ktoré boli prenechané na vyluéné uzivanie niektorému alebo viacerym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.

K § 1684

Spolocné casti a prislusenstvo domu

V doterajSom zneni BytZ sa dlhodobo pouzivali pojmy ,spolocné c¢asti domu®
a ,spolo¢né zariadenia domu®, priCom ich pravny rezim bol v zasade uplne totozny.
Oba tieto predmety pridruzeného (akcesorického) spoluvlastnictva nemohli byt
predmetmi samostatnej dispozicie s vynimkou zakonom stanovenych pripadov (napr.,
prenajom, vypoziCka, vecné bremeno). V zaujme zjednoduSenia pojmov
a sprehfadnenia textu zakona navrhovana pravna Uprava neprebera definiciu
spolo¢nych zariadeni domu upravenu v su¢asnom ustanoveni § 2 ods. 1 pism. h) BytZ,
pricom tieto budu zahrnuté v pojme ,spolo¢né Casti domu®.

Spolo¢nymi ¢astami podla novej pravnej upravy teda moézu byt aj vedlajSie stavby
alebo technické zariadenia s pravnou povahou samostatnych veci sluziacich
k uZivaniu domu, ale su umiestnené na inom pozemku mimo domu. Niektoré spolocné
Casti domu (napr. balkény, lodzie a terasy) mézu byt pristupné len z jedného bytu
a sluzit k vyluénému uzivaniu spolu s bytom. Niektoré mézu byt pristupné len
z niektorych bytov (napr. terasa spolo€na pre dva byty) a sluzit k vyhradnému uzivaniu
spolu s nimi (tzv. subkondominium).
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Pre ur€enie, ktoré €asti domu su spolo¢né, €i uz pri rozdeleni domu na byty a nebytové
priestory alebo neskér, je rozhodujucich viacero skutoCnosti. Po prvé musi ist
o predmety spésobilé byt samostatnym objektom vlastnickeho prava (napr. vedlajsie
veci ako prislusenstvo domu alebo pozemku) a spoluvlastnici k nemu musia mat
vlastnicky titul. Tak tomu v8ak nemusi byt vZzdy, kedZe niektoré zariadenia ur€ené na
spolo¢né uzivanie s domom mézu byt vo vlastnictve tretej osoby Ci uz v désledku
zmluvy (napr. niektoré veci mézu byt kupené formou lizingu alebo s vyhradou
vlastnickeho prava atd.) alebo v désledku osobitnych pravnych uUprav regulujucich
napr. rozvody tepla, vody ¢&i plynu (tzv. zakonné vecné bremend). Pri urceni
spolo¢nych Casti domu bude tiez dbélezité aj vyhlasenie vlastnika domu pri jeho
rozdeleni alebo v suvislosti s vystavbou domu. Prax méze priniest rozne situacie, kedy
iné vymedzenie spoloCnych Casti bude vyZzadovat prizemny dom rozdeleny na dva
alebo tri byty so samostatnymi vchodmi a iné velky bytovy dom s desiatkami bytov
a nebytovych priestorov v centre mesta.

Preto uz akademik S. Luby konstatoval, Ze akakolvek pravna uprava nie je schopna
dostatoCne presnym spésobom zadefinovat taxativnym vypoétom presny rozsah
spoloCnych €asti domu. Do ich vypoctu vstupuje aj subjektivny faktor, teda vélové
spravanie ucastnikov, ktori mézu aj Castiam, ktoré nie su zo stavebnotechnického
hladiska povazované za spolocné, priradit’ status spolo¢nych Casti, alebo naopak,
objektivne spoloCné Casti sa mbézu na zaklade vole uc€astnikov zacat traktovat ako
relativne spoloéné, patriace len jednotlivym bytom. Podla S. Lubyho: ,Pravna Gprava
nemdze dobre vytvorit' kritérium, podla ktorého by sa spolo¢né ¢asti mohli jednotne
urdit u v8etkych domov s vlastnickymi bytmi. A zrejme by to nebolo ani vhodné.“? To
napokon potvrdzuju aj doterajSie skusenosti s platnym zakonom ¢&. 182/1993 Z. z.
a sucasnou definiciou spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu.

Na porovnanie mozno uviest, Ze legalna definicia spolo¢nych Casti domu v zmysle
Ceského obcCianskeho zakonnika sa aj v tomto smere zmenila prave pri rekodifikacii
&eského obgianskeho prava. Cesky zakonodarca pristupil k takejto zmene, ked na
rozdiel od pévodného ustanovenia § 2 pism. g) ¢eského zakona €. 72/1994 Sb. o
vlastnictve bytov ucinného do 31. 12. 2013 zahrnul do dikcie ustanovenia § 1160
zakona €. 89/2012 Sb. len vSeobecnu definiciu spoloénych €asti domu. Podla nej ide
o tie Casti nehnutelnej veci, ktoré podfla svojej povahy maju sluzit vSetkym viastnikom
spologne. Cesky zakonodarca nepristipil na vypocet konkrétnych stavebnych &asti
priamo v zakone, ale blizSi opis tychto €asti ponechal na upravu vo vykonavacom
predpise. Tymto predpisom je v Ceskej republike nariadenie vlady &. 366/2013 Sb.,
ktoré v ustanoveni § 4 az § 6 podrobne a demonstrativne vypocitava spolocné Casti
zahffiajuce aj spolo¢né zariadenia domu podla predchadzajucej pravnej upravy.

Na rozdiel od Ceskej republiky v8ak navrh zakona poéita so zahrnutim
demonstrativneho vypoctu spolo¢nych €asti domu priamo v zakone, ktorym bude novy
zakon o vykone spravy bytovych a inych domov.

V navrhovanom odseku 2 je obsiahnuta definicia prisluSenstva domu, ktoré je tiez
predmetom pridruzeného spoluvlastnictva v spoluvlastnictve vsetkych vilastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

V zmysle tohto ustanovenia su prislusenstvom domu stavby umiestnené na prifahlom
pozemku, ktoré su ur€ené na spolocné uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu alebo
viacerym domom, pri€¢om nie su stavebnou sucastou domu, najma pristresky, kdlne,
altany, ihriska, nadvoria, parkovacie plochy, oplotenia, trafostanice, odovzdavacia
stanica tepla, Cisticka odpadovych véd, septik Ci iné stavby, ktoré su nevyhnutné na

2 Luby, S. Vlastnictvo bytov. 1. vydanie. Bratislava: SAV, 1971, s. 279 — 282.
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zabezpecCenie prevadzky aspravy domu a pozemku; ustanovenie o prilahlom
pozemku (ods. 2, 3 a 4) sa pouziju primerane. Na urenie velkosti spoluvlastnickych
podielov na tychto pozemkoch ¢i prisluSenstve sa primerane pouzije vSeobecné
ustanovenie o urCeni velkosti podielov pri pridruzenom spoluvlastnictve, kde je
relevantna pravna skutoCnost zakladajuca vznik spoluvlastnictva (typicky vyhlasenie
vlastnika domu) alebo dohoda spoluvlastnikov. Takéto znenie umozni existenciu
spolo¢ného prislusenstva v spoloCnych arealoch s viacerymi domami, kde na
prifahlych pozemkoch existuje prislusenstvo, ktoré je urCené na uZzivanie vSetkym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vtychto domoch. V zaujme vylucenia
pochybnosti sa medzi spoloCnymi Castami uvadzaju aj technologické zariadenia a to
aj vtedy ak su umiestnené mimo domu.

Dal$ou vyznamnou zmenou v legalnej definicii spolo&nych &asti domu bude aj odsek
3, podla ktorého sa za spoloc¢né Casti domu povazuju aj také jeho Casti, ktoré priliehaju
len niektorym k bytom a nebytovym priestorom alebo ktoré boli prenechané na vylu¢né
uzivanie niektorému alebo viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (typicky
ide o balkony, lodzie Ci terasy). Doposial totiz spoluvlastnictvo vSetkych vilastnikov
bytov a nebytovych priestorov k tymto spoloénym ¢astiam domu vyplyva len implicitne
z ustanoveni zakona €. 182/1993 Z. z. a judikatury sudov.

§ 1685
Pridruzené spoluvlastnictvo spoloénych ¢asti domu, prisluSenstva domu a
pozemku

V pridruzenom spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov su spolo¢né €asti domu, prislusenstvo domu a pozemok, ak tento
zakon neustanovuje inak.

K § 1685

Pridruzené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti domu, prislusenstva domu a pozemku
Ide o zakladné ustanovenie upravujuce pridruzené spoluvlastnictvo k spoloénym
Castiam a prisluSenstvu domu a pozemku, ktoré tvori nerozluénu spojitost
s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome. Ak k pozemku (zastavanému
alebo prilahlému) nevznikne pridruzené spoluvlastnictvo, viazne na fiom vecné
bremeno (&i uz podla tohto zakona alebo péjde o vecné bremeno, ktoré vzniklo podla
§ 23 ods. 5 BytZ). To je zvyraznené slovami ,ak zakon neustanovuje inak®. Dalsi
pripad, kedy ,zdkon ustanovuje inak® je pri vzniku pridruzeného spoluvlastnictva
pozemkov a prisluSenstva v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo
viacerych domoch, nakolko vtedy tvori okruh spoluvlastnikov tychto predmetov
pridruzeného spoluvlastnictva viacero subjektov nez pri vzniku pridruzeného
spoluvlastnictva spolo¢nych Casti, prislusenstva a pozemku len v jednom dome. V
tomto ustanoveni je upraveny jeden zo zakladnych pravnych principov, ktoré su
spojené s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome. Tymto principom je tzv.
akcesorita spoluvlastnictva spolo¢nych casti, prisluSenstva a pozemku (ako aj
spolo€nych zariadeni do ucinnosti navrhovanej upravy), ktora je nevyhnutna na riadny
vykon vlastnickych prav k bytom a nebytovym priestorom. Akcesorita v tomto pripade
predstavuje nerozlucné spojenie spoluvlastnictva spolo¢nych ¢&asti domu, jeho
prisluSenstva a pripadne aj pozemku s existenciou vlastnickeho prava k bytu alebo k
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nebytovému priestoru v predmetnom dome alebo podla navrhovanej upravy aj vo
viacerych domoch.

Inymi slovami, akcesorita znamenda, Ze spoluvlastnicky podiel k predmetom
pridruzeného spoluvlastnictva vzdy sleduje pravny osud bytu alebo nebytového
priestoru a priamo zo zakona prechadza na jeho nového nadobudatela. Tato
akcesorita spoluvlastnickych prav je nezruSitelna za trvania vlastnictva k bytom a
nebytovym priestorom, a preto spolo¢né €asti a prisluSenstvo nemdzu byt predmetom
vlastnictva alebo spoluvlastnictva iného subjektu nez vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome (v pripade pozemku a prisluSenstva domu sa umoznuje, aby bolo
spolo€né aj pre vlastnikov viacerych domov). NezruSitelnost je dana v zaujme
zakladnych prav, ktoré by inak nemohlo pinit svoju ekonomicko-socialnu funkciu.

Uzivanie spoloénych casti a prislusenstva domu a prilahlého
pozemku
jednym alebo viacerymi vlastnikmi

§ 1686
Vyluéné uzivacie pravo

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma pravo vyluéne uzivat’

spoloéné ¢asti domu, prislusenstvo alebo pozemok, ak

a) z ich stavebnotechnického alebo uéelového uréenia vyplyva, ze maju
byt’ uzivané len s uréitym bytom alebo nebytovym priestorom v dome,

b) su uréené na vyluéné uzivanie v zmluve o prevode viastnictva bytu
alebo nebytového priestoru alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe,
nadstavbe alebo pristavbe, na zaklade ktorych doslo k prvému
nadobudnutiu vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru,

c) tak rozhodnu vilastnici bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
vo viacerych domoch, ak ide o prilahlé pozemky podla § 1683 ods. 2
alebo prislusenstvo podla § 1684 ods. 2,

d) toto pravo vyplyva z rozhodnutia sudu, alebo

¢) toto pravo vyplyva z vyhlasenia vlastnika domu podrla § 1699.

(2) Pravo vyluéne uzivat’ spolo¢né ¢asti domu, prisluSenstvo domu alebo
pozemok moéze patrit’ viacerym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov spolocne.

(3) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju pravo pozadovat’ od
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory ma pravo vyluéne
uzivat’ spolocné casti domu, prislusenstvo alebo pozemok nahradu za
toto pravo len v pripadoch podla odseku 1 pism. c) a d).

(4) Informacia o prave na vyluéné uzivanie spoloénych €asti, prisluSenstva a
pozemku sa zapiSe do katastra nehnutel'nosti. Navrh na zapis tohto
prava je opravnena podat’ na prislusny organ osoba opravnena z tohto
prava alebo ina osoba, ktora na tom ma pravny zaujem.
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K § 1686
Vyluéné uZivacie pravo
Ustanovenie upravuje vyluéné uzivacie pravo k spoloénym c¢astiam domu, jeho
prisluSenstvu zastavanému a prifahlému pozemku, ktoré prinalezi len niektorym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.
Nejde o novy institut, ale naopak o jeden z charakteristickych znakov vlastnictva bytov,
ktory bol v zakone €. 182/1993 Z. z. zakotveny uz od jeho prijatia v roku 1993, priCom
komplexnejSiu upravu dosiahol az jeho novelizaciou vykonanou zakonom ¢. 283/2018
Z. z. uCinnym od 1. 11. 2018. Navrhované znenie vychadza z tejto pravnej upravy
zakotvenej v ustanoveni § 19 ods. 3 az 8 BytZ. Zachovavaju sa jednak pravne tituly
vzniku vyluéného uzivacieho prava ako aj obsah tohto prava. V pism. c) sa vSak oproti
sucasnému zneniu umoznuje vznik vyluéného uzivacieho prava aj v pripade prilahlych
pozemkov alebo prisluSenstva, ktoré su spolo¢né vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov vo viacerych domov. Pravne tituly vzniku vyluéného uzivacieho prava sa
rozsSiruju o vyhlasenie vlastnika domu ako novy institut a rozhodnutie sudu, kedze aj
to méze konstitutivne zalozit vyluéné uzivacie pravo k predmetom pridruzeného
spoluvlastnictva. Takyto postup je mozny v pripade Zaloby prehlasovaného vlastnika,
ktory sa bude uspesSne domahat zmeny zamietavého rozhodnutia vilastnikov bytov o
priznani tohto prava podla ustanovenia § 14b ods. 1 pism. r) BytZ. Druhym pripadom
su situacie uvedené v ustanoveni § 14a ods. 11 in fine BytZ, teda:

— ak sa pri hlasovani v dome dosiahne rovnost hlasov alebo

— ak sa potrebna vacsina na prijatie rozhodnutia o udeleni vyluéného uzivacieho

prava nedosiahne.

V odseku 2 sa upravuje, ze pravo vylu€ne uzivat spolo¢né Casti domu, prislusenstvo
domu alebo prilahly pozemok moze patrit viacerym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov spolocne.
Zasadnou zmenou oproti sucasnej pravnej uprave je moznost, aby vlastnici bytov a
nebytovych priestorov mali pravo pozadovat od vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru, ktory ma pravo vyluéne uzivat spolocné Casti domu, prislusenstvo alebo
prilahly pozemok nahradu za toto pravo. To v8ak bude platit len v pripadoch podla
ods. 1 pism. c) a pism. d) tohto ustanovenia, t. z. len ak o vzniku tohto prava budu
rozhodovat vlastnici rozhodnutim. V tomto pripade bude méct byt vyluéné uzivacie
pravo udelené urCitému vlastnikovi alebo viacerym vlastnikom bez toho, aby toto pravo
prechadzalo spolu s vlastnictvom jeho bytu alebo nebytového priestoru na
nadobudatefa. P6jde tak o vynimku zo vSeobecnej zasady upravenej v ustanoveni o
prechode prava vylu¢ného uzivania spolo¢nych ¢asti domu.
Navrhovany odsek 4 umozni zapis informacie o prave na vylu¢né uzivanie spolo¢nych
Casti, prisluSenstva a prifahlého pozemku do katastra nehnutelnosti. Podla sucasnej
pravnej upravy bol takyto zapis mozny podla ustanovenia § 20a ods. 6 a § 20b BytZ
len vo vztahu k vyluénému uZivaciemu pravu ku garazovému stojisku a skladovému
priestoru. Zapis tejto informacie sa podla platnej pravnej upravy realizuje formou
poznamky, nakolko zakonodarca v tomto pripade odkazuje v poznamke pod Ciarou €.
22ac v zakone ¢€. 182/1993 Z. z. odkazuje na ustanovenie § 38 a § 39 zakona C.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v platnom zneni. Zapis informacie sa teda ma
vykonat' v Casti listu vlastnictva ,Iné udaje“. Nejde teda o zapis samotného vecného
prava, ktoré sa zapisuje vkladom &i zaznamom, ale o zapis skutoCnosti o existencii
vyluéného uzivacieho prava, ktoré je spojené s vlastnictvom bytu alebo nebytového
priestoru.
Z doterajSej praxe su zname pripady, kedy prislusny okresny urad, katastralny odbor
odmietol vykonat’ zapis vlastnikovi bytu &i nebytového priestoru vo vztahu k Casti
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prilahlého pozemku (napr. oplotena predzahradka pred bytom na prizemi alebo
chodnik vybudovany a urCeny len na zasobovanie obchodnej prevadzky na prizemi
domu) so strohym oddvodnenim, Ze vylu¢né uzivacie pravo k prifahlému pozemku
podla ustanovenia § 19 BytZ nie je predmetom zapisu do katastra nehnutelnosti na
rozdiel od ustanovenia § 20a ods. 6 BytZ.

Vyluéné uzivacie pravo ku garazovému stojisku v ustanoveni § 1 ods. 1 zakona ¢.
162/1995 Z. z. katastralneho zakona vSak tieZz uvedené nie je, a napriek tomu sa
informacia o fom do udajov katastra nehnutelnosti zapisuje. Tento zakon ani jeho
vykonavacia vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. a ani iny v8eobecne zavazny pravny predpis
blizSie neurCuju aké udaje sa maju zapisovat v Casti listu vlastnictva oznacenom ako
,Iné udaje“.

Podla ustanovenia § 6 ods. 1 pism. f) zakona &€. 162/1995 Z. z., v spojeni s
ustanovenim § 14 vyhlasky €. 461/2009 Z. z. davaju podklad k zapisu skutoCnosti
suvisiacich s pravami k nehnutefnosti. Z vySSie uvedeného je vSak zrejme, Ze
posudenie, aka konkrétna skutoCnost suvisiaca s pravom k nehnutelnosti sa zapisSe
ku konkrétnej nehnutefnosti do kolonky ,Iny udaj“ uz zavisi vyluéne na pravnom
posudeni okresnych uradov, katastralnych odborov.

Neexistuje v8ak ziadny opodstatneny dbvod, aby sa na zapis udaju o vyluénom
uzivacom prave do katastra nehnutelnosti vyZzadovala eSte osobitna zmluva medzi
vlastnikmi nad ramec pravnych titulov vyplyvajucich z ustanovenia § 19 ods. 4 BytZ.
Najma v pripade pravnych titulov vzniku vyluéného uzivacieho prava podla
ustanovenia odseku 2 pism. b) a c¢), staci predlozit okresného Uradu na zapis zmluvu
o prevode vlastnickeho prava, alebo zmluvu o vstavbe C&i nadstavbe, pripadne
zapisnicu z rozhodnutia vlastnikov, z ktorej vyplyva zriadenie vyluéného uzivacieho
prava k novej spolo¢nej Casti, spoloénému zariadeniu alebo prisluSenstvu domu.
Navrh na zapis tohto prava je opravnena podat na prislusny organ osoba opravnena
z tohto prava alebo ina osoba, ktora na tom ma pravny zaujem.

V pripade vyluéného uzivacieho prava vzniknutého podla ustanovenia § 19 ods. 4
pism. a) BytZ takyto zapis do katastra nehnutefnosti spravidla nebude potrebny,
nakolko toto pravo vyplyva uz zo samotnej stavebnotechnickej povahy, resp.
ucelového urcenia spolocnej Casti na vyluéné uzivanie spolu s konkrétnym bytom a
nebytovym priestorom (typicky pdjde o balkén, lodziu alebo terasu).

§ 1687
Prechod prava vyluéného uzivania spoloénych €asti domu

(1) Pravo vyluéne uzivat’ spoloéné ¢asti domu prechadza na nadobudatela
bytu alebo nebytového priestoru, s ktorym je spojené, ak toto pravo nie
je v rozhodnuti vlastnikov udelené uréitému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru.

(2) Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat’ spolo¢né casti
domu, prislusenstvo alebo prilahly pozemok nie je pripustny bez
sucasného prevodu alebo prechodu bytu alebo nebytového priestoru, s
ktorym je spojené.

K § 1687

Prechod prava vyluéného uzivania spolo¢nych ¢asti domu

Toto ustanovenie upravuje vecnopravny charakter vylucného uzivacieho prava
k spolo€nym ¢astiam domu, spojeného s vlastnickym pravom k bytu a nebytovému
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priestoru ku ktorému sa toto pravo vztahuje. Toto pravo neméze byt predmetom
samostatnej dispozicie bez toho, aby dosSlo k nakladaniu spolu s bytom alebo
nebytovym priestorom, ku ktorému sa vztahuje. Vynimkou v tomto smere bude len
rozhodnutie vlastnikov o vyluénom uzivacom prave udelenom v prospech urcitého
vlastnika alebo viacerych vlastnikov k nejakej spolo¢nej ¢asti domu.

Rovnako ako v pripade inych akcesorickych prav aj vylu¢né uzivacie pravo prechadza
na nového nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru ex lege, t. zn. bez toho, aby
tento prechod mohol prevodca ovplyvnit napr. v zmluve o prevode vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru. Z toho vyplyva, Ze ani nadobudatel tohto prava nema
moznost’ sa tohto prava vzdat, resp. v nadobudacej zmluve prejavit volu ho spolu s
bytom &i nebytovym priestorom nenadobudnut. Aj keby takuto vofu prejavil, iSlo by o
neucinny prejav vOle, kedZe vyluCné uzivacie pravo musi nadobudatel len prijat, z
dovodu, Ze je vecne spojené s bytom &i nebytovym priestorom.

Odsek 2 ustanovenia len potvrdzuje vecnopravny charakter tohto prava, kedze nie je
pripustny samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat spolo¢né Casti a
prislusenstvo domu alebo prifahly pozemok bez sucasného prevodu alebo prechodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené. Kedze
prechod prava &i povinnosti nastava na rozdiel od prevodu ex lege uz na zaklade
pravnej skutoCnosti, na ktoru je naviazany, takyto pravny nasledok ani nie je mozné
zmluvne vylucit. Z toho vyplyva, Ze ani pri tych pravnych skutoCnostiach, ktoré maju
za nasledok prechod vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru sa nemdze
stat, Ze by doslo k samostatnému prechodu vlastnictva bytu a nebytového priestoru
bez prechodu vylucného uzivacieho prava spojeného s tymto vlastnickym pravom.

§ 1688
Vyluéné uzivanie garazového stojiska

(1) Pravo vyluéne uzivat’ urcité garazové stojisko je pravo spojené so
spoluvlastnickym podielom na garazi v dome, ktoré vznika prevodom
alebo prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi vdome. Pravo
spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie urcitého garazového
stojiska moze zaniknut’ len s jeho pisomnym suhlasom.

(2) Pravo vyluéne uzivat’ urcité garazové stojisko moze patrit’ viacerym
spoluvlastnikom garaze v dome spolo¢ne.

(3) Informacia o prave spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie
urcitého garazového stojiska sa zapiSe do katastra nehnutel'nosti.

§ 1689
Prechod prava uzivat’ garazové stojisko

(1) Pravo vyluéne uzivat’ urcité garazové stojisko prechadza na

nadobudatela spolu so spoluvlastnickym podielom ku garazi vdome, s
ktorym je spojené.
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(2) Samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat’ urcité garazoveé
stojisko bez prevodu alebo prechodu spoluvlastnickeho podielu na
garazi v dome nie je pripustny.

(3) Spoluvlastnik garaze v dome, ktory ma pravo vyluéne uzivat’ urcité
garazové stojisko, je opravneny ho prenechat’ inej osobe do uzivania aj
bez suhlasu ostatnych spoluvlastnikov garaze v dome.

(4) Za pravo vyluéne uzivat’ urcité garazové stojisko nepatri ostatnym
spoluvlastnikom garaze v dome nahrada.

K § 1688 a 1689

Vyluéné uZivanie garazového stojiska a prechod prava

Pravo na vylu€né uzivanie garazového stojiska sa prebera z doterajSej pravnej
upravy (ustanovenie § 20a BytZ), pricom jeho obsah je v zasade rovnaky ako

v pripade vylu€ného uzivacieho prava k spolo€nym Castiam, domu prisluSenstvu
a prifahlému pozemku. S tymito pravami ma nasledovné spolo¢né znaky:

— modze patrit viacerym spoluvlastnikom garaze spolocne;

— ma vecnopravny charakter, nakolko prechadza spolu s prevodom alebo
prechodom spoluvlastnickeho podielu ku garazi vdome, s ktorym je spojené,
na jeho nadobudatela, prifom samostatny prevod alebo prechod prava
vyluéne uzivat’ urcité garazové stojisko bez prevodu alebo prechodu
spoluvlastnickeho podielu ku garazi v dome nie je pripustny;

— spoluvlastnik garaze v dome ho méze prenechat’ inej osobe do uzivania aj bez
suhlasu ostatnych spoluvlastnikov garaze v dome.

Pravo vyluéne uzivat' urcité garazoveé stojisko je pravo spojené so spoluvlastnickym
podielom ku garazi v dome, ktoré vznika prevodom alebo prechodom
spoluvlastnickeho podielu ku garazi vdome. Pravo spoluvlastnika garaze v dome na
vyluéné uzivanie urCitého garazového stojiska moze zaniknut' len s jeho pisomnym
suhlasom.

Toto pravo je bezodplatné, nakolko ostatnym spoluvlastnikom garaze v dome nepatri
pravo na nahradu. Informacia o prave spoluvlastnika garaze v dome na vylu¢né
uzivanie urcitého garazoveho stojiska sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

§ 1690
Pravo vyluéného uzivania skladového priestoru

Ustanovenia § 1688 a 1689 sa pouziju primerane aj na vyluéné uzivanie
skladového priestoru, ktory je €ast'ou nebytového priestoru v dome uréeného
na skladovanie a ktory je fyzicky oddeleny od ostatnych €asti tohto
nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.

K § 1690

Pravo vylu¢ného uzivania skladoveého priestoru

Ustanovenia o garazovom stojisku sa pouziju primerane aj na vylu¢né uzivanie
skladového priestoru, kedze skladovy priestor je rovnako ako garazoveé stojisko
Cast'ou nebytového priestoru v dome uréeného na skladovanie, a ktora je fyzicky
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oddelena od ostatnych ¢asti tohto nebytového priestoru, za predpokladu, Ze nejde o
prislusenstvo bytu.

§ 1691
Prechod pridruzeného spoluvlastnictva

S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome prechadza na
nadobudatela aj pridruzené spoluvlastnictvo spoloénych €asti domu,
prislusenstva domu a pozemku alebo iné spolo¢né vecné prava k pozemku ako
aj d'alSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového
priestoru vratane prav a povinnosti vyplyvajucich z vyhlasenia viastnika domu
podla § 1699, o ktorych to ustanovuje tento zakon alebo osobitny predpis.

K § 1691

Prechod pridruzeného spoluvlastnictva

V tomto ustanoveni je zakotvena dalSia dolezita zasada vyplyvajuca z pridruzeného
spoluvlastnictva ku vSetkym predmetom tohto spoluvlastnictva. Podla nej s
prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome
prechadza na nadobudatela aj pridruzené spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu
alebo iné spolo¢né vecné prava k pozemku ako aj dalSie prava a povinnosti spojené
s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru vratane prav a povinnosti vyplyvajucich z
vyhlasenia vlastnika domu, o ktorych to ustanovuje tento zakon alebo osobitny
predpis.

Ustanovenie tak systematicky priamo nadvazuje na su€asnu pravnu upravu, ktora je
vSak zakotvena az v troch réznych ustanoveniach zakona ¢. 182/1993 Z. z. (§ 13, §
19 a § 23). Navrhovanou pravnou upravou sa tak sprehladni a zjednodusi tento
vyznamny pravny dosledok spojeny s prevodom alebo prechodom vlastnictva k bytu
a nebytovému priestoru.

K prechodu Specifikovanych hodnét dochadza ex lege pri prevode alebo prechode
vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru. Determinantom rozsahu suboru hodnot
prechadzajuceho na nadobudatela pri prevode bytu alebo nebytového priestoru je
rozsah, v akom ich vlastni prevadzajuci. Z povahy veci vyplyva, Zze minimalny rozsah
prechadzajucich hodnét bude pozostavat zo spoluvlastnictva spoloénych €asti domu,
prislusenstva (pokial existuje) a prav (nielen vlastnickych) k zastavanému pozemku a
k prilahlému pozemku (pokial existuje). Nikto nemdze previest na iného viac prav, ako
ma sam (nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet).

Vo vztahu k zastavanému a prilahlému pozemku plati bud spoluvlastnicky rezim alebo
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu, ktoré vzniklo podla § 23 ods. 5 BytZ alebo
podla ustanovenia o pozemku a vecnom bremene, ktoré prechadza v zmysle tohto
ustanovenia na nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru. Ak v priebehu
existencie bytu alebo nebytového priestoru déjde k spojeniu vilastnictva bytu alebo
nebytového priestoru so zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na pozemku v
rukach tej istej osoby (0s6b), od tohto okamihu nie je mozné tieto hodnoty prevadzat
kazdu samostatne.
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§ 1692
ZrusSenie pridruzeného spoluvlastnictva

(1) Spoluvlastnici spoloénych ¢asti domu, prisluSenstva domu a pozemku sa
nemozu domahat’ zrusenia pridruzeného spoluvlastnictva podla tohto
zakona.

(2) Spoluvlastnici spoloénych ¢asti domu, prislusenstva domu a pozemku
mézu rozhodnut alebo sa dohodnut o zruSeni pridruzeného
spoluvlastnictva k akémukolvek predmetu tohto spoluvlastnictva, pricom
na takéto rozhodnutie alebo dohodu je potrebny suhlas vsetkych
spoluvlastnikov. V pripade dohody podlPa predchadzajicej vety sa
vyzaduje pisomna forma.

(3) Ak je byt, nebytovy priestor, spoloéné ¢asti, prisluSenstvo domu alebo
pozemok zat’azeny vecnym pravom, na platnost’ pravnych ukonov podla
odseku 2 sa vyzaduje pisomny suhlas osoby opravnenej z tohto vecného
prava.

K § 1692

ZruSenie pridruzeného spoluvlastnictva

Jednou z osobitosti pridruzeného spoluvlastnictva v porovnani s beznym podielovym
spoluvlastnictvom upravenym je skuto€nost, Ze spoluvlastnici sa nemézu dozadovat
zruSenia spoluvlastnictva podla Obcianskeho zakonnika. Ustanovenie v sucasnosti
platného § 141 Obcianskeho zakonnika (zakon &. 40/1964 Zb.), ktoré umoziuje
spoluvlastnikom dohodnut sa o zruSeni spoluvlastnictva a o vzajomnom vyporiadani
(v predlozenom navrhu nového Obcianskeho zakonnika ide o ustanovenie s nadpisom
Dohoda spoluvlastnikov a nasl.), je totiz touto pravnou normou vyslovne vylucené, s
vynimkami uvedenymi v ustanoveni § 13 ods. 2 BytZ. Toto ustanovenie je kogentné,
pricom z praktického pohladu ma mimoriadne velky vyznam. lde totiz o prelomenie
jednej zo zakladnych zasad platiacich v obCianskom prave, podla ktorej nikto neméze
byt nuteny, aby zotrval v spoluvlastnickom vztahu. V désledku toho teda nie je mozné
a ani pripustné domahat sa toho, aby jeden zo spoluvlastnikov previedol svoj
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach, prisluSenstve domu a pozemku na
druhého spoluvlastnika, resp. aby spoluvlastnici odkupili podiel jedného zo
spoluvlastnikov bez toho, aby sa predmetom prevodu stal su€asne aj byt alebo
nebytovy priestor.

Tato zasada vSak nemdbze pésobit absolutne, priom zakon ¢. 182/1993 Z. z. v
ustanoveni § 19 ods. 1 BytZ vzneni u€innom do 31. 10. 2018 umozroval
spoluvlastnikom dohodnut sa, Ze niektoré spolo¢né Casti, spoloCné zariadenia alebo
prislusenstvo domu mohli vylucit z pridruzeného spoluvlastnictva. Touto dohodou bolo
mozné obmedzit’ rozsah tohto pridruzeného spoluvlastnictva alebo ho uplne vylucit,
pochopitelne, okrem zastavaného a prifahlého pozemku. Ak sa totiz niektora Cast z
tychto spoloCnych Casti a spoloCnych zariadeni domu fakticky i pravne odCleni a v
dome sa vytvori dalSi byt alebo nebytovy priestor, zvysi sa tym logicky aj spolo¢ny
menovatel v zlomku urCujucom velkost spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
Castiach domu. Celkova podlahova plocha bytov a nebytovych priestorov v dome sa
teda zvysi o podlahovu plochu pévodnej spolo€nej €asti alebo spoloéného zariadenia,
ktoré sa stalo samostatnym bytom ¢i nebytovym priestorom. Takato dohoda teda mala
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vplyv aj na zapis spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu u vSetkych vlastnikov.

Nadobudnutim ucinnosti novely BytZ €. 283/2018, Z. z., ktora sa dotkla ustanovenia §
13 ods. 2, § 14b ods. 3 a § 19 ods. 1 BytZ vSak doslo k zasadnej zmene v tomto smere.
Tato novela totiz bez blizSieho vysvetlenia odstranila moznost vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome dohodnut sa absolutnou vaésinou o inom rozsahu
spoluvlastnictva spoloCnych Casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu. Moznost
dohody o inom rozsahu spoluvlastnictva, nez vyplyva zo zakona sa pripustala len vo
vztahu k spoloénym €astiam a spolo€nym zariadeniam domu, nie v8ak aj k prilahlému
a zastavanému pozemku. Od. 1. 11. 2018 je vSak takato dohoda mozna len vo vztahu
k prifahlému pozemku a prisluSenstve domu alebo ich €asti (vid ustanovenie § 13 ods.
2 a § 14b ods. 3 BytZ).

Touto zmenou sa okrem iného vylucila mozZnost' rozdelenia bytového domu na viac
bytovych domoch, ak su tieto schopné samostatnej existencie aj zo stavebno-
technického hfadiska, ¢o potvrdzuje stavebny urad v konani o zmene ucelu uZivania
povodnej stavby. Kedze v tychto pripadoch dochadza k zmene vlastnickych pomerov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov niet dévodu, aby takyto postup
zakon vylu€oval aj v reZzime vlastnictva bytov a nebytovych priestorov za podmienky,
Ze stym vyjadria pisomny suhlas vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome.

Navrhovana pravna uprava tuto moznost’ opatovne pripusta, v dosledku ¢oho pdjde
o navratenie stavu, ktory platil v prdvnom poriadku 25 rokov (od 1.9.1993 do
31.10.2018 v pbvodnej dikcii ustanovenia § 19 ods. 1 BytZ). Ak je byt, nebytovy
priestor, spolo¢né casti, prisluSenstvo domu alebo pozemok zatazeny vecnym
pravom, na platnost pravnych ukonov tykajucich zruSenia spoluvlastnictva sa vyZzaduje
pisomny suhlas opravnenej z tohto vecného prava. Dévodom je skutoCnost, Ze
zmenou pravneho rezimu vlastnictva domu vratane bytov a nebytovych priestorov v
nom sa nachadzajucich mézu byt dotknuté prava tretich oséb (najma zaloznych prav,
0s6b opravnenych z vecnych bremien, predkupnych prav atd.).

§ 1693
Velkost’ spoluvlastnickych podielov na spolo€nych ¢astiach
domu, prislusenstve domu a pozemku

(1) Velkost’ spoluvlastnickych podielov na spoloénych €astiach domu,
prisluSsenstve domu a pozemku sa uréi pomerom velkosti podlahovej
plochy bytu alebo nebytového priestoru k celkovej podlahovej ploche
vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak je
vyhlasenim podla § 1699 velkost’ spoluvlastnickych podielov uréena
inak, a to s ohfadom na povahu, rozmery alebo umiestnenie bytu
a nebytového priestoru, alebo ak su podiely uréené a rovnaké.

(2) Velkost’ spoluvlastnickych podielov na prifahlych pozemkoch
a prislusenstve v pridruzenom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vo viacerych domoch sa uréi pomerom velkosti
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k celkovej
podlahovej ploche vSetkych bytov a nebytovych priestorov vo vSetkych
domoch, v ktorych pridruzenom spoluvlastnictve je prilahly pozemok
alebo prislusenstvo; to neplati, ak sa vlastnici dohodnu inak.
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(3) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma pravo domahat’ sa zmeny
velkosti spoluviastnickeho podielu, ak sa podstatne zmenili okolnosti
alebo povodné urcenie tohto podielu je zjavne nespravodlivé.

(4) Ak na navrh vlastnika bytu alebo nebytového priestoru podla odseku 3
neddjde k pozadovanej zmene spoluvlastnickych podielov, méze o
zmene rozhodnut’ sud. Ak boli spoluvlastnicke podiely uréené
vyhlasenim podla § 1699, ma takato zmena za nasledok zmenu
vyhlasenia..

K § 1693

Velkost spoluviastnickych podielov na spolo¢nych ¢astiach domu, prislusenstva domu
a pozemku

Navrhovana uprava predstavuje CcCiasto€nu modifikaciu doposial ustaleného
kogentného pravidla podfa ktorého je velkost spoluvlastnickeho podielu na
spoloCnych Castiach domu, prisluSenstve domu a pozemmku stanovena pomerom
velkosti podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k celkovej podlahovej
ploche vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome. Toto pravidlo vychadza este
z ustanovenia § 17 ods. 2 skér platného zakona €. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve
bytov, ktoré uplne nesystematicky prevzal aj platné ustanovenie § 5 ods. 1 pism. b)
zakona €. 182/1993 Z. z., ktory upravuje podstatné nalezitosti zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome. Tato konstrukcia mala v dobe prijatia
BytZ dbvod v suvislosti s privatizaciou bytového fondu, kedy bolo praktické stanovit
matematicky jednoduché pravidlo, zatial ¢o pri vystavbe novych domov bolo namieste
ponechat to na voli stavebnikov. Vzhladom na fakt, Ze tento podiel ovplyvhuje nielen
mieru prispievania vlastnika bytu a nebytového priestoru do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, spdsob rozpocitavania niektorych plneni a v kone€nom dbsledku aj mieru
jeho zodpovednosti za spolo¢né zavazky, je nevyhnutné upravit toto pravidlo
v samostatnom zakonnom ustanoveni.

Navrhuje sa vzhladom na poZiadavky aktualnej praxe umoznit zmenu doterajSieho
pravidla tak, Ze rozhodujuci nemusi byt len pomer podlahovych pléch, ale tiez povaha
a umiestnenie bytu. Pre urCenie hodnoty bytu ma vyznam nielen velkost' bytu, ale aj
jeho vlastnosti, napr. umiestnenie na urcitom poschodi, &i strane domu, priestor, ktory
ma vlastnik bytu vo svojej vyluénej dispozicii (napr. vdome mézu byt miestnosti
s rbznou vysSkou miestnosti a stropu, k bytu mézu priliehat spolo€né €asti domu ako
su balkony, lodzie a terasy).

Velkost spoluvlastnickych podielov na spolo€nych €astiach domu, prislusenstve domu
a pozemku sa urCi pomerom velkosti podlahovej plochy bytu alebo nebytového
priestoru k celkovej podlahovej ploche vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome;
to neplati, ak je vyhlasenim vlastnika domu velkost spoluvlastnickych podielov ur¢ena
inak, a to s ohladom na povahu, rozmery i umiestnenie bytu a nebytového priestoru,
alebo ak su podiely urCené ako rovnakeé. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma
pravo domahat sa zmeny velkosti podielu, ak sa podstatne zmenili okolnosti alebo
poévodné urCenie tohto podielu je zjavne nespravodlivé. V takom pripade ma
rozhodnutie sudu vplyv aj na obsah vyhlasenia vlastnika domu, ak v hom boli uréené
spoluvlastnicke podiely, ktoré boli rozhodnutim sudu zmenené. V takom pripade sa
vSak tieto spoluvlastnicke podiely zmenia priamo pravoplatnym rozhodnutim sudu,
ktoré ma konstitutivny charakter, priCom tato zmena by sa mala dat' zapisat do udajov
katastra nehnutefnosti zaznamom. V takom pripade ma rozhodnutie sudu vplyv aj na
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zmenu viastnika domu. V sulade s prechodnymi ustanoveniami tohto zakona budu
moct vlastnici vyuzit’ toto pravo aj v domoch s bytmi a nebytovymi priestormi, ktoré
vznikli podfa doterajSich predpisov.

Druhy diel

Vznik vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
§ 1694

Spésoby vzniku vlastnictva

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome vznika len spésobmi a za
podmienok ustanovenych tymto zakonom.

§ 1695
Vystavba domu

Ak sa zmluvné strany na zaklade zmluvy o vystavbe uzavretej podla tohto
zakona dohodli na vystavbe alebo zmene domu, vznikaju byty a nebytové
priestory vystavbou, ak je dom aspon v takom stupni rozostavanosti, ze je uz
navonok ohraniéeny obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou a byty a
nebytové priestory su v nom stavebnotechnicky oddelené obvodovymi
stenami.

§ 1696
Rozdelenie domu vyhlasenim viastnika domu

Ak sa na zaklade vyhlasenia vlastnika domu (vyhlasenie) rozdeli dom na
byty a nebytové priestory, vznikne viastnicke pravo k bytom a nebytovym
priestorom zapisom do katastra nehnutel'nosti.

§ 1697
Rozdelenie domu dohodou spoluvlastnikov

(1) Ak je pozemok s domom vo vilastnictve viacerych oséb, mozno rozdelit’
dom na byty a nebytové priestory na zaklade dohody spoluvlastnikov
pozemku.

(2) Vlastnicke pravo k bytom a nebytovym priestorom vznikne zapisom do
katastra nehnutelnosti.

(3) Dohoda podla odseku 1 musi obsahovat’ nalezitosti vyhlasenia podla §
1699.

§ 1698
Rozdelenie domu rozhodnutim sudu

(1) Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov méze vzniknut’ aj diom
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia sudu pri zruseni a vyporiadani
podielového spoluvlastnictva alebo vyporiadani spoloéného imania
manzelov, ako aj v inych pripadoch, ktoré pripust’a tento zakon.
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(2) Rozhodnutie sudu podla odseku 1 musi obsahovat’ nalezitosti
vyhlasenia podla § 1699.

§ 1699
Nalezitosti vyhlasenia

(1) Pri rozdeleni prava k domu na vilastnicke pravo k bytom a nebytovym
priestorom podla § 1696 az 1698 sa v pisomnom vyhlaseni uvedu udaje
aspon v rozsahu:

a) oznacenie pozemku, domu, obce a katastralneho uzemia,

b) oznacenie jednotlivych bytov a nebytovych priestorov aspon ich:

1. Cislom, ich umiestnenim (poschodie, ¢islo vchodu) s uréenim
ucelu ich uzivania,

2. urcéenim a popisom spoloénych €asti domu so zretefom k ich
stavebnej, technickej alebo uzivacej povahe a s pripadnym
uréenim, ktoré z nich su vyhradené na vyluéné uzivanie len
niektorym viastnikom bytov a nebytovych priestorov,

3. velkost'ou spoluvlastnickych podielov na spoloénych €astiach
domu, pozemku pod domom a prifahlom pozemku, prislusenstve
domu a sposob jeho uréenia podla § 1693,

c) ozna€enie vecnych prav k pozemku a, ak od dokonéenia vystavby
domu uplynulo menej ako desat’ rokov, aj oznacenie prav a povinnosti
zo zavazkov tykajucich sa spolo€énych €asti domu, prisluSenstva
a pozemku ako aj prav z nesplnenia, ktoré prechadzaju spolu so
vznikom vlastnickeho prava k bytu alebo nebytového priestoru na
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo len na
niektorych z nich a oznacenie zhotovitela domu alebo inej osoby
zodpovednej za vystavbu domu.

(2) Ak ma rozdelenim podla odseku 1 vzniknut’ dom podla § 1678 uvedie sa
vo vyhlaseni aj spésob zabezpe€enia spravy domu podla osobitného
predpisu ako aj
a) pravidla pre vykon spravy domu,

b) pravidla pre uzivanie spoloénych €asti domu, prislusenstva a
pozemku ako aj

¢) urcenie osoby zodpovednej za spravu domu a platby spojené so
spravou domu, prislusenstva a pozemku, a to aj v pripade, ak si
vlastnici budu zabezpecovat’ ich spravu sami.

(3) K vyhlaseniu sa prilozi dokumentacia, z ktorej su zrejmé situacné plany
jednotlivych poschodi s vyznaéenim polohy, rozmerov a plochy vSetkych
bytov a nebytovych priestorov v dome vratane vyznacenia garazovych
stojisk a skladovych priestorov, spoloénych €asti domu, ako aj
identifikacia pozemku, na ktorom je dom postaveny, a pripadne aj
prifahlého pozemku s pisomnym suhlasom vlastnika tohto pozemku so
vznikom domu s uradne osvedcéenou pravost'ou podpisu, ak vlastnik
pozemku nie je vlastnikom domu.
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(4) Nalezitosti vyhlasenia podla odsekov 1 az 3 musia byt’ su¢ast’'ou navrhu
na zapis domu spolu s bytmi a nebytovymi priestormi do katastra
nehnutelnosti. Ak tato nalezitost’ nie je splnena alebo suhlas vlastnika
pozemku podla odseku 3 nie je predlozeny k vyhlaseniu, prislusny organ
spravujuci kataster nehnutelnosti nepovoli zapis u€inkov vyhlasenia do
katastra nehnutelnosti.

§ 1700
Ochrana tretich osob

Ak déjde k zapisu viastnickeho prava k bytom a nebytovym priestorom do
katastra nehnutelnosti na zaklade vyhlasenia podla § 1696, nasledne uz
nemozno urcit, ze vlastnicke pravo k bytom a nebytovym priestorom
nevzniklo, ak k nim tretia osoba nadobudila vlastnicke pravo dobromyselne.

§ 1701
Vady vyhlasenia

(1) Ak vyhlasenie vlastnika domu alebo dohoda spoluvlastnikov podla §
1696 a 1697 vymedzi byt alebo nebytovy priestor neurcitym alebo
nespravnym sposobom a ak tuto vadu vlastnik domu alebo ina
opravnena osoba neodstrani bez zbytoéného odkladu po tom, €o ho na
vadu upozornila tretia osoba, ktora na tom ma pravny zaujem, moézu tuto
vadu odstranit’ vlastnici dotknutych bytov alebo nebytovych priestorov
spoloénym vyhlasenim vlastnikov dotknutych vadou. Ak k tomu neddjde,
moze o odstraneni vad vyhlasenia rozhodnut’ sud na navrh osoby, ktora
ma na tom opravneny zaujem.

(2) Ak vyhlasenie obsahuje nespravne alebo neurcéito vymedzeny
spoluvlastnicky podiel vliastnika bytu alebo nebytového priestoru na
spoloénych €astiach domu, prislusenstve domu alebo pozemku, na
takéto vymedzenie sa neprihliada a pouzije sa § 1693 ods. 1; na
odstranenie vad vyhlasenia sa uplatni postup podla odseku 1.

§ 1702
Zmena vyhlasenia

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov mézu vyhlasenie podla § 1699
zmenit'.

(2) Na zmenu vyhlasenia sa vyzaduje pisomny suhlas vlastnika bytu a
nebytového priestoru, ktorého prav a povinnosti sa zmena dotkne. Ak na
byte alebo nebytovom priestore viazne zalozné pravo, vyzaduje sa
rovnako suhlas zalozného veritela, ak sa zmena dotkne aj jeho prav a
povinnosti. Na u€¢innost’ zmeny vyhlasenia sa okrem suhlasu vlastnika
podrla prvej vety vyzaduje suhlas nadpoloviénej vaésiny hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak sa zmena tyka vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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(3) Na zmenu vyhlasenia postacuje suhlas nadpoloviénej vaésiny hlasov

vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak sa zmena tyka

a) spoloénych ¢asti, prislusenstva domu alebo pozemku, pri ktorych sa
nemeni vel'kost’ spoluvlastnickych podielov na spoloénych €astiach
domu, prislusenstve domu a pozemku, ak nejde o spolo¢nu ¢ast’,
prislusenstvo domu alebo pozemok vo vyluénom uzivani vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru,

b) ucelu uzivania bytu alebo nebytového priestoru na zaklade ziadosti
jeho vlastnika alebo

c) pravidiel pre spravu domu, ak su uréené vo vyhlaseni.

(4) Ak déjde k zmene vyhlasenia, su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
povinni bez zbytoéného odkladu od prijatia zmeny zalozit’ aplné znenie
vyhlasenia spolu s navrhom na zapis zmien z neho vyplyvajucich do
katastra nehnutelnosti a to prostrednictvom osoby zodpovednej za
spravu domu; to plati aj v pripade, ak su nalezitosti vyhlasenia
obsiahnuté v zmluve o vystavbe, vstavbe, nadstavbe alebo pristavbe
domu.

K § 1694 az 1702

Vznik viastnictva bytov a nebytovych priestorov

V tychto ustanoveniach su upravené spésoby vzniku vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov. Jednotlivé pravne skutoCnosti vychadzaju zo sufasnej platnej pravnej
upravy (§ 4 a 5 zakona €. 182/1993 Z. z.) ako zo zahrani¢nych pravnych uprav pokial
ide o vyhlasenie vlastnika domu, ktoré predstavuje v navrhovanej pravnej uprave
zakladny pravny titul nadobudnutia vlastnictva k bytom a nebytovym priestorom
v novych domoch, ale aj v existujucich domoch, ktoré doposial neboli rozdelené na
byty a nebytové priestory.

Na prvom mieste sa vSak upravuje vystavba domu na zaklade zmluvy o vystavbe
uzavretej podla tohto zakona, kedy vznikaju byty a nebytové priestory ako nové veci
(predmety obcianskopravnych vztahov), za predpokladu, Ze dom je aspofi v takom
stupni rozostavanosti, Ze je uz navonok ohrani¢eny obvodovymi stenami a streSnou
konsStrukciou a byty a nebytové priestory su v nom stavebnotechnicky oddelené
obvodovymi stenami.

Klacovym instititom v novej pravnej uprave bude rozdelenie domu vyhlasenim
doterajSieho vlastnika domu, ktoré bude predstavovat jednostranny pravny ukon.
V pripade spoluvlastnikov domu nerozdeleného na byty a nebytové priestory bude
mat vyhlasenie charakter dohody vSetkych spoluvlastnikov o zruSeni a vyporiadani
spoluvlastnictva rozdelenim domu.

Na zaklade komparacie zahraniénych pravnych uprav institutu vlastnictva bytov (napr.
CR, Francuzsko, Holandsko, Polsko, USA & kanadsk& provincia Ontario) mozno
konstatovat, Ze v tychto krajinach je konstituované vlastnictvo bytov v novostavbach
prave institutom vyhlasenia vlastnika domu. Ten je v zahraniCi dlhodobo zauzivany a
osvedCeny ako typicky spésob vzniku vlastnictva bytov, pri€om aj slovenska verzia
smernice OSN o kondominiovom vlastnictve bytov pre krajiny v transformacnom
obdobi oznacuje tento institut pojmami ,Prehlasenie o rozdeleni vlastnictva“ alebo
,Dohoda o rozdeleni nehnutelnosti® podfa toho, €i ide o jednostranny, alebo
viacstranny pravny ukon.

V nasSej pravnej uprave dochadzalo od prijatia zakona ¢. 182/1993 Z. z. k pravhemu
rozdeleniu domu tzv. prvou zmluvou o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru

29



v dome z doterajSieho vlastnika na najomcu. ISlo o charakteristicky znak vtedajSej
pravnej upravy, ktorej hlavnym ciefom bolo zabezpec it privatizaciu bytového fondu zo
Statu, obci a druzstiev na najomcov bytov, ktorymi boli fyzické osoby. V su€asnosti uz
tato forma rozdelenia domu nema v developerskej praxi uplatnenie, pricom developeri
vyuzivaju €asto aj iné spésoby zapisu vlastnickeho prava nez bol vklad vlastnickeho
prava k prvej zmluve o prevode vlastnictva.

V pripade vyhlasenia vlastnika domu ide o pisomny prejav vole vlastnika domu, ktorym
sa nehnutefnost’ vo vlastnictve jedného subjektu alebo v podielovom spoluvlastnictve
viacerych os6b rozdefuje na dom s bytmi a nebytovymi priestormi ako samostatnymi
predmetmi obcCianskopravnych vztahov s obligatornym vznikom spoluvlastnickeho
podielu na spolo¢nych ¢astiach domu a zastavanom a prifahlom pozemku. V Pol'sku
musi mat tento pravny ukon dokonca formu notarskej zapisnice. Zapis tohto pravneho
ukonu do katastra nehnutelnosti sa bude realizovat’ vkladovym konanim, ¢im bude
zabezpecené, aby viastnictvo bytov nevzniklo v budove, ktora nebude zapisana v
katastri nehnutelnosti a zaroven, Ze tento zapis bude zavazny pre kazdy subjekt (erga
omnes). Vznik vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v dome tak nastanu na
zaklade pravoplatného rozhodnutia okresného uradu o povoleni vkladu vyhlasenia do
katastra nehnutelnosti (§ 28 ods. 3 zakona €. 162/1995 Z. z.). ISlo by teda o rovnaky
spbsob nadobudnutia vlastnictva ako tak to bolo v doterajSej pravnej uprave
povolenim vkladu vlastnictva prvej zmluvy o prevode vilastnictva bytu a nebytového
priestoru podfa § 5 zakona €. 182/1993 Z. z. v platnom zneni.

Materialna publicita katastra nehnutelnosti tak vylu¢i akékolvek pochybnosti o
pripadnej zavaznosti tohto ukonu len dovnutra, t. j. medzi spoluvlastnikmi daného
domu a pozemku. Pri novostavbe by totiz vlastnik domu musel spolu s vyhlasenim
predlozit prislusSnému spravnemu organu na useku katastra nehnutelnosti aj
kolaudacné osvedCenie alebo stanovisko prislusného organu, z ktorych bude
nepochybné, Ze urcita budova sa bude uzivat aj na bytové ucely. Vychadzajuc z
koncepcie platného Obcianskeho zakonnika by v pripade zavedenia institatu
vyhlasenia vlastnika domu iSlo o nadobudnutie vlastnickeho prava na zaklade inej
pravnej skuto¢nosti stanovenej zakonom.

Pred pravnym rozdelenim domu by vSak vlastnik domu musel spinit aj vSetky
verejnopravne podmienky na to, aby mohol svoju stavbu (a pripadné byty a nebytové
priestory v nej) nielen uzivat, ale s nimi aj pravne disponovat. Kedze v pripade
vyhlasenia vlastnika domu by i8lo o pravny ukon s obligatérnymi nalezitostami, na
ktory by sa vztahovali aj ustanovenia Obcianskeho zakonnika o pravnych ukonoch,
vyskytli sa v praxi otazky spojené s neplatnostou (napr. pri nedostatkoch vo vymedzeni
spoloCnych Casti domu alebo vypoctu podlahovej plochy bytov alebo nebytového
priestoru €i ureni spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych ¢astiach domu), resp.
podmienenostou tohto pravneho Ukonu. Pravna veda i judikatira v Ceskej republike
dospela k zaveru, Ze vyhlasenie vlastnika budovy nesmie obsahovat Ziadne pravne
podmienky a tiez nemoze byt neplatné len pre chyby v pisani a pocitani, ak je jeho
vyznam nepochybny. K urcitosti pravneho ukonu staci, ak je jeho predmet vymedzeny
odkazom na inu listinu (iné vyhlasenie hoci aj uskuto€nené nevlastnikom), z ktorej je
tento predmet objektivne poznatelny (porovnaj rozhodnutie Najvyssieho stdu CR, sp.
zn. 28 Cdo 622/2010 z 15. 6. 2010).

Vzhladom na tieto skusenosti navrhovana uprava chrani dobromyselnost tretich oséb
aj tym, Ze ak uskutoCni vyhlasenie osoba, ktora v skutoCnosti nebola vlastnikom
budovy, nie je tu mozné argumentovat neplatnostou vyhlasenia s poukazom na
klasicku zasadu ,nemo plus iuris...“. DGvodom je, ze vyhlasenim vlastnika sa nemeni
osoba vlastnika budovy, ani Ziadne jednotky (byty a nebytové priestory) a prava tretich
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os6b sa uvadzaju len tie, ktoré uz na stavbe existuju (napr. zalozné pravo v prospech
financujucej banky). Pévodny vlastnik tu iba prestava byt vlastnikom budovy a stava
sa vlastnikom vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome. Tato zasada sa vSak
bez vynimky uplatni az pri naslednom prevode vlastnickeho prava k jednotkam. Takato
zmluva je teda neplatna pre pociatoCnu nemoznost plnenia, avSak k prechodu
vlastnickeho prava k bytu a nebytového priestoru méze nepochybne bez dalSieho
dojst (vid rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 33 Cdo 4080/2007 z 3. 12. 2010).
V pripade vad vyhlasenia sa opravnena osoba méze podla ust. § 1928 domahat na
sude odstranenia vad. Osobou, ktora ma zaujem na odstraneni vady ma nepochybne
vlastnik Ci spoluvlastnik bytu alebo nebytového priestoru v danom dome. Méze vSak
ist aj o inu osobu a to napr. zalozného veritefa, osobu zodpovednu za spravu domu
(spravidla spravca alebo spoloenstvo vlastnikov) alebo tretiu osobu. Péjde o osobitny
typ Zaloby podfa ust. § 137 pism. d) CSP, priCom sudne rozhodnutie o takejto nahradza
dohodu dotknutych vlastnikov a preto sa tohto konania musia zucastnit' vSetci viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome. Nie je pripustné, aby voci niektorému
vlastnikovi bolo rozhodnuté inak a preto vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
tvoria nerozlu¢né procesné spoloCenstvo podla ust. § 78 CSP. Takéto rozhodnutie
sudu bude spravidla v zavislosti od petitu Zaloby obsahovat opravenu ¢ast pévodného
vyhlasenia, pricom rozhodnutie sudu ma konstitutivhu povahu a pésobi pro futuro (vid
rozhodnutia Najvyssieho sudu CR sp. zn. 26 Cdo/3777/2019 z 10. 3. 2020 a sp. zn.
26 Cdo 1811/2020 z 10. 2. 2021).
Zmena vyhlasenia méze nastat len so suhlasom vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ak p6jde o zmeny, ktoré sa tykaju prav a povinnosti vSetkych
vlastnikov. Ak péjde o také zmeny, ktoré nebudu mat priamy vplyv na zmenu prav
a povinnosti vlastnikov, bude postaCovat nadpolovicna vacSina hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorych sa zmena tyka ako aj suhlas
zaloznych veritelov, ak su ich prava zmenou vyhlasenia dotknuté. Pdjde o pripady,
kedy sa zmena vyhlasenia bude tykat'
a) spolo¢nych Casti, prisluSenstva domu alebo pozemku velkost
spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych €astiach domu, prislusenstve domu
a pozemku, ak nejde o spolo¢nu €ast, prislusenstvo domu alebo pozemok vo
vyluénom uzivani vlastnika bytu alebo nebytového priestoru,
b) o zmene ucelu uzivania bytu alebo nebytového priestoru na zaklade ziadosti
jeho vlastnika alebo
c) pravidiel pre spravu domu, ak su ur€ené vo vyhlaseni.
Po zmene vyhlasenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinni
prostrednictvom osoby zodpovednej za spravu domu navrh podat’ na zapis zmien,
ktoré z neho vyplyvaju do katastra nehnutelnosti. Vzhladom na fakt, Zze v Ceskej
republike su s institutom vyhlasenia vlastnika domu viac ako 30 - ro¢né skusenosti,
pricom v ramci tohto obdobia sa odhalili a judikaturou vyriesili viaceré pravne otazky
spojené s tymto institutom, navrhuje sa prijat’ tento institut aj do slovenského pravneho
poriadku. Takato moderna pravna uprava bude z hladiska vzniku vlastnictva bytov
nielen porovnatelna s krajinami zapadnej Europy, ale aj s okolitymi krajinami, ktoré
rovnako presli transformaciou a bude tiez v sulade so spominanou Smernicou OSN o
kondominiovom vlastnictve bytov pre krajiny v transformacnom obdobi.
Poslednym zo spbsobov vzniku vlastnictva bytov a nebytovych priestorov je
rozhodnutie sudu, kedy byt alebo nebytovy priestor vznikne pravoplatnym rozhodnutim
sudu, ktoré ma konstitutivny charakter (rozsudky o zruSenie a vyporiadanie
spoluvlastnictva).
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Prevod vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru

§ 1703
Prevod vilastnictva k bytu a nebytovému priestoru

Na prevod vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru sa pouziju
ustanovenia tejto ¢asti zakona o prevode vlastnickeho prava k
nehnutel'nostiam.

§ 1704
Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru

(1) V zmluve o prevode vilastnictva bytu a nebytového priestoru sa uvedu
aspon nalezitosti podla § 1699 ods. 1 pism. a) a b) a ods. 2 pism. c).

(2) Prevodca je povinny o pravach podla § 1699 ods. 1 pism. c) informovat’
nadobudatela este pred prevodom vlastnictva k bytu alebo nebytovému
priestoru.

K§ 1703 a 1704

Prevod vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru

Zaradenie pravnej upravy doposial zakotvenej v zakone €. 182/1993 Z. z. do ucelenej
kodifikacie sukromného prava umoznuje aj pri prevode vlastnickeho prava k bytu Ci
nebytovému priestoru tento proces zjednodusit.

Ak teda ucastnici zmluvy o prevode nehnutelnosti jednoznacne prejavia svoj umysel
za dohodnutych podmienok previest urCitu nehnutelnost, resp. byt alebo nebytovy
priestor ¢i uz za dohodnutu kupnu cenu, Ci inu protihodnotu (zamena bytov alebo
nebytovych priestorov), alebo bezodplatne a tento ich prejav vole je jednoznacny,
ur€ity a zrozumitelny, nie je dévod zamietat navrh na zapis vlastnickeho prava pre
absenciu formalnych nalezitosti zmluvy. Absencia ostatnych nalezitosti vSak neméze
spbésobovat neplatnost zmluvy o prevode vlastnictva z dévodu, Ze pravne nasledky
spojené s tymito nalezitostami vyplyvaju €i uz z evidencie katastra nehnutelnosti alebo
aj inych ustanoveni tohto zakona.

Okrem toho podla ustanovenia o prechode pridruzeného spoluvlastnictva urcité prava
a povinnosti prechadzaju ex lege s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru na nadobudatela a preto sa aj vykladom novej pravnej upravy bude dat
preklenut’ absencia urcitej nalezitosti zmluvy. Napr. ak aj v zmluve nie su oznacené
urcité spolocné Casti domu, alebo prisluSenstvo domu, spoluvlastnicke pravo k nim aj
tak prejde na nadobudatela, kedZe ide o predmety pridruzeného spoluvlastnictva,
ktoré je od bytu neoddelitefné.

V suCasnosti postaCuje vSeobecna uprava vyZadovana pre zmluvu o prevode
nehnutelnosti. Vacsina nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu ¢i nebytového
priestoru (oznaCenie domu, bytu, pozemku zastavaného ¢i prilahlého) totiz vyplyva zo
vSeobecnych nalezitosti na urCitost' prejavu vole, ktoré vyplyvaju zo vSeobecnych
ustanoveni Obcdianskeho zakonnika o pravnych ukonoch. Iné nalezitosti nemaju byt
podmienkou platnosti zmluvy, ale podmienkou na povolenie vkladu do katastra
nehnutelnosti. V zasade by malo postaCovat uviest v zmluve niektoré nalezZitosti
vyhlasenia vlastnika domu podfa navrhu zakona. V pripade rozdelenia domu, ktory bol
postaveny pred viac ako 10 rokmi pred uskuto€nenim pravneho ukonu rozdelenia
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(vyhlasenie, dohoda spoluvlastnikov), pricom udaje o zhotovitelovi alebo osobe
zodpovednej za vystavbu nebudu k dispozicii, tato nalezitost vyhlasenia ¢i dohody
nebude nevyhnutna. A to nielen pri vzniku domu, ale ani ako nalezitost zmluvy o
prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru. Prevodca vSak bude mat povinnost
informovat’ nadobudatela o existencii tychto vecnych a inych prav, ktoré na neho
prechadzaju spolu s nadobudnutim vlastnictva k bytu a nebytového priestoru za
predpokladu, Ze tieto prava v ¢ase prevodu eSte existuju a su prevodcovi zname.
Okrem toho je prevodca bytu a nebytového priestoru povinny predlozit nadobudatelovi
potvrdenie o existencii alebo neexistencii dlhov viaznucich na byte alebo nebytovom
priestore , avSak toto potvrdenie nebude tvorit podmienku a teda ani prekazku pre
povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Ak niektora z nalezitosti v zmysle navrhu zakona nebude zodpovedat skutoCnosti
alebo zapisu v katastri nehnutelnosti, nebude to mat za nasledok neplatnost celej
zmluvy, ibaze by tento nedostatok alebo nespravnost v zmluve nebolo mozné
odstranit ani vykladom &i zmenou alebo doplnenim zmluvy.

Treti diel
Prava a povinnosti vlastnika bytu a nebytového priestoru

§ 1705
Vykon vlastnickeho prava

(1) Vlastnik bytu a nebytového priestoru ma pravo byt a nebytovy priestor
spravovat’ a uzivat’ spolo€né €asti domu, pricom pri vykone tohto prava
je obmedzeny vykonom vlastnickych prav ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Pri vykone vlastnickeho prava nesmie viastnik
bytu alebo nebytového priestoru ohrozit’ ani poskodit’ spolo¢né casti
domu, ani jeho prislusenstvo. Zmenit’ spolo¢né ¢asti domu a jeho
prislusenstvo je mozné len na zaklade predchadzajuceho suhlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

(2) Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny pocinat’ si tak, aby pri
akomkol'vek nakladani so svojim bytom alebo nebytovym priestorom, pri
ich uzivani €i pri vykonavani zmien nad mieru primerani pomerom
nerusil, nest’azil a ani neohrozil ostatnych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov pri vykone ich viastnickeho ¢i iného prava.

(3) Pravne ukony pri vykone spravy tykajuce sa spoloénych ¢asti domu,
prislusenstva domu a pozemku vykonava osoba zodpovedna za spravu
domu v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Tieto pravne ukony zavazuju vsSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

(4) Osoba zodpovedna za spravu domu kona vo vlastnom mene a na ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri vykone spravy domu a
pozemku pred sudom a inym organom verejnej moci, ak sa nepreukaze
rozpor jej zaujmov so zastupovanymi viastnikmi.
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§ 1706
Udrzba a oprava bytu a nebytového priestoru

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny na svoje naklady
byt a nebytovy priestor udrziavat’ v stave spésobilom na riadne uzivanie,
najma véas zabezpecovat’ ich udrzbu a opravy; to plati okrem oprav aj o
spoloénych ¢astiach domu, prislusenstve domu a prifahlom pozemku
alebo jeho Casti, ktoré ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
vyhradené na vyluéné uzivanie. Mieru znasania nakladov na beznu
udrzbu a prevadzku na tieto predmety pridruzeného spoluvlastnictva su
vlastnici povinni upravit’' v zmluve alebo rozhodnuti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Ak k takejto uprave neddjde, su povinni znasat’
naklady v miere uréenej podla osobitného predpisu.

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny odstranit’ vady a
poskodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch alebo
na spoloénych €astiach domu spésobil sam, alebo ktoré spésobili
osoby, ktoré uzivaju jeho byt alebo nebytovy priestor.

K § 1705 a 1706

Prava a povinnosti vliastnika bytu a nebytového priestoru

Napriek tomu, Ze vlastnik bytu a nebytového priestoru ma obsah vilastnickeho prava
rovnaky ako vlastnik akejkolvek inej veci, je vhodné v uvodnych ustanoveni tretieho
oddielu vymedzit Specifika vlastnickeho prava k bytu a nebytového priestoru, ktoré
tvoria sucCast inej nehnutelnej veci. Ztohto hladiska sa navrhuje generalne
ustanovenie, podla ktorého je vlastnik bytu a nebytového priestoru opravneny tieto
spravovat a uzivat spoloCné Casti domu. Zarovefl sa zvyraznuje, ze pri vykone
vlastnickeho prava nesmie vilastnik bytu alebo nebytového priestoru ohrozit, zmenit
ani poskodit spolo¢né Casti domu, ani jeho prisluSenstvo. Rovnako vlastnik nesmie pri
akomkolvek nakladani so svojim bytom alebo nebytovym priestorom, pri ich uzivani Ci
pri vykonavani zmien rusit, stazovat' a ani ohrozovat ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov pri vykone ich vlastnickeho &i iného prava.

Zaroven sa upravuje jedna zo zakladnych zasad, ktoré vyplyvaju zo spravy domu inou
osobou (spravcom a spolo¢enstvom) ako dvomi zakonnymi formami vykonu spravy
zakotvenymi v sucCasnej inovej pravnej uprave. lde jednak o princip priameho
zastupenia vlastnikov spravcom alebo spoloCenstvom a zaroven skutocnost, ze nimi
uzavreté pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych Casti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonava zavazuju vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Osobitné konanie osoby zodpovednej za spravu domu sa uplatni v konaniach pred
sudom a inym organom verejnej moci pred ktorymi bude osoba zodpovedna za spravu
domu (teda najma spravca alebo spoloCenstvo vlastnikov, pripadne ina vlastnikmi
poverena osoba) konat' vo vlasthom mene a na ucet vlastnikov s vynimkou konfliktu
zaujmov. Prebera sa tak pravna uprava z ustanovenia § 9 ods. 7 BytZ, kde je takyto
spbsob zastupovania v8eobecne akceptovany, vzhfadom na pluralitu subjektov na
strane vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. To pri priamom zastupeni vlastnikov
spravcom Ci spoloCenstvom spbsobovalo v minulosti znacné procesné komplikacie v
konaniach tykajucich sa spravy domu. Rovnakym sposobom vSak konaju pred sudom
a inych organoch verejnej moci aj spravcovia majetku inych osdb v sukromnopravnych
vztahoch (spravca dediCstva, spravca konkurznej podstaty, atd'.).
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Ustanovenie upravuje réznorodé cinnosti ako prevadzka, opravy, udrzbu bytu
a nebytového priestoru, ale aj spolo¢nych Casti domu, prisluSenstva a prilahlého
pozemku, ktoré priliehaju k bytom a nebytovym priestorom. Ide o vSeobecné
ustanovenie, ktoré ma podvod v su€asnom ustanoveni § 11 ods. 1 a 2 zakona ¢.
182/1993 Z. z., upravujucich obdobné povinnosti vlastnika bytu a nebytového
priestoru.

§ 1707
Zavaznost’ pravidiel spravy domu a pozemku

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je od nadobudnutia
vlastnickeho prava povinny riadit’ sa pravidlami pre spravu domu a pre
uzivanie spoloénych ¢asti domu, prislusenstva domu a pozemku, ktoré
sa pre neho stavaju zavaznymi.

(2) Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny zabezpedit', aby
pravidla pre vykon spravy domu dodrziavali aj osoby, ktorym umoznil
vstup do domu alebo bytu €i nebytového priestoru; to plati aj pri ich
prenechani do uzivania tretej osobe.

§ 1708
Ucast’ na sprave domu a pozemku

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma pravo a povinnost’
zucastnovat’ sa na sprave domu a pozemku. Vlastnik bytu a nebytového
priestoru rozhoduje ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa
tykaju spoloénych ¢éasti domu, prislusenstva domu a pozemku v sulade
s ustanoveniami tohto zakona a osobitného predpisu.

(2) Pravo podla odseku 1 nemozno dohodou vyluéit’ ani obmedzit’.

(3) Za kazdy byt a nebytovy priestor ma vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome.
Ak je byt alebo nebytovy priestor vo vlastnictve viacerych oséb, méze
uplatnit’ svoje hlasovacie pravo ktorykolvek zo spoluvlastnikov
zucastnenych na hlasovani. Ak medzi nimi pri hlasovani nastane
nezhoda prejavu véle, na takyto hlas sa neprihliada; to neplati, ak
hlasovacie pravo uplatni vaésinovy spoluvlastnik bytu alebo nebytového
priestoru.

(4) Ak sa rozhoduje o sprave pozemku alebo prislusenstva v pridruzenom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo viacerych
domoch podrla § 1683 ods. 2, viastnici hlasuju podla velkosti ich
spoluvlastnickych podielov na tomto pozemku alebo prislusenstve. Ak
sa takéto rozhodnutie tyka obsahu vyhlasenia podla § 1699, su viastnici
povinni vykonat’ aj zmenu vyhlasenia podla § 1702.
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K § 1707 a 1708

Zavéaznost pravidiel spravy domu a ucast na sprave domu a pozemku

Ide o zakladné ustanovenia, ktoré v duchu suc¢asného znenia ustanovenia § 14 BytZ
upravuju pravo i povinnost vlastnika bytu a nebytového priestoru zucasthovat sa na
sprave domu a pozemku a zavaznost pravidiel pre spravu domu a pozemku.
Zavaznost tychto pravidiel plati vSeobecne bez ohladu na formu vykonu spravy domu
(spravca, spoloCenstvo alebo ina osoba). V navrhovanom ustanoveni sa tak
zjednocuje sucasna pravna uprava zakotvena vo viacerych ustanoveniach zakona,
v zmysle ktorej zavaznost tychto pravidiel vyplyva z viacerych pravnych ukonov
(zmluva o vykone spravy, zmluva o spoloCenstve, stanovy, domovy poriadok,
rozhodnutia vlastnikov). Vlastnik bytu a nebytového priestoru rozhoduje ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spolocnych €asti domu, prislusenstva
domu a pozemku v sulade s ustanoveniami tohto a osobitného predpisu. Toto jeho
pravo nemozno obmedzit’ ani vylucit.

Pri takejto hybridnej konstrukcii by akakolvek priama sankcia za nevyuzitie sukromne;j
dispozicie so svojim hlasovacim pravom bola zrejme protiustavna. Negativny pravny
nasledok spocivajuci pre vlastnika, ktory sa na sprave domu nepodiela tak mbze byt
vnimany len nepriamo cez povinnost reSpektovat a dodrziavat rozhodnutia, ktoré budu
aj bez aktivnej ucCasti vlastnika v ramci hlasovania vlastnikov prijaté (ustanovenie §
14a ods. 10 BytZ). S tym suvisi aj zniZzena miera pravnej ochrany vlastnika, ktory sa
dobrovolne odmietol na schédzi €i v pisomnom hlasovani zu€astnit, nakolko pravnu
ochranu voci vaésinovému rozhodnutiu ma v zasade len prehlasovany alebo vlastnik,
ktory sa o vysledku hlasovania objektivne nemohol dozvediet’ (ustanovenie § 14a ods.
11 BytZ).

V odseku 3 sa zachovava jeden zo zakladnych principov, ktorymi sa riadili
predchadzajuce pravne uprava vlastnictva bytov (zakon €. 52/1966 Zb. a zakon €.
182/1993 Z. z.). Spbdsob rozhodovania vlastnikov v dome nereSpektuje princip
majorizacie, t. j. hlas kazdého vlastnika bytu i nebytového priestoru v dome ma
rovnaku vahu, lebo sa nezohfadnuje velkost spoluvlastnickeho podielu kazdého
vlastnika na spolo¢nych €astiach domu. Vlastnik rozlohou podstatne vacsieho bytu
disponuje vacsim spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach domu, na
zaklade ¢oho aj viac prispieva do fondu prevadzky, udrzby a oprav viac ako vlastnik
garaze, hlasovacie pravo maju obaja rovnaké. Miera jeho ucasti na hlasovani teda nie
je zavisla od velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, ako je to napr. v Ceskej republike (ustanovenie § 1206 zakona &.
89/2012 Sb. a predtym ustanovenie § 11 ods. 3 zakona €. 72/1994 Sb. uc€inného do
31.12. 2013). Rovnaky princip pri hlasovani sa uplatfiuje napr. vo Francuzsku, Polsku
¢i Rakusku, ¢o vyplyva aj z dualistickej koncepcie viastnictva bytov.3

Hoci sa takato uprava javi ako spravodlivejSia, spésobuje tiez urcCité problémy. Na
druhej strane navrhovana pravna Uprava pokracCuje dbsledne v uplatfiovani zasady,
ktora plati na naSom uzemi uz 60 rokov (od ucinnosti zakona €. 52/1966 Zb., ktory je
postaveny na monistickej koncepcii vlastnictva bytov). Podla tejto upravy za kazdy byt
alebo nebytovy priestor v dome ma jeho vlastnik jeden hlas, pricom tento princip sa
uplatiuje napr. v nemeckej, holandskej alebo nérskej pravnej uprave.

Novinkou, ktora definitivne odstranuje aplikacné problémy spojené s vyhodnotenim
platnosti hlasu uplatnenym len niektorym zo spoluvlastnikov bytu a nebytového
priestoru je vyslovna regulacia tejto otazky v navrhovanom ustanoveni. Podla tohto
ustanovenia bude platit, ak je byt alebo nebytovy priestor vo vlastnictve viacerych

3 Pozri Luby, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava : Vydavatel'stvo slovenskej akadémie vied, 1971, s. 198 — 211.
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oséb, mbéze uplatnit svoje hlasovacie pravo ktorykolvek zo spoluvlastnikov
zuCastnenych na hlasovani. V pripade, ak medzi nimi pri hlasovani nastane nezhoda
prejavu véle, na takyto hlas sa neprihliada; to neplati, ak hlasovacie pravo uplatni
vacsinovy spoluvlastnik bytu alebo nebytového priestoru. Uvedené ustanovenie tak
v plnej miere reSpektuje princip solidarity vyjadreny v su¢asnom ustanoveni § 139 ods.
1 Obdianskeho zakonnika, ktory prebera aj navrhovana pravna uprava. Ak teda bude
hlasovat' hoci aj mensSinovy spoluvlastnik, ktorého uplatneny prejav vole nebude
negovany hlasom ostatnych spoluvlastnikov bytu alebo nebytového priestoru, tento
hlas sa bude povazovat za platny. Ak vSak dojde k nezhode prejavu véle viacerych
spoluvlastnikov, rozhodne prejav véle spoluvlastnikov disponujucich vacsinovym
podielom.

V odseku 4 je zakotvena vynimka zo vSeobecného principu hlasovania sa navrhuje
v suvislosti s hlasovanim o sprave pozemkov, ktoré su v pridruzenom spoluvlastnictve
vlastnikov viacerych domov.

§1709
Udrzba, oprava, Uprava a prestavba domu a spoloénych €asti domu

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny zdrzat’ sa vSetkého,
€o brani udrzbe, oprave, uprave, prestavbe ¢i inych zasahov do domu
alebo spoloénych €asti domu alebo prislusenstva domu.

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny umoznit’ po
predchadzajucej vyzve na nevyhnutny €as a v nevyhnutnej miere vstup
do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi spolo¢enstva alebo inej
osobe opravnenej vykonavat’ spravu domu alebo nimi poverenym
osobam na ucel vykonania obhliadky, udrzby, opravy, upravy,
modernizacie, ¢i rekonstrukcie spoloénych €asti domu pristupnych len z
jeho bytu alebo nebytového priestoru; to plati aj pre montaz, udrzbu,
vymenu a kontrolu zariadeni na meranie spotreby tepla, chladu, vody,
plynu, €i inych energii v byte a nebytovom priestore a odpocet
nameranych hodnét. Ak viastnik bytu alebo nebytového priestoru
neumozni na poziadanie vstup do bytu alebo nebytového priestoru
opravnenym osobam, zodpoveda za Skody vzniknuté takymto konanim.

(3) Ak déjde vykonom €innosti podl'a odseku 2 alebo ich nevykonanim k
poskodeniu bytu alebo nebytového priestoru, nahradia ostatni
spoluvlastnici domu dotknutému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru vzniknutu Skodu; tejto zodpovednosti sa nemozno zbavit’. Ak
vSak vykonaval tieto prace vo svojom zaujme len niektory viastnik bytu
alebo nebytového priestoru, nahradi Skodu sam.

§ 1710
Stavebné upravy bytu alebo nebytového priestoru
(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nesmie vykonavat’ upravy

bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorymi by v neprimeranom
rozsahu ohrozoval, obmedzoval alebo rusil ostatnych, alebo by menil

37



(2)

()

§ 1711

vzhlad domu bez suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Ustanovenia osobitnych predpisov tym nie su dotknuté.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktory stavebne upravuje byt
alebo nebytovy priestor alebo zasahuje do spoloénych ¢asti domu, je
povinny na vyzvu umoznit’ pristup do bytu alebo nebytového priestoru
osobe zodpovednej za spravu domu, alebo inej poverenej osobe na
ucel kontroly, €i stavebné upravy neohrozuju, neposkodzuju alebo
nemenia spolo¢né ¢asti domu.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni vstup do bytu
alebo nebytového priestoru, je osoba zodpovedna za spravu opravnena
obratit’ sa na sud, aby ten vilastnikovi bytu a nebytového priestoru ulozil
povinnost’ podla odseku 2.

Nariadenie predaja bytu alebo nebytového priestoru

Na navrh osoby zodpovednej za spravu domu alebo dotknutého vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru méze sud nariadit’ predaj bytu alebo
nebytového priestoru, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru svojim
konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych vlastnikov bytov
alebo nebytovych priestorov takym spésobom, ze obmedzuje alebo
znemoznuje jeho vykon najma tym, ze

a)

hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor alebo spolo¢né casti
domu,

sustavne narusuje pokojné uzivanie ostatnych vlastnikov,

ohrozuje bezpeénost’ ostatnych viastnikov,

porusuje dobré mravy v dome, alebo

neplni povinnosti ulozené mu rozhodnutim sudu

§ 1712
Oznamenie udajov osobe zodpovednej za spravu domu

(1)

Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny do jedného mesiaca od
nadobudnutia viastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru
oznamit’ osobe zodpovednej za spravu domu svoju adresu, pripadne aj
elektronicku adresu a telefonicky kontakt, platobné udaje, ako aj pocet
osOb, ktoré budu byt uzivat'.

(2) Tato povinnost’ plati obdobne aj vtedy, ak nastanu akékolvek zmeny

udajov podla odseku 1. Ak si vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
povinnost’ nesplni, osoba zodpovedna za spravu domu je opravnena
zabezpedit’ si tieto udaje na naklady dotknutého viastnika a zaroven je
opravnena vlastnikovi doru¢ovat’ pisomnosti na adresu domu alebo na
posledni znamu adresu vlastnika. Ak vlastnik nenahlasi pocet oséb,
ktoré budu byt alebo nebytovy priestor uzivat’, pocet os6b pre
podielanie sa na nakladoch domu uréi zmluva alebo rozhodnutie
vlastnikov.
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(3) Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru prenechal ich uzivanie
tretej osobe, je povinny oznamit’ osobe zodpovednej za spravu domu na
jej ziadost’ v pripade existencie naliehavého dévodu meno, priezvisko,
adresu a telefonicky kontakt ako aj osobné udaje tejto osoby v rozsahu
udajov podla odseku 1, pricom osoba zodpovedna za spravu domu je
opravnena ich spracuvat’.

§ 1713
Povinnost’ osoby zodpovednej za spravu domu spracuvat’ osobné udaje

Osoba zodpovedna za spravu domu je povinna spracuvat’ osobné udaje
podla § 1712 ods. 1 a 3 ako prevadzkovatel na ucely zabezpecenia spravy
domu a vykon prav a povinnosti suvisiacich s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v sulade s osobitnymi predpismi.

§ 1714
Oznamovacia povinnost’ osoby zodpovednej za spravu domu

(1) Vlastnik bytu a nebytového priestoru ma pravo, aby mu osoba
zodpovedna za spravu domu oznamila meno, priezvisko a adresu
ktoréhokol'vek viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, alebo
ich uzivatela, ich elektronicku adresu, ¢i telefonicky kontakt, ak ma na to
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru dovod hodny osobitného
zretela, osobitne v pripadoch podla § 1711.

(2) Osoba zodpovedna za spravu domu je povinna poskytnut’ osobné udaje
podla odseku 1 v nevyhnutnom rozsahu a len na ucely uplatnenia
prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
vyplyvajucich zo zasahov do vlastnickeho prava. Udaje sa poskytuju
vyluéne vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru.

§ 1715
Povinnost’' zabezpecdit’' pravo vlastnika na informacie

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma voéi osobe zodpovednej za
spravu domu pravo nahliadat’ do vSetkych dokladov tykajucich sa
spravy domu a pozemku alebo €erpania fondu prevadzky, udrzby
a oprav, a to najma uzavretych zmluav s tretimi osobami, vypisov z uétov
domu, uétovnych knih a inych dokladov; osoba zodpovedna za spravu
domu je povinna ziadosti vlastnika vyhoviet’ bez zbytoéného odkladu,
pricom nesmie vykon tohto prava vlastnikovi odopriet’.

(2) V ramci vykonu prava podla odseku 1 ma vlastnik bytu a nebytového

priestoru pravo vyhotovovat’ si fotodokumentaciu tychto dokladov a to
na vlastné naklady alebo za uhradu vecnych nakladov osobe

39



zodpovednej za spravu domu a pozemku. Tato osoba méze vilastnikovi
poskytnut’ pozadované informacie a doklady aj elektronickymi
prostriedkami, ak o to vlastnik prejavi zaujem alebo ak je to dohodnuté v
zmluve, alebo v pravidlach pre vykon spravy domu.

K§ 1709 az 1715

Udrzba, oprava, Uprava a prestavba domu a spoloénych éasti domu; stavebné
upravy a dalsie povinnosti

Povinnosti upravené v tychto ustanoveniach su prevzaté z platnej pravnej upravy
zakotvenej v ustanoveni § 11 BytZ. Ide o regulaciu susedskych vztahov z hladiska
zakazu vykonavania uprav Vv byte a nebytovom priestore, ktorymi by boli v
neprimeranom rozsahu ohrozovani, obmedzovani alebo ruseni ostatni vlastnici v
dome, alebo by sa nimi menil vzhlad domu bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Zaroven pri stavebnych upravach bytu a nebytového priestoru alebo zasahovani do
spoloCnych Casti domu je povinnostou vlastnika umoznit na vyzvu pristup do bytu
alebo nebytového priestoru inej osobe zodpovednej za spravu domu, alebo
poverenému vlastnikov z dbévodu kontroly, ¢€i stavebné upravy neohrozuju,
neposkodzuju alebo nemenia spolo¢né €asti domu. V pripade, ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru neumozni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, je osoba
zodpovedna za spravu domu opravnena obratit sa na sud, aby ten vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru ulozil uvedenu povinnost.

Zakotvuje sa pravo dotknutého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby
zodpovednej za spravu domu podat navrh na sud na nariadenie predaja bytu alebo
nebytového priestoru v pripade, ak je naplnena niektora skutkova podstata
protipravneho konania uvedeného v tomto ustanoveni. Poznatky z praxe ukazuju, ze
predaj bytu predstavuje €asto jediny u€inny prostriedok ako sa dotknuti vliastnici mézu
vysporiadat’ s neprispésobivym vlastnikom alebo osobami uzivajucimi jeho byt Ci
nebytovy priestor. Ten €asto plni svoje zavazky zo spravy domu a vykon zakonného
zalozného prava formou dobrovolnej drazby pre neuhradené pohladavky tu nepripada
do uvahy. Ingerencia sudu je tu dbélezita, nakolko ten musi preskumat Zalobcom
tvrdené konanie Zalovaného vlastnika, pretoze sankcia v podobe nariadenie predaja
bytu alebo nebytového priestoru je najprisnejSi postih, kedZze tym mdbze dojst (v
pripade realizacie predaja) k strate vlastnickeho prava k bytu alebo nebytového
priestoru.

Zavadza povinnost vlastnika do mesiaca po nadobudnuti vlastnickeho prava oznamit
osobe zodpovednej za spravu domu svoju adresu, e-mailovu adresu a telefonicky
kontakt, platobné udaje (t.j. najma Cislo uctu, kod banky), ak tymito udajmi disponuje
ako aj poCet os0Ob, ktoré budu byt uzivat. Pri akejkolvek zmene tychto udajov je ich
vlastnik rovnako povinny nahlasit osobe zodpovednej za spravu domu. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru neoznami osobe zodpovednej za spravu domu
adresu, tato osoba bude opravnena dorucit pisomnosti tykajuce sa spravy domu
uréené len vlastnikovi (napr. zalohovy predpis, roéné vyuctovanie nakladov alebo
upomienku) na adresu domu alebo poslednu znamu adresu. To vS8ak neznamena
dorucenie takychto pisomnosti spésobom v dome obvyklym na oznamovanie
pisomnosti pre vSetkych vlastnikov napr. na nastenke v spolo¢nych €astiach domu.
Novou povinnostou vSak bude nahlasit aj meno a adresu osoby uzivajucej byt (napr.
najomca, spolubyvajuca osoba, Ci osoba opravnena z vecného bremena) osobe
zodpovednej za spravu domu na jej ziadost v pripade existencie naliehavého dévodu.
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Tym sa sleduje zabezpecCenie kontaktu na takuto osobu v pripade vzniku havarijnej
situacie (napr. unik vody, plynu, €i poziar a s tym hroziaca Skoda ostatnym vlastnikom
v dome), kedy je potrebné okamzite zabezpe it pristup do bytu, priCom vlastnik ho
sam neobyva a tak nemusi byt k dispozicii na ucely spristupnenia bytu a nebytového
priestoru. V praxi sa tak spravca alebo predseda spolo¢enstva ¢asto obracia priamo
na osobu realne uzivajucu bytu alebo nebytovy priestor.

Rovnaku povinnost ma aj osoba zodpovedna za spravu domu vocCi ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ohfadom kontaktnych udajov iného vlastnika
alebo najomcu v naliehavych pripadoch, ak na to exituje opodstatneny dovod pri
zachovani zasady nevyhnutnosti a zasady minimalizacie poskytovanych udajov.

Na nastenke sa nezverejfiuju dokumenty s osobnymi udajmi uréené len vlastnikom
(napr. ro€né vyuctovania, zalohové predpisy, potvrdenia o nedoplatkoch, upomienky
na dlhy —tam plati vynimka podla § 9 ods. 3 BytZ, Ze sa mdzu zverejnit' aj na nastenke,
ak dosiahne dlh urcity limit). Taktiez plati vynimka na zapisnice o schbédzach
a hlasovaniach podfa § 14a ods. 9 BytZ. Uvedené pravidlo by malo byt podfa nazoru
predkladatela prebraté aj do nového zakona o sprave domov, ktory bude nasledovat
po prijati tohto navrhu zakona.

Zakladné pravo na informacie o sprave domu a pozemku realizuje vlastnik
prostrednictvom prava na nahliadnutie do dokumentacie tykajucej sa spravy domu
a pozemku alebo €erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a to najma uzavretych
zmluv s tretimi osobami, vypisov z u¢tov domu ako aj uctovnych knih a inych dokladov;
osoba zodpovedna za spravu domu je povinna ziadosti vlastnika vyhoviet bez
zbyto¢ného odkladu, pricom nemdze vykon tohto prava vlastnikovi odopriet’ napr. s
poukazom na ochranu osobnych udajov, ¢o sa v praxi €asto stava. Vlastnik bytu
a nebytového priestoru ma pravo si overit' ako je dom a pozemok spravovany a ako sa
pri ich sprave hospodari. To vyplyva uz z pravneho postavenia vlastnika ako
spoluvlastnika domu (napr. rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 26 Cdo/78/2025
z 12. 3. 2025). Toto pravo je upravené vustanoveni § 11 ods. 6 BytZ
a tomu zodpovedajuca povinnost spravcu je v § 9 ods. 5 pism. d) BytZ.

Je samozrejmé, Ze ani tieto prava nemdze vlastnik bytu a nebytového priestoru
vykonavat' kedykolvek ho to napadne. Spésob vykonu tychto prav mézu urcit najma
pravidla pre spravu domu obsiahnuta i uz vo vyhlaseni o rozdeleni domu alebo
zmluvy o vykone spravy, zmluvy o spoloCenstve, pripadne v stanovach. V pripade ak
tieto podmienky nebudu v tychto pravidlach upravené, uplatnia sa vSeobecné pravidla
v sukromnopravnych vztahoch. Ide najma o zasady, ze subjektivne pravo je mozné
uplatnit, len pri dodrziavani dobrych mravov so zretelom k zvyklostiam sukromného
Zivota a zasade zakazu zneuzitia vykonu subjektivnych prav. To plati rovnako pre
osobu zodpovednu za spravu domu, ktora je povinna tieto informacie a doklady
vlastnikovi spristupnit, priCom nemdze zvolit obmedzujuci spésob splnenia tejto
povinnosti, ktory by vykon zakonnych prav vilastnika stazil, oomedzil alebo de facto
vylugil.

DoterajSia forma spristupnenia informacii prostrednictvom osobného nahliadnutia nie
je velmi prakticka v pripade, ak ma spravca zo zakona len obmedzené uradné hodiny,
spravuje mnozstvo bytovych domov alebo vlastnik zZije mimo spravovaného domu.
Z tychto dovodov zakon upravuje moznost spristupnenia informacii a dokladov aj
v elektronickej forme, ak o to vlastnik prejavi zaujem alebo je to dohodnuté v zmluve
alebo v pravidlach pre vykon spravy domu.
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§ 1716
Platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav

(1) Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny mesaéne uhradzat’
platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach domu, ak nie je
rozhodnutim sudu uréené inak z dévodov hodnych osobitného zretel'a.
Splatnost’ platieb je najneskér do konca kalendarneho mesiaca, na ktory
sa platba vzt'ahuje. Povinnost’ vlastnika podla tohto odseku plati bez
ohladu na to, €i sa byt alebo nebytovy priestor uziva.

(2) Vysku platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a
nebytovych priestorov vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli
predpokladané naklady spojené so spravou domu. Ak vilastnici bytov a
nebytovych priestorov nerozhodnu do konca kalendarneho roka o
zmene vysky platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav, plati doterajsia
vyska platby aj na d’alSie obdobie.

§ 1717
Platby v pripade uzivania niektorymi osobami

Ak niektora zo spolo€nych ¢asti domu, prislusenstvo domu alebo prilahly
pozemok su uréené na vyluéné uzivanie len niektorému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru alebo niekol’kym vlastnikom k ich spolo€énému uzivaniu
podla § 1686 ods. 1 pism. c), vlastnici mézu rozhodnut’, ze vyska platby do
fondu prevadzky udrzby a oprav sa tymto vlastnikom uréi so zreteflom k
povahe, rozmerom a umiestneniu tejto ¢asti domu a rozsahu povinnosti
vlastnika spravovat’ ju na vlastné naklady.

§ 1718
Platby za vykon spravy domu a pozemku

Platby uréené na odmenu osoby, ktora dom a pozemok spravuje, a podobné
naklady vlastnej €innosti tykajucej sa spravy domu a pozemku sa rozvrhnu na
zaklade zmluvy a v sulade s osobitnym predpisom.

§ 1719
Zalohy na plnenia a ich vyuétovanie

(1) Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny poukazovat’ mesac¢ne
zalohy na plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a
to od nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru a
bez ohladu na to, €i sa byt alebo nebytovy priestor uziva. Splatnost’
zaloh je najneskoér do konca kalendarneho mesiaca, na ktory sa platba
vzt'ahuje.
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(2) Osoba zodpovedna za spravu domu je povinna vyuctovat’ vlastnikovi
bytu a nebytového priestoru zaplatené zalohy plnenia spojené s
uzivanim bytu a nebytového priestoru najneskér do 31. maja
kalendarneho roku s prihliadnutim na skutoéné naklady pripadajuce na
byt a nebytovy priestor za uplynuly kalendarny rok; na pripadné zmeny
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru po¢as kalendarneho roka,
ktorého sa ro¢né vyucétovanie tyka sa pri vyhotoveni vyuétovania
neprihliada. Osoba zodpovedna za spravu domu je povinna odoslat’
roéné vyuctovanie na jednotlivé byty a nebytové priestory viastnikovi
bytu a nebytového priestoru najneskor v lehote podl'a predchadzajucej
vety; tato lehota neplati, ak déjde k zmene osoby zodpovednej za spravu
domu v obdobi od 1. marca do 31. maja kalendarneho roku. V takom
pripade, sa lehota podla prvej vety tohto odseku predlzuje o tri mesiace.

(3) Ak nie je uréena alebo dohodnuta lehota splatnosti nedoplatku alebo
preplatku vyuctovania zaloh, su splatné do jedného mesiaca od
uplynutia lehoty uvedenej v odseku 2 alebo do jedného mesiaca od
odoslania vyuétovania zaloh, ak doslo k jeho ddéjdeniu viastnikovi bytu
a nebytového priestoru po lehote uvedenej v odseku 2.

(4) Podrobnosti o obsahovych nalezitostiach roéného vyucétovania zaloh na
pInenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru ustanovi
vlada Slovenskej republiky nariadenim.

K§1716 az 1719

Povinnosti k financnym plneniam

Popri inych ustanoveniach upravujucich povinnosti vlastnika bytu a nebytového
priestoru sa upravuju aj povinnosti finanéného charakteru prispievat na spravu domu
a pozemku bez splnenia ktorych by nemohol byt zabezpeceny ich riadny vykon.
Starostlivost o spoloCné Casti a spolo¢né zariadenia domu, jeho prisluSenstvo a
zastavany Ci prilahly pozemok totiz spoCiva najma v riadnom zabezpeceni ich
prevadzky, udrzby, pripadne oprav, pricom tato predpoklada aj naklady, ktoré su
povinni hradit' vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Tato zakonom
stanovena povinnost vytvara pravne predpoklady na to, aby nevznikala, resp.
nezvySovala sa zanedbanost bytového fondu, ktory bol najma po spoloCenskych a
politickych zmenach v roku 1989 vo vefmi zlom stave. Zakon €. 182/1993 Z. z. bol
nielen pravnym ramcom, ale aj spustacim mechanizmom prevodu najomnych bytov
do vlastnictva fyzickych a pravnickych osob. Pri jeho koncipovani sa vSak velmi nebral
do uvahy vysoky vek a skutoCny technicky stav bytovych domov, stav okolite]
infraStruktury spdsob a rieSenie dodavky tepla, vody, plynu, elektrickej energie,
kanalizacie, ale aj stav rozvodov telekomunikacii, televizneho signalu, ktoré su pre
kvalitu byvania délezité.

Technicky stav sprivatizovaného bytového fondu bol v znacnej miere zanedbany a
prevodom bytov a nebytovych priestorov do vlastnictva fyzickych a pravnickych oséb
sa tato tarcha spocivajuca v nevyhnutnej obnove bytovych domoch preniesla zo Statu
na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vacsina starSich bytovych domov uz je
obnovena, ale stale zostava nezanedbatelna Cast bytového fondu, ktora obnovou
nepresla, pricom aj skusenosti s developerskej praxe ukazuju, Ze aj novostavby trpia
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vadami, ktoré sa nie vzdy podari vlastnikom uplatnit reklamaciou v zakonom
stanovenej zarucnej dobe, ktora je pomerne kratka.

DoterajSie pojmoslovie v zakone €. 182/1993 Z. z. je nekoherentné a nepresné, kedze
v niektorych ustanoveniach pouziva pojem ,preddavky” do fondu prevadzky, udrzby a
oprav [ustanovenie § 7b ods. 5, § 8b ods. 1 pism. e),§90ds.2a3,§100ds. 1,2 a
7, § 14b ods. 1 pism. i) a § 32] a v inych ustanoveniach zasa pojem ,prispevky“ do
tohto fondu [ustanovenie § 7b ods. 1, § 7c ods. 2 pism. f) BytZ]. Takato nejednotna
terminoldgia je v zakone nielen nespravna, ale pre adresatov tychto pravnych noriem
aj matuca. Pojem ,preddavky“ totiZ evokuje charakter zalohovych platieb, ktoré su
zuctovatelné (typicky ide o uhrady za plnenia), avSak v pripade prispevkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav by malo ist podla su¢asnej koncepcie zakona ¢. 182/1993
Z. z. v zasade o nevratné prispevky. Okrem toho su tu eSte platby za spravu osobe
zodpovednej za spravu domu, ¢o sa v8ak povazuje za sluZzbu spojenu s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov.

Navrhovana uprava pouziva namiesto pojmov ,preddavky” a ,prispevky”“ nové pojmy,
ktoré vSak vyjadruju podstatu a ucel oboch druhov povinnych platieb zakotvenych
v su€¢asnom zneni ustanovenia § 10 ods. 1 a 6 BytZ.

Upravuju sa platby do fondu prevadzky udrzby aoprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach domu, ak nie je rozhodnutim sudu
uréené inak z dévodov hodnych osobitného zretela. Splatnost’ platieb je najneskdr do
konca kalendarneho mesiaca, na ktory sa platba vztahuje. K modifikacii spésobu
platenia do fondu prevadzky, udrzby a oprav méze dbjst v praxi najma vtedy, ak
niektora zo spolo¢nych Casti domu je urCena na vyluéné uzivanie len niektorému
vlastnikovi alebo viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri
takomto urceni bude dévodné zohladnit vo vySke platby povahu, rozmery, umiestnenie
tejto spoloCnej Casti i rozsah povinnosti vlastnika spravovat tuto spoloc¢nu ¢ast domu
na jeho naklady.

Takato uprava lepSie reaguje na vyluéné uzivanie spoloCnych Casti domu, nez
doterajSia pravna uprava, ktora uklada vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ku
ktorym priliehaju balkény, lodZie alebo terasy prispievat do fondu prevadzky udrzby
a oprav s navySenim mesacneho prispevku o 25 % za tieto spolocné Casti domu.
Takato pravna uprava je vSak dlhodobo kritizovana odbornou i laickou verejnostou,
pricom jednym z argumentov je i to, Ze stanovenie len platby vo vyske 25 % plochy
balkona alodzie, Ci terasy pri ich beznych vymerach nie je dostato¢né a takto
naakumulované prispevky ani z dlhodobého hladiska nepokryju spravidla ani beznu
opravu balkéna, lodzie Ci terasy.

Upravuju sa zalohy na plnenia (v sulade s doterajSim vymedzenim v ustanoveni § 10
ods. 6 BytZ). Tieto zalohové platby podliehaju ro€énému vyuctovaniu, ktoré je povinna
vykonat osoba zodpovedna za spravu domu v lehote do 31. maja kalendarneho roku
s prihliadnutim na skuto¢né naklady pripadajuce na byt a nebytovy priestor za uplynuly
kalendarny rok. Tato lehota sa prebera zo sucasnej dikcie ustanovenia § 7b ods. 3 a
§ 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., ktora je dlhodobo zauzivana a nie je dévod na
jej zmenu. Vzhladom na skusenosti z praxe sa vSak na ochranu spravcovskych
subjektov navrhuje doplnit, Ze tato lehota pre nich neplati, ak déjde k zmene osoby
zodpovednej za spravu domu v obdobi od 1. marca do 31. maja kalendarneho roku. V
takom pripade, sa lehota podla prvej vety tohto odseku predlZzuje o 3 mesiace. V praxi
nie zriedka nastane zmena spravcovskych subjektov (napr. po uplynuti vypovednej
lehoty koncCiacemu spravcovi) prave v obdobi, kedy sa ma vypracovat ro¢né
vyuctovanie nakladov, priCom novy spravcovsky subjekt nie je schopny po prevzati
spravy domu a splneni dalSich povinnosti v zakonnej lehote ro¢né vyucétovanie riadne
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vypracovat a odoslat vlastnikom v lehote do 31. maja kalendarneho roku. Podrobnosti
o obsahovych nalezitostiach roéného vyucétovania plneni ustanovi vliada Slovenskej
republiky nariadenim, nakofko doposial neboli tieto naleZitosti upravené pravnym
predpisom s vynimkou nalezitosti vyuctovania nakladov na teplo a teplu vodu.
Navrhuje sa do zakona explicitne zakotvit zavazné pravidlo, ktoré nepriamo vyplyva
uz zo sucasného znenia ustanovenia § 7b ods. 3 a § 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.
z. ato Ze na pripadné zmeny vlastnika bytu alebo nebytového priestoru pocCas
kalendarneho roka, ktorého sa ro¢né vyuctovanie tyka sa pri vyhotoveni vyuctovania
neprihliada. Ro¢né vyuctovanie sa totiz v zmysle sucasnej i novej pravnej upravy
vyhotovuje na byty a nebytové priestory bez ohfadu na pocet ich vlastnikov, ktori sa
navyse moézu kalendarneho roka po¢as menit.

V praxi je beznym javom, ze poCas roka nastane zmena v osobe vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome (niekedy aj viacnasobna), €i uz v désledku prevodu alebo
prechodu vlastnictva. Tato skuto¢nost ma logicky vplyv aj na vykonanie a dorucenie
roéného vyuctovania nakladov, ktoré je osoba zodpovedna za spravu domu podla
tohto ustanovenia povinna vyhotovit a odoslat kazdému vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru v dome. Vyuctovanie tak spravca alebo spoloCenstvo
vlastnikov vykona spravidla pre konkrétneho vlastnika individualne len za obdobie
existencie jeho vlastnictva. V pripade, ak spravca alebo spolocCenstvo vlatnikov
uvedenu zmenu vilastnika nezaznamena alebo ju zaregistruje neskoro (napr. pévodny
ani novy vlastnik mu zmenu nenahlasia v€as alebo vébec), vypracovanie Ciasto¢ného
vyuctovania je problematické. Nevyhnutnym predpokladom spravneho vyuctovania je
vSak dorucenie preberacieho protokolu alebo udajov o stave vSetkych meradiel v byte
(studena a tepla voda Ci pomerové rozdefovaCe vykurovacich nakladov) osobe
zodpovednej za spravu domu. Ak sa vSak udaje pri odovzdani bytu nepreveria alebo
neoznamia spravcovi riadne a v€as, ten nie je schopny takéto CiastoCné vyuctovanie
vypracovat. Vzhlfadom na institut singularnej sukcesie upravenej v navrhu zakona (v
suCasnosti ide 0 § 7a ods. 2 a § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z.) v8ak osoba
zodpovedna za spravu domu ma povinnost zaslat' rocné vyuctovanie nakladov uz len
novému vlastnikovi bytu alebo nebytovému priestoru podla zapisu v katastri
nehnutefnosti ku driu vykonania roného vyuctovania nakladov.

Prevodca bytu &i nebytového priestoru by sa mal preto s nadobudatelom v prevodne;j
zmluve dohodnut’ na usporiadani narokov, ktoré vyplynu z rocného vyuctovania, ktoré
bude vyhotovené az v nasledujucom roku po prevode vlastnickeho prava k bytu alebo
nebytového priestoru. Osoba zodpovedna za spravu domu vSak nie je u€astnikom tejto
prevodnej zmluvy a tak do takychto dojednani nie je ani opravnena vstupovat. Pre fu
je zmluvnym partnerom vzdy aktualny vlastnik bytu a nebytového priestoru. Pravnu
nemoznost vyhotovit ro¢né vyuctovanie byvalému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru vyluCuje aj skutoCnost, Zze prevodom a prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru tato zmluva vo vztahu k pédvodnému vilastnikovi zanika, resp. ten
nie je nadalej jej uCastnikom. Vyplyva to z vid ustanovenie § 7a ods. 2 a § 8a ods. 7
BytZ, v ktorych sa vyslovne uvadza, Ze tento vlastnik ,odstupuje“ od zmluvy
o spoloCenstve alebo zmluvy o vykone spravy momentom nadobudnutia vlastnictva
k bytu a nebytovému priestoru.
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§ 1720
Prechod prava a povinnosti suvisiacich so spravou domu

(1) Na nadobudatela s viastnictvom bytu a nebytového priestoru
prechadzaju vsSetky prava a povinnosti suvisiace so spravou domu a
pozemku voci ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome a osobe zodpovednej za spravu domu.

(2) Pri prevode viastnickeho prava k bytu nevznika osobe zodpovednej za
spravu domu povinnost’ vyuctovat’ zalohy na plnenia ku diu u€innosti
prevodu.

§ 1721
Prechod dlhov na nadobudatela bytu a nebytového priestoru

(1) Pri prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru je prevodca povinny
nadobudatelovi dolozit’ potvrdenie osoby zodpovednej za spravu domu
nie starsie ako jeden mesiac o dlhoch suvisiacich so spravou domu a
pozemku, ktoré prejdu na nadobudatela, pripadne, ze takéto dlhy
neexistuju; porusenie povinnosti prevodcu podla tohto ustanovenia
nema vplyv na platnost’ zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového
priestoru.

(2) Za dlhy, ktoré na nadobudatela bytu a nebytového priestoru presli ku
dniu nadobudnutia vlastnictva, ruéi prevodca vo¢€i ostatnym viastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome; to plati aj v pripade porusenia
povinnosti prevodcu podla odseku 1.

§ 1722
Prechod prav a povinnosti z nesplnenia

(1) Prava a povinnosti z nesplnenia voéi zhotovitel'ovi domu alebo inej
osobe zodpovednej za vystavbu domu prechadzaju z pévodného
vlastnika na nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome
spolu s ostatnymi pravami a povinnost’ami podla § 1691.

(2) Pévodny vlastnik domu je povinny odovzdat’ osobe zodpovednej za
spravu domu najneskor pri odovzdani domu do jej spravy vSetky
dokumenty, ktoré sa tykaju riadneho uplatnenia prav podla odseku 1,
najma zmluvu o diele a doklady o uplatneni uvedenych prav voci
zhotovitel'ovi domu alebo inej osobe zodpovednej za vystavbu domu.
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K § 1720 az 1722

Prechod prav a povinnosti suvisiacich so spravou domu a prechod dlhov na
nadobudatela bytu

V tychto ustanovenia su zakotvené sukcesie do prav a povinnosti vlastnikov
suvisiacich so spravou domu a pozemku ako aj prechod dlhov a zodpovednostnych
prav. Tieto su prevzaté z platnej pravnej upravy zakotvenej v ustanoveni § 7a ods. 2,
§ 8a ods. 7 a § 9 ods. 1 BytZ. V désledku toho je v bytovom prave upravena délezita
zasada, podfa ktorej vznik zavazkov nie je v rezime vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov akcesoricky naviazany na osobu vlastnika bytu a nebytového priestoru, t. j.
na personalny substrat, ale na vecny substrat, ktorym je existencia vecného prava k
bytu alebo nebytovému priestoru. Uvedena zasada nadvazuje aj na dalSie ustanovenia
navrhu zakona, v zmysle ktorych je osoba zodpovedna za spravu domu vykonat na
byty a nebytové priestory v dome a nie na osoby vlastnikov. Tato koncepcia sa vSak
vymyka koncepcii obCianskopravnej teodrie, ktora deli prava a povinnosti na
vecnopravne a zavazkové, resp. na absolutne a relativne. Tato vynimka je vSak
odbvodnena Specifikami vlastnictva bytov a nebytovych priestorov. V dbésledku tohto
postulatu vSak nie je nijako dotknuta obcianskopravna zodpovednost vo vztahu medzi
prevodcom a nadobudatefom bytu alebo nebytového priestoru vyplyvajuca z
ustanoveni zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru.
Obdobna zasada je upravena aj v ustanoveni § 1186 ods. 2 eského obdianskeho
zakonnika, pricom aj zmysle tamojSej pravnej doktriny sa dlhy na prispevkoch na
spravu domu a zalohach za plnenia spojenych alebo suvisiacich s uzivanim bytu
povazuju za bezpochyby spojené s vlastnictvom bytu a ucasti v spoloCenstve
vlastnikov.

V zaujme eliminovania akychkolvek pochybnosti, ktoré sa aj v doterajSej slovenske;j
judikature sudov vyskytovali ohfadom prechodu vSetkych zavazkov na nového
nadobudatefla bytu sa navrhuje jednoznacne zakotvit, ze tieto dlhy sice prechadzaju
na nadobudatela bytu ku diu nadobudnutia vlastnictva, av8ak prevodca ruci za ich
splnenie ostatnym vlastnikom zastupenych osobou zodpovednou za spravu domu.
Pdjde teda o zakonné ru€enie prevodcu bytu alebo nebytového priestoru za dlhy, ktoré
vznikli na byte Ci nebytovom priestore ku dnu nadobudnutia vlastnictva novym
vlastnikom. Zakonné rucenie vznika aj v pripade poruSenia povinnosti prevodcu
predlozit nadobudatelovi potvrdenie osoby zodpovednej za spravu domu nie starSim
ako jeden mesiac o dihoch suvisiacich so spravou domu a pozemku. Rovnako to plati
aj v pripade, ak v dome nie je Ziadna osoba zodpovedna za spravu domu.

Pri prevode vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru nevznika osobe
zodpovednej za spravu domu povinnost’ usporiadat’ prispevky na spravu domu ku dniu
ucinnosti prevodu. V tomto smere sa v mierne modifikovanej verzii zachovava su¢asné
znenie § 10 ods. 5 BytZ.

Rovnako sa prebera zakonna sukcesia do prav a povinnosti vyplyvajucich za vady
a za Skody vocCi zhotovitefovi domu alebo inej osobe zodpovednej za jeho vystavbu
(napr. z titulu zmluvy o vystavbe). Tato zasada je zakotvena v ustanoveni § 9 ods. 1
BytZ a to uz od jeho ucinnosti, priCom z hlfadiska pravnej praxe je mimoriadne délezita
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako aj pre subjekty zodpovedné za vykon
spravy domu.

Konstrukcia tejto pravnej normy sa tyka len prechodu prav a povinnosti vyplyvajucich
z0 zakonnej upravy zodpovednosti za vady stavby a za Skodu (v novej pravnej uprave
uz pdjde o prava a povinnosti z nesplnenia), nakolko zakonny prechod aj zmluvnych
ustanoveni napr. v zmluve o dielo je vyznamny zasah do zmluvnej volnosti medzi
zhotovitelom a objednavatelom diela (developerom), ktory nasledne zhotovené byty
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a nebytové priestory prevadza na dalSie osoby. To samozrejme, nevyluCuje, aby sa
zmluvné strany (pévodny vlastnik domu a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome) dohodli na prevode prav a povinnosti voci zhotovitelovi/zhotovitelom domu,
ktoré vyplyvaju zo zmluvy o dielo uzavretej medzi developerom a zhotovitelom. Tato
zmluvna uprava pritom méze obsahovat' SirSi rozsah prav i dlhSiu zaruénu dobu nez
ustanovuje zakon.

V praxi su Casté takéto dojednania v prvych zmluvach o prevode vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov s tym, Ze developer priamo odkazuje vlastnikov na generalneho
zhotovitela domu, pripadne viacerych zhotovitefov jednotlivych sucasti bytového
domu. Problémom vSak je, Zze zaru¢né doby v tychto prevodnych zmluvach su
neprimerane kratke. Z hfadiska uplathovania narokov zo zodpovednosti za vady
a Skody na spoloCnych cCastiach domu, prisluSsenstve domu ¢i pozemku voci
zhotovitelovi je nepochybne vhodnejSie, aby tieto prava uplatfiovala jedna osoba
zodpovedna za spravu domu za vSetkych vlastnikov, akoby tak mali robit’ jednotlivi
vlastnici bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelia. Na postaveni vlastnikov ako
spotrebitelov voci dodavatefom tovarov a sluzieb ni€ nemeni ani fakt, ze v zmluvnych
vztahoch pri sprave domu su zastupeni osobou zodpovednou za spravu domu
(spoloCenstvom alebo spravcom). Samozrejme tym nie je nijako dotknuté pravo
vlastnikov reklamovat vady svojich bytov a nebytovych priestorov ¢i uplatriovat
zodpovednost za Skodu voci predavajucemu (developerovi) z titulu svojho zmluvného
vztahu, na zaklade ktorého nadobudli svoje byty a nebytové priestory aj s podielmi na
spolo€nych ¢astiach domu, prislusenstve a pozemku.

O nezavislosti zodpovednosti za vady predanej veci z titulu uzavretych zmluv o
prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov voli predavajucemu a
zodpovednosti z titulu ustanovenia § 9 ods. 1 BytZ voci zhotovitefovi svedCi aj judikat
NajvysSieho sudu SR publikovany ako R 52/2022. Najvyssi sud SR v tomto rozhodnuti
uviedol, Ze objektivhu zodpovednost predavajuceho za skryté alebo zjavné vady
existujuce v Case uzatvorenia kupnej zmluvy, na ktoré predavajuci kupujuceho
neupozornil, nemozno zamienat so zodpovednostou zhotovitela diela za jeho vady.
Navrhovana uprava reaguje na Casté situacie z praxe, kedy spravca ¢i spolo€enstvo,
ktoré prevezmu od developera novostavbu bytového domu do spravy €asto nemaju
k dispozicii ani len obsah zmluvy o dielo uzavretej medzi developerom a zhotovitefom,
pripadne viacerymi zhotovitelmi bytového domu. Odhliadnuc od toho, ze na platnost
zmluvy o dielo zakon nevyzaduje pisomnu formu, (t. zn. tdto mbzZe byt uzavreta aj
ustne), jej obsah je Casto pre spravcu a spoloenstvo neznamy, hoci tieto subjekty su
povinné uplathovat prava vlastnikov vyplyvajuce zo zodpovednosti za vady bytového
domu podfa ustanovenia § 9 ods. 5 pism. e) BytZ. V désledku toho tak v praxi
nastavaju tazko rieSitelné situacie, kedy spravca a spolocenstvo su povinni uplatfiovat
prava z vad diela, hoci obsah tychto zavazkovych vztahov im nie je znamy z réznych
doévodov (obchodné tajomstvo, neexistencia pisomnej zmluvy, nedostatocna
komunikacia s developerom, odmietnutie jej odovzdania zo strany developera atd.). Aj
na zaklade poznatkov z praxe sa navrhuje ulozit povodnému vlastnikovi domu
(developer) priamo v zakone povinnost odovzdat osobe zodpovednej za spravu domu
najneskoér pri odovzdani domu do jej spravy vSetky dokumenty, ktoré sa tykaju
riadneho uplatnenia prav zo zodpovednosti za vady a za Skodu (v novej pravnej uprave
ako prav z nesplnenia). Rovnako uz vo vyhlaseni viastnika domu sa developerovi
uklada uviest ako jednu z podstatnych nalezitosti tohto pravneho ukonu aj meno nazov
zhotovitela domu alebo inej osoby zodpovednej za vystavbu domu. Na zaklade tejto
informacie by mal subjekt zodpovedny za spravu domu vediet od koho sa méze
domahat’ splnenia povinnosti.
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Stvrty diel
Zalozné pravo k bytu a nebytovému priestoru

§ 1723
Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

(1) Na zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknu v buducnosti z
pravnych ukonov tykajucich sa spoloénych ¢asti domu, prislusenstva
domu a pozemku ako aj na zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli
alebo vzniknu v buducnosti z pravnych alebo protipravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru, ktoré urobil vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru, vznika zo zakona k bytu alebo k
nebytovému priestoru zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

(2) Zalozné pravo sa zapise do katastra nehnutelnosti na navrh opravnenej
osoby a nemozno ho vymazat’ po¢as existencie bytu a nebytového
priestoru.

(3) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju vzdy postavenie
prednostného zalozného veritela podla § 1630 v poradi rozhodujucom
na uspokojenie zaloznych prav, a to bez ohFadu na zapis zakonného
zalozného prava podla odseku 1 v katastri nehnutel'nosti.

§ 1724
Trvanie zalozného prava v prospech ostatnych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov

Zalozné pravo podla § 1723 trva pocas celej existencie bytu alebo
nebytového priestoru.

§ 1725
Dorucovanie pisomnosti pri vykone zakonného zalozného prava

Pri vykone zalozného prava podla § 1723 sa vSetky pisomnosti uréené
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako zaloznym veritefom dorucuju
osobe zodpovednej za spravu domu. Ak nie je mozné dorucit’ pisomnost’
takejto osobe, doru€uje sa vSetkym viastnikom bytov a nebytovych priestorov.
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K§ 1723 az 1725

Zalozne pravo k bytu a nebytovéemu priestoru

Tieto ustanovenia upravuju zakonné zalozné pravo k bytu a nebytového priestoru.
Ugelom zakotvenia zakonného zaloZzného prava priamo v zakone vroku 1993
(v ustanoveni § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z.) bolo jednak p&sobit prevenéne na
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s ciefom riadneho a v€asného plnenia si
zadkonnych a zmluvnych povinnosti a jednak ochrana ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov voCi neplneniu si povinnosti jednotlivymi vilastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome, pripadne dalSich oséb uzivajucich byt alebo nebytovy
priestor. Samotné zabezpedenie pohladavky zaloznym pravom spociva v tom, ze ak
si dlznik, ktorym je vzdy konkrétny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome,
nesplni svoju platobnu povinnost riadne a v€as, maju ostatni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat sa
uspokojenia pohfadavky zo zalohu, ktorym je vzdy konkrétny byt alebo nebytovy
priestor.

Vyhodou zakonného zalozného prava je, Ze na jeho vykon nie je potrebné disponovat
exekuénym titulom (rovnako ako je to napr. aj pri zmluvnom zaloZznom prave). Takato
poziadavka nevyplyva ani z judikatiry Sudneho dvora EU, Ustavného sudu SR &i
NajvysSieho sudu SR, ktoré sufasnu pravnu upravu vykonu zalozného prava
v Slovenskej republike podrobila skimaniu v mnozstve sudnych rozhodnuti (napr.
rozsudok ESD C-34/13 vo veci KuSionova v. SMART Capital, a.s.).

Sledovanie celospoloenskych zaujmov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by v
pripade existencie exekucného titulu ako podmienky pre vykon zakonného zalozného
prava, bolo posunuté do uzadia a popieral by sa tak zmysel tohto efektivneho institutu.
Zakonné zalozné pravo totiz Casto predstavuje jediny efektivny institut ako vymaoct ich
pohladavky bez nutnosti vedenia sudneho konania, ktoré je &asto zdihavé
a neefektivne. Samozrejme na to musia byt splnené podmienky vyplyvajuce napr. zo
zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v plathom zneni.

Navrhovana pravna uprava zachovava institut zakonného zalozného prava k bytu
a nebytovému priestoru, ktory sa pocas viac ako 30 ro¢nych skusenosti v naSom prave
osvedcil, hoci aj s nim boli spésobené aplikacné problémy predovSetkym z hladiska
prednostného postavenia tohto zalozného prava medzi ostatnymi zaloZnymi pravami,
€o sa dialo najma v obdobi po reforme zalozného prava v Slovenskej republike ucinne;
od 1. 1. 2003. Tieto aplikacné problémy spésobené najma nesystémovou novelou €.
268/2007 Z. z. sa postupne eliminovali novelami:

- zakona €. 162/1995 Z. z. vykonanej zakonom ¢&. 212/2018 Z. z., ktorym sa
zmenilo ustanovenie § 35 ods. 2 podla ktorého pism. a) ak ide o zapis
zalozného prava, ktoré vznika zo zakona, listinu preukazujucu existenciu
pohladavky nie je potrebné prikladat;

- zdkona €. 182/1993 Z. z., ato novelami €. 70/2010 a €. 63/2019 Z. z. Tato
novela jednoznane v ustanoveni § 15 BytZ spresnila jednak rozsah
zabezpecfenych pohladavok ako aj skutoCnost, Ze toto zaloZzné pravo vznika
momentom vzniku bytu a nebytového priestoru v dome ako aj zasadu, ze toto
zakonné zalozné pravo nemozno vymazat pocCas existencie predmetu
zalozného prava.

Zalozné pravo sa teda moze zapisat na navrh opravnenej osoby (napr. vlastnika bytu
a nebytoveého priestoru, €i osoby zodpovednej za spravu domu alebo iného zalozného
veritela) do katastra nehnutelnosti zaznamom, av$ak na vznik tohto zalozného prava
a zachovanie jeho prednostného poradia medzi inymi zaloznymi pravami nema takyto
zapis vplyv.
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Tato pravna uprava sa prebera aj do navrhovaného navrhu zakona s tym, Ze do
odseku 3 sa navrhuje v zaujme pravnej istoty doplnit, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov maju vzdy postavenie prednostného zalozného veritela v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav, a to bez ohfadu na zapis zakonného
zalozného prava podlfa ods. 1 v katastri nehnutefnosti. Prednostné postavenie
zakonného zalozného prava sa v sucasnosti reSpektuje aj medzi hypotekarnymi a
inymi zaloZznymi pravami aj ustanovenim § 71 zakona €. 483/2001 Z. z. o bankach.
Zakonné zalozné pravo sa vztahuje najma na pohladavky finanéného charakteru,
ktoré vznikli alebo vzniknu v buducnosti v suvislosti s povinnostou vlastnika bytu
a nebytového priestoru platit pravidelne platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav
alebo platieb za dodavku plneni suvisiacich s uzivanim bytu a nebytového priestoru .
Toto zalozné pravo sa vztahuje aj na zabezpecenie pohladavok z titulu nahrady skody,
ktoré spbsobil vliastnik bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby uZivajuce byt
alebo nebytovy priestor na spolo¢nych Castiach, a prislusenstve domu alebo pozemku.
V pripade, ak vlastnik zriadi k bytu alebo nebytovému priestoru zmluvné zalozné
pravo, vtakom pripade sa toto bude spravovat vSeobecnou pravnou upravou
zalozného prava.

V zaujme odstranenia vykladovych nejasnosti, ktoré doposial v praxi vznikali pri
doruc€ovani pisomnosti tykajucich sa vykonu zakonného zalozného prava k bytu alebo
nebytovému priestoru, upravuje sa pravidlo, Ze tieto pisomnosti sa doruc€uju osobe
zodpovednej za spravu domu. Ak nie je mozné dorucit pisomnost takejto osobe,
dorucuje sa v8etkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.

§ 1903
Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov

(1) Ak odseky 2 az 7 neustanovuju inak, spravuju sa ustanoveniami tohto
zakona aj pravne vzt'ahy tykajluce sa prav a povinnosti vzniknutych
podla osobitného predpisu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov;
ich vznik ako aj prava a povinnosti z nich vzniknuté pred u¢innost’'ou
tohto zakona sa posudzuju podla doterajSich predpisov.

(2) Vznik vecného bremena podla osobitného predpisu o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov sa posudzuje podl'a doterajsich predpisov.
Prava a povinnosti k prislusenstvu domu, pozemku zastavanému
domom a k prilahlému pozemku, ktoré vznikli pred nadobudnutim
ucinnosti tohto zakona zostavaju zachované. Obsah prav a povinnosti
tykajucich sa prislusenstva domu, pozemku zastavaného domom,
prifahlého pozemku a vecného bremena sa od nadobudnutia uéinnosti
tohto zakona spravuju tymto zakonom.

(3) Ak vzniklo vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov vdomoch pred
ucéinnost'ou tohto zakona na zaklade pravnych skutoénosti podla
doterajsich predpisov, vyhlasenie vlastnika domu podla tohto zakona sa
na vznik vlastnictva novych bytov a nebytovych priestorov vtomto dome
nevztahuje.
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(4) Spolo¢né zariadenia v domoch podl'a osobitného predpisu o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov sa u¢innost'ou tohto zakona povazuju za
spoloc¢né ¢asti domu podla tohto zakona.

(5) Bytové domy a nebytové domy, ktoré vznikli podl'a doterajsSich
predpisov, sa povazuju za bytové domy a nebytové domy podrla tohto
zakona. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a
nebytovom dome, ktorym vzniklo vlastnicke pravo podla doterajsich
predpisov, sa u€innost'ou tohto zakona povazuju za vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla tohto zakona.

(6) Rozostavané domy s bytmi a nebytovymi priestormi vo viastnictve podla
doterajSich predpisov sa uc¢innost'ou tohto zakona povazuju za domy vo
vystavbe podla tohto zakona.

(7) Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prijaté podla
doterajsich predpisov, sa uéinnost’'ou tohto zakona povazuju za
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla tohto
zakona.

K § 1903

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov

Navrhované ustanovenia upravuju vplyv novej pravnej Upravy na pravne vztahy, ktoré
vznikli v suvislosti s vlastnictvom bytov a nebytovych priestorov podla zakona C.
182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

Osobitné prechodné ustanovenie upravuje, Ze vznik vecného bremena podla § 23 ods.
5 zakona €. 182/1993 Z. z. sa posudzuje podla doterajSich predpisov. Prava a
povinnosti k prisluSenstvu domu, zastavanym pozemkom, prifahlym pozemkom, ako
aj k pozemku zastavanému domom, k prifahlému pozemku , ktoré vznikli pred
nadobudnutim ucinnosti nového Obcianskeho zakonnika zostavaju zachované.
Zaroven sa ustanovuje, Ze obsah prav a povinnosti tykajucich sa prislusenstva domu,
pozemku zastavaného domom, prifahlého pozemku a vecného bremena sa po
nadobudnuti ucinnosti nového Obcianskeho zakonnika spravuju tymto zakonom. Ide
najma o prava a povinnosti suvisiace so spravou tychto pozemkov, s nakladmi na ich
spravu a s rozhodovanim o nich, ako aj o obsah tychto prav. Ak bytovy dom alebo
nebytovy dom vznikne po nadobudnuti ucinnosti nového Obcianskeho zakonnika,
pravne vztahy k pozemku zastavanému domom, k prilahlému pozemku a k vecnému
bremenu sa spravuju novym Obcianskym zakonnikom.

Vyhlasenie vilastnika domu ako novy instituit zavedeny novym Obcianskym
zakonnikom sa bude vztahovat' len na:

a) existujuce a do ucinnosti tohto zakona nerozdelené domy na byty a nebytové

priestory,

b) na nové domy, ktoré vzniknu az po nadobudnuti u€innosti tohto zakona.
KedZze pojem ,spoloCné zariadenia domu“ uz nova pravna uprava neobsahuje, je
potrebné zaviest legislativne pravidlo ako sa tento pojem bude interpretovat po
nadobudnuti u€innosti tohto zakona.

Navrhuje ustanovit, Ze bytové domy a nebytové domy, ktoré vznikli podla doterajSich
predpisov, sa budu aj po nadobudnuti ucinnosti tohto zakona povazovat’ za bytové
domy a nebytové domy podla tohto zakona. Rovnako vlastnici bytov a nebytovych
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priestorov v bytovom dome a nebytovom dome, ktorym vzniklo vlastnicke pravo podla
doterajSich predpisov, sa ucinnostou nového Obcianskeho zakonnika povazuju za
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa tohto zakona.

Sucasne sa navrhuje ustanovit, Zze rozostavané domy s bytmi a nebytovymi priestormi
podla doterajSich predpisov sa budu povazovat za domy vo vystavbe podla tohto
zakona.

V zaujme zachovania pravnej istoty a kontinuity v pravnych vztahoch sa navrhuje
explicitne uviest, Ze rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijaté podla
doterajSich predpisov sa nadobudnutim ucinnosti tohto zakona povazuju za
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla tohto zakona.

§ 1915
Tento zakon nadobuda ucinnost’ 1. jula 2027.

K § 1915

Uéinnost

Uginnost sa navrhuje po dostatodne dlhej legisvakaénej lehote, tak aby pravno —
aplika¢né organy aj odborna a laicka verejnost mali dostatok ¢asu sa s novou upravou
oboznamit’ a zaroven legislativno-technicky spracovat’ prislusné novelizatné navrhy
z dévodu zmien a doplneni vyvolanych predlozenym navrhom zakona v osobitnych
predpisoch vo svojej vecnej gescii.

V Bratislave, 06. maja 2026
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