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182
ZAKON
NARODNEJ RADY SLOVENSKEJ REPUBLIKY
z 8. jula 1993

o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:
CLI

PRVA CAST
ZAKLADNE USTANOVENIA

Predmet a rozsah dpravy

§1

(1) Tento zakon upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v obytnom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava
a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

(2) Tento zakon sa nevztahuje na byty osobitného urcenia,’) byty v domoch osobitného urcenia,?)
byty v domoch urcenych podla schvaleného uzemného planu na asanaciu a na predaj bytov
v rodinnych domoch,?) ktoré su vo vlastnictve fyzickych osob.

(3) Ustanovenia osobitnych predpisov o podmienkach nadobudania nehnutelného majetku
devizovymi cudzozemcami nie su tymto zakonom dotknuté.4)

§2

(1) Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a m6zu na tento ucel slazit ako
samostatné bytové jednotky.

(2) Bytovym domom (dalej len ,dom*“) sa na ucely tohto zakona rozumie dom, v ktorom byty
a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spoloc¢né casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu
su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

(3) Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo stbor miestnosti,
ktoré su rozhodnutim stavebného turadu urcené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym
priestorom nie je prislusenstvo bytu?) ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu.
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(4) Spoloénymi ¢astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na
jeho podstatu a bezpecnost a st urcené na spolocné uzivanie, najmd zaklady domu, strechy,
chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolocné terasy, podkrovia, povaly,
vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5) Spolocnymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré su
urcené na spolo¢né uzivanie, najma vytahy, pracovne, kotolne, suSiarne, kocikarne, spolo¢né
televizne antény, hromozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né, elektrické, telefénne
a plynové pripojky, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu a slizia vyluéne tomuto
domu.

(6) Spoloénymi castami domu a prislusenstvom domu, ktoré nie su stavebnou sticastou domu
(dalej len ,prislusenstvo®), sa na ucely tohto zakona rozumeju stavby a trvalé porasty, ktoré sa
nachadzaju na prilahlych pozemkoch, a to najméa oplotenia a pristresky.

§3

(1) Ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov,
bytov a nebytovych priestorov Obc¢iansky zakonnik a osobitné predpisy.¢)

(2) Pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju ustanoveniami
Obc¢ianskeho zakonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaju nehnutelnosti, ak tento zakon
neustanovuje inak.

(3) Ustanovenia osobitnych predpisov?’) nie su tymto zakonom dotknuté.

§4
Nadobudanie vlastnictva
(1) Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda

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

b) na zaklade zmluvy o vystavbe domu,
c) dedenim,
d) rozhodnutim Statneho organu.?

(2) Byt alebo nebytovy priestor v dome moze byt vo vlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej
osoby, v podielovom spoluvlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej osoby alebo v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov.

DRUHA CAST
PREVOD VLASTNICTVA BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV V DOME

§5

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

(1) Zmluva o prevode vlastnictva bytu alebo zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru
v dome musi okrem vSeobecnych nalezitosti®) obsahovat

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusSenstva bytu,5) vymedzenie polohy bytu
alebo nebytového priestoru v dome, urcenie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu
a nebytového priestoru v dome,
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b) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a na pozemku,
pricom velkost spoluvlastnickeho podielu je dana podielom podlahovej plochy bytu alebo
nebytového priestoru k idhrnu podlahovych pléch vSetkych bytov a nebytovych priestorov
v dome,

c) urcenie a popis spolo¢nych casti domu, spoloc¢nych zariadeni domu a prislusenstva a pripadne
urcenie, ktoré casti domu su spoloc¢né len niektorym vlastnikom bytov a niektorym vlastnikom
nebytovych priestorov v dome,

d) urcenie technického stavu domu, bytov a nebytovych priestorov znaleckym posudkom so
Specifikovanim oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat v najbliz§ich dvanastich mesiacoch, ak
o to nadobudatel poziada,

e) upravu prav k pozemku, na ktorom je postaveny dom, a k pozemku, ktory patri k domu,
napriklad dvor, zahrada (dalej len ,prilahly pozemok®),

f) vyhlasenie vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristapeni k zmluve
o spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

g) upravu prav k ucelovym objektom civilnej ochrany obyvatelstva, ak také v dome su.

(2) Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome, spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych
Castiach domu, na spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel na
pozemku sa nadobudaju vkladom do katastra nehnutelnosti.!9)

(3) Snavrhom na zapis vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti sa predlozi
dokumentacia, z ktorej je zrejma poloha a plocha bytu a nebytového priestoru v dome, spolo¢nych
¢asti domu a spoloénych zariadeni domu a prislusenstva. K prvej zmluve o prevode vlastnictva
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa pripoja situacné plany jednotlivych poschodi domu
s vyznacenim jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v dome, ich C¢isiel a identifikacia
pozemku. Navrh na zapis a dokumentaciu je povinny predlozit predavajuci.

(4) Prava a povinnosti zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

(5) Ak neddjde k prevodu vlastnictva vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je povodny
vlastnik domu vlastnikom ostatnych bytov a nebytovych priestorov v dome, spoluvlastnikom
spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku a ma prava
a povinnosti vlastnika bytov a nebytovych priestorov v dome.

Sprava domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome

§6

Na spravu domu sa zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej
len ,spolocenstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavra zmluvu o vykone spravy
s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len ,spravca“), najméa s bytovym druzstvom.

§7

Spolocenstvo

(1) Spolocenstvo je pravnicka osoba!!) zapisana v registri zdruzeni vedenom prislusSnym
obvodnym uradom.!?) Navrh na zapis do registra zdruzeni musi podat vlastnik domu.

(2) Pisomnu zmluvu o spoloCenstve uzatvara vlastnik domu s novym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome pri prevode vlastnictva prvého bytu alebo nebytového priestoru.
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(3) Kazdy novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pristupuje k zmluve
o spolocenstve.

(4) Zmluva o spolo¢enstve musi obsahovat
a) nazov a sidlo spolocenstva,
b) organy spolocenstva a ich pravomoc,
c) sposob spravy spolocnych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku,
d) upravu prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
e) upravu majetkovych pomerov spolocenstva,

f) sposob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu, prevadzky, udrzby a oprav.

(5) V zmluve o spolocenstve vlastnikov sa moéze urcif, ze spolocenstvo vyda stanovy, ktoré
upravia vnutornu organizaciu spolocenstva a podrobnejsie upravia niektoré veci obsiahnuté
v zmluve o spolocenstve vlastnikov.

§8

Zmluva o vykone spravy

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone
spravy. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

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

b) sposob spravy spolocnych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku,

¢) spoOsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav.

§9

(1) Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody voci dodavatelovi domu prechadzaju
z povodného vlastnika domu na spolocenstvo ku dnu zapisu spolocenstva do registra zdruzeni.

(2) Pravne ukony tykajice sa domu, spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prisluSenstva a pozemku zavazuju spolocenstvo, a ak sa spolocenstvo nezriaduje, zavazuju
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

§10

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v siulade so zmluvou
o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy prispievat na naklady spojené s prevadzkou,
udrzbou a opravami spolo¢nych casti domu a spoloc¢nych zariadeni domu, prislusenstva, pripadne
pozemku. Ak zmluva neustanovuje inak, znasaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
naklady podla velkosti spoluvlastnickeho podielu [§ 5 ods. 1 pism. b)].

(2) Na ucel uvedeny v odseku 1 poukazuju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
preddavky mesac¢ne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vysku preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav si urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy
na jeden rok dopredu tak, aby boli pokryté predpokladané naklady spojené s prevadzkou domu,
udrzbou, opravami, pripadne zlepSenim spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu.
Sposob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav si urcia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v zmluve o spolo¢enstve [§ 7 ods. 4 pism. f)] alebo
v zmluve o vykone spravy [§ 8 pism. c)].
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Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

§11

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

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny odstranit zavady a poskodenia,
ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spolo¢nych castiach domu
alebo spolo¢nych zariadeniach domu alebo prisluSenstve sposobil sam alebo osoby, ktoré jeho byt
alebo nebytovy priestor uzivaju.

(3) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny umoznit na pozZiadanie na
nevyhnutny cas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi
spolocenstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za tucelom vykonania
obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam alebo ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti domu
alebo spolo¢nych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu.

(4) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze vykonavat upravy bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu
alebo by menil vzhlad domu bez suhlasu spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezriaduje, je potrebny
suihlas vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ustanovenia osobitnych
predpisov nie su tym dotknuté.!s)

§12

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s nim ziju v domacnosti,)
maju pravo uzivat byt alebo nebytovy priestor v dome, spoloc¢né casti domu, spolocné zariadenia
domu, prislusenstvo a pozemok, ktorych uZivanie je spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru v dome, a prilahly pozemok.

(2) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je opravneny prenajat ho inej osobe. Najom
a podnajom bytu a nebytového priestoru v dome alebo jeho casti upravuju osobitné predpisy.'s)

§ 13

(1) S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozluéne spojené spoluvlastnictvo
spolo¢nych c¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo iné
spolo¢né prava k pozemku.

(2) Spoluvlastnici spolo¢nych ¢asti domu, spoloé¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku
sa nemo6zu dozadovat zruSenia spoluvlastnictva podla Obc¢ianskeho zakonnika.

§ 14

(1) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zuicastniovat sa na
sprave domu, rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych c¢astiach domu a spolo¢nych
zariadeniach domu, prislusenstve a pozemku, najméa o spdsobe ich prevadzky, iidrzby a oprav.

(2) Pri hlasovani sa rozhoduje nadpoloviénou va¢sinou hlasov; za kazdy byt a nebytovy priestor
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v dome ma vlastnik jeden hlas. Ak ide o ddlezité rozhodnutie tykajice sa spolo¢nych casti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku, mézu sa prehlasovani vlastnici
bytov alebo nebytovych priestorov v dome obratit na sud, aby o veci rozhodol.

(3) Pri rovnosti hlasov alebo ak sa vac¢sina hlasov alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh
ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

(4) Spoluvlastnici bytu a nebytového priestoru v dome maju pri hlasovani jeden hlas pripadajaci
na ich byt alebo nebytovy priestor v dome.

§ 15

(1) Na zabezpecenie pohladavok vzniknutych =z pravnych ukonov tykajucich sa domu,
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohladavok
vzniknutych z pravnych tukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona Kk bytu alebo
k nebytovému priestoru v dome zaloZné pravo's) v prospech spolocCenstva; ak sa spolocenstvo
nezriaduje, vznika zo zakona zaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.??)

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

§ 16
Osobitné ustanovenia o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

(1) Byt, ktorého najomcom je fyzickd osoba, moéze vlastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do
vlastnictva len tomuto najomcovi.

(2) Byt podla odseku 1, ktorého najomca nezaplatili najomné alebo uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za cas dlhsi ako Sest mesiacov a tento dlh neuhradil v lehote troch
mesiacov odo dna pisomného upozornenia vlastnika bytu, mozZzno po predchadzajucom zaniku
najmu previest do vlastnictva tretej osoby. Najomcovi bytu musi pévodny vlastnik bytu zabezpecit
bytova nahradu.'®) Ustanovenia osobitného predpisu'?) sa v tomto pripade nepouziju.

(3) Byt podla odseku 1, pri ktorom sud vyslovil suhlas s pisomnou vypovedou z najmu,*) mozno
previest do vlastnictva tretej osoby, ak tato osoba poskytne najomcovi bytova nahradu podla
osobitného predpisu.'s)

(4) Najomca nebytového priestoru, vlastnici a najomcovia bytov v dome maju pravo na
prednostny prevod nebytového priestoru do vlastnictva v tomto poradi; inym ako najomcom
nebytovych priestorov, vlastnikom bytov a niajomcom bytov v dome mozZno nebytovy priestor
previest do vlastnictva len so suhlasom spolocenstva; ak spolocenstvo nevznikne, vyZaduje sa
predchadzajaci suhlas nadpolovicnej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a najomcov bytov v dome. Pri hlasovani ma za kazdy byt v dome vlastnik a najomca bytu jeden
hlas a za kazdy nebytovy priestor v dome vlastnik nebytového priestoru jeden hlas. Zmluva
o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome, ktorou bolo porusené pravo prednostného
prevodu nebytového priestoru v dome na najomcu nebytového priestoru, na vlastnika bytu alebo
najomcu bytu alebo nebol dany predchadzajuci suhlas, je neplatna.

(5) Prevod vlastnictva nebytového priestoru podla § 27 ods. 4 z vlastnictva bytového druzstva do
vlastnictva pravnickej osoby alebo fyzickej osoby je mozny len po predchadzajucom suhlase
spolocenstva, a ak spolocenstvo nevznikne, vyzaduje sa predchadzajuci sthlas nadpolovicnej
vacsiny vsetkych vlastnikov a najomcov bytov v dome. Zmluva o prevode vlastnictva nebytového
priestoru v dome, na ktorti nebol dany predchadzajuci stihlas, je neplatna.
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(6) Najomca garaze alebo ateliéru vo vlastnictve Statu, obce, obchodnej spolo¢nosti s ticastou
Statu alebo obce a bytového druzstva ma pravo na prednostny prevod garaze alebo ateliéru do
vlastnictva.

(7) Sucastou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome z vlastnictva
bytového druzstva je vzajomné vyrovnanie prostriedkov uréenych na financovanie udrzby a oprav
domu pripadajucich na bytovy a nebytovy priestor v dome, ktory je predmetom prevodu
vlastnictva. Vzajomnym vyrovnanim sa rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov a vyrovnanie
nedoplatkov na obytny dom zo strany buduceho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome. Nevycerpané prostriedky urcené na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru
v dome prevedie bytové druzstvo na fond prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (§ 10). Na pouzitie uvedenych prostriedkov platia ustanovenia § 10.

Cena bytu a nebytového priestoru v dome

§17

(1) Cena bytu a nebytového priestoru v dome, cena prislusenstva a cena pozemku sa dojednava
dohodou?) predavajiiceho a kupujuceho.

(2) Dohodnuta cena ateliéru podla odseku 1 nesmie prevysit sumu urcenu podla odseku 5
a§ 18 ods. 1.

(3) Dohodnuta cena bytu podla odseku 1 nesmie prevysit cenu urcenu podla § 18, ak sa byt
prevadza do vlastnictva doterajSieho najomcu z vlastnictva Statu, obce, obchodnej spolo¢nosti
s ucastou Statu alebo obce alebo ak ide o byty v domoch nadobudnutych podla osobitného
predpisu.2?)

(4) Byty, ktoré su predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno vydrazit
podla osobitného predpisu.2s)

(5) Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva bytového druzstva do vlastnictva ¢lena bytového
druzstva, ktory je jeho najomcom, je clen povinny uhradif bytovému druzstvu ako cenu bytu
nesplateny investicny uver s prisluSenstvom pripadajuci na tento byt. Prevodom vlastnictva
druzstevného bytu zanika narok c¢lena druzstva na vratenie c¢lenského podielu. Ustanovenia
osobitnych predpisov nie st1 tymto zakonom dotknuté.?)

(6) Ustanovenia osobitnych predpisov?4) o povinnosti bytového druzstva vratit Statny prispevok
sa nepouziju, ak sa prevadza vlastnictvo bytu podla odseku 5.

§ 18

(1) Ak sa byt alebo ateliér prevadza do vlastnictva doterajsieho najomcu z vlastnictva Statu,
obce, obchodnej spolo¢nosti s ticastou Statu alebo obce alebo ak ide o byty alebo ateliéry v domoch
nadobudnutych podla osobitného predpisu,??) cena za 1 m? bytu alebo ateliéru sa urcuje tak, ze
z obstaravacej ceny domu sa odpocita

a) pri byte 2 % a pri ateliéry 0,5 % opotrebenia za kazdy rok veku domu; zniZzenie moze byt najviac
80 %,

b) Statny prispevok poskytnuty na porovnatelny druzstevny byt podla roku zacatia vystavby domu,
a vydeli sa suctom podlahovej plochy bytov v dome. Ak nemozno zistit obstaravaciu cenu, urci

ju Ministerstvo financii Slovenskej republiky.

(2) Ak sa prevadza byt z vlastnictva Statu alebo obce do vlastnictva najomcu,
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a) vlastnik domu pri uzatvarani zmluvy o prevode vlastnictva bytu je povinny poskytnut
kupujiicemu na uhradu ceny zrazku z ceny bytu zistenej podla odseku 1 vo vyske 30 %,

b) kupujiici uhradi po podpisani zmluvy o prevode vlastnictva bytu v hotovosti minimalne 15 %
z ceny bytu [po odpocitani zrazky podla pismena a)]; zostatok ceny sa musi uhradit
v pravidelnych bezuroénych splatkach najneskor do desiatich rokov odo dna podpisania zmluvy
o prevode vlastnictva bytu,

c) kupujucemu, ktory uhradi po podpisani zmluvy o prevode vlastnictva bytu v hotovosti najmenej
70 % z ceny bytu, poskytne vlastnik bytu zlavu 10 % z ceny.

(3) Kupujuci uhradi nesplatentu cast ceny v plnej vysSke, ak prevedie vlastnictvo bytu na inu
osobu ako na manzela, deti alebo vnukov do desiatich rokov od uzavretia zmluvy o prevode
vlastnictva bytu.

§19
Vlastnictvo spoloénych casti domu a spoloénych zariadeni domu a prislusenstva

(1) Spolo¢né casti domu a spolocné zariadenia domu a prislusenstvo st v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa nedohodnu vlastnici inak. S prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj spoluvlastnictvo
spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo
iné spolo¢né prava k pozemku, pripadne dalSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu
a nebytového priestoru.

(2) Velkost spoluvlastnickych podielov na spoloénych c¢astiach domu ana spoloénych
zariadeniach domu, na prislusenstve a na pozemku je dana podielom podlahovej plochy bytu alebo
nebytového priestoru v dome k tthrnu podlahovych pléch vsetkych bytov a nebytovych priestorov
v dome.

§ 20
Prevod a prechod vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo previest svoje vlastnictvo na inu osobu.
Na prechod alebo prevod vlastnictva sa pouziju ustanovenia Obcianskeho zakonnika, ak tento
zakon neustanovuje inak.

TRETIA CAST
VYSTAVBA DOMU

§ 21

(1) Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov vdome moéze vzniknut na zaklade zmluvy
o vystavbe domu stavebnikmi.

(2) Vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe domu si vymedzia stavebnici (vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome) pisomnou zmluvou.

(3) Na uc¢innost zmluvy je potrebny zapis do katastra nehnutelnosti.')

§ 22

(1) Zmluva obsahuje najméa

a) urcenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy a uvedenim
rozsahu podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,
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b) vymedzenie a vypocet spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva
a pripadne urcenie, ktoré spolo¢né casti domu a spolo¢né zariadenia domu budua uzivat len
niektori vlastnici,

¢) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych c¢astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a na pozemku,
pricom velkost spoluvlastnickeho podielu je dana podielom podlahovej plochy bytu alebo
nebytového priestoru k idhrnu podlahovych ploch vSetkych bytov a nebytovych priestorov
v dome,

d) upravu prav k pozemku urc¢enému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho vymeru,
e) urcenie osoby opravnenej zastupovat vlastnikov,

f) sposob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost prispevkov, pripadne rozsah
ocenenia vlastnej prace stavebnikov.

(2) K zmluve sa musi na zapis do katastra nehnutelnosti predlozit dokumentacia, z ktorej je
zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, spolo¢nych casti domu
a spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.

(3) Na spravu domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome sa vztahuju ustanovenia
§ 6 az 10, na prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vztahuju
ustanovenia § 11 az 15, na vlastnictvo spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu
a prislusenstva sa vztahuje § 19, na prevod a prechod vlastnictva bytu a nebytového priestoru
v dome § 20.

STVRTA CAST
SPOLOCNE USTANOVENIA

§ 23
Prava k pozemku

(1) Svlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené aj
spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny, a k prilahlému
pozemku. Ak je vlastnik domu aj vlastnikom pozemku, prevedie zmluvou o prevode vlastnictva
bytu na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny spoluvlastnicky podiel na
pozemku a na prilahlom pozemku.

(2) Pravo trvalého uzivania?®) pozemku zastavaného domom vo vlastnictve bytového druzstva
a pozemku prilahlého k tomuto domu, ktoré vzniklo podla doterajsich predpisov a trva ku dnu
ucinnosti tohto zakona, sa meni dnom ucinnosti tohto zakona na vlastnictvo bytového druzstva.

(3) Bytové druzstvo je povinné previest vlastnictvo zastavaného a prilahlého pozemku
nadobudnutého podla odseku 2 bezodplatne na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru; velkost
podielu sa urci podla § 5 ods. 1 pism. b). Tuto povinnost ma bytové druzstvo aj pri bez-odplatnom
prevode bytu podla osobitného predpisu.?)

(4) Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku a su splnené podmienky na vydrzanie podla
Obcianskeho zakonnika, je vlastnik domu povinny zapisom do Kkatastra nehnutelnostiw)
usporiadat vlastnictvo pozemku pred prvym prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru
v dome.

(5) Ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku, vznika k pozemku pravo zodpovedajuce
vecnému bremenu,?¢) ktoré sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.!?)
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§ 24

Ustanovenia tohto zakona sa primerane vzfahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter
bytového domu.

§ 25

K spoluvlastnictvu spolo¢nych casti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva
a k spoluvlastnictvu pozemku mozno zriadit zalozné pravo*’) len vtedy, ak sa sucasne zriadi
zalozné pravo aj k bytu alebo nebytovému priestoru v dome.

PIATA CAST
PRECHODNE USTANOVENIA

§ 26

Ak bol najomcovi bytu zruSeny najom sudnym rozhodnutim z dévodu skoncenia pracovného
pomeru, obnovuje sa odo dna ui¢innosti tohto zakona najomcovi bytu poévodny najom, ak najomca
ku dnu ucinnosti tohto zakona byt bez prerusenia uziva.

§ 27

(1) Rozostavané domy s bytmi vo vlastnictve podla doterajsich predpisov?) sa povazuju za domy
vo vystavbe podla tohto zakona.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorym vlastnicke pravo k bytu
a nebytovému priestoru v dome vzniklo alebo vznikne podla doterajSich predpisov,?) sa odo dna
ucinnosti tohto zakona povazuju za vlastnikov podla tohto zakona.

(3) Vlastnici domov, ktori previedli celé obytné domy, vsSetky byty alebo ¢ast bytov a nebytovych
priestorov v dome do vlastnictvaz) fyzickych os6b, su povinni do Siestich mesiacov odo dna
ucinnosti tohto zakona uviest pravne vztahy do stuladu s ustanoveniami § 6, 7, 8, 9, 10 a § 23
ods. 2 a 3.

(4) Ak bytové druzstvo prevedie vlastnictvo nebytového priestoru v dome, na ktorého vystavbu
bola poskytnuta ucelova dotacia®) zo statneho rozpoctu Slovenskej republiky, na pravnicku osobu
alebo fyzickti osobu s vynimkou prevodu podla osobitného predpisu,?) je druzstvo povinné vratit
poskytnutu ucelova dotaciu do Statneho rozpoctu Slovenskej republiky, vzajomne vyrovnat vztahy
so zdruZenym investorom a zvySok zaplatenej ceny previest do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

§ 28

Najomca druzstevného bytu, ktory je clenom bytového druzstva, ma narok na prevod vlastnictva
bytu podla tohto zakona, ak nepoziadal o prevod vlastnictva podla osobitného predpisu.?)

§ 29

(1) Ak najomca druzZstevného bytu, garaze alebo ateliéru poziadal bytové druzstvo o prevod
vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru podla osobitného predpisu,”) je bytové druzstvo povinné
previest vlastnictvo bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov od ucinnosti tohto zakona; ak sa
najomca druzstevného bytu, garaze alebo ateliéru pisomne dohodol s bytovym druzstvom
o prevode vlastnictva v inej lehote, prevedie bytové druzstvo vlastnictvo bytu, garaze alebo ateliéru
v takto dohodnutej lehote.
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(2) Statne podniky, rozpoctové organizacie a prispevkové organizacie a bytové druzstva su
povinné s najomcom bytu uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dna,
ked najomca poziada o prevod vlastnictva bytu podla tohto zakona. Toto ustanovenie sa
nevztahuje na sluzobné byty.3!)

(3) Statne podniky, rozpoctové organizacie, prispevkové organizacie a bytové druzstva su
povinné s najomcom ateliéru uzatvorif zmluvu o prevode vlastnictva ateliéru do dvoch rokov odo
dna, ked najomca poziada o prevod vlastnictva ateliéru podla tohto zakona.

§ 30

Z finanénych prostriedkov, ktoré obec ziska z predaja bytov, je povinna utvorit fond rozvoja
byvania obce. Fond rozvoja byvania obce pouZije obec najma na obnovu a rozvoj bytového fondu
a vystavbu a obnovu infrastruktuary obce; o pouziti fondu rozvoja byvania obce rozhoduje obecné
zastupitelstvo.

§ 31

Obec ustanovi vSeobecne zavdznym nariadenim podiel bytov, ktoré si ponechava vo vlastnictve
na zabezpecenie byvania pre socialne slabsie vrstvy svojich obyvatelov.

§ 32

Byty a nebytové priestory v obytnych domoch, ktoré boli vo vlastnictve cirkvi a nabozenskych
spoloc¢nosti, radov a kongregacii, nemozno prevadzat podla tohto zakona do prijatia osobitného
zakona o vrateni tohto majetku.

SIESTA CAST
ZAVERECNE USTANOVENIA

§ 33
Zrusuju sa

1. zakon ¢. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov v zneni zakona ¢. 30/1978 Zb., zakona
¢. 509/1991 Zb., zakona ¢. 264/1992 Zb. a zakona ¢. 297/1992 Zb.,

2. vyhlaska Federalneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej republiky,
Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky, Ceského cenového tradu
a Slovenského cenového tradu ¢. 47/1978 Zb. o predaji bytov z narodného majetku ob¢anom
a o finan¢nej pomoci pri modernizacii zakupenych bytov v zneni vyhlasky ¢.2/1982 Zb.,
vyhlasky ¢. 160/1983 Zb., vyhlasky ¢. 547/1991 Zb. a vyhlasky ¢. 608/1992 Zb.,

3. vyhlaska Federalneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej republiky
a Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky ¢. 121/1980 Zb. o finan¢nej pomoci
pri prevode skupinovych rodinnych domcekov z druzstevného do osobného vlastnictva,

4. vyhlaska Federalneho ministerstva financii, Ministerstva financii Ceskej socialistickej republiky
a Ministerstva financii Slovenskej socialistickej republiky ¢. 122/1980 Zb. o jednorazovom
prispevku na opatrenie nahradného byvania obc¢anom, ktori uvolnia byt v objekte spravovanom
Statnou socialistickou organizaciou v zneni vyhlaSky Federalneho ministerstva financii,
Ministerstva financii Ceskej socialistickej republiky a Ministerstva financii Slovenskej
socialistickej republiky ¢. 69/1982 Zb.

ClL 1

Zakon ¢.42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych narokov
v druzstvach v zneni zakonného opatrenia Predsednictva Federalneho zhromazdenia ¢. 297/1992
Zb. a zakona ¢. 496/1992 Zb. sa meni takto:



Strana 12 Zbierka zakonov Slovenskej republiky 182/1993 Z. z.

V § 27 sa vypustaju slova ,,a nebytovych*.
CL 11

Tento zakon nadobuda ticinnost 1. septembrom 1993.

Michal Kovac v. r.
Ivan Gasparovic v. r.

Vladimir Meéiar v. r.
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1) § 2 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich
s najmom bytov a s bytovymi nahradami.

2) § 3 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb.

3) § 44 ods. 1 vyhlasky Federalneho ministerstva pre technicky a investi¢ny rozvoj ¢. 83/1976 Zb.
o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu v zneni vyhlasky ¢. 45/1979 Zb. a vyhlasky
¢. 376/1992 Zb.

4) § 25 devizového zakona ¢. 528/1990 Zb. v zneni zakona ¢. 228/1992 Zb., zakona ¢. 264/1992
Zb., zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.26/1993 Z.z. a zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 106/1993 Z. z.

5) § 121 ods. 2 Obcianskeho zakonnika.

6) Napr. zakon ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

7) § 22 a nasl. zakona ¢. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v zneni neskorsich predpisov.

8) § 132 Obcianskeho zakonnika.
9) § 43 a nasl. a § 588 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika.

10) 8§81 a2 zakona ¢.265/1992 Zb. o zapisoch vlastnickych ainych vecnych prav
k nehnutelnostiam.

§ 3 ods. 1 pism. c¢) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 266/1992 Zb. o katastri nehnutelnosti
v Slovenskej republike.

11) § 18 ods. 2 pism. d) Obc¢ianskeho zakonnika.

12) § 1 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 472/1990 Zb. o organizacii miestnej Statnej spravy
v zneni neskorsich predpisov.

13) Napr. § 54 anasl. zakona ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni zakona ¢. 103/1990 Zb. a zakona ¢. 262/1992 Zb.

14) § 115 Obc¢ianskeho zakonnika.

15) § 685 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika.
Zakon ¢. 116/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

16) § 151b Obcianskeho zakonnika.

17) § 3 ods. 1 pism. d) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 266/1992 Zb.
18) § 712 ods. 1, 2, 3,5 a 7 Obcianskeho zakonnika.

19) § 5 ods. 1, 2 a 3 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb.
20) § 711 ods. 1 pism. ¢}, d), g) a h) Obc¢ianskeho zakonnika.

21) Zakon ¢. 526/1990 Zb. o cenach.

22) Zakon ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorsich
predpisov.

23) § 14 ods. 1 zakona ¢. 92/1991 Zb.

24) Napr. § 6 ods. 6 vyhlasky ¢. 136/1985 Zb. o finanénej, uverovej a inej pomoci druZstevnej
a individualnej bytovej vystavbe a modernizacii rodinnych domcekov v osobnom vlastnictve v zneni
neskorsich predpisov.

25) § 876 Obcianskeho zakonnika.

26) § 151n a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika.

27) § 151a a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika.

28) § 12 zakona ¢. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov v zneni neskorsich predpisov.

29) Zakon ¢. 52/1966 Zb. v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢. 42/1992 Zb.

30) Napr. vynos FMF, MF CSR a MF SSR o financovani komunalnej bytovej vystavby a vystavby
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technického a obcianskeho vybavenia uverejneny pod ¢.33 vo Financnom spravodajcovi
€. 6-7/1987, registrovany v cCiastke 26/1987 Zb.

31) § 1 ods. 2 pism. a) a ods. 3 pism. a) a b) zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb.



Strana 15 Zbierka zakonov Slovenskej republiky 182/1993 Z. z.

Vydavatel Zbierky zakonov Slovenskej republiky, spravca obsahu a prevadzkovatel pravneho a informa¢ného
portalu Slov-Lex dostupného na webovom sidle www.slov-lex.sk je
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, Racianska 71, 813 11 Bratislava,
tel.: +421 2 888 91 864, +421 2 888 91 865, e-mail: helpdesk@slov-lex.sk.



		2025-02-20T08:59:26+0100


	



