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Z Á K O N
z 27. mája  2004,

kto rým sa mení a do pĺ ňa zá kon Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky
č. 182/1993 Z. z. o vlast níc tve by tov a ne by to vých prie sto rov

v zne ní ne skor ších pred pi sov

Ná rod ná rada Slo ven skej re pub li ky sa uznies la na
tom to zá ko ne:

Čl. I

Zá kon Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky
č. 182/1993 Z. z. o vlast níc tve by tov a ne by to vých prie -
sto rov v zne ní zá ko na Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li -
ky č. 151/1995 Z. z., zá ko na č. 158/1998 Z. z., zá ko na
č. 173/1999 Z. z., zá ko na č. 252/1999 Z. z., zá ko na
č. 400/2002 Z. z. a zá ko na č. 512/2003 Z. z. sa mení
a do pĺ ňa tak to:

1. V § 1 ods. 1 sa slo vá „v obyt nom dome“ na hrá dza jú
slo va mi „v by to vom dome“.

2. V § 1 odsek 2 znie:
„(2) Ten to zá kon sa ne vz�a hu je na byty oso bit né ho

určenia1) ok rem by tov sta veb ne ur če ných na bý va nie
�až ko te le sne pos tih nu tej oso by, naj mä bez ba rié ro vý
byt,1a) byty v do moch oso bit né ho ur če nia,2) byty v do -
moch ur če ných pod ¾a schvá le né ho územ né ho plá nu na
asa ná ciu a na pre daj by tov v ro din ných do moch,3) kto ré
majú len je den byt.“.

Po znám ky pod čia rou k od ka zom 1a) a 3 zne jú:
„1a) § 2 ods. 2 písm. a) zá ko na Slo ven skej ná rod nej rady

č. 189/1992 Zb. o úpra ve nie ktorých po me rov sú vi sia cich
s  náj mom by tov a by to vý mi ná hra da mi.

3) § 43b zá ko na č. 50/1976 Zb. o územ nom plá no va ní a sta veb -
nom po riad ku (sta veb ný zá kon) v zne ní zá ko na č. 237/2000
Z. z.“.

3. V § 2 ods. 2 sa za slo vá „ro zu mie dom“ vkla da jú slo vá 
„ur če ný na bý va nie“.

4. V § 5 ods. 1 písm. h) sa slo vá „úče lo vým ob jektom ci -
vil nej ochra ny oby va te¾ stva“ na hrá dza jú slo va mi „za ria -
de niam ci vil nej ochra ny“.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 9a znie:
„9a) Zá kon Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky č. 42/1994 Z. z. o ci -

vil nej ochra ne oby va te¾ stva v zne ní ne skor ších pred pi sov.“.

5. V § 5 sa za od sek 1 vkla dá nový od sek 2, kto rý znie:
„(2) Prí lo hou zmlu vy o pre vo de vlast níc tva bytu ale bo

zmlu vy o pre vo de vlast níc tva ne by to vé ho prie sto ru je vy -
hlá se nie správ cu ale bo pred se du spo lo čen stva vlast ní -
kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome, že vlast ník
bytu nemá žiad ne ne do plat ky na úhra dách za pl ne nia
spo je né s uží va ním bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru a na 
tvor be fon du pre vádz ky, údrž by a opráv; to ne pla tí, ak
ide o prvý pre vod vlast níc tva bytu. Ak ide o prvý pre vod
vlast níc tva bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru, prí lo hou

zmlu vy o pre vo de vlast níc tva bytu ale bo zmlu vy o pre vo -
de vlast níc tva ne by to vé ho prie sto ru je aj vy hlá se nie
pre na jí ma te ¾a o tom, že ná jom ca bytu ale bo ne by to vé ho
prie sto ru nemá žiad ne ne do plat ky na ná jom nom a na
úhra dách za pl ne nia spo je né s uží va ním bytu ale bo ne -
by to vé ho prie sto ru.“.

Do te raj šie od se ky 2 až 7 sa ozna ču jú ako od se ky 3
až 8.

6. § 6 sa do pĺ ňa od se kom 4, kto rý znie:
„(4) V prí pa de pre vo du vlast níc tva bytu ale bo ne by to -

vé ho prie sto ru z vlast níc tva by to vé ho druž stva do vlast -
níc tva čle nov druž stva sa spo lo čen stvo môže zria di�, ak
je do vlast níc tva čle nov druž stva pre ve de ných viac ako
nad po lo vič ná väč ši na by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome a so zria de ním spo lo čen stva vy slo vi la sú hlas
nad po lo vič ná väč ši na vlast ní kov by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome.“.

7. V po znám ke pod čia rou k od ka zu 10 sa ci tá cia „§ 1
a 2 zá ko na č. 265/1992 Zb. o zá pi soch vlast níc kych
a iných vec ných práv k ne hnu te¾ nos tiam. § 3 ods. 1
písm. c) zá ko na Slo ven skej ná rod nej rady č. 266/1992
Zb. o ka tas tri ne hnu te¾ nos tí v Slo ven skej re pub li ke.“ na -
hrá dza ci tá ciou „Zá kon Ná rod nej rady Slo ven skej re pub -
li ky č. 162/ 1995 Z. z. o ka tas tri ne hnu te¾ nos tí a o zá pi se
vlast níc kych a iných práv k ne hnu te¾ nos tiam (ka tas trál -
ny zá kon) v zne ní ne skor ších pred pi sov.“.

8. Nad pis nad § 7 znie: „Spo lo čen stvo“.

9. § 7 znie: 

„§ 7

(1) Spo lo čen stvo je práv nic ká osoba11) za lo že ná pod ¾a
toh to zá ko na, kto rá spra vu je spo loč né čas ti domu a spo -
loč né za ria de nia domu, ne by to vé prie sto ry, kto ré sú
v spo lu vlas tníc tve vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto -
rov (ïa lej len „spo loč né ne by to vé prie sto ry“), prí slu šen -
stvo a pri ¾ah lý po ze mok vrá ta ne ich údrž by a ob no vy.
Spo lo čen stvo za bez pe ču je pl ne nia spo je né s uží va ním
by tov a ne by to vých prie sto rov v dome. Spo lo čen stvo
vzni ká dňom zá pi su do re gis tra spo lo čen stiev ve de nom
kraj ským úra dom prí sluš ným pod ¾a síd la spoločen -
stva12) (ïa lej len „re gis ter“).

(2) Ná vrh na zá pis do re gis tra je po vin ný poda� vlast ník 
domu do jed né ho me sia ca po po da ní ná vr hu na vklad
vlast níc ke ho prá va do ka tas tra nehnute¾ností10) ale bo
spl no moc ne ný zá stup ca vlast ní kov by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome pri zme ne sprá vy domu; pra vos� pod -
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pi su musí by� úrad ne osved če ná. Sú čas �ou ná vr hu na
zá pis do re gis tra je zmlu va o spo lo čen stve v dvoch vy ho -
to ve niach, do klad o bez ú hon nos ti pred se du spo lo čen -
stva a sta no vy spo lo čen stva, ak to zmlu va o spo lo čen stve 
ur ču je, zá pis ni ca a pre zenč ná lis ti na zo schô dze vlast ní -
kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome, vý pis z lis tu
vlast níc tva a správ ny po pla tok. V prí pa de zme ny for my
sprá vy je sú čas �ou ná vr hu aj vý po veï zmlu vy o vý ko ne
sprá vy správ co vi vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto -
rov v dome. Spo lo čen stvo môžu založi� aj vlast ní ci by tov
a ne by to vých prie sto rov via ce rých do mov. 

(3) Ko na nie o re gis trá cii sa za čne dňom, keï je správ -
ne mu or gá nu do ru če ný ná vrh na zá pis do re gis tra, kto rý
ob sa hu je náležitosti pod ¾a od se ku 2.

(4) Ak ná vrh na zá pis do re gis tra ne ob sa hu je ná le ži tos -
ti pod ¾a od se ku 2, správ ny or gán upo zor ní vlast ní ka
domu ale bo spl no moc ne né ho zá stup cu vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome do 15 dní od do ru če nia
ná vr hu, že ko na nie o re gis trá cii za čne až po od strá ne ní
ne dos tat kov.

(5) Správ ny or gán vy ko ná zá pis do re gis tra do 15 dní
od za ča tia ko na nia a v tej to le ho te za šle vlast ní ko vi domu 
ale bo spl no moc ne né mu zá stup co vi vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome jed no vy ho to ve nie zmlu -
vy o spo lo čen stve, na kto rom vy zna čí deň vykonania zá -
pi su do re gis tra.

(6) Vznik spo lo čen stva, jeho ná zov a síd lo ozná mi
správ ny or gán prí sluš nej kraj skej sprá ve Šta tis tic ké ho
úra du Slo ven skej re pub li ky do de sia tich dní odo dňa zá -
pi su do re gis tra. 

(7) Do re gis tra sa za pi su je
a) ná zov a síd lo spo lo čen stva,
b) iden ti fi kač né čís lo,
c) or gá ny spo lo čen stva,
d) meno, priez vis ko a ad re sa tr va lé ho po by tu šta tu tár -

ne ho or gá nu.

(8) Do re gis tra sa za pi su je aj zme na ale bo zá nik za pi so -
va ných sku toč nos tí. Šta tu tár ny or gán je po vin ný poda�
prí sluš né mu kraj ské mu úra du ná vrh na zá pis zme ny za -
pi so va ných sku toč nos tí do 15 dní odo dňa, keï zme ny
nastali, na kto rom musí by� pra vos� pod pi su úrad ne
osved če ná. K ná vr hu sa musí pri lo ži� uzne se nie zhro -
maž de nia vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome (ïa lej len „zhro maž de nie“) o vy ko na ní zme ny
zmlu vy o spo lo čen stve, do da tok k zmlu ve o spo lo čen stve
v dvoch vy ho to ve niach a správ ny po pla tok.

(9) V re gis tri sa ïa lej vy zna čí
a) vstup spo lo čen stva do lik vi dá cie vrá ta ne mena, priez -

vis ka a ad re sy tr va lé ho po by tu lik vi dá to ra,
b) vy hlá se nie kon kur zu vrá ta ne mena, priez vis ka a ad -

re sy tr va lé ho po by tu správ cu kon kurz nej pod sta ty,
c) práv ny dô vod vý ma zu spo lo čen stva.

(10) Ná le ži tos ti za pí sa né v re gis tri sú účin né voči kaž dé -
mu odo dňa vy ko na nia zá pi su do re gis tra.

(11) Na ko na nie pod ¾a toh to zá ko na sa ne vz�a hu je vše -
obec ný pred pis o správ nom ko na ní.“.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 12 znie:
„12) § 4 ods. 3 zá ko na č. 515/2003 Z. z. o kraj ských úra doch a ob -

vod ných úra doch a o zme ne a do pl ne ní nie ktorých zá ko nov.“.

10. Za § 7 sa vkla da jú § 7a až 7d, kto ré zne jú:

„§ 7a

(1) Pí som nú zmlu vu o spo lo čen stve uzat vá ra vlast ník
domu s no vým vlast ní kom bytu ale bo ne by to vé ho prie -
sto ru v dome pri pre vo de vlast níc tva bytu ale bo ne by to -
vé ho prie sto ru, ak so zria de ním spo lo čen stva vy slo vi la
sú hlas nad po lo vič ná väč ši na vlast ní kov by tov a ne by to -
vých prie sto rov v dome. Zmlu vu o spo lo čen stve ne mož no 
vy po ve da�.

(2) Kaž dý nový vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto -
ru v dome je po vin ný pri stú pi� k zmlu ve o spo lo čen stve.
Pre vo dom ale bo pre cho dom bytu ale bo ne by to vé ho prie -
sto ru na no vé ho vlast ní ka od stu pu je do te raj ší vlast ník
bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome od zmlu vy o spo -
lo čen stve; zá väz ky vy plý va jú ce z tej to zmlu vy za ni ka jú až 
ich uspo ria da ním.

(3) Zmlu va o spo lo čen stve musí ob sa ho va�
a) ná zov a síd lo spo lo čen stva,
b) or gá ny spo lo čen stva a ich prá vo moc,
c) spô sob sprá vy spo loč ných čas tí domu, spo loč ných za -

ria de ní domu, spo loč ných ne by to vých prie sto rov, prí -
slu šen stva a po zem ku,

d) úpra vu práv a po vin nos tí vlast ní kov by tov a ne by to -
vých prie sto rov v dome,

e) úpra vu ma jet ko vých po me rov spo lo čen stva,
f) spô sob a opráv ne nie hos po dá re nia s pros tried ka mi

fon du pre vádz ky, údrž by a opráv.

(4) V zmlu ve o spo lo čen stve sa môže ur či�, že spo lo čen -
stvo vydá sta no vy, kto ré upra via vnú tor nú or ga ni zá ciu
spo lo čen stva a po dro bnej šie upra via nie ktoré veci ob -
siah nu té v zmlu ve o spo lo čen stve.

§ 7b

(1) Spo lo čen stvo môže vy ko ná va� len čin nos ti vy me -
dze né tým to zá ko nom. Hos po dá ri s úhra da mi vlast ní kov
by tov a ne by to vých prie sto rov v dome za pl ne nia spo je né
s uží va ním bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru okrem
úhrad za tie služ by a prá ce, kto ré vlast ník bytu a ne by to -
vé ho prie sto ru v dome uhrá dza pria mo do dá va te ¾o vi (ïa -
lej len „úhra dy za pl ne nia“), a s fon dom pre vádz ky, údrž -
by a opráv, kto rý sa tvo rí z prí spev kov vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome, ako aj s ma jet kom zís -
ka ným svo jou čin nos �ou. Do ma jet ku spo lo čen stva ne -
pat ria byty a ne by to vé prie sto ry v dome. Spo lo čen stvo
ne mô že na do bú da� do vlast níc tva byty, ne by to vé prie -
sto ry ale bo iný ne hnu te¾ ný ma je tok. Spo lo čen stvo môže
v mene vlast ní kov by tov pre na jí ma� spo loč né ne by to vé
prie sto ry, spo loč né čas ti domu a za ria de nia domu, prí -
slu šen stvo a pri ¾ah lý po ze mok.

(2) Spo lo čen stvo uzat vá ra zmlu vy v roz sa hu svo jej čin -
nos ti pod ¾a toh to zá ko na, naj mä o do dáv ke pl ne ní spo je -
ných s uží va ním by tov a ne by to vých prie sto rov, o po is te -
ní domu ale bo o pre ná jme pod ¾a od se ku 1. Spo lo čen stvo
roz ho du je o roz úč to va ní ná kla dov na sprá vu domu
a úhrad za pl ne nia na jed not li vých vlast ní kov by tov a ne -
by to vých prie sto rov v dome, ak to ne vy lu ču je oso bit ný
pred pis. Pri roz úč to va ní je spo lo čen stvo po vin né zoh ¾ad -
ni� mie ru vy u ží va nia spo loč ných čas tí a spo loč ných za -
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ria de ní domu vlast ník mi by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome. Rov na kým spô so bom je spo lo čen stvo po vin né
po stu po va� i pri roz ho do va ní o výš ke pred dav kov do fon -
du pre vádz ky, údrž by a opráv. Spo lo čen stvo môže vo
vlast nom mene vy má ha� pl ne nie po vin nos tí vlast ní kov
by tov a ne by to vých prie sto rov v dome pod ¾a toh to zá ko -
na.

(3) Spo lo čen stvo sa ne mô že zú čas tňo va� na pod ni ka ní
iných osôb a ne mô že uzat vá ra� zmlu vy o ti chom spo lo -
čen stve. Spo lo čen stvo je po vin né fi nanč né pros tried ky
vy bra né od vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome ale bo zís ka né vlast nou čin nos �ou zhro maž ïo va�
len na úč toch v ban ke. Ak spo lo čen stvo tvo rí viac do mov,
musí vies� samo stat né ana ly tic ké účty oso bit ne za kaž dý 
dom.

(4) Vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome sú
po vin ní uhrá dza� fi nanč né pros tried ky do fon du pre -
vádz ky, údrž by a opráv a úhra dy za pl ne nia. Spo lo čen -
stvo zod po ve dá za zá väz ky vlast ní kov by tov a ne by to vých 
prie sto rov v dome, kto ré vznik li pri vý ko ne sprá vy, až do
výš ky spla te ných úhrad za pl ne nia ale bo do výš ky  zo -
statku fon du pre vádz ky, údrž by a opráv v prí sluš nom
dome. Zod po ved nos� za úhra du zá väz kov voči do dá va te -
¾om slu žieb a to varu, kto ré ob sta rá va spo lo čen stvo
v rám ci zmlu vy o vý ko ne sprá vy, ne sie vlast ník bytu ale -
bo ne by to vé ho prie sto ru v dome, iba ak nie sú kry té
úhra da mi za pl ne nia ale bo úhra da mi pred dav kov do fon -
du pre vádz ky, údrž by a opráv spo lo čen stvu.

(5) Spo lo čen stvo môže za pod mie nok pod ¾a § 14 ods. 3
uzav rie� zmlu vu o úve re na op ra vu, re kon štruk ciu ale bo
mo der ni zá ciu spo loč ných čas tí, spo loč ných za ria de ní
a prí slu šen stva domu. Ak spo lo čen stvo tvo rí viac do mov,
ru če nie sa týka iba vlast ní kov by tov a ne by to vých prie -
sto rov v dome, kto ré ho sa úver týka. Vlast ník bytu ale bo
ne by to vé ho prie sto ru v dome ručí za zá väz ky vy plý va jú ce 
z úve ro vej zmlu vy v po me re ve¾ ko sti spo lu vlas tníc ke ho
po dielu na dome vy me dze né ho pod ¾a § 5 ods. 1 písm. b)
až do výš ky ceny bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru pod ¾a
zna lec ké ho po sud ku.

§ 7c

(1) Or gán mi spo lo čen stva sú
a) pred se da,
b) rada,
c) zhro maž de nie,
d) iný or gán, ak tak usta no ví zmlu va o spo lo čen stve.

(2) Pred se da je šta tu tár ny or gán, kto rý ria di čin nos�
spo lo čen stva a koná v jeho mene. Pred se du volí zhro -
maž de nie nad po lo vič nou väč ši nou všet kých hla sov
vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome na tri
roky. Za pred se du môže by� zvo le ná len fy zic ká oso ba,
kto rá je spô so bi lá na práv ne úko ny a je bez ú hon ná.
Pred se da roz ho du je o všet kých zá le ži tos tiach spo lo čen -
stva, ak nie sú tým to zá ko nom, zmlu vou o spo lo čen stve
ale bo sta no va mi zve re né iné mu or gá nu spo lo čen stva.
Pred se da na vr hu je po pre ro ko va ní v rade
a) roz po čet spo lo čen stva na prí sluš ný ka len dár ny rok,
b) roč nú úč tov nú zá vier ku spo lo čen stva, 
c) výš ku me sač ných úhrad za pl ne nia,
d) výš ku me sač ných pla tieb za sprá vu,

e) po u ži tie pros tried kov fon du pre vádz ky, údrž by
a opráv,

f) výš ku prí spev kov do fon du pre vádz ky, údrž by
a opráv,

g) vy úč to va nie úhrad za pl ne nia.

(3) Pred se da zod po ve dá za ško du spô so be nú spo lo čen -
stvu, vlast ní kom by tov a ne by to vých prie sto rov v dome
ale bo tre tím oso bám po ru še ním svo jich po vin nos tí ale bo
pre kro če ním svo jich prá vo mocí.

(4) Rada je do zor ný or gán spo lo čen stva. Rada
a) zvo lá va zhro maž de nie naj me nej raz za rok,
b) kon tro lu je ve de nie úč tov níc tva a iných do kla dov,
c) na vr hu je od vo la nie pred se du.

(5) Rada má naj me nej troch čle nov. Čle nom rady môže
by� len vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome.
Čle nom rady ne mô že by� pred se da. Funk čné ob do bie
rady je tri roky. Na plat né roz hod nu tie rady je pot reb ný
sú hlas nad po lo vič nej väč ši ny jej čle nov. Čle no via rady
sú opráv ne ní na hlia da� do všet kých do kla dov a zá zna -
mov tý ka jú cich sa čin nos ti spo lo čen stva a kon tro lu jú, či
spo lo čen stvo vy ko ná va čin nos� v sú la de s tým to zá ko -
nom, zmlu vou o spo lo čen stve ale bo sta no va mi spo lo čen -
stva. 

(6) Pred se da a člen rady ne smie
a) vo vlast nom mene ani na vlast ný účet uza vie ra� ob -

cho dy, kto ré sú vi sia s čin nos �ou spo lo čen stva,
b) spro stred kú va� pre iné oso by ob cho dy, kto ré sú pred -

me tom čin nos ti spo lo čen stva ale bo s ním sú vi sia. 

(7) Za bez ú hon né ho sa na úče ly toh to zá ko na po va žu je
ten, kto ne bol prá vo plat ne od sú de ný za trest ný čin hos -
po dár sky, trest ný čin pro ti ma jet ku ale bo iný trest ný čin
spá cha ný úmy sel ne, kto ré ho skut ko vá pod sta ta sú vi sí
s pred me tom čin nos ti spo lo čen stva, ak sa naň ne h¾a dí,
ako by ne bol od sú de ný.12a) Bez ú hon nos� sa pre u ka zu je
vý pi som z re gis tra trestov12b) nie star ším ako tri me sia ce.

(8) Zhro maž de nie tvo ria vše tci vlast ní ci by tov a ne by -
to vých prie sto rov v dome. Zhro maž de nie zvo lá va rada
pod ¾a pot re by, naj me nej raz za rok, ale bo keï o to po žia -
da naj me nej štvr ti na vlast ní kov by tov a ne by to vých prie -
sto rov v dome. Zhro maž de nie
a) schva ¾u je zme ny zmlu vy o spo lo čen stve, sta no vy spo -

lo čen stva a zá sa dy hos po dá re nia,
b) schva ¾u je roz po čet, 
c) schva ¾u je roč nú úč tov nú zá vier ku a vy úč to va nie

úhrad za pl ne nia, 
d) schva ¾u je výš ku me sač ných úhrad za pl ne nia, me sač -

ných pla tieb za sprá vu a prí spev kov do fon du pre -
vádz ky, údrž by a opráv,

e) roz ho du je o po u ži tí pros tried kov fon du pre vádz ky,
údrž by a opráv,

f) volí a od vo lá va čle nov rady,
g) volí a od vo lá va pred se du,
h) roz ho du je o zru še ní, zlú če ní, sply nu tí ale bo roz de le ní

spo lo čen stva,
i) roz ho du je o úve re a o za bez pe če ní po h¾a dá vok vy plý -

va jú cich z pos kyt nu té ho úve ru a o vstav be a nad stav -
be by tov ale bo ne by to vých prie sto rov,

j) roz ho du je o sprá ve ale bo o zme ne spô so bu vý ko nu
sprá vy,

k) ur ču je od me nu pred se do vi spo lo čen stva a čle nom
rady,
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l) roz ho du je o ïal ších sku toč nos tiach, o kto rých pod ¾a
toh to zá ko na ne roz ho du je iný or gán.

§ 7d

(1) Spo lo čen stvo sa zru šu je
a) dňom uve de ným v roz hod nu tí zhro maž de nia o zru še -

ní spo lo čen stva, inak dňom, keï bo lo toto roz hod nu -
tie pri ja té,

b) roz hod nu tím zhro maž de nia o zlú če ní, sply nu tí ale bo
roz de le ní spo lo čen stva,

c) vy hlá se ním kon kur zu ale bo za miet nu tím ná vr hu na
vy hlá se nie kon kur zu pre ne dos ta tok ma jet ku.

(2) Spo lo čen stvo ne mo žno zru ši� pod ¾a od se ku 1
písm. a), ak nie je ku dňu zru še nia uzav re tá zmlu va o vý -
ko ne sprá vy.

(3) Zhro maž de nie môže roz hod nú� o zlú če ní ale bo
sply nu tí spo lo čen stva s iným spo lo čen stvom. Pri zlú če ní
pre chá dza ma je tok zru še né ho spo lo čen stva a zos ta tok
úhrad za pl ne nia na spo lo čen stvo, s kto rým sa spo lo čen -
stvo zlú či lo. Pri sply nu tí pre chá dza ma je tok spo lo čen -
stva a zos ta tok úhrad za pl ne nia na spo lo čen stvo vznik -
nu té sply nu tím. Zme ny, kto ré zo zlú če nia ale bo zo
sply nu tia vy plý va jú a sú pred me tom zá pi su do re gis tra,
ozná mi pred se da no vo vznik nu té ho spo lo čen stva do
sied mich dní prí sluš né mu kraj ské mu úra du.

(4) Spo lo čen stvo za ni ká ku dňu vý ma zu z re gis tra.
Jeho zá ni ku pred chá dza zru še nie s lik vi dá ciou ale bo bez
lik vi dá cie. Lik vi dá cia sa ne vy ža du je, ak ma je tok spo lo -
čen stva pre chá dza na iné spo lo čen stvo po zlú če ní, roz de -
le ní ale bo sply nu tí. V re gis tri sa vy ko ná vý maz za nik nu -
té ho spo lo čen stva a zá pis spo lo čen stva vznik nu té ho
sply nu tím k tomu is té mu dňu. Vý maz zlu čo va né ho ale bo 
roz de le né ho spo lo čen stva a zá pis zme ny pri spo lo čen -
stve, s kto rým sa za ni ka jú ce spo lo čen stvo zlú či lo, ale bo
zá pis no vých spo lo čen stiev po roz de le ní sa vy ko ná
k tomu is té mu dňu.

(5) Fond pre vádz ky, údrž by a opráv a úhra dy za pl ne -
nia môže lik vi dá tor po u ži� len na úče ly pod ¾a toh to zá ko -
na. Ich zos tat ky lik vi dá tor na zá kla de roz hod nu tia zhro -
maž de nia pre ve die do 30 dní od zá pi su zru še nia
spo lo čen stva v re gis tri na správ cu ur če né ho v roz hod nu -
tí zhro maž de nia.

(6) Lik vi dač ný zos ta tok sa pre ve die do fon du pre vádz -
ky, údrž by a opráv prí sluš né ho domu. Od me nu lik vi dá -
to ra určí ten, kto lik vi dá to ra vy me no val. Ná kla dy lik vi dá -
cie sa uhra dia z ma jet ku spo lo čen stva. Na zru še nie
spo lo čen stva s lik vi dá ciou ale bo bez lik vi dá cie a na zá nik 
sa po u ži jú pri me ra ne usta no ve nia Ob chod né ho zá kon -
ní ka o zru še ní a zá ni ku ob chod ných spo loč nos tí,12c) ak
ten to zá kon ne us ta no vu je inak.

Po znám ky pod čia rou k od ka zom 12a až 12c zne jú:
„12a) § 69 a 70 Trest né ho zá ko na v zne ní ne skor ších pred pi sov.
 12b) Zá kon č. 311/1999 Z. z. o re gis tri tres tov v zne ní ne skor ších

pred pi sov.
 12c) § 68 až 75 Ob chod né ho zá kon ní ka.“.

11. Nad pis nad § 8 znie: „Správ ca“.

12. § 8 znie: 

„§ 8

(1) Správ com môže by� práv nic ká oso ba ale bo fy zic ká
oso ba pod ni ka te¾, kto rá má v pred me te čin nos ti sprá vu
a údrž bu by to vé ho fon du. Čin nos� správ cu môže by� vy -
ko ná va ná len pod ¾a toh to zá ko na.

(2) Aká ko¾ vek zme na, zru še nie, sply nu tie ale bo zlú če -
nie správ cov ne mô že by� na ujmu vlast ní kov by tov a ne -
by to vých prie sto rov v dome. Správ ca je po vin ný o tej to
sku toč nos ti bez od klad ne in for mo va� vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome.

(3) Správ ca je po vin ný vies� samo stat né úč tov níc tvo
oso bit ne za kaž dý dom, kto rý spra vu je. Pros tried ky zís -
ka né z úhrad za pl ne nia od vlast ní kov by tov a ne by to -
vých prie sto rov v dome a pros tried ky fon du pre vádz ky,
údrž by a opráv (ïa lej len „ma je tok vlast ní kov“) musí
správ ca vies� od de le ne od úč tov správ cu v ban ke, a to
oso bit ne pre kaž dý spra vo va ný dom. Ma je tok vlast ní kov
nie je sú čas �ou ma jet ku správ cu. Ma je tok vlast ní kov ne -
smie správ ca po u ži� na kry tie ale bo úhra du zá väz kov,
kto ré bez pros tred ne ne sú vi sia s čin nos �ou spo je nou so
sprá vou domu. Správ ca ne smie vy u ži� ma je tok vlast ní -
kov vo vlast ný pro spech ale bo v pro spech tre tích osôb.

(4) Ma je tok vlast ní kov ne mô že by� sú čas �ou kon kurz -
nej pod sta ty správ cu ani pred me tom vý ko nu roz hod nu -
tia pod ¾a oso bit ných pred pi sov,12d) kto rý sme ru je pro ti
ma jet ku správ cu.

(5) Správ ca zod po ve dá vlast ní kom by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome za všet ky ško dy vznik nu té v dô sled ku
ne pl ne nia ale bo ne dos ta toč né ho pl ne nia svo jich po vin -
nos tí vy plý va jú cich z toh to zá ko na ale bo zo zmlu vy o vý -
ko ne sprá vy.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 12d znie:
„12d) Na prí klad zá kon č. 99/1963 Zb. Ob čian sky súd ny po ria dok

v zne ní ne skor ších pred pi sov, zá kon Ná rod nej rady Slo ven -
skej re pub li ky č. 233/1995 Z. z. o súd nych exe kú to roch a exe -
kuč nej čin nos ti (Exe kuč ný po ria dok) a o zme ne a do pl ne ní
ïal ších zá ko nov v zne ní ne skor ších pred pi sov.“.

13. Za § 8 sa vkla da jú § 8a až 8b, kto ré zne jú:

„§ 8a

(1) Vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome uza -
tvo ria so správ com pí som nú zmlu vu o vý ko ne sprá vy.
Zmlu va o vý ko ne sprá vy ob sa hu je naj mä
a) vzá jom né prá va a po vin nos ti správ cu a vlast ní kov by -

tov a ne by to vých prie sto rov v dome pri za bez pe čo va ní
pre vádz ky, údrž by a opráv domu,

b) spô sob vý ko nu sprá vy spo loč ných čas tí domu, spo -
loč ných za ria de ní domu, spo loč ných ne by to vých prie -
sto rov, prí slu šen stva a po zem ku,

c) zá sa dy hos po dá re nia s pros tried ka mi fon du pre vádz -
ky, údrž by a opráv vrá ta ne roz sa hu opráv ne nia dis po -
no va� s nimi,

d) zá sa dy pla te nia úhrad za pl ne nia a hos po dá re nie
s nimi,

e) zá sa dy ur če nia výš ky pla tieb za sprá vu,
f) roz sah a ob sah sprá vy o čin nos ti správ cu pod ¾a od se -

ku 2.

(2) Správ ca je po vin ný naj ne skôr do 31. mája na sle du -
jú ce ho roka pred lo ži� vlast ní kom by tov a ne by to vých

Čiastka 155 Zbierka zákonov č. 367/2004 Strana 3601



prie sto rov v dome sprá vu o svo jej čin nos ti za pred chá -
dza jú ci rok tý ka jú cej sa domu, naj mä o fi nanč nom hos -
po dá re ní domu, o sta ve spo loč ných čas tí domu a spo loč -
ných za ria de ní domu, ako aj o iných výz namných
sku toč nos tiach, kto ré sú vi sia so sprá vou domu. Zá ro veň 
je po vin ný vy ko na� vy úč to va nie po u ži tia fon du pre vádz -
ky, údrž by a opráv, úhrad za pl ne nia roz úč to va né na jed -
not li vé byty a ne by to vé prie sto ry v dome. Ak správ ca
kon čí svo ju čin nos�, je po vin ný 30 dní pred jej skon če -
ním, naj ne skôr v deň skon če nia čin nos ti, pred lo ži� vlast -
ní kom by tov a ne by to vých prie sto rov v dome sprá vu
o svo jej čin nos ti tý ka jú cej sa toh to domu a odo vzda�
všet ky pí som né ma te riá ly, kto ré sú vi sia so sprá vou
domu vrá ta ne vy úč to va nia po u ži tia fon du pre vádz ky,
údrž by a opráv a úhrad za pl ne nia. Zá ro veň je po vin ný
pre vies� zos ta tok ma jet ku vlast ní kov na úč toch v ban ke
na účty no vé ho správ cu ale bo spo lo čen stva.

(3) Zmlu va o vý ko ne sprá vy sa uzat vá ra so správ com
pí som ne na ne ur či tý čas. Vlast ní ci by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome môžu vy po ve da� zmlu vu o vý ko ne
sprá vy len na zá kla de roz hod nu tia pod ¾a § 14. Vý po ved -
ná le ho ta je šes� me sia cov, ak sa zmluv né stra ny v zmlu -
ve o vý ko ne sprá vy ne do hod nú inak. Vý po ved ná le ho ta
za čí na ply nú� od pr vé ho dňa ka len dár ne ho me sia ca na -
sle du jú ce ho po do ru če ní vý po ve de.

(4) Kaž dý nový vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto -
ru v dome je po vin ný pri stú pi� k zmlu ve o vý ko ne sprá vy.
Pre vo dom ale bo pre cho dom bytu ale bo ne by to vé ho
 pries toru na no vé ho vlast ní ka od stu pu je do te raj ší vlast -
ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome od zmlu vy
o vý ko ne sprá vy; zá väz ky vy plý va jú ce z tej to zmlu vy za ni -
ka jú až ich uspo ria da ním. 

§ 8b

(1) Správ ca je po vin ný vy ko ná va� sprá vu ma jet ku
vlast ní kov samo stat ne, vo svo jom mene a na účet vlast -
ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome.

(2) Pri sprá ve ma jet ku vlast ní kov je správ ca po vin ný
naj mä
a) hos po dá ri� s ním s od bor nou sta rost li vos �ou v sú la de

s pod mien ka mi zmlu vy o vý ko ne sprá vy,
b) dba� na ochra nu práv vlast ní kov by tov a ne by to vých

prie sto rov v dome a upred nos tňo va� ich zá uj my pred
vlast ný mi,

c) za stu po va� vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome pri vy má ha ní ško dy, kto rá im vznik la čin nos -
�ou tre tích osôb,

d) vy ko ná va� prá va k ma jet ku vlast ní kov len v zá uj me
vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome,

e) sle do va� úhra dy za pl ne nia a úhra dy pred dav kov do
fon du pre vádz ky údrž by a opráv od vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome a vy má ha� vznik nu té
ne do plat ky,

f) umož ni� vlast ní ko vi bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru
v dome na po žia da nie na hliad nu� do do kla dov tý ka jú -
cich sa sprá vy domu ale bo čer pa nia fon du pre vádz ky,
údrž by a opráv,

g) zvo la� schô dzu vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto -
rov v dome pod ¾a pot re by, naj me nej raz za rok, ale bo
keï o to po žia da naj me nej štvr ti na vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome.

(3) Pri ob sta rá va ní slu žieb a to va ru je správ ca po vin ný
do jed na� čo naj vý hod nej šie pod mien ky, aké sa dali do -
jed na� v pro spech vlast ní kov bytov a ne by to vých prie sto -
rov v dome. Správ ca je po vin ný ria di� sa roz hod nu tím
nad po lo vič nej väč ši ny vlast ní kov by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome o vý be re do dá va te ¾a.

(4) Správ ca zod po ve dá za zá väz ky vlast ní kov by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome vznik nu té pri vý ko ne
sprá vy až do výš ky spla te ných úhrad za pl ne nia ale bo do
výš ky zos tat ku fon du pre vádz ky, údrž by a opráv v prí -
sluš nom dome. Zod po ved nos� za úhra du zá väz kov voči
do dá va te ¾om slu žieb a to va ru, kto ré ob sta rá va správ ca
v rám ci zmlu vy o vý ko ne sprá vy, ne sie vlast ník bytu ale -
bo ne by to vé ho prie sto ru v dome, iba ak nie sú kry té
úhra da mi za pl ne nia ale bo úhra da mi pred dav kov do fon -
du pre vádz ky, údrž by a opráv správ co vi.“.

14. Nad pis nad § 9 znie: „Spo loč né usta no ve nia k sprá -
ve domu“.

15. § 10 znie:

„§ 10

(1) Vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome sú
po vin ní v sú la de so zmlu vou o spo lo čen stve ale bo so
zmlu vou o vý ko ne sprá vy po u ka zo va� pred dav ky me sač -
ne vo pred do fon du pre vádz ky, údrž by a opráv, a to od pr -
vé ho dňa me sia ca na sle du jú ce ho po vklade10) vlast níc ke -
ho prá va do ka tas tra ne hnu te¾ nos tí. Výš ku pred dav ku
do fon du pre vádz ky, údrž by a opráv ur čia vlast ní ci by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome spra vid la vždy na je den
rok vo pred tak, aby sa po kry li pred po kla da né ná kla dy na 
pre vádz ku, údrž bu a op ra vy spo loč ných čas tí domu,
spo loč ných za ria de ní domu, spo loč ných ne by to vých
prie sto rov, prí slu šen stva a pri ¾ah lé ho po zem ku, ako aj
vý dav ky na ob no vu, mo der ni zá ciu a re kon štruk ciu
domu. Ak zmlu va o spo lo čen stve ale bo zmlu va o vý ko ne
sprá vy ne ur ču je inak, zná ša jú vlast ní ci by tov a ne by to -
vých prie sto rov v dome ná kla dy pod ¾a ve¾ ko sti spolu-
vlast níc ke ho po dielu ur če né ho pod ¾a § 5 ods. 1 písm. b).

(2) Prí jem za pre ná jom spo loč ných čas tí domu, spo loč -
ných za ria de ní domu, spo loč ných ne by to vých prie sto -
rov, prí slu šen stva a pri ¾ah lé ho po zem ku je príj mom fon -
du pre vádz ky, údrž by a opráv.

 (3) Z fon du pre vádz ky, údrž by a opráv sa fi nan cu jú vý -
dav ky spo je né s ná klad mi na pre vádz ku, údrž bu a op ra -
vy spo loč ných čas tí domu, spo loč ných za ria de ní domu,
spo loč ných ne by to vých prie sto rov, prí slu šen stva a pri -
¾ah lé ho po zem ku, ako aj vý dav ky na ob no vu, mo der ni zá -
ciu a re kon štruk ciu domu. Z fon du pre vádz ky, údrž by
a opráv sa fi nan cu jú aj op ra vy bal kó nov a lo džií.  Pro -
striedky fon du pre vádz ky, údrž by a opráv možno pre -
chod ne po u ži� na úhra du za pl ne nia spo je né s uží va ním
bytov a ne by tových prie sto rov v dome v prí pa de ich do -
čas né ho ne dos tat ku. Po pre kle nu tí ne dos tat ku  pro -
striedkov na úhra du toh to pl ne nia, sa uve de né pros -
tried ky vrá tia do fon du pre vádz ky, údrž by a opráv.

(4) Vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome sú
po vin ní me sač ne vo pred uhrá dza� na účet spo lo čen stva
ale bo správ cu úhra dy za pl ne nia. Spo lo čen stvo a správ -
ca ve die pros tried ky vo fon de pre vádz ky, údrž by a opráv
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od de le ne od pros tried kov zhro maž de ných od vlast ní kov
by tov a ne by to vých prie sto rov v dome na úhra dy za pl ne -
nia, pri čom sa musí za cho va� účel po u ži tia tých to  pro -
striedkov. Ak spo lo čen stvo tvo rí viac do mov, zria ïu je sa
fond pre vádz ky, údrž by a opráv oso bit ne pre kaž dý dom.

(5) Pre vo dom ale bo pre cho dom vlast níc tva bytu ale bo
ne by to vé ho prie sto ru nemá do te raj ší vlast ník bytu ale bo
ne by to vé ho prie sto ru v dome prá vo na vrá te nie alik vot -
nej čas ti zos tat ku fon du pre vádz ky, údrž by a opráv od
spo lo čen stva ale bo správ cu.“.

16. V § 11 sa v odseku 3 na kon ci pri pá ja jú tie to slo vá:
„ale bo mon táž a údrž bu za ria de ní na me ra nie spot re by
tep la a vody v byte a ne by to vom prie sto re a od po čet na -
me ra ných hod nôt.“.

17. § 11 sa do pĺ ňa od sek mi 5 a 6, kto ré zne jú:
„(5) Ak vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru

v dome svo jím ko na ním za sa hu je do vý ko nu vlast níc ke -
ho prá va ostat ných vlast ní kov by tov ale bo ne by to vých
prie sto rov v tom to dome ta kým spô so bom, že ob me dzu je
ale bo zne mož ňu je vý kon vlast níc ke ho prá va tým, že hru -
bo po ško dzu je byt ale bo ne by to vý prie stor, spo loč né čas -
ti domu, spo loč né za ria de nia domu, spo loč né ne by to vé
prie sto ry, prí slu šen stvo ale bo sús tav ne na ru šu je po koj -
né bý va nie ostat ných vlast ní kov by tov, ohroz u je bez peč -
nos� ale bo po ru šu je dob ré mra vy v dome, ale bo ne pl ní
po vin nos ti ulo že né roz hod nu tím súdu, môže súd na ná -
vrh spo lo čen stva ale bo nie ktoré ho vlast ní ka bytu ale -
bo ne by to vé ho prie sto ru v dome na ria di� pre daj bytu ale -
bo ne by to vé ho prie sto ru.

(6) Vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome
má prá vo na hlia da� do do kla dov tý ka jú cich sa sprá vy
domu ale bo čer pa nia fon du pre vádz ky, údrž by a opráv.“.

18. § 14 znie:

„§ 14

(1) Vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome
má prá vo a po vin nos� zú čas tňo va� sa na sprá ve domu a
hla so va ním roz ho do va� ako spo lu vlas tník o spo loč ných
čas tiach domu a spo loč ných za ria de niach domu, spo loč -
ných ne by to vých prie sto roch, prí slu šen stve a po zem ku
na schô dzi vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov
v dome (ïa lej len „schô dza vlast ní kov“). Ozná me nie
o schô dzi vlast ní kov musí by� v pí som nej for me do ru če né 
kaž dé mu vlast ní ko vi bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru
v dome mi ni mál ne de sa� dní pred dňom ko na nia schô -
dze. Vý sle dok hla so va nia sa ozna mu je bez od klad ne spô -
so bom v dome ob vyk lým.

(2) Pri hla so va ní na schô dzi vlast ní kov sa roz ho du je
nad po lo vič nou väč ši nou hla sov všet kých vlast ní kov by -
tov a ne by to vých prie sto rov v dome, ak ten to zá kon  ne -
ustanovuje inak. Ak po čet zú čast ne ných vlast ní kov by -
tov a ne by to vých prie sto rov v dome ne u mož ňu je ho di nu
po za ča tí schô dze vlast ní kov prá vo plat né hla so va nie,
roz ho du je sa nad po lo vič nou väč ši nou zú čast ne ných.

(3) Ak vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome
roz ho du jú o úve re a o za bez pe če ní po h¾a dá vok vy plý va -
jú cich z pos kyt nu té ho úve ru, o vstav be ale bo nad stav be
by tov ale bo ne by to vých prie sto rov v dome, o zme ne spô -

so bu vý ko nu sprá vy a o zmlu ve o spo lo čen stve roz ho du je 
sa vždy hla so va ním na schô dzi vlast ní kov dvoj tre ti no vou 
väč ši nou hla sov všet kých vlast ní kov by tov a ne by to vých
prie sto rov v dome. Na toto hla so va nie sa ne vz�a hu jú
usta no ve nia od se kov 2 a 6. 

(4) Pre hla so va ný vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho prie -
sto ru v dome má prá vo ob rá ti� sa do 15 dní od hla so va nia 
na súd, aby vo veci roz ho dol, inak jeho prá vo za ni ká. Pri
rov nos ti hla sov, ale bo ak sa väč ši na hla sov pri hla so va ní
pod ¾a od se kov 2 a 3 ne do siah ne, roz hod ne na ná vrh kto -
ré ho ko¾ vek vlast ní ka bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru
v dome súd.

(5) Za kaž dý byt a ne by to vý prie stor v dome má vlast -
ník bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome ale bo spo lu -
vlas tní ci je den hlas pri pa da jú ci na ich byt ale bo ne by to -
vý prie stor v dome. Vlast ník bytu ale bo ne by to vé ho
prie sto ru v dome môže pí som ne, s úrad ne ove re ným
pod pi som, spl no moc ni� inú oso bu, aby ho na schô dzi
vlast ní kov za stu po va la. Sú čas �ou spl no moc ne nia môže
by� aj prí kaz, ako má spl no moc ne nec hla so va� pri kon -
krét nych otáz kach.

(6) Ak ten to zá kon ne us ta no vu je inak, môžu sa vlast ní -
ci by tov a ne by to vých prie sto rov v dome do hod nú� na
hla so va ní pí som nou for mou. Pred hla so va ním pí som nou 
for mou mu sia by� vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto -
rov v dome de sa� dní vo pred in for mo va ní o pred me te hla -
so va nia. Na vrh nú� hla so va nie pí som nou for mou môže
len pred se da, kto rý uve rej ní in for má ciu o pred me te hla -
so va nia spô so bom v dome ob vyk lým. Po vy ko na ní hla so -
va nia pí som nou for mou pred se da za účas ti ïal ších
dvoch vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov v dome
zis tí vý sle dok hla so va nia a ozná mi ho spô so bom v dome
ob vyk lým. V prí pa de ne ús peš né ho hla so va nia sa pred -
met hla so va nia pre ro ku je na schô dzi vlast ní kov pod ¾a
od se ku 2. Hla so va nie pí som nou for mou sa ne mô že opa -
ko va�. Pre hla so va ní vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto -
rov v dome majú prá vo ob rá ti� sa do 15 dní od ozná me nia 
vý sled ku hla so va nia na súd, aby vo veci roz ho dol.

(7) Usta no ve nia od se kov 1 až 6 sa rov na ko po u ži jú aj
na hla so va nie zhro maž de nia pod ¾a § 7c ods. 8. Ak spo lo -
čen stvo tvo rí viac do mov, o úve re, sú hla se so vstav bou
ale bo nad stav bou a o po u ži tí fon du pre vádz ky, údrž by
a opráv hla su jú iba vlast ní ci by tov a ne by to vých prie sto -
rov v dome, kto ré ho sa pred met hla so va nia týka.“.

19. V § 16 ods. 1 sa v pr vej vete na kon ci bod ka na hrá -
dza čiar kou a pri pá ja jú sa tie to slo vá:
„ak nie je ná jom bytu do hod nu tý na ur či tý čas.“.

20. V § 16 sa vy púš �a od sek 2.

Do te raj šie od se ky 3 až 8 sa ozna ču jú ako od se ky 2
až 7.

21. V § 16 od sek 2 znie:
„(2) Ak ná jom co vi ná jom bytu skon čil pod ¾a oso bit né -

ho pred pi su,18) môže vlast ník bytu pre vies� byt do vlast -
níc tva tre tej oso by, ak táto oso ba pos kyt ne ná jom co vi
by to vú ná hra du pod ¾a oso bit né ho pred pi su.19) Usta no -
ve nia oso bit né ho predpisu20) sa v tom to prí pa de ne po u ži -
jú.“.

Po znám ky pod čia rou k od ka zom 18 až 20 zne jú:
„18)§ 711 ods. 1 písm. c) a d) Ob čian ske ho zá kon ní ka.
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19) § 712 a 712a ods. 2, 3, 4 a 5 Ob čian ske ho zá kon ní ka.
20) § 5 ods. 2 písm. a) a d) zá ko na Slo ven skej ná rod nej rady

č. 189/1992 Zb.“.

22. V 16 ods. 7 sa slo vá „4 a 5“ na hrá dza jú slo va mi „3
a 4“.

23. V § 17 ods. 3 písm. b) sa na kon ci pri pá ja jú tie to
slo vá: „ale bo vyš šie ho územ né ho cel ku, kto rý na do bu dol
byty do vlast níc tva pod ¾a oso bit né ho pred pi su.21a)“.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 21a) znie:
„21a) Zá kon č. 446/2001 Z. z. o ma jet ku vyš ších územ ných cel kov

v zne ní zá ko na č. 521/2003 Z. z.“.

24. V § 17 sa odsek 3 do pĺ ňa pís me nom h), kto ré znie:
„h) ob chod nej spo loč nos ti za lo že nej štá tom pod ¾a oso -

bit né ho pred pi su.22b)“.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 22b) znie:
„22b) Zá kon č. 104/1990 Zb. o ak cio vých spo loč nos tiach.

Ob chod ný zá kon ník.“.

25. V § 17 sa za od sek 3 vkla dá nový od sek 4, kto rý
znie:

„(4) Usta no ve nie od se ku 3 sa ne vz�a hu je na pre vod
vlast níc tva by tov v ro din ných do moch, ale bo ak je ná -
jom com bytu práv nic ká oso ba.“.

Do te raj šie od se ky 4 až 7 sa ozna ču jú ako od se ky 5
až 8.

26. V po znám ke pod čia rou k od ka zu 23 sa ci tá cia
„§ 14 ods. 1 zá ko na č. 92/1991 Zb.“ na hrá dza ci tá ciou
„Na prí klad § 335 až 338 zá ko na č. 99/1963 Zb. Ob čian -
sky súd ny po ria dok v zne ní ne skor ších pred pi sov, zá kon
Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky č. 233/1995 Z. z.
o súd nych exe kú to roch a exe kuč nej čin nos ti (Exe kuč ný
po ria dok) a o zme ne a do pl ne ní ïal ších zá ko nov v zne ní
ne skor ších pred pi sov, zá kon č. 328/1991 Zb. o kon kur -
ze a vy rov na ní v zne ní ne skor ších pred pi sov, § 14 ods. 1
zá ko na č. 92/1991 Zb. o pod mien kach pre vo du ma jet ku
štá tu na iné oso by v zne ní ne skor ších pred pi sov, zá kon
č. 111/1990 Zb. o štát nom pod ni ku v zne ní ne skor ších
pred pi sov.“.

27. V § 18 ods. 5 sa slo vá „Usta no ve nie od se ku 1 sa ne -
po u ži je“ na hrá dza jú slo va mi „Od se ky 1 až 4 sa ne po u ži -
jú“.

28. § 21 a 22 zne jú:

„§ 21

(1) Vlast níc tvo by tov a ne by to vých prie sto rov v dome
môže vznik nú� na zá kla de zmlu vy o vý stav be, vstav be
ale bo nad stav be domu (ïa lej len „zmlu va“) uzav re tej me -
dzi sta veb ník mi ale bo me dzi do te raj ší mi vlast ník mi by -
tov a ne by to vých prie sto rov v dome a sta veb ník mi. Sta -
veb ní kom môže by� práv nic ká oso ba ale bo fy zic ká oso ba.

(2) Zmlu vou sa vy me dzia vzá jom né prá va a po vin nos ti
pri vý stav be me dzi sta veb ník mi ale bo pri vstav be ale bo
nad stav be domu me dzi sta veb ník mi a vlast ník mi by tov
a ne by to vých prie sto rov v dome.

(3) Na účin nos� zmlu vy a jej zmien je pot reb ný zá pis do
ka tas tra ne hnu te¾ nos tí.24f) 

§ 22

(1) Zmlu va ob sa hu je naj mä
a) ur če nie vlast ní kov by tov a ne by to vých prie sto rov

v dome s vy me dze ním po lo hy a uve de ním roz sa hu po -
dlaho vej plo chy bytu a ne by to vé ho prie sto ru v dome,

b) vy me dze nie a vý po čet spo loč ných čas tí domu, spo loč -
ných za ria de ní domu, spo loč ných ne by to vých prie sto -
rov a prí slu šen stva a prí pad ne ur če nie, kto ré spo loč -
né čas ti domu a spo loč né za ria de nia do mu ale bo
po ze mok budú uží va� len nie ktorí vlast ní ci,

c) vy me dze nie spo lu vlas tníc ke ho po dielu vlast ní ka bytu 
ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome na spo loč ných
čas tiach domu, spo loč ných za ria de niach domu a spo -
loč ných ne by to vých prie sto rov, na prí slu šen stve a na
po zem ku, pri čom ve¾ kos� spo lu vlas tníc ke ho po dielu
je daná po dielom po dlaho vej plo chy bytu ale bo ne by -
to vé ho prie sto ru k úhrnu po dlaho vých plôch všet kých 
by tov a ne by to vých prie sto rov v dome,

d) úpra vu práv k po zem ku ur če né mu na stav bu domu,
iden ti fi ká ciu po zem ku a jeho vý me ru,

e) ur če nie oso by opráv ne nej za stu po va� vlast ní kov by -
tov a ne by to vých prie sto rov v dome,

f) spô sob fi nan co va nia sta veb ných ná kla dov, po diely
a splat nos� prí spev kov, prí pad ne roz sah oce ne nia
vlast nej prá ce sta veb ní kov.

(2) Ak vstav bou ale bo nad stav bou vznik nú v dome no vé
byty ale bo ne by to vé prie sto ry, zmlu vu so sta veb ní kom
uzat vá ra vlast ník domu ale bo vlast ní ci by tov a ne by to -
vých prie sto rov v dome. Zmlu va musí ok rem ná le ži tos tí
uve de ných v od se ku 1 ob sa ho va� pres né vy me dze nie
spo loč ných čas tí domu, spo loč ných za ria de ní domu ale -
bo spo loč ných ne by to vých prie sto rov, v kto rých sa bude
uskutočňova� vstav ba ale bo nad stav ba.

(3) Ak nie sú v dome pre ve de né byty do vlast níc tva
a vstav bou ale bo nad stav bou vznik nú nové by ty ale bo
ne by to vé prie sto ry, musí by� ob sa hom zmlu vy aj vy me -
dze nie vlast níc tva by tov a ne by to vých prie sto rov v dome
a ve¾ ko sti spo lu vlas tníc kych po dielov pod ¾a § 5 ods.1
písm. b).

(4) Ak sta veb ník domu, kto ré ho vý stav ba bola za ča tá
na zá kla de sta veb né ho po vo le nia, od predá po čas vý stav -
by byty ale bo ne by to vé prie sto ry, uzat vá ra s bu dú cim
vlast ní kom bytu ale bo ne by to vé ho prie sto ru zmlu vu
pod ¾a od se ku 1.

(5) Sta veb ník je po vin ný v zmlu ve vy me dzi� vzá jom né
prá va a po vin nos ti aj pri sta veb ných úpra vách, kto rý mi
sa mení ve¾ kos� bytu, ne by to vé ho prie sto ru ale bo prí slu -
šen stva na úkor spo loč ných čas tí domu ale bo spo loč -
ných za ria de ní domu; zmlu vu uzat vá ra vlast ník bytu
ale bo ne by to vé ho prie sto ru v dome (sta veb ník) s ostat ný -
mi vlast ník mi by tov a ne by to vých prie sto rov v dome.

(6) K zmlu ve sa musí na úče ly zá pi su do ka tas tra ne -
hnu te¾ nos tí pred lo ži� do ku men tá cia, z kto rej je zrej má
plo cha a po lo ha jed not li vých by tov, ne by to vých prie sto -
rov, spo loč ných čas tí domu a spo loč ných za ria de ní
domu a prí slu šen stva.“.

Po znám ka pod čia rou k od ka zu 24f) znie:
„24f) § 6 ods. 1 písm. c) dru hý bod a písm. d), § 28 a § 46 ods. 5 a 6

zá ko na Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky č. 162/1995 Z. z.
v zne ní ne skor ších pred pi sov.“.
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29. V § 29 sa od sek 3 do pĺ ňa pís me nom c), kto ré znie:
„c) byty v ro din ných do moch.“.

30. V § 29 ods. 8 sa v dru hej vete slo vá „v § 17 ods. 3
písm. g)“ na hrá dza jú slo va mi „v § 17 ods. 3 písm. g) a h)“.

31. V § 29 ods. 9 sa na kon ci pri pá ja jú tie to slo vá: „a na
byty v ro din ných do moch.“.

32. V § 29a ods. 1 dru há veta znie: „Túto po vin nos�
obec nemá, ak ná jom com bytu je práv nic ká oso ba, ak ide 
o byt v ro din nom dome ale bo ak ide o byt, na kto rý sa ne -
vz�a ho va la po vin nos� pre vies� vlast níc tvo bytu pod ¾a
§ 29 ods. 3 a vlast níc tvo toh to bytu pre šlo na obec pod ¾a
oso bit né ho pred pi su.24e)“.

33. § 31 znie: 

„§ 31

(1) Spo lo čen stvá, kto ré vznik li pod ¾a do te raj ších pred -
pi sov, sa po va žu jú za spo lo čen stvá pod ¾a toh to zá ko na.
Spo lo čen stvá, kto ré vznik li pod ¾a do te raj ších pred pi sov,
sú po vin né pri spô so bi� to mu to zá ko nu zmlu vu o spo lo -
čen stve, or gá ny, hos po dá re nie, čin nos�, prí pad ne sta no -

vy naj ne skôr do šies tich me sia cov odo dňa na do bud nu -
tia účin nos ti toh to zá ko na.

(2) Zmlu vy o vý ko ne sprá vy, kto ré boli uzav re té pred
nadobudnutím účin nos ti toh to zá ko na, sa po va žu jú za
zmlu vy o vý ko ne sprá vy pod ¾a toh to zá ko na. Správ co via,
kto rí vy ko ná va li čin nos� pod ¾a do te raj ších pred pi sov, sú
po vin ní zo sú la di� svo ju čin nos� s tým to zá ko nom naj ne -
skôr do šies tich me sia cov od nadobudnutia jeho účin -
nos ti.“.

Čl. II

Pred se da Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky sa spl -
no moc ňu je, aby v Zbier ke zá ko nov Slo ven skej re pub li ky
vy hlá sil úpl né zne nie zá ko na Ná rod nej rady Slo ven skej
re pub li ky č. 182/1993 Z. z. o vlast níc tve by tov a ne by to -
vých prie sto rov, ako to vy plý va zo zmien a do pl ne ní vy ko -
na ných zá ko nom Ná rod nej rady Slo ven skej re pub li ky
č. 151/1995 Z. z., zá ko nom č. 158/1998 Z. z., zá ko nom
č. 173/1999 Z. z., zá ko nom č. 252/1999 Z. z., zá ko nom
č. 400/2002 Z. z., zá ko nom č. 512/2003 Z. z. a tým to zá -
ko nom.

Čl. III

Ten to zá kon na do bú da účin nos� 1. júla 2004.

Rudolf Schuster v. r.

Pavol Hrušovský v. r. 

Mikuláš Dzurinda v. r.
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