NEHNUTELNOSTI a BYVANIE lll. roénik / 1. Cislo
Vedecky ¢asopis

. /1
Jana Zajacova
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Abstract

Ovnership rights to flats in residential provides to owners possibility to dispatch with
flat based on the own will. With flat ownership acquire owner specific rights, but also assume
liability. Legal skeleton flat ownership and additional area according to article no. 182/1993
about flat ownerships and additional areas ownership in valid version. This code modify style
and conitions of acquirement flats ownership and additional space ownership in residential
object, their relative relations and rights to parcel. This grant go into laws and liability flats
owners, but also shows factors and problems which affect living quality in residential objects.
This article is an outcome from research project VEGA number 1/3781/06 ,,European
Dimension of Housing Policy and Housing Section Development in Slovakia®.

Abstrakt

Vlastnicke pravo k bytu v bytovom dome poskytuje vlastnikovi moznosti disponovat’
S bytom na zaklade jeho vlastnej vole. S vlastnictvom bytu nadobuda vlastnik urcité prava,
ale zaroven spolu s dispozi€nymi prdvami prebera na seba mnozstvo povinnosti. Pravny
rdmec vlastnictva bytov anebytovych priestorov predstavuje zédkon ¢. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni . Tento zakon upravuje spdsob
a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava
a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ich vzajomné vzt'ahy a prava
k pozemku. Prispevok sa zaobera jednak pravami a povinnostami vlastnikov bytov, ale
zaroven poukazuje aj na faktory a problémy, ktoré ovplyviiuji kvalitu byvania v bytovych
domoch.

Prispevok je sucastou rieSenia projektu VEGA ¢. 1/3781/06 ,,Europsky rozmer
bytovej politiky a rozvoja bytového sektoru na Slovensku®.
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Uvod

Oblast’ byvania a bytova politika je stale aktualna a popri frekventovanej oblasti
zdravotnictva, Skolstva a vzdeldvania, ako aj dochodkového zabezpeCenia patri stile
k najsledovanejSim oblastiam spolo¢enského zivota. Je to pochopitelné, pretoze problém
byvania sa tyka zna¢nej Casti obyvatel'stva.

V minulosti na Slovensku bola problematika uZivania bytov rieSend v prevaznej
miere prostrednictvom ndjomného byvania na zaklade pravnej Upravy obsiahnutej
v Obcianskom zékonniku. Situacia sa vyrazne zmenila po prijati zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni, ktorym sa otvorila moznost’
ziskania bytov v bytovych domov do vlastnictva, priCom prednostné prdvo na nadobudnutie
bytov do vlastnictva mali najjomcovia tychto bytov. Na jednej strane sa tym rozsirili
dispozi¢né prava uzivatelov bytov, pretoZze ako vlastnici bytov maji omnoho viac moznosti
nakladat’ so svojimi bytmi na zdklade svojho vlastného rozhodovania, na druhej strane vSak
Stat preniesol na vlastnikov tychto bytov povinnosti a bremeno zodpovednosti za udrziavanie
bytového fondu, ktory previedol na vlastnikov vo vel'mi zanedbanom stave.

V kazdom pripade vSak vlastnicke byvanie prinieslo so sebou urcite aj vicSie
perspektivy a moznosti uplatiovania vlastnych poziadaviek a predstav pri vybere bytu ako
najomné byvanie, kde nijomca bol v pozicii prijimatela pridelené¢ho bytu za podmienok,
ktoré stanovil v najomnej zmluve prenajimatel’.

1. Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch

Ak ma niekto dostatok financnych prostriedkov, moze sa rozhodnut’ vyriesit' svoju
bytovll otazku tym, Ze nadobudne do svojho vlastnictva byt v bytovom dome. Pritom zavisi
od samotného budiceho vlastnika, ¢i si bude vyberat’ byt do vlastnictva v starSich bytovych
domoch, alebo sa rozhodne pre kiipu Uplne nového bytu v novostavbach bytovych domov.
Z tejto skutocnosti vyplyvaju pre budiceho vlastnika bytu ako aj osoby, ktoré budu byt
v bytovom dome spolu s nim spolo¢ne uzivat, viaceré prava, ale aj povinnosti.

Pravny ramec vlastnictva bytov anebytovych priestorov predstavuje zékon ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Tento zédkon upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava
a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ich vzdjomné vztahy a prava
k pozemku.

Aby pri nadobudani bytu a nebytového priestoru v bytovom dome nedochadzalo
k vaznym chybam, ktoré by mohli viest' k problémom pri rozhodovani o vklade vlastnickeho
prava v katastri nehnutelnosti prislusnou spravou katastra, je potrebné vediet zékladné
informacie jednak o pravnych ukonoch potrebnych na platné nadobudnutie vlastnictva, ako aj
mat’ zakladné poznatky o pravach a povinnostiach, ktoré st s tymto vlastnictvom nerozlu¢ne
spojené.

1.1 Zakladné pojmy podla zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Bytovy dom — rozumie sa nim budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej

plochy ur¢ené na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za
podmienok ustanovenych v zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych
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vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. 2

Bytom sa rozumie ,miestnost alebo stbor miestnosti, ktoré si rozhodnutim
stavebného tradu trvalo ur¢ené na byvanie a mozu na tento ucel slizit' ako samostatné bytové
jednotky“3.

Prislusenstvo bytu — st ,,vedl'ajSie miestnosti a priestory ur¢ené na to, aby sa s bytom
uzivali“.* Patria sem napriklad predsiene, komory, Satniky a iné priestory (napriklad pivnice).
Zlozenie a rozsah prislusenstva pre jednotlivé byty moéze byt rozdielne. Za prisluSenstvo bytu
sa nepovazuje napriklad gardz, aj ked’ je sticastou domu a bola pridelena na uzivanie spolu
s bytom. Gardz sa povazuje vzdy za nebytovy priestor, a preto ju nie je mozné previest
sucasne s bytom, ale je predmetom samostatného prevodu.

Nebytovy priestor je miestnost alebo stbor miestnosti, ktoré si rozhodnutim
stavebného uradu urcené na iné Ucely ako byvanie. Nebytovym priestorom vSak nie je
prislusenstvo bytu ani spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu.

Spolo¢né ¢asti domu — rozumeju sa nimi Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost’, najmé zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, spolocné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné konStrukcie a izola¢né
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢né zariadenia domu — s zariadenia, ktoré su urené na spolocné uzivanie
a slazia vyluéne tomuto domu, a to aj Vv pripade, ak st umiestnené mimo domu. Patria sem
najmé vytahy, pra€ovne, kotolne vritane technologického zariadenia, suSiarne, kocikarne,
spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné teplonosné, kanaliza¢né,
elektrické, telefonne a plynové pripojky.

PrisluSenstvo domu — je urené na spolo¢né uzivanie a sluzi na uzivanie vyluc¢ne
tomuto domu a nie je stavebnou suc¢astou domu — oplotené zahrady a stavby, najmé oplotenia,
pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu.

Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo
zabezpecCuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

* prevadzku, Udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva,

* sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

» vedenie uétu domu v banke,

« vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

* iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

1.2 Nadobudanie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome

V pripade, Ze sa fyzicka alebo pravnickd osoba rozhodne nadobudnut’ vlastnicke pravo
k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, je dobré vediet, Ze je to mozné
uskutoc¢nit’ viacerymi spdsobmi, pri€om tieto si upravené v Osobitnom zakone, ktorym je uz
spominany zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni. Okrem tohto zdkona sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych
priestorov vztahuju aj ustanovenia Obcianskeho zdkonnika v plathom zneni, ako aj
ustanovenia osobitnych predpisov, ako napr. zakon ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme
nebytovych priestorov v platnom zneni a zédkon €. 42/1992 Zb. o Gprave majetkovych vzt'ahov
a vyporiadani majetkovych narokov v druzstvach v platnom zneni.

2§ 2 ods.2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni
§2 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni
*§ 121 ods. 2 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik v platnom zneni
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Pri rieSeni otazky vyberu bytu, v ktorom chce buduci majitel’ byvat’ a nadobudnut” ho
do svojho vlastnictva, prichadza do uvahy viacero alternativ. Vlastnictvo bytu je mozné
nadobudnut’ od vlastnika bytového domu, alebo priamo od vlastnika bytu v bytovom dome.
Avsak realna je aj moznost’ kupy nového bytu v rozostavanej stavbe alebo v bytovom dome,
ktorého vystavba sa eSte len chysta ( tzv. kupa na ,,zelenej like). Pri kiipe bytu v novostavbe
by mal byt budici vlastnik bytu obozretny a venovat zvySenu pozornost obchodnym
podmienkam zmluvy, pripadne zmliav, na zaklade ktorych ma ziskat’ vlastnictvo nového bytu.
V tomto pripade by bolo pre buduceho vlastnika najvyhodnejSie a z pravneho hladiska aj
najbezpecnejsie, keby zaplatil za hotovy byt az po jeho dokonceni a kolaudacii. Uvedené
rieSenie je s prihliadnutim na situdciu na realitnom trhu a vzhl'adom na vel’ky zdujem o nové
byty dost’ nercalne atakyto postup stavebnych firiem ainvestorov v praxi je velmi
vynimocny a zriedkavy.

Ak chce zdujemca ziskat' byt do vlastnictva v novom bytovom dome, musi si ho
s velkym Casovym predstihom rezervovat’, pripadne uzavriet zmluvu o dielo alebo zmluvu
0 budticej kupnej zmluve, predmetom ktorej bude novy byt. V takom pripade je ddlezité v
uvedenych zmluvach dohodnut’ platobné podmienky tak, aby v $tadiu rozostavanosti zaplatil
budtci vlastnik iba menSiu Cast’ ceny bytu. V praxi sa vSak vo vécSine pripadov musi buduci
vlastnik zaviazat’ k tomu, ze bude cenu bytu vyplacat’ postupne, podla splatkového kalendara
dohodnutého v zmluve, pricom vacSinu ceny bytu zaplati uz pocas vystavby a po kolaudacii
doplati uz len 10-20% z celkovej ceny bytu. Pri takto dohodnutych platobnych podmienkach
je velmi pravdepodobné, Ze peniaze ziskané zo splatok buducich vlastnikov bytov poziva
stavebna firma ako investor na vystavbu bytového domu. V tejto situacii je buduci vlastnik
vystaveny riziku, Ze v pripade, ak stavebnd firma, resp. investor nedokaze od budicich
vlastnikov vyzbierat' dostatoéné mnozstvo penazi, nebude moct’ pokraovat’ vo vystavbe
(napriklad vtedy, ak predaj bytov neprebiecha v takom rozsahu a ¢asovom harmonograme, ako
si investor naplanoval a rozkalkuloval pre potreby plynulej vystavby).

Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru je mozné podl'a zédkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov nadobudnut’ nasledujiucimi sposobmi:

a) na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu. Tato zmluvu uzatvara nadobudatel
vlastnictva s vlastnikom domu alebo s pravnickou osobou, ktorda ma pravo hospodarenia k
domu alebo s vlastnikom bytu, pripadne nebytového priestoru.

Zmluva o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru musi okrem
vSeobecnych nalezitosti obsiahnutych v § 34 anasl. a § 43 anasl., ako aj v § 588 a nasl.
Obcianskeho zakonnika v plathom zneni obsahovat’ eSte osobitné naleZitosti ustanovené v § 5
ods. 1 pism. a) aZ h) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v platnom zneni, a to najmé:

* presné oznacenie zmluvnych stran (predavajuceho a kupujiiceho; ak ide o fyzicka osobu,
meno, priezvisko, rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo a miesto trvalého pobytu,
ak ide o pravnicku osobu, nazov, sidlo a identifika¢né ¢islo, ak ho ma pridelené, pripadne iné
identifikac¢né tdaje),

* popis bytu a jeho prislusenstva, vymedzenie polohy bytu v dome oznacenim ¢isla bytu, ¢isla
vchodu, urcenie podlahovej plochy a vybavenia bytu,

* vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu na spolo¢nych castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom domom a na
prilahlom pozemku,

* urcenie apopis spolonych casti domu, spolonych zariadeni domu, prisluSenstva
a prilahlého pozemku a pripadne urcenie, ktoré casti domu, prisluSenstva a pril'ahlého
pozemku uZivaju len niektori vlastnici bytov,

e Upravu prav k pozemku zastavanému domom a K prilahlému pozemku a vymedzenie
vel'kosti spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku,
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» zistenie technického stavu bytu anebytového priestoru podla znaleckého posudku
suvedenim oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat’ v najbliz§ich dvanéstich mesiacoch, ak
0 to nadobtudatel’ bytu alebo nebytového priestoru poziada,

* dohodu o cene,

* vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristapeni k zmluve
0 spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve 0 vykone spravy,

» Uprava prav k ucelovym objektom civilnej ochrany obyvatel'stva, ak sa takéto objekty
V bytovom dome nachéadzaju.

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru je vyhlasenie
spravcu, alebo predsedu spolocCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ZzZe
vlastnik bytu nema ziadne nedoplatky na tthradach za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky udrzby a oprav.

Okrem uvedenych naleZzitosti si zmluvné strany moézu dohodnut’ aj d’alSie podmienky,
ktoré presnejSie a podrobnejSie upravuju ich prava a povinnosti (napriklad sposob a Cas
splatenia ceny za byt alebo nebytovy priestor, termin odovzdania bytu nadobtdatel’ovi,
sankcie za nedodrzanie dohodnutych zmluvnych povinnosti, moznosti a dovody odstipenia
od zmluvy a pod.).

Vlastnictvo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, ako gj
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach domu, na spolo¢nych zariadeniach domu a na
prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku zastavanom domom ana pril'ahlom
pozemku, sa nadobuda az vkladom do katastra nehnutelnosti podl'a zékona ¢. 162/1995 Z. z.
0 katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam v zneni
neskorSich predpisov (katastralny zdkon).

b) Na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu. Pisomna zmluva
0 vymedzeni vzajomnych prav a povinnosti stavebnikov pri vystavbe domu obsahuje popri
vSeobecnych ndlezitostiach aj d’alSie nalezitosti uvedené v § 22 ods. 1 pism. a) az f) uz
spominaného zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pricom tieto ustanovenia
neobsahuju taxativny vypocet. Ide najma o nasledujuce nélezitosti:

» urlenie vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome Svymedzenim polohy
a uvedenim rozsahu podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

* vymedzenie a vypocet spolocnych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov a prislusenstva a pripadne aj urcenia, ktoré spolo¢né cCasti domu
a spolo¢né zariadenia domu alebo pozemok budu uzivat’ iba niektori vlastnici,

» vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
na spolo¢nych castiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu a spolo¢nych nebytovych
priestoroch, na prislusenstve a pozemku. Velkost’ spoluvlastnickeho podielu je dand podielom
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu podlahovych ploch vsetkych
bytov a nebytovych priestorov v dome,

» upravu prav k pozemku ur¢enému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho vymeru,
 urcenie osoby opravnenej zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

» spdsob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkov, pripadne rozsah
ocenenia vlastnej prace stavebnikov. Ak vstavbou alebo nadstavbou vznikni v dome nové
byty alebo nebytové priestory, zmluva musi okrem uvedenych naleZzitosti obsahovat’ presné
vymedzenie spolo¢nych casti domu, spolocnych =zariadeni domu alebo spolo¢nych
nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskutocnovat’ vstavba alebo nadstavba. Aj na
ucinnost’ tejto zmluvy a jej zmien je potrebny jej zapis do katastra nehnutel'nosti.

c) Dedenim podl'a ustanoveni § 460 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika v platnom zneni. Tymto
sposobom je mozné nadobudnut’ byt alebo nebytovy priestor v bytovom dome do vlastnictva
iba v tom pripade, ak porucitel’ bol vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru. Dedi¢stvo sa
nadobuda smrt'ou porucitela. Osvedcenie o dedic¢stve a uznesenie o dedicstve st podkladom
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pre zapis vlastnickeho prava v katastri nehnutelnosti. Vlastnictvo bytu sa nie je mozné
nadobudnut’ dedenim, ak porucitel’ bol len ndjomcom druzstevného bytu alebo ndjomcom
bytu vo vlastnictve $tatu, obce, obchodnej spolo¢nosti a pod.

d) Rozhodnutim $tatneho organu, (napriklad na zéaklade rozhodnutia sudu), ato dhom
ur¢enym v tomto rozhodnuti. V pripade, ze v rozhodnuti nie je konkrétny den urceny, tak
ditom nadobudnutia pravoplatnosti uvedeného rozhodnutia.

Vlastnicke pravo je mozné nadobudnit aj dalSimi spdsobmi, upravenymi
v Obc¢ianskom zakonniku, ako napriklad na zaklade darovacej zmluvy, zdmennej zmluvy,
dohody o vyporiadni bezpodielového spoluvlastnictva na ¢as po rozvode manzelstva.

Pri popisanych sposoboch nadobudnutia vlastnickeho prava sa spolu s vlastnictvom
bytu v bytovom dome nadobuda vzdy aj spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach bytového domu ana prislusenstve a spravidla aj spoluvlastnicky
podiel na pozemku, na ktorom je bytovy dom postaveny a V niektorych pripadoch aj
spoluvlastnicky podiel na prilahlom pozemku.

Zaroven treba upozornit’ na dolezitd skutonost, Ze na zmluvné nadobudnutie
vlastnickeho prava k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome podla sti¢asnej pravnej
upravy sa vyzaduje splnenie dvoch predpokladov. Jednym z nich je uzavretie zmluvy
VvV pisomnej forme so vSetkymi predpisanymi nalezitostami, priCcom prejavy ucastnikov
zmluvy musia byt na tej istej listine. Platnd zmluva o prevode vlastnictva bytu ¢i nebytového
priestoru vSak sama osebe eSte nema za nasledok nadobudnutie, resp. prevod vlastnickeho
prava. Musi k nej pristapit’ d’alSia pravna skuto¢nost, a to vklad do katastra nehnutelnosti,
ktory mé konstitutivne G€inky. Az vkladom do katastra nehnutel'nosti sa nadobtda vlastnictvo
bytu a nebytového priestoru (resp. vSetkych nehnutel'nosti) a zmluva sa stava G¢innou.

2. Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

S vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome nadobuda vlastnik
urcité prava, ale zaroven spolu s dispozi¢nymi pravami, ktoré sa k bytu viazu, preberé na seba
aj nemalé mnozstvo povinnosti.

Jednym zo zékladnych prav vlastnika je pravo nakladat’ s bytom alebo nebytovym
priestorom podl'a svojho vlastného uvaZenia arozhodnutia. Toto pravo vSak nie je
neobmedzené. Na jednej strane si vlastnik bytu mdze robit’ s bytom ,,¢o chce®, ale iba do tej
miery, pokial' uplatiiovanim a vykonom svojho vlastnickeho prava nezasahuje do prav
ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome. Vlastnik bytu je opravneny previest' svoj byt
aprava s tym spojené na inu fyzicka alebo pravnicku osobu, pricom nepotrebuje na tento
prevod Ziaden sthlas ani povolenie. Uvedené plati v tom pripade, ze vlastnik mé svoj byt vo
vyluénom vlastnictve ana byte neviaznu Zziadne dlhy, vecné bremend ani iné pravne
obmedzenia zriadené v prospech tretich 0s6b (napriklad zalozné pravo v prospech veritela,
ktorému majitel’ bytu dlhuje finan¢né prostriedky). S takymto bytom moéze vlastnik volne
nakladat’. To znamend, ze ho modze predat, darovat, zamenit’ za iny byt, pripadne za ini
nehnutelnost’, zriadit’ o iom pre pripad svojej smrti zavet. Moze byt na dobu urcita alebo na
neurcity ¢as prenajat’ inej fyzickej alebo pravnickej osobe, pripadne dat’ iba urcita ¢ast’ bytu
do podnigjmu inej osobe. Vlastnik mdze svoj byt pouzit na zabezpeCenie penaznej
pohladavky (zabezpecenie pdzicky alebo tveru) a zriadit' na byt zalozné pravo v prospech
veritel'a (napr. banky). Byt je mozné zatazit vecnym bremenom a zriadit' napriklad
v prospech rodi¢a alebo pre int blizku osobu, ktord byt vlastnikovi darovala, pravo
dozivotného uzivania bytu.

V pripade, Ze vlastnik bytu nadobudol byt pocas manzelstva, patri tento do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov a pri vykone vlastnickeho prava k bytu je potrebné
brat’ do tvahy nézory a rozhodnutia obidvoch manzelov ako spoluvlastnikov. Je pravdou, Ze
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VvV beznych veciach mdze konat” a rozhodovat’ kazdy z manzelov samostatne, avSak v ostatnych
veciach na platnost’ pravneho tkonu tykajuceho sa majetku v bezpodielovom spoluvlastnictve
je potrebny suhlas druhého manzela. V tejto suvislosti treba podotknut, ze nakladanie
s nehnutel'nostami patriacimi do bezpodielového spoluvlastnictva, ako je napriklad ich
prevod na iny subjekt, sa nepovazuje za beznu vec, apreto na prevod bytu alebo inej
nehnutel'nosti je potrebny aj stihlas druhého manzela.

Byt vlastnikom bytu v dome znamena mat’ aj spoluvlastnicky vzt'ah ku spolo¢nému
majetku. Vlastnik ma nielen povinnosti k bytu, ktory mu patri, ale aj k spoloénému majetku.
Medzi zakladné povinnosti vlastnika bytu a nebytového priestoru teda patri povinnost’ riadne
a vcas platit’ poplatky za plnenia spojené suzivanim bytov, ako aj zmluvne dohodnuty
mesacény prispevok do fondu prevadzky, udrzby aoprav aV pripade spravy domu
prostrednictvom spravcu aj zmluvne dohodnuty poplatok za tato spravu.

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch je Specifické v tom, ze
vlastnik bytu si niektoré plnenia spojené s vlastnictvom bytu nemoze zabezpeCovat’ sam ako
jednotlivec. Ide najmé o osvetlenie spolo¢nych €asti domu, odvoz odpadov, Cistenie zump,
uzivanie vytahov, dodavku tepla a teplej vody, dodavke vody od vodarenskych spolo¢nosti
a odvadzanie odpadovych vod. Okrem toho je potrebné v bytovom dome zabezpeCovat’ aj
dal$ie Cinnosti, ako je napr. prevadzka, udrzba, opravy audrziavanie spolo¢nych casti
a spolocnych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva, vedeniu uctu domu
vV banke, vyméhanie Skody anedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav ainych
nedoplatkov, ako aj iné ¢innosti bezprostredne suvisiace s uzivanim domu ako celku. Na
riadenie uvedenych spolo¢nych zalezitosti vSetkych vlastnikov v bytovom dome sa zriad’uje
zo zékona sprava bytového domu. Sprava bytového domu sa uskutociiuje dvojakym
spdsobom:

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

Na spravu nesmt byt dohodnuté scasne viaceré formy spravy. Na spravu v jednom
dome mobze byt wuzavretd zmluva len sjednym spravcom alebo len jedna zmluva
0 spolocenstve. V pripade, Ze vlastnik nadobuda byt v bytovom dome, kde uZ vlastnici maju
zvolenu formu spravy, novy vlastnik je povinny pristapit’ k tejto forme spravy, ktoru si zvolila
vécsina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Vlastnik bytu ma pravo a povinnost’ zc¢astiiovat’ sa na sprave domu a rozhodovat’
hlasovanim ako spoluvlastnik spolo¢nych casti, spolocnych zariadeni, prisluSenstva
a pozemku o postupoch spojenych so spravou spolo¢ného majetku, s jeho prevadzkou,
udrzbou a opravami, pripadne modernizaciou bytového domu. Pri hlasovani na schddzi
vlastnikov sa rozhoduje spravidla nadpolovi¢nou vicSinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Ak pocet zicastnenych vlastnikov neumoziuje hodinu po
zaCati schodze vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vicSinou
zucastnenych vlastnikov. To vSak neplati v pripadoch, ked ide o rozhodovanie o vel'mi
zavaznych otdzkach uvedenych v § 14 ods. 3 a 4 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Ak ide o rozhodovanie o uvere a 0 zabezpeceni tiveru, 0 zmluve o vstavbe alebo
nadstavbe bytov a nebytovych priestorov v dome a 0 zmene formy vykonu spravy, rozhoduje
sa vzdy na schddzi vlastnikov, a to dvojtretinovou vacSinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Hlasovanie o0 tychto otazkach nemdze byt pisomné.

Za ucelom kontroly hospodarenia ma vlastnik taktieZ pravo nahliadat’ do dokladov
tykajucich sa spravy domu a ¢erpania fondu prevadzky, drzby a oprav. Pri uplatiiovani prav
vlastnikov v bytovom dome sa vychadza zo zasady rovného postavenia vSetkych vlastnikov,
ato bez ohl'adu na to, ¢i je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome fyzicka
osoba, pravnicka osoba, bytové druzstvo alebo obec.
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Vlastnictvo bytu a nebytového priestoru v bytovom dome sa vyznacCuje tym, ze
vlastnik bytu povinny pri uzivani svojho bytu brat ohl'ad na ostatnych vlastnikov bytov
Vv bytovom dome. Kazdy z nich ma totiZ tieZ pravo na neruSené uZzivanie vlastnictva svojho
bytu. Ak niektory vlastnik napriklad prenajme svoj byt, nezbavi sa svojej povinnosti spojene;j
S vlastnictvom bytu a musi sa sam postarat’ o to, aby ndjomca svojim spravanim nerusil
ostatnych vlastnikov a aby neposkodzoval cudzi ani spolo¢ny majetok. V pripade, Ze ndjomca
sposobi Skodu v bytovom dome, zodpovedd za nu a ma povinnost’ ju aj nahradit’ vlastnik
bytu, ktory uzavrel ndjjomnu zmluvu s nezodpovednym ndjomcom.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ukladd vlastnikom povinnost’
udrziavat’ byt a nebytovy priestor V stave sposobilom na riadne uzivanie. Preto musi vlastnik
riadne avcas zabezpeCovat' udrzbu aopravy v byte, ako je oprava rozvodov vV byte,
kanaliza¢nych odpadov, oprava tectcich radiatorov, nahlasovat’ spradvcovi nefunkénost
vodomerov. Opravy Vv byte vlastnika sa vS8ak nehradia z fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Vlastnik bytu je opravneny objednat’ si opravy a udrzbu u spravcu, ale naklady s tym spojené
si hradi kazdy vlastnik sam.

V pripade, ze sa vlastnik rozhodne rekonstruovat byt, je povinny dbat’ na to, aby
nedoSlo ku Skode na majetku inych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo na
spolo¢nom majetku. Ak by vznikla $koda, vlastnik je povinny tito Skodu nahradit’.

Pri uplatiiovani vlastnickeho prava k bytu v bytovom dome je aktualna aj otazka, ¢i
vlastnik bytu musi spristupnit’ cudzim osobam vstup do svojho bytu. Zakon uklada
vlastnikovi povinnost’ spristupnit’ byt alebo nebytovy priestor, resp. umoznit’ na poziadanie
vstup do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi spolofenstva, spravcovi a 0Sobe
opravnenej vykondvat' opravu audrzbu. Musi to urobit len na nevyhnutny Ccas
a iba nevyhnutnej miere v oddvodnenych pripadoch, ako je napriklad montaz a Gdrzba
zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a odpoc¢et nameranych hodnot.

Vlastnik bytu neméze vykonavat’ tpravy bytu alebo nebytového priestoru v dome,
ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'ad
domu bez suhlasu spolocenstva. V pripade, ak sa spolocenstvo nezriad’'uje, je potrebny suhlas
vacsiny vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov st urcené jednak priamo
v zékone o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, okrem toho su obsiahnuté aj
v ustanoveniach Obc¢ianskeho zakonnika v plathom zneni, ako aj v zakone ¢. 50/1976 Zb.
0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zédkon) v platnom zneni ako aj v inych
stvisiacich predpisoch. Tieto povinnosti st vySpecifikované aj v zmluve o spolocenstve alebo
v zmluve o vykone spravy. Povinnosti vlastnikov mézu vyplyvat aj z rozhodnuti prijatych na
schodzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak boli prijaté kvalifikovanou va¢Sinou
hlasov vyplyvajicou zo zakona 0 vlastnictve bytov. Svojich povinnosti sa nemo6ze vlastnik
bytu anebytového priestorov zbavit. Dodrziavanie povinnosti prispieva k nerusenému a
pokojnému spolunazivaniu vlastnikov v bytovom dome, ¢o by malo byt v zdujme vSetkych
vlastnikov, aby Zzili v prijemnom prostredi. Ak dochadza k hrubému porusovaniu povinnosti,
ak vlastnik hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolo¢né Casti domu, spolocné
zariadenia domu, spolo¢né nebytové priestory, prisluSenstvo, ak sustavne naruSuje pokojné
byvanie ostatnych vlastnikov bytov alebo ak ohrozuje bezpecnost’ a porusSuje dobré mravy
vV dome, mdZze na zéklade rozhodnutia sidu o svoje vlastnictvo prist’.

80



NEHNUTELNOSTI a BYVANIE lll. roénik / 1. Cislo
Vedecky ¢asopis

3. Zabezpecenie zavizkov zaloZnym pravom k bytu

Zalozné pravo K bytu alebo nebytovému priestoru sa zriad’uje priamo zo zakona. Staci,
ak sa niekto stane vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome. Podl'a § 15
ods.1 zékona 182/1993 Z. z. v platnom zneni ,, na zabezpecenie pohladavok vzniknutych
z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spolo¢nych Ccasti, spolo¢nych zariadeni domu
a prisluSenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa
bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru, vznika priamo zo zakona k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo
v prospech spoloGenstva. Ak sa spoloGenstvo nezriad'uje, vznika zo zdkona zalozné pravo °
v prospech ostatnych vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome. Vznik a zanik
zalozného prava sa zapise do katastra nehnutelnosti °na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Navrh na zépis podéva predseda alebo spravca.

Cielom uvedeného ustanovenia je zabezpeCenie pohladadvok. V praxi pojde
predovsetkym o nedoplatky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, ale aj o nedoplatky za plnenia, ktoré su s uzivanim bytu, pripadne nebytového
priestoru spojené. Zabezpecenie pohl'addvky prostrednictvom zalozného prava spociva v tom,
ze v pripade, ak si vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nesplni svoje povinnosti riadne
a vcas, zalozny veritel' je opravneny doméhat’ sa uspokojenia svojich narokov zo zaloZenej
veci, teda z bytu alebo nebytového priestoru. Zaloznym veritel'om méze byt spolo¢enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov av pripade, ak spoloCenstvo vytvorené nie je,
vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru je
vSak mozné zriadit’ aj v prospech tretich osob.

Zalozné pravo plni na jednej strane donucovaciu funkciu tym, ze mé nutit’ vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome, aby riadne a vcas plnil svoje povinnosti vyplyvajlice
Z vlastnictva bytu, resp. nebytového priestoru pod hrozbou, Ze ak svoje povinnosti plnit’
nebude, mdze o predmet zalozného prava, t.j. o byt alebo nebytovy priestor prist. V pripade
realizécie zalozného prava plni tento pravny institit aj uhradzovaciu funkciu, pretoze ciel'om
vykonu zdlozného prava je uspokojenie zalozného veritel'a predajom bytu alebo nebytového
priestoru a nasledného rozdelenia vytazku z jeho predaja na zaplatenie existujaceho dlhu.

Zalozné pravo je mozné realizovat’ v tom pripade, Ze dlZnik riadne a v€as nesplnil
svoju povinnost’ voci veritel'ovi a jeho zavizok stale trva. V rdmci vykonu zaloZného préava sa
mdze spolo€enstvo vlastnikov, alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ak spolocenstvo
zriadené nie je, domahat’ predaja bytu, pripadne nebytového priestoru neplati¢a na drazbe.
Podmienky vykonu drazby upravuje osobitny zakon ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach v platnom zneni.

Institut zadlozného prava pomdha ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
Vv bytovom dome, ktori si plnia svoje povinnosti riadne a v€as, donttit’ neplati¢ov plnit’ si
svoje zavazky. V opacnom pripade, ak si svoje zavdzky neplnia, mozno pri realizécii
zalozného prava uskutoCnit’ predaj bytu alebo nebytového priestoru, ktorého vlastnikom je
neplati¢. Na zaver treba upozornit, ze na vykon zalozného prava nie je potrebny sthlas
neplatica.

4. Faktory ovplyviiujuce vyber kvalitného byvania a cenu bytu

Kazdy buduci vlastnik bytu by mal mat’ a pravdepodobne aj ma jasnu predstavu o tom,
ako by mal jeho byt vyzerat. Vzhl'adom na to, ze kupa bytu predstavuje vzdy velka

> § 151b Obéianskeho zakonnika v platnom zneni
® § 34 zékona ¢. 162/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov
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finanénu investiciu, treba pri vybere bytu, ktory ma samozrejme spiiiat’ predstavy budticeho
majitel'a, upriamit’ zvySen pozornost’ na viaceré vyznamné faktory, ktoré mézu ovplyvnit
kvalitu byvania. Jednym z urcujuacich faktorov, ktory musi vlastnik pri hl'adani vhodného
bytu brat’ do uvahy, st jeho finanéné moznosti. Vyska financnych prostriedkov, ktoré moze
aje ochotny investovat’ do vlastného byvania, je dolezitd, avSak by nemala byt jedinym
kritériom. Pri vybere bytu si treba v§imat’ viacero d’alSich dolezitych skutocnosti, ktoré maju
vplyv nielen na kvalitu byvania, ale ovplyviiuju aj hodnotu nehnutelnosti a v kone¢nom
dosledku sa premietnu aj v cene bytu.

Pre spokojnost’ vlastnika je dolezity vyber lokality, kde sa bytovy dom s jeho bytom
nachddza a z hl'adiska hodnoty bytu je dolezitd aj poloha bytového domu danej obci. Byt
modze byt v blizkosti obchodného centra, na hlavnej ulici obce, alebo sa nachadza na okraji
obce, pripadne v blizkosti priemyselnej zony na okraji obce. Medzi dalSie dolezité
skutoc¢nosti, ktoré si pri vybere byvania v bytovom dome treba vS§imat a brat’ do ivahy, patri
najma:
 vek stavby a sucasny technicky stav bytu, ale aj bytového domu, v ktorom sa byt nachadza.
V pripade, ze je byt a bytovy dom udrziavany v dobrom technickom stave, nebude v blizkej
budticnosti vyzadovat’ okrem beznej udrzby rozsiahlu opravu a rekonstrukciu. Do tvahy treba
brat’ aj ti skuto¢nost’, ¢i sa byt nachadza v panelovom alebo tehlovom bytovom dome, pretoze
to ma vplyv jednak na kvalitu byvania, ako aj na Zivotnost’ nehnutel'nosti, v ktorej sa byt
nachadza.
 orientdciu bytu na svetové strany - vyhodna je orientacia hlavnych miestnosti JJZ-J-JJV,
pripadne na JZ-JV.
 prevladajica zastavba v okoli bytového domu, v ktorom sa vybrany byt nachadza. Objekty
na Sport a rekreaciu a objekty administrativnej a ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb poskytuju
pre vlastnikov bytov moznosti kultarneho a Sportového vyZzitia .

» obcianska vybavenost’” — blizkost’ uradov, stidov, petiaznych tstavov a bank, Skolskych
zariadeni, nemocnice, divadla, obchodov a sluzieb.

* prirodna lokalita v okoli bytového domu a kvalita zivotného prostredia v okoli bytoveého
domu svybranym bytom (intenzita hluc¢nosti a prasnost’ dopravy, vyskyt nebezpe¢nych
exhalacii, znecistenie spodnych vod a pod.).

+ skladba obyvatel'stva a hustota obyvatel'stva v mieste, kde sa nachadza vybrany byt.
S vlastnictvom bytu totiz vlastnik vstupuje aj do existujiicich medzil'udskych vztahov v danej
lokalite — vyznamnu pozornost’ treba venovat’ najmé najbliz§im susedom v okoli vybraného
bytu. Susedské spolunazivanie mdze totiz ovplyvnit’ kvalitu byvania vo vybranom byte aj
V pozitivnom, no a sSamozrejme aj vV negativnom zmysle.

+ okrem horeuvedenych faktorov, ktoré v prevaznej miere stvisia s technickym stavom bytu
a bytového domu, treba preverit’ aj pravny stav bytu v bytovom dome,

» vzdy sa treba presvedcit,, ¢i ten, od ktorého chce zdujemca byt nadobudnut’ do vlastnictva,
je aj vlastnikom bytu a je zapisany na liste vlastnictva,

* ¢&i je byt vo vyluénom vlastnictve, alebo je v podielovom spoluvlastnictve, pripadne
V bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov

* ¢i na byte neviaznu ziadne dlhy, povinnosti a iné prava v prospech tretich osdb, ako su
napriklad vecné bremend, zmluvné predkupné pravo, zélozné pravo v prospech konkrétneho
veritel'a a pod.

V pripade, Ze zaujemca o byt bude pristupovat’ k nadobudnutiu vlastnictva bytu
zodpovedne anezanedba posudenie horeuvedenych skutocnosti a pripadne sa poradi
s odbornikmi v oblasti realit, vyhne sa tak zbytocnym neprijemnostiam, ktoré by mu po
podpisani zmluvy a zaplateni ceny za byt mohli skomplikovat’ alebo dokonca znemoznit
nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu vkladom do katastra nehnutel'nosti.

82



NEHNUTELNOSTI a BYVANIE lll. roénik / 1. Cislo
Vedecky ¢asopis

Zaver

Nadobudnutie vlastnickeho prava poskytuje vlastnikovi Siroku paletu dispozi¢nych
opravneni na jednej strane, ale zaroven ho zavdzuje aj k plneniu povinnosti, ktoré su
S uzivanim bytu v bytovom dome nerozlu¢ne spojené.

Vlastnik bytu vstupuje do réznych pravnych vztahov a zndSa primeranti pravnu
zodpovednost’. Zaverom si treba uvedomit’, ze vlastnictvo bytu so sebou prinaSa nielen SirSie
opravnenia a moznost’ vlastnika volne disponovat’ s bytom, ale v pripade neplnenia svojich
povinnosti a zavdzkov aj riziko a redlnu moznost’ zaniku vlastnictva bytu, pricom vlastnik
bytu po zaniku vlastnictva bytu nema ziadne pravo na zabezpecenie akejkol'vek bytovej
nahrady.
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