Stanovisko MF SR k aplikacii zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov pocas pandemie

Stanovisko Ministerstva financii Slovenskej republiky

K aplikdcii zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢ 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o vlastnictve
bytov*) v suvislosti s mimoriadnou situdciou vyvolanou pandémiou na uzemi Slovenskej
republiky

1. K problematike hlasovania vlastnikov

Podl'a § 14 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo a povinnost’ zucastiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu

a spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku. Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa podl'a § 14 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov prijimaji na schodzi
vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim.

Zékaz organizovania schodzi vlastnikov (zhromazdeni) vyplyva z opatrenia Uradu verejného
zdravotnictva ¢. OLP/2405/84443 z 09.03.2020, ktorym bol vydany zédkaz organizovat’

a usporadtavat’ hromadné podujatia. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome majt
vsak aj v tejto mimoriadnej situdcii nad’alej moznost’ rozhodovat’ o otazkach spravy domu
prostrednictvom pisomného hlasovania. Ministerstvo financii Slovenskej republiky odporaca
pisomné hlasovanie uskuto¢nit’ len v nevyhnutnych pripadoch a pri dodrZani vSetkych
potrebnych opatreni zabranujucich §ireniu ochorenia COVID-19. Ak to podmienky domu
umoznuju, odporucame, aby sa pisomné hlasovanie uskutocnilo napr. vo vonkajSom prostredi
a za prisneho dodrZania hygienickych opatreni (prekrytie hornych dychacich ciest raSkom,
pouzitie rukavic, vlastného pera, zachovanie odstupov minimalne dva metre, vykonanie
dezinfekcie dotykovych ploch, kl'uéiek a pod.).

Do uvahy prichédza aj alternativny spdsob rozhodovania podl'a § 5 zdkona ¢. 62/2020 Z.z.

0 niektorych mimoriadnych opatreniach v suvislosti so Sirenim nebezpeénej nakazlivej
T'udskej choroby COVID-19 a v justicii a ktorym sa menia a dopiiaja niektoré zakony v zneni
zakona €. 92/2020 Z.z. (dalej len ,,zakon €. 62/2020 Z.z.), ktory je vSak pouzitel'ny iba

pre spolocenstva. Podl'a citovaného ustanovenia zakona ¢. 62/2020 Z.z. mézu kolektivne
organy pravnickych osob zaloZenych podl'a predpisov ob¢ianskeho prava alebo obchodného
prava v Case mimoriadnej situdcie alebo nudzového stavu pouzivat’ koreSpondencné
hlasovanie alebo umoznit’ ucast’ ich ¢lenov na zasadnuti takéhoto organu prostrednictvom
elektronickych prostriedkov, aj ked’ to nevyplyva z ich vnutornych predpisov alebo stanov.
Ustanovenia § 190a az § 190d Obchodného zakonnika sa pouZziji primerane.



Podmienky koreSponden¢ného hlasovania (dorucovanie do vlastnych ruk, uradné overenie
podpisu na hlasovacom listku, spdtné dorucenie hlasovacicho listka) alebo elektronického
rozhodovania (podpis kvalifikovanym elektronickym podpisom) podl'a Obchodného
zakonnika vS§ak neznamenaju zjednoduSenie procesu hlasovania v spoloc¢enstvach.

2. K problematike zabezpecenia nevyhnutnych potrieb domu

Ked’ze v sucasnosti maju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.domoch obmedzené
moznosti rozhodovania, spravcovia a predsedovia spolo¢enstiev s v stlade s § 9 ods.

4 zakona o vlastnictve bytov opravneni vykonavat’ také ¢innosti v ramci spravy domu, ktoré
neznesu odklad, a to aj bez stihlasu vlastnikov. Ide hlavne o odstranenie chyby alebo poruchy
technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického zariadenia,
ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok. V takomto pripade su spravcovia

a predsedovia spoloCenstiev opravneni, ale aj povinni konat” aj bez sthlasu vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov v dome.

3. K problematike dezinfekcie spolo¢nych priestorov domu a spolo¢nych zariadeni domu

Podl'a § 10 ods. 6 zakona o vlastnictve bytov platia vlastnici bytov a nebytovych priestorov

v dome mesacne uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru. Za
plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru sa povazuje aj upratovanie domu.
Za sucasnych podmienok by mala byt sti¢ast'ou upratovania aj dezinfekcia spolo¢nych
priestorov domu alebo jeho spolo¢nych zariadeni. Vydavky na ndkup dezinfekénych
prostriedkov alebo inych pomocok z tohto titulu by mali byt’ sicast'ou thrady za upratovacie
sluzby.

V suvislosti s dezinfekciou spolo¢nych Casti domu a spolocnych zariadeni domu davame
do pozornosti vyjadrenie Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky zo dna
09.04.2020.

http://www.uvzsr.sk/index.php?option=com content&view=article&id=4191:covid-19-
informacia-k-upratovaniu-spolonych-priestorov-v-bytovom-dome&catid=250:koronavirus-
2019-ncov&Iltemid=153

4. K problematike dorucovania ro¢ného vyictovania

Zakon o vlastnictve bytov neupravuje sposob dorucovania roéného vytctovania. Sposob
dorucovania vyuctovani moze byt osobitne upraveny v zmluve 0 vykone spravy alebo

v zmluve o spolocenstve. Preto Ministerstvo financii Slovenskej republiky odporuca
spravcom a spolocenstvam, aby nasli vhodny spdsob dorucovania, ktory by reSpektoval
opatrenia na zabranenie Sirenia ochorenia COVID-19 s prihliadnutim na osobitosti Gpravy
tejto problematiky zakotvené v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spolo¢enstve.

5. K problematike platenia najomného


http://www.uvzsr.sk/index.php?option=com_content&view=article&id=4191:covid-19-informacia-k-upratovaniu-spolonych-priestorov-v-bytovom-dome&catid=250:koronavirus-2019-ncov&Itemid=153
http://www.uvzsr.sk/index.php?option=com_content&view=article&id=4191:covid-19-informacia-k-upratovaniu-spolonych-priestorov-v-bytovom-dome&catid=250:koronavirus-2019-ncov&Itemid=153
http://www.uvzsr.sk/index.php?option=com_content&view=article&id=4191:covid-19-informacia-k-upratovaniu-spolonych-priestorov-v-bytovom-dome&catid=250:koronavirus-2019-ncov&Itemid=153

Podl’a § 3b zakona €. 62/2020 Z.z. nemo6Zze prenajimatel’ do 31.12.2020 jednostranne ukoncit’
najom nehnutel’nosti, vratane najmu bytu alebo nebytového priestoru, pre omeskanie ndjomcu
s platenim najomného, vratane tihrad za plnenia obvykle spojenych s najmom, splatného

v obdobi od 1. aprila 2020 do 30. jina 2020, ak omeskanie najomcu vzniklo v dosledku
okolnosti, ktoré maji povod v Sireni nebezpecnej nakazlivej I'udskej choroby COVID-19.
Tento dovod pre vznik omeskania musi byt ndjomcom dostato¢ne osvedceny. Iné dovody

pre ukoncenie najmu tym nie st dotknuté.

Je potrebné striktne rozliSovat’ medzi mesaénymi platbami v rdmeci vlastnickeho vztahu

a najomného vzt'ahu. Pravidelné mesacné platby, ktoré platia vlastnici bytov a nebytovych
priestorov za sluzby spojené s byvanim spolu s thradami do fondu prevadzky, adrzby

a oprav, ako aj platby za spravu, z titulu svojho vlastnickeho vzt'ahu k bytu alebo nebytovému
priestoru v dome, nie je mozné povazovat’ za najomné. Citované ustanovenie zakona €.
62/2020 Z.z. sa tyka len platenia najjomného, vratane uhrad za plnenia obvykle spojenych

S najmom, pri ndjomnom vzt'ahu podla najomnej zmluvy uzatvorenej medzi prenajimatelom
a nagjomcom. Preto thrada mesacnych platieb podl'a § 10 ods. 1 a 6 zakona o vlastnictve bytov
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome nie je zdkonom ¢. 62/2020 Z.z. dotknuta

a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni platit’ preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

Zdroj: https://www.mfsr.sk/sk/ministerstvo/legislativa-majetkove-pravo/majetkove-
pravo/aktualne-problemy-suvislosti-pandemiou/stanovisko-mf-sr-k-problematike/
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