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Zakon o vlastnictve bytov - potvrdenie o nedoplatkoch

Prostrednictvom elektronického podania ste sa 14. méja 2025 obratili na Ministerstvo financii Slovenskej
republiky so Ziadostou o usmemenie vo veci potvrdenia o nedoplatkoch. Z hladiska aplikécie zakona Narodnej
rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,zakon o viastnictve bytov*) Vam na zaklade Vami uvedenych informaci k tejto problematike
oznamujeme:

Podla § 5 ods. 2 zakona o viastnictve bytov prilohou zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo zmiuvy o
prevode vlastnictva nebytoveho priestoru je potvrdenie spravcu alebo predsedu spolotenstva viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na
uhradach za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprév; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Z uvedeného podla nasho nézoru vyplyva, Ze spravca aj spolocenstvo si povinni postupovat v silade
s ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov. Ak spravca eviduje voci viastnikovi pohladavku, mame za to, ze
potvrdenie spravcu by malo deklarovat, &i na byte alebo nebytovom priestore sii zo strany spravcu alebo predsedu
spoloenstva evidované nedoplatky.

V tejto savislosti sa vyjadril Najvy$si sud SR, ked' v rozhodnuti sp. zn. 1 Szr 10/2011 z 8. novembra 2011
uviedol, ze: ,ucelom priloh zmiuvy, ktoré st uvedené v § 5 ods. 2 zék. ¢. 182/1993 Z.z., je zabezpecenie informécii
(maju teda informacny charakter) pre zéujemcu o kdpu bytu s tym, Ze je to jediny dostupny zdroj informécii
0 zavézkoch, resp. pohladavkach, ktoré viaznu na predavanom byte a ktoré informéacie st od uvedenych subjektov
(sprévcu alebo predsedu spolocenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome) tazko dostupné pre
zaujemcu o byt. Z uvedeného potom vyplyva, ze Zalobcom tvrdené nedostatky v prilohe zmluvy o prevode
vlastnictva bytu, ktora mé charakter informacie od tretej osoby (tzn. spravcu alebo predsedu spoloGenstva
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome) o financnych tarchéch viaznucich na prevadzanom byte a ktoré
vychadza z informacii osoby, ktoré navy$e nie je zmluvnou stranou, nie su za tejto situacie spésobilé vyvolat
obcianskopravne nésledky neplatnosti zmluvy ako dvojstranného pravneho dkonu uzavretého medzi celkom
odlisnymi stranami.”.

Podfa § 8a ods. 7 s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na noveho viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome préava a povinnosti vyplyvajlice zo zmluvy
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0 vykone spravy. Ak viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v
dome na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o vjkone spravy. Prevodom alebo
prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajSi viastnik bytu alebo
nebytoveho priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky vyplyvajlce z tejto zmluvy zanikajl az ich
usporiadanim. Nového viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazujl aj pravne ukony tykajlce sa
domu, spolo€nych Casti domu a spolocnych zariadeni domu, prisluenstva a pozemku vykonané pred prevodom
alebo prechodom viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Z uvedenych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov vyplyva, Ze novy viastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome zo zakona pristupuje k zmluve o vykone spravy, v désledku &oho na neho po prevode alebo
prechode Viastnictva prechadzaji aj vaetky prava a povinnosti vypljvajice z tejto zmluvy. Uplatnenie intitatu
singulamej sukcesie podla nasho nazoru znamena prechod pohladavok spolu s prislugenstvom i dihov
vztahujucich sa na prevadzany byt alebo nebytovy priestor na nového nadobudatela. Tym nie je dotknuté pravo
nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru vymahat Ghradu nakladov, ktoré prevodca pri prevode viastnictva
zamical alebo nepreukazal potvrdenim v zmysle § 5 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov. V stvislosti s vecnopravnym
statusom pohfadavok a zavézkov spojenych s viastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome sa vyjadrili v
rozhodnuti napr. Krajsky std v Trnave, sp. Zn. 24 Co 191/2014 z 18.02.2015 a Krajsky s(id v Bratislave, sp. Zn. 16
Co 143/2018 z 03.09.2018.

Posudzovanie poZiadaviek v sivislosti so zapisom prav k nehnutelnostiam do katastra nehnutelnosti nie
je predmetom zakona o viastnictve bytov. Z tohto dévodu Vam odpori¢ame obratit sa vo veci predmetného
metodickeho usmemenia na Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky.

Toto stanovisko vyjadruje pravny nazor Ministerstva financii Slovenskej republiky, ktory vychadza
z dostupnych informacii, ma nezévézny charakter a nenahradza pravny nazor vysloveny sudom, ktory je jedinym
organom prislusnym na interpretaciu ustanoveni pravnych predpisov v ramci ich aplikacie pri rozhodovacej éinnosti
v konkrétnom konani.

S pozdravom

riadjtel odboru



