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Vec 

Žiadosť o stanovisko – odpoveď  

 

 Dňa 14.05.2025 bolo Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky 

(ďalej len „ÚGKK SR“) elektronickou poštou doručené Vaše podanie, ktorým ste sa na 

ÚGKK SR obrátili so žiadosťou o stanovisko vo veci predkladania potvrdení podľa § 5 ods. 2 

zákona č. 182/1995 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších 

predpisov v katastrálnom konaní o návrhu na vklad. 

Konkrétne žiadate uviesť: 

1. Či sú potvrdenia o nedoplatkoch definované ako zákonná povinnosť pri kúpnej 

zmluve či návrhu na vklad? 

2. Ako sa môže správca chrániť, ak kataster prepíše byt, ktorý má ťarchy v podobe 

nedoplatku, ktorým sú zaťažení ostatní spoluvlastníci bytového domu? 

3. Má právo správca/vlastník žiadať o prešetrenie zápisu vkladu ak nevydal takéto 

potvrdenie? 

4. Prečo ak pri prevode vlastníctva bytu nám zákon č. 182/1993 Z.z. stanovuje povinnosť 

prílohy s potvrdením od správcu, tak následne okresný úrad túto prílohu už pri zápise 

vkladu nevyžaduje? 

 

Na základe Vašej žiadosti ÚGKK SR predovšetkým uvádza, že nie je gestorom zákona 

č. 182/1993 Z.z. (tým je Ministerstvo financií Slovenskej republiky) a teda nižšie uvedené 

právne stanovisko je potrebné považovať len za právny názor ÚGKK SR v dotazovanej veci:  

 

Podľa § 5 ods. 2 zákona č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov prílohou 

zmluvy o prevode vlastníctva bytu alebo zmluvy o prevode vlastníctva nebytového priestoru je 

potvrdenie správcu alebo predsedu spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

v dome, že vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome nemá žiadne nedoplatky na 

úhradách za plnenia spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe 

fondu prevádzky, údržby a opráv; to neplatí, ak ide o prvý prevod vlastníctva bytu alebo 

nebytového priestoru v dome. 
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Z citovaného zákonného ustanovenia vyplýva, že potvrdenie správcu alebo predsedu 

spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome o tom, že vlastník bytu alebo 

nebytového priestoru v dome nemá žiadne nedoplatky na úhradách za plnenia spojené 

s užívaním bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevádzky, údržby 

a opráv (ďalej len “nedoplatky” a „potvrdenie o nedoplatkoch”) tvorí prílohu zmluvy o 

prevode vlastníctva bytu alebo zmluvy o prevode vlastníctva nebytového priestoru. Keďže 

povinnosť prikladať takéto potvrdenia ku každej scudzovacej zmluve vyplýva z osobitného 

hmotnoprávneho predpisu, je povinnosťou okresného úradu, katastrálneho odboru pri  

absencii takéhoto potvrdenia konanie o návrhu na vklad prerušiť a vyzvať účastníkov konania 

o jeho predloženie. Pre účely katastrálneho konania pritom následne nebude rozhodujúce, či 

potvrdenie obsahuje negatívne alebo pozitívne vyjadrenie správcu alebo predsedu 

spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Zároveň je však tiež potrebné 

uviesť, že nedoloženie predmetného potvrdenia nie je dôvodom na zamietnutie návrhu na 

vklad a ani na zastavenie konania o návrhu na vklad (napr. rozsudok Najvyššieho súdu 

Slovenskej republiky z 08.11.2011, sp. zn. 1Sžr 10/2011, rozsudok Najvyššieho súdu 

Slovenskej republiky z 19.11.2015, sp. zn. 8Sžr 17/2014). 

 

Čo sa týka ochrany správcu, príp. nadobúdateľa bytu alebo nebytového priestoru 

v  prípade prevodu  alebo prechodu vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru zaťaženého 

nedoplatkom, táto je podľa názoru ÚGKK SR zabezpečená úpravou singulárnej sukcesie v § 

7a ods. 2 a § 8a ods. 7 zákona č. 182/1993 Z.z v znení neskorších predpisov, ktoré 

ustanovenia majú za následok prechod pohľadávok a dlhov vzťahujúcich sa na prevádzaný 

byt alebo nebytový priestor na nového nadobúdateľa. Obdobne to platí aj v prípade 

univerzálnej sukcesie, ktorá nastáva pri úmrtí fyzickej osoby – vlastníka bytu alebo 

nebytového priestoru, ktorého dedičia vstupujú do všetkých práv a povinností poručiteľa 

(§ 460 a nasl. zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka v znení neskorších predpisov). 

 

Pokiaľ ide o preskúmanie zákonnosti rozhodnutia vydaného okresným úradom, 

katastrálnym odborom v katastrálnom konaní o návrhu na vklad, podľa druhu rozhodnutia sú 

príslušní: ÚGKK SR podľa § 31 ods. 7 zákona č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o 

zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších 

predpisov v prípade rozhodnutia o zamietnutí návrhu na vklad; okresný úrad, odbor 

opravných prostriedkov, referát katastra nehnuteľností podľa § 58 zákona č. 71/1967 Zb. o 

správnom konaní (správny poriadok) v znení neskorších predpisov v prípade rozhodnutia o 

zastavení konania o návrhu na vklad; príslušná okresná prokuratúra podľa § 23 a nasl. zákona 

č. 153/2001 Z.z. o prokuratúre v znení neskorších predpisov v prípade rozhodnutia o povolení 

vkladu. V tejto súvislosti je však potrebné upozorniť, že aktívne legitimovanými v prípade 

vyššie uvedených prostriedkov (s výnimkou návrhu na začatie konania o proteste prokurátora) 

sú len účastníci konania o návrhu na vklad.  

  

 S pozdravom 

 

 

 

 

 

       JUDr. Odeta Poldaufová  

      riaditeľka legislatívno-právneho odboru 
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