246/2015 Z. z.

Casova verzia predpisu u¢inna od 01.09.2018

Obsah zobrazeného pravneho predpisu ma informativny charakter, pravne zadvézny obsah sa
nachadza v pdf verzii pravneho predpisu.

246

ZAKON
z 22. septembra 2015,

o spravcoch bytovych domov a 0 zmene a doplneni zikona Narodnej rady Slovenskej
republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:
CL 1

§1
Predmet tipravy
Tento zakon ustanovuje
a) podmienky vykonu ¢innosti spravcov,t) ktori spravuji bytové domy?) (dalej len "spravca"),
b) statnu spravu na tseku podmienok vykonu ¢innosti spravcov.
§2
Spravca

Spravca musi byt’ zapisany v zozname spravcov (dalej len "zoznam") a spiiiat’ podmienky na
vykon tejto ¢innosti podl’a tohto zakona.

Odborna sposobilost’

§3

(1) Odborna sposobilost’ sa ziskava absolvovanim neakreditovaného vzdelavacieho programu v
certifikovanej vzdelavacej institicii dalsieho-odborného-vzdeldvaniav-akreditovanom

vzdelavacom-programe-podl'a osobitného predpisu?) (dalej len "d’al$ie odborné vzdelavanie™).

(2) Dalgie odborné vzdelavanie je zamerané na
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a) zékladné pravne predpisy tykajuce sa vykonu spravy bytovych domov (d’alej len "vykon
spravy"),

b) administrativne zabezpecenie vykonu spravy,
¢) odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov,
d) financny manazment a hospodarenie.

(3) Minimalny rozsah d’alsicho odborného vzdeldvania podl'a odseku 2 je 90 hodin a je
rozdelené do Styroch oblasti, pricom na kazdu oblast’ musi byt’ vyhradenych najmenej 15 hodin.

(4) Mini , a-ree . ei-republilky: Ministerstvo
dopravy Slovenske| republlkv (d’alej len "mmlsterstvo") mﬁie nariadit’ opdtovné d'alsie-odborné

vzdel&vanie spravcov a ich zodpovednych zastupcov, ak nastanu zasadné zmeny pravnej upravy
tykajucej sa vykonu spravy. Ozndmenie o nariadeni opatovného dalsieho-edbornéhe vzdelavania
obsahuje najmé podrobnosti o obsahovom zamerani, rozsahu vzdeldvania a stanovenie terminu,
do ktorého je potrebné opitovné d'alsie-edberné vzdelavanie vykonat’, a ministerstvo ho zverejni
na svojom webovom sidle.

(5) Spravca alebo jeho zodpovedni zastupcovia v pripade, ze odborna spdsobilost’ spravcu je
zabezpecovana prostrednictvom nich, st povinni zucastnit’ sa nariadené¢ho opédtovného d’alSieho
odborného vzdelavania podl'a odseku 4 a do 30 dni po jeho absolvovani predlozit’ ministerstvu
osvedCenie o absolvovani akreditovanéhe neakreditovaného vzdelavacieho programu.*}

(6) Ministerstvo nariadi opatovné e'alsie-edberné vzdelavanie spravcu alebo jeho zodpovedného
zéstupcu, ak spravcovi bola organom podl'a osobitného predpisu®) pocas poslednych 24 mesiacov
viac ako dvakrat pravoplatne uloZena pokuta vyssia ako 1 660 eur za porusenie povinnosti podl'a
osobitného predpisu,®) ktora suvisi s vykonom spravy. Na pokutu ulozent spravcovi v dosledku
porusenia povinnosti vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v domoch, ktoré spravuje
(d’alej len "vlastnici"), sa neprihliada.

(7) Sankcie ulozené podl'a odseku 6 oznamuje prislu$ny organ ministerstvu. Ministerstvo ich
zapiSe do zoznamu na obdobie 24 mesiacov.

§4

(1) Spravca musi mat’ odborntl sposobilost’ alebo musi mat’ asponi jedného zodpovedného
zastupcu s odbornou spdsobilostou, ktory spinia aj d’alsie predpoklady podla tohto zakona bez
ohl'adu na pocet zriadenych kancelarii spravcu (d’alej len "kancelaria").

(2) Fyzicka osoba moze zabezpecovat’ odbornt spdsobilost’ iba pre jednu fyzicku osobu -
podnikatel’a alebo pravnicku osobu.

§5
Kancelaria

(1) Spravca je povinny na téely uplatiiovania prav vlastnikov podl'a osobitného predpisu®) mat’
zriadenu kancelariu, riadne ju oznacit’ obchodnym menom a oznaéenim "Spravca bytovych
domov".



(2) Kancelaria musi byt’ otvorend pre vlastnikov najmenej dva pracovné dni v tyzdni minimalne
Styri za sebou iduce hodiny.

(3) Kancelaria sa zriad’uje vo verejne dostupnej budove. Verejne dostupnou budovou sa na ucely
tohto zdkona rozumie budova so vstupom pristupnym verejnosti aspoii v uradnych hodinach
kancelarie.

§6
Poistenie spravcu

Spravca je povinny mat’ uzavreté poistenie zodpovednosti za Skodu, za vznik ktorej zodpoveda
pri vykone spravy podla osobitného predpisu,?) v rozsahu primeranom poctu spravovanych
bytovych domov a miere rizika spojeného s vykonom spravy (d’alej len "poistenie™).

§7
Zoznam

(1) Zoznam je ministerstvom vedeny verejne pristupny zoznam ustanovenych tdajov o
spravcoch, ktoré ministerstvo zverejiiuje na svojom webovom sidle.

(2) Zoznam obsahuje

a) obchodné meno fyzickej osoby - podnikatel’a alebo pravnickej osoby, miesto podnikania
alebo sidlo,

b) identifika¢né ¢islo osoby, ak je pridelené,

¢) meno, priezvisko a adresu trvalého pobytu ¢lenov Statutarneho organu v pripade pravnickej
osoby spolu s uvedenim dia vzniku, pripadne zaniku ich funkcie,

d) meno, priezvisko a adresu zodpovednych zastupcov spolu s uvedenim dia vzniku, pripadne
zaniku ich funkcie,

e) adresy kancelarii, ich tradné hodiny, telefonne ¢islo, e-mailovi adresu a ¢islo faxu,
f) den zapisu do zoznamu,

g) den vy¢iarknutia zo zoznamu,

h) sankcie ulozené podla § 3 ods. 6.

(3) Na poziadanie ministerstvo do siedmich dni od dorucenia pisomnej ziadosti vyda ziadatel'ovi
informativny vypis zo zoznamu, ktory obsahuje informacie o spravcovi podla odseku 2. Vypis sa
poskytuje pisomne a nie je pouziteIny na pravne ukony.

Predpoklady na zapis do zoznamu

§8

(1) Do zoznamu mozno zapisat’ fyzick osobu - podnikatel’a, ktora



a) ma vydané zivnostenské opravnenie v predmete podnikania sprava a udrzba bytového
fondu,”)

b) je doveryhodna,

¢) ma odbornt spdsobilost’ podla § 3 alebo ju zabezpecuje prostrednictvom zodpovedného
zastupcu, ktory

1. je doveryhodny,

2. je v pracovnom pomere zalozenom pracovnou zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny
Cas a

3. ma odbornu spdsobilost’ podla § 3,
d) ma zriadenu kancelariu podl'a § 5.
(2) Déveryhodna na ucely tohto zdkona je fyzicka osoba, ktora

a) v poslednych piatich rokoch nebola vy¢iarknuta zo zoznamu podla § 12 ods. 1 pism. b) az g),

b) v poslednych piatich rokoch nebola ¢lenom Statutarneho organu pravnickej osoby
vyciarknutej zo zoznamu podla § 12 ods. 2 pism. b) az h) v Case jej vycCiarknutia zo zoznamu,

¢) v ¢estnom vyhlaseni podla tohto zakona vedome neuviedla nepravdivé udaje.
(3) Do zoznamu nemozno zapisat’ fyzicka osobu - podnikatel’a,

a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch ulozena pokuta podl'a § 3 ods. 6 alebo ktora bola v
Case jej ulozenia ¢lenom Statutarneho organu alebo zodpovednym zastupcom osoby, ktorej bola
v poslednych 24 mesiacoch takato pokuta ulozena alebo

b) ktora zabezpecuje odbornu sposobilost’ prostrednictvom osoby uvedenej v pismene a).
§9
(1) Do zoznamu mozno zapisat’ pravnicka osobu, ak

a) aspon jeden ¢len jej Statutarneho organu alebo zodpovedny zastupca, ktory je v pracovnom
pomere zalozenom pracovnou zmluvou na ustanoveny tyzdenny pracovny ¢as podl'a Zakonnika
prace, spiiia podmienky podla § 8 ods. 1 pism. b) a ¢),

b) mé vydané Zivnostenské opravnenie v predmete ¢innosti sprava a tdrzba bytového fondu
podla osobitného predpisu,’)

¢) ma sidlo na uzemi Slovenskej republiky alebo iné¢ho ¢lenského Statu Eurdpskej unie, alebo
iného zmluvného $tatu Dohody o Eurdpskom hospodéarskom priestore (d’alej len "Clensky stat"),

d) ¢lenovia jej Statutarneho organu st doveryhodni,
¢) ma zriadent kancelariu podl'a § 5.

(2) Do zoznamu nemozno zapisat’ pravnicka osobu,



a) ktorej bola v poslednych 24 mesiacoch uloZzend pokuta podla § 3 ods. 6,

b) ktora zabezpecuje odbornu sposobilost’ prostrednictvom osoby uvedenej v § 8 ods. 3 pism.
a).

§10
Zapis do zoznamu

(1) Zapis do zoznamu vykona ministerstvo na zaklade pisomnej Ziadosti osoby, ktorej sa zapis
do zoznamu tyka.

(2) Ziadost fyzickej osoby - podnikatel'a obsahuje
a) obchodné meno,
b) miesto podnikania,
¢) identifika¢né ¢islo osoby, ak je pridelené,
d) adresu kancelarie,

e) uradne osvedceny odpis osved¢enia o absolvovani d’alSieho odborného vzdelavania

akreditovaného-vzdelavacichoprogramu?} fyzickej osoby - podnikatel’a alebo zodpovedného

zastupcu, ktorého prostrednictvom sa zabezpecuje odborna spdsobilost,

f) Cestné vyhlasenie o splneni predpokladov podla § 8 ods. 2

g) Cestné vyhlasenie zodpovedného zastupcu o splneni predpokladov podl'a § 8 ods. 2
h) doklad preukazujuci poistenie podla § 6,

1) potvrdenie opraviiujuce zriadit' v nehnutelnosti kancelariu.
(3) Ziadost’ pravnickej osoby obsahuje

a) obchodné meno,

b) sidlo,

c) identifikacné ¢islo osoby; ak ide o zahrani¢nu pravnicki osobu, identifikacné ¢islo osoby sa
neuvadza,®)

d) adresu kancelarie,

e) uradne osvedéeny odpis osvedcenia o absolvovani d’alSiecho odborného vzdelavania

akreditovaného-vzdelavacieho-programu’} 0S0bY, prostrednictvom ktorej sa zabezpecuje

odborna spdsobilost,

f) ¢estné vyhlasenia vSetkych ¢lenov $tatutarneho organu o splneni predpokladov podrla § 8 ods.
2,

g) Cestné vyhlasenie osoby, ktorej prostrednictvom sa zabezpec€uje odborna spdsobilost’ o
splneni predpokladov podrla § 8 ods. 2,



h) doklad preukazujuci poistenie podla § 6,
1) potvrdenie opraviiujuce zriadit’ v nehnutelnosti kancelariu.

(4) Ak ziadost’ o zapis do zoznamu nema predpisané nalezitosti, ministerstvo vyzve ziadatela,
aby Ziadost’ v ur¢enej lehote nie kratsej ako 15 dni opravil alebo doplnil a sucasne Ziadatel’a
pouci, ako treba opravu alebo doplnenie urobit’; ministerstvo d’alej pouci ziadatela, ze
ministerstvo jeho ziadost’ zamietne, ak napriek vyzve Ziadost’ v ur€enej lehote neopravi alebo
nedoplni.

(5) Ak Ziadatel’ spiiia predpoklady na zapis do zoznamu, ministerstvo do 15 dni od doruéenia
uplnej Ziadosti zapiSe Ziadatel'a do zoznamu a vyda osved¢enie o zapise do zoznamu, ktoré
obsahuje tidaje podla § 7 ods. 2 pism. a) (d’alej len "osvedCenie"). O zapise ziadatel'a do
zoznamu ministerstvo nevydava rozhodnutie.

(6) Ak Ziadatel’ nespina predpoklady na zapis do zoznamu, ministerstvo Ziadost’ v lehote podla
odseku 5 rozhodnutim zamietne.

§11
(1) Spravca je povinny pisomne informovat’ ministerstvo do 30 dni o
a) zmene v osobe, ktorej prostrednictvom sa zabezpecuje odborna spdsobilost,

b) zriadeni alebo zruseni kancelarie, pricom v oznameni uvedie adresu kancelarie, iradné
hodiny, telefénne ¢islo, e-mailovu adresu a Cislo faxu,

C€) zmene adresy kancelarie, tiradnych hodin, telefonneho ¢isla, e-mailovej adresy alebo ¢isla
faxu,

d) vzniku a zaniku poistenia,
e) vzniku, zmene alebo zaniku skutoc¢nosti zapisovanych do zoznamu.

(2) Spravca je povinny pisomne informovat’ ministerstvo o kazdej skuto¢nosti, ktora je ddvodom
na vyc¢iarknutie spravcu zo zoznamu podla § 12 do 14 dni od jej vzniku alebo odkedy sa spravca
mohol s prihliadnutim na vsetky okolnosti o tejto skuto¢nosti dozvediet’.

(3) Sucastou oznamenia podl'a odsekov 1 a 2 je aj obchodné meno a identifikacné ¢islo osoby.

(4) Ministerstvo ulozi spravcovi za poruSenie povinnosti podla odseku 1 alebo 2 pokutu do 1
000 eur. V pripade opakovaného porusenia povinnosti v obdobi 24 mesiacov ulozi ministerstvo
spravcovi pokutu do 5 000 eur.

(5) Pri uréeni vysky pokuty sa prihliada najméa na charakter protipravneho konania, zdvaznost’
porusenia povinnosti, spdsob a nasledky poruSenia povinnosti.

(6) Vynosy pokut ulozenych podl'a odseku 4 su prijmom Statneho rozpoctu.

(7) Konanie o ulozZeni pokuty mozno zacat’ do 12 mesiacov odo dia, ked’ ministerstvo zistilo
porusenie povinnosti podl'a tohto zakona, najneskor do troch rokov odo dia, ked’ k poruseniu
povinnosti doslo.



§12
Vydiarknutie spravcu zo zoznamu
(1) Ministerstvo vycCiarkne zo zoznamu spravcu, ktory je fyzickou osobou - podnikatel'om, ak
a) o to pisomne poziada,

b) mu zanikne alebo je zruSené Zivnostenské opravnenie?) podla § 8 ods. 1 pism. a),

¢) viac ako dva po sebe nasledujiuce mesiace nema poistenie,

d) nevyhovel pri opidtovnom é’alsem-edbernem vzdelavani alebo ho v ur€enom termine
nevykonal,

e) viac ako tri po sebe nasledujiice mesiace nespiiia predpoklady na zapis do zoznamu podla § 8
ods. 1 pism. ¢) ad),

f) nie je doveryhodny,

g) mu za poslednych 24 mesiacov bola viac ako trikrat pravoplatne uloZzena pokuta za porusenie
povinnosti podla § 11 ods. 4.

(2) Ministerstvo vyciarkne zo zoznamu spravcu, ktory je pravnickou osobou, ak
a) o to pisomne poziada,

b) viac ako tri po sebe nasledujiice mesiace nespliia predpoklady na zapis do zoznamu podla §
9 ods. 1 pism. a),

¢) mu zanikne alebo je zrusené Zivnostenské opravnenie podl'a § 9 ods. 1 pism. b),

d) zanikol, bol zruseny alebo sud rozhodol o jeho neplatnosti podl'a osobitného predpisu,®)

e) viac ako dva po sebe nasledujuce mesiace nespiiia predpoklady na zapis do zoznamu podla §
9 ods. 1 pism. e),

f) viac ako dva po sebe nasledujuce mesiace nema poistenie,
g) ktorykol'vek z Clenov jej Statutarneho organu nie je doveryhodny,

h) mu za poslednych 24 mesiacov bola viac ako trikrat pravoplatne ulozena pokuta za porusenie
povinnosti podla § 11 ods. 4.

(3) O vyciarknuti spravcu zo zoznamu rozhodne ministerstvo do 30 dni od zacatia konania o
vyciarknuti zo zoznamu.

(4) Osvedcenie o zapise podla § 10 ods. 5 straca platnost’ diiom vyc¢iarknutia spraveu zo
Z0znamu.

(5) Ministerstvo nevy¢iarkne spravcu zo zoznamu na jeho ziadost’, ak je proti nemu vedené
konanie o ulozeni pokuty podl'a osobitného predpisul?) alebo konanie o vy¢iarknuti zo zoznamu
az do pravoplatného skoncenia konania; na tto dobu sa konanie o vyc¢iarknuti zo zoznamu na
ziadost’ spravcu prerusi.



§13
Posobnost’ ministerstva

(1) Organom Statnej spravy pre podmienky vykonu ¥¥kes ¢innosti spravcu je ministerstvo.

(2) Ministerstvo

a) vedie zoznam a zverejiiuje udaje zapisané v zozname,
b) rozhoduje o zdpise spravcu do zoznamu,

¢) rozhoduje o vyciarknuti spravcu zo zoznamu,

d) vykonava dohl'ad nad dodrziavanim podmienok pre vykon ¢innosti spravcov (d’alej len
"dohl'ad"),

e) vykonava d’alSie ¢innosti podl'a tohto zdkona.
§ 14
Dohlad

(1) Dohl'ad nad dodrziavanim podmienok pre vykon ¢innosti spravcov v rozsahu ustanovenom
tymto zakonom vykonava ministerstvo; tym nie st dotknuté osobitné predpisy.°)

(2) Dohl'ad sa vykonava

a) kontrolou dodrziavania povinnosti ustanovenych v tomto zakone a ukladanim opatreni na
odstranenie zistenych nedostatkov,

b) ziskavanim a vyhodnocovanim informacii o spravcoch aieh-€innestt na zdklade podnetov
alebo vlastnych zisteni ministerstva.

(3) Pri vykone dohl'adu ministerstvo zist'uje objektivny stav a d’alSie dolezité skuto¢nosti o
spravcoch, ktoré maju vplyv na dodrziavanie podmienok pre vykon ¢innosti spravcov v rozsahu

§ 15

Poverena osoba

(1) Dohl'ad vykonava ministerstvom poverena osoba v Statnozamestnaneckom pomere (d’alej len
"poverena osoba").

(2) Poverenie ministerstva na vykonanie dohl'adu ma pisomnt formu a obsahuje oznacenie
spravcu, meno a priezvisko poverenej osoby, predmet dohladu, den zacatia dohl'adu, datum a
miesto vyhotovenia poverenia a meno, priezvisko, funkciu a podpis zamestnanca ministerstva
opravneného na udelenie poverenia.

§16

Prava a povinnosti poverenej osoby



(1) Poverena osoba je pri vykone dohl'adu opravnena
a) vstupovat’ do kancelarie,

b) nahliadat’ do spisu, Gétovnictva a inych zaznamov spravcu a robit’ z nich képie a odpisy v
rozsahu nevyhnutnom na vykon dohladu,

¢) v odévodnenych pripadoch odoberat’ pisomnosti a iné zdznamy spravcu,

d) vyzadovat od spravcu, jeho zamestnancov, Statutarnych organov a zodpovednych zastupcov
vsetky informacie tykajice sa vykonu ¢innosti spravcu,

e) vyzadovat’ od spravcu, jeho zamestnancov, Statutarnych organov a zodpovednych zastupcov
aj inu sucinnost’ potrebnll na zabezpecenie riadneho vykonu dohl'adu a vykonat’ d’alSie opatrenia
potrebné na zabezpecenie u¢inného a objektivneho vykonu dohladu.

(2) Poverena osoba je pri vykone dohl'adu povinna

a) preukazat’ sa spravcovi pri zacati dohl'adu pisomnym poverenim ministerstva na vykonanie
dohl'adu spolu so sluzobnym preukazom, pripadne ob¢ianskym preukazom,

b) vydat’ spravcovi potvrdenie o prevzati pisomnosti a inych zaznamov premiestiiovanych
mimo kancelarie a zabezpecit' ich ochranu pred stratou, zni¢enim, poskodenim a zneuzitim; ak
odobraté pisomnosti alebo zaznamy uz nie su potrebné na d’alsi vykon dohl'adu, je povinna ich
bez zbytocného odkladu vratit’ spravcovi,

¢) zachovavat’ ml¢anlivost’ o skutocnostiach suvisiacich s dohl'adom; povinnost’ ml¢anlivosti
trva aj po skonéeni vykonu funkcie alebo zamestnania alebo iného pravneho vztahu s
ministerstvom.

§17
Prava a povinnosti spravcu pri vykone dohPadu

(1) Spravca, jeho zamestnanci, Statutarny organ, zodpovedni zéstupcovia a spolocnici st pri
vykone dohl'adu povinni poskytovat’ poverenej osobe sti¢innost’ a vytvarat vhodné materidlne a
technické podmienky potrebné na riadny vykon dohl'adu, najmé zabezpecit' vhodné miesto na
vykonanie dohl'adu, ako aj zdrzat’ sa konania, ktoré¢ méze marit’ vykon dohl'adu.

(2) Spravca, jeho zamestnanci, Statutarny organ, zodpovedni zastupcovia a spolo¢nici maju
pravo odmietnut’ poskytnutie su¢innosti vyzadovanej poverenou osobou, ak by tym bolo
dotknuté ich pravo na nedotknutel'nost’ obydlia alebo by tym porusili zakonom ustanovent
povinnost’ ml¢anlivosti.

§18
Vylucenie z vykonu dohladu

(1) Poverena osoba je z vykonu dohl'adu vylucena, ak so zretel'om na jej pomer k veci, k
spravcovi alebo k zamestnancom spravcu mozno mat’ pochybnosti o jej nezaujatosti.



(2) Ak sa poverend osoba dozvie skuto¢nosti nasvedcujuce, Ze je zaujatd, je povinna
bezodkladne oznamit’ tieto skuto¢nosti osobe, ktora ju vykonanim dohl'adu poverila. Pri vykone
dohl'adu moze zatial’ urobit’ len ukony, ktoré nepripastaji odklad.

(3) Ak ma spravca pochybnosti o nezaujatosti poverenej osoby, moze podat’ ministerstvu
odovodnené pisomné ndmietky do troch dni od zistenia tychto skutocnosti; ndmietky nemajt
odkladny Gcinok.

(4) O vyluceni poverenej osoby z vykonu dohl'adu rozhodne do troch dni od oznamenia alebo
podania namietok osoba, ktora poverenu osobu vykonanim dohl'adu poverila; ak rozhodne, ze
poverena osoba je z vykonu dohl'adu vylucena, urobi aj prislusné opatrenie na zabezpecenie
d’alsieho vykonu dohladu.

§19
Trovy dohladu

Trovy ministerstva spojené s dohladom hradi ministerstvo a trovy spravcu spojené s dohl'adom
hradi spréavca.

§20
Vztah Kk inym pravnym predpisom

(1) Na konania podla tohto zakona, s vynimkou konania podl'a § 10 ods. 5, sa vztahuje
vSeobecny predpis o spravnom konani.t)

(2) Na vykon ¢innosti spravcov podl'a § 2, na postup podavania Ziadosti o zapis do zoznamu, na
rozhodovanie o zapise do zoznamu a na vykon dohl'adu nad dodrziavanim podmienok pre vykon

¢innosti spravcov podl'a tohto zakona sa pouZiju ustanovenia osobitného predpisu,’2) ak tento
zakon neustanovuje inak.

(3) Na uznanie odbornej spdsobilosti podl'a pravnych predpisov iného ¢lenského §tatu sa pouziju
ustanovenia osobitného predpisu,®) ak tento zakon neustanovuje inak.

§21
Splnomociiovacie ustanovenia
Ministerstvo ustanovi vSeobecne zavaznym pravnym predpisom
a) minimalny obsah a podrobnosti d’alSieho odborného vzdelavania,
b) vzory ziadosti o zapis do zoznamu.
§22
Prechodné a ziaverefné ustanovenia

(1) Za odborne spdsobilé sa povazuji aj osoby, ktoré absolvovali odbornu pripravu ukonéent
skuskou v akreditovanom vzdelavacom programe najmenej v rozsahu a obsahu podl'a § 3 nie
viac ako pat’ rokov pred nadobudnutim ti¢innosti tohto zakona, ¢o ministerstvu preukazu
osved¢enim o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu.*) Toto ustanovenie sa



nevztahuje na osoby, ktorych absolvované d’alSie odborné vzdelavanie pokrylo iba ¢ast’
pozadovaného rozsahu a obsahu.

(2) Spravca, ktory spravuje bytové domy, musi splnit’ podmienky tohto zdkona pre vykon
¢innosti najneskor do 31. decembra 2017.

§ 22a Prechodné ustanovenie k upravam aé¢innym od 29. maja 2026

Osvedcenie o absolvovani akreditovaného vzdelavacieho programu vydané podl'a predpisov u¢innych
do 28. méaja 2026 sa povazuje za osvedcenie o absolvovani d’alSicho odborného vzdelavania podl'a
tohto zakona

CL 11

Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 151/1995 Z. z., zdkona ¢.
158/1998 Z. z., zakona ¢&. 173/1999 Z. z., zakona ¢. 252/1999 Z. z., zdkona ¢. 400/2002 Z. z.,
zékona ¢. 512/2003 Z. z., zakona €. 367/2004 Z. z., zdkona ¢. 469/2005 Z. z., zakona ¢. 268/2007
Z. z., zakona ¢. 325/2007 Z. z., zdkona ¢. 595/2009 Z. z., zakona ¢. 70/2010 Z. z., zdkona C.
69/2012 Z. z. a zakona &. 205/2014 Z. z. sa meni a dopliia takto:

1. V § 7c ods. 2 sa za slova "na pravne ukony" vklada ¢iarka a tieto slova: "je vlastnikom alebo
spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome".

2.V § 7c ods. 3 sa za prvu vetu vklada nova druha veta, ktora znie: "Funk¢né obdobie predsedu sa
skon¢i dinom, ked’ zanikne vlastnicke pravo predsedu k bytu alebo k nebytovému priestoru v
dome." a v tretej vete sa za slova "je predseda odvolany" vkladaju slova "alebo sa skoncilo funkcné
obdobie predsedu z dovodu zaniku jeho vlastnickeho prava k bytu alebo k nebytovému priestoru v
dome".

3.V § 8 ods. 1 sav prvej vete na konci bodka nahradza bodkociarkou a pripajaju sa tieto slova:
"spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spiiat’ aj podmienky podla osobitného predpisu.i2:2)”.

Poznamka pod ¢iarou k odkazu 12ca znie:

. 12ca) Zakon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zdakona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov

‘

V Zneni neskorsich predpisov. “.

4. § 8a sa doplia odsekmi 9 az 11, ktoré zneju:

. (9) Ak bol spravca vyciarknuty zo zoznamu spravcov,**?) zmluva o vykone spravy bytoveho
domu zanika dnom ucinnosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym spravcom alebo dnom
vzniku spolocenstva, najneskor vsak uplynutim Siestich mesiacov od vyciarknutia zo zoznamu
Spravcov.

(10) Po vyciarknuti zo zoznamu spravcov je doterajsi sprdavca povinny

a) o tejto skutocnosti informovat viastnikov do siedmich dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vyciarknuti zo zoznamu spravcov,

b) vykonat nevyhnutné cinnosti smerujuce k ukonceniu vykonu spravy a jej odovzdaniu novéemu
spravcovi bez zbytocného odkladu po tom, ako bol spravca viastnikmi zvoleny alebo vzniknutému
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spolocenstvu, ak sprdvca nie je zvoleny alebo spolocenstvo nevzniklo do Siestich mesiacov od
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vyciarknuti zo zoznamu sprdvcov, vznika
spolocenstvo zo zdkona a doterajsi spravca je povinny pouzit’ primerane postup podla odseku 8,

¢) do uzavretia zmluvy o vykone spravy s novym spravcom alebo vzniku spolocenstva
zabezpecovat prevadzku bytového domu podla § 2 ods. 8 a zabezpecit odstranenie chyby alebo
poruchy technického zariadenia podla § 9 ods. 4, najviac po dobu Sest mesiacov od
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o vyciarknuti zo zoznamu spravcov.

(11) Ustanovenia odsekov 9 a 10 sa nevztahujii na zmluvy o vykone spravy budov, ktoré nemaju
charakter bytového domu podla § 24 ods. 1.".

5.V § 8b ods. 1 sa na konci pripaja tato veta: "Spravca zastupuje v konani na stide vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany
prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o
urcenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v
dome alebo navrh na zacatie konania o zdrZanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu
zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie
trva, kym sa v konani pred sidom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zdujmom zastupovanych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.".

6.V § 24 ods. 1 sa na konci bodka nahradza bodkociarkou a pripajaju sa tieto slova: "na spravcu
tychto budov sa nevzt'ahuje osobitny predpis.12e)",

7. Za § 32d sa vklada § 32e, ktory vratane nadpisu znie:

»8$ 32e
Prechodné ustanovenia k upravam ucinnym od 1. janudra 2016

(1) Funkcné obdobie predsedu zvoleného do 31. decembra 2015, ktory nespliia podmienky na
vykon funkcie podla tohto zakona v zneni ucinnom od 1. januara 2016, sa skonci uplynutim jeho
funkcného obdobia, najneskor do troch rokov od jeho zapisu do registra.

(2) Zmluvy o vykone spravy bytoveho domu ucinné pred 1. januarom 2018 uzatvorené s _fyzickou
osobou alebo pravnickou osobou vykonavajucou spravu bytovych domov, ktora k 31. decembru
2017 nespliia podmienky podla osobitného predpisu,’*?) zanikajii najneskor k 30. jinu 2018; o
tomto je fyzickd osoba alebo pravnickad osoba povinnd pisomne informovat viastnikov najneskor
60 dni pred zanikom zmluv, pricom na vztah tejto osoby a viastnikov po 31. decembri 2017 sa
uplatni postup podla § 8a ods. 9 a 10.

(3) Povinnost ustanovena v § 29 ods. 2 a 8 a v § 29a sa vztahuje na viastnikov domov alebo
bytov len vtedy, ak ndajomca bytu poziadal o prevod viastnictva bytu do 31. decembra 2016, tato
povinnost' nezanikd, ak je viastnikom domu alebo bytu bytové druzstvo a o prevod viastnictva
bytu poZiada aj po 31. decembri 2016 najomca druzstevného bytu, ktory je clenom tohto
bytového druzstva.

(4) Viastnik domu alebo bytu uvedeny v § 17 ods. 3 a § 29 ods. 7 je povinny uzavriet' s najomcom
bytu, ktory poziadal o prevod viastnictva bytu do 31. decembra 2016, zmluvu o prevode



viastnictva bytu; cenu bytu, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku je povinny
vypocitat podla § 18, § 18a ods. 1 a § 18b. Ak viastnik domu alebo bytu zmluvu o prevode
viastnictva bytu do dvoch rokov od dorucenia Ziadosti neuzavrie, najomca bytu moéze po uplynuti
tejto lehoty podat navrh na sud, aby ulozil splnenie tejto povinnosti.

(5) Ak ndjomca pozZiada o prevod viastnictva bytu po 31. decembri 2016, na vypocet ceny bytu
sa vztahuje § 17 ods. 1, to neplati, ak ide o najomcu druzstevného bytu, ktory je ¢lenom bytového

“«

druzstva. “.

ClL. 111
Tento zakon nadobuda ucinnost’ 1. januara 2016.

Tento zakon nadobuda ucinnost’ 29. maja 2026.

Andrej Kiska v. r.
Peter Pellegrini v. r.
Robert Fico v. r.

1) § 8 ods. 1 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

niektoryehzékonov—Zakon €. 292/2024 Z.z. o vzdelavani dospelych a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni zdkona ¢. 325/2025 Z. z.

4) § I ods. 9 zakona ¢ zakona ¢ 5682009 7. 4.

5) Napriklad zakon ¢. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (zivnostensky zakon) v zneni
neskorsich predpisov, zakon €. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov, zakon €.

250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zédkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov a zakon ¢. 122/2013 Z. z. o
ochrane osobnych tdajov a zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni zakona ¢. 84/2014 Z. z.
6) Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z.

7) Zakon ¢. 455/1991 Zb.

8) § 66a pism. a) zdkona ¢. 455/1991 Zb.

9) § 68 az 69 Obchodny zédkonnik v zneni neskorsich predpisov.

10) Napriklad zakon ¢. 455/1991 Zb., zakon ¢. 128/2002 Z. z., zakon ¢. 250/2007 Z. z. a zakon ¢.
122/2013 Z. z.

11) Zakon ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok) v zneni neskor$ich predpisov.
12) §3a78a§ 10 az 16 zakona €. 136/2010 Z. z. o sluzbach na vnutornom trhu a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

13) Zakon ¢. 293/2007 Z. z. o uznavani odbornych kvalifikacii v zneni neskor$ich predpisov.
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