CASTO KLADENE OTAZKY
Na tcely aplikacie zakona NR SR ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov
(dPalej len ,,zakon o sprave majetku Statu“)

Stav k 19. 9. 2023

1. Ako zakon o sprave majetku Statu definuje primeranu cenu?

Podla § 8a ods. 3 zakona o sprave majetku Statu sa na ucely tohto zakona za primerand cenu povazuje vSeobecna
hodnota majetku stanovena znalcom, znaleckou organizaciou alebo znaleckym Ustavom (dalej len ,znalec®) v
znaleckom posudku. Ocenenie nehnutelného majetku Statu moze vykonat len znalec zapisany v zozname
znaleckych odborov a odvetvi pre odbor stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti.

2. Je potrebné zaokruhlit’ sucet vSeobecnych hodnét oceneného nehnutefného majetku, ked' to neurobil
znalec?

Ak zo znaleckého posudku nie je zrejmé vysledna vSeobecna hodnota oceneného majetku Statu po zaokrdhleni,
pretoZze znalec v znaleckom posudku ocenil viacero nehnutefnosti, z ktorych sa prevadza len Cast, sucet
vSeobecnych hodnét prevadzanych nehnutelnosti (resp. vSeobecnu hodnotu konkrétnej nehnutelnosti) je potrebné
zaokruhlit podfa aktualne platnej vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timognikoch a prekladateloch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov. Zaokrihlenie mdze vykonat spravca majetku Statu (dalej len ,spravca®).

Zaokruhluje sa len vSeobecna hodnota majetku, teda primerana cena podfa § 8a ods. 3 zakona o sprave majetku
Statu. Primerana cena po znizeni podla § 8a ods. 8, 9 alebo ods. 11 zékona o sprave majetku Statu sa uz
nezaokruhluje.

Podla prilohy €. 7 uvedenej vyhlasky sa sucet veobecnych hodnét zaokrihluje do 100 eur na celé eura, nad 100
eur do 500 eur na celych pat eur, nad 500 eur do 5000 na celych 10 eur, nad 5 000 eur do 100 000 eur na celych
100 eur, nad 100 000 eur do 1 000 000 eur na celych 1 000 eur, nad 1 000 000 eur na celych 10 000 eur.

3. Ako postupovat’, ak znalec zaokruhli vSeobecni hodnotu oceneného nehnutefného majetku nespravne?

V pripade nespravneho zaokrdhlenia znalcom, spravca zaokruhli sucet vSeobecnych hodndt oceneného
nehnutelného majetku Statu v stlade s vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti SR €. 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov.

4. Aké najstarsie znalecké posudky je mozné predlozit’ Ministerstvu financii Slovenskej republiky?

V zaujme poznania realnej primeranej ceny su akceptovatelné len znalecké posudky s datumom vyhotovenia
najviac dva roky pred ich doru¢enim na Ministerstvo financii SR. Znalecky posudok starsi ako dva roky musi byt
nahradeny novym znaleckym posudkom; vynimoéne mozno akceptovat aj starSi znalecky posudok, ale nie viac
ako 2,5 roka pred doru¢enim na Ministerstvo financii SR, ak znalec potvrdil jeho aktualnost’.

Ak sa po ukonéeni procesu nakladania s majetkom Statu primerana cena majetku Statu zvysi, spravca musi zaCat
s procesom prevodu nanovo, vratane ponukového konania.

Ak sa po ukonCeni procesu nakladania s majetkom $tatu primerana cena nezmenila, prip. sa znizila, spravca je
opravneny uzatvorit kipnu zmluvu so zaujemcom.



5. Ako sa urcuje vyska odplaty pri zverejneni ponuky na prevod spravy v registri ponikaného majetku
statu?

VySka odplaty za prevod spravy zohladriuje osobu preberajuceho.
A: Prevod spravy majetku Statu medzi dvoma Statnymi rozpo&tovymi organizaciami je bezodplatny.

B: Prevody spravy medzi Statnou rozpoctovou organizaciou a Statnou prispevkovou organizaciou, medzi dvoma
Statnymi prispevkovymi organizaciami, prevody spravy medzi $tatnou rozpoctovou/prispevkovou organizaciou a
$tatnym fondom alebo prevod spravy medzi dvoma Statnymi fondmi, mézu byt aj bezodplatné a aj odplatné, najviac
vSak do vySky primeranej ceny.

C: Odplata za prevod spravy (len) nehnutefného majetku Statu medzi Statnou rozpoctovou/prispevkovou
organizaciou alebo Statnym fondom ako odovzdavajucim a spravcom uvedenym v § 1 ods. 1 pism. ¢) zakona
o sprave majetku Statu alebo spravcom podfa osobitnych predpisov (Zeleznice SR, Statne podniky) ako
preberajucim musi byt najmenej vo vySke primeranej ceny.

Z uvedeného dovodu:

V 1. riadku formularu zverejfiovaného v registri ponikaného majetku Statu ,PoZzadovana odplata pre zaujemcu,
ktorym je Statna rozpoctova organizacia“, sa povinne uvadza 0 eur, ak odovzdavajucim je Statna rozpoctova
organizacia. Ak odovzdavajucim je Statna prispevkova organizacia alebo Statny fond mozno uviest sumu v rozpati
od 0 eur az do vySky primeranej ceny.

V 2. riadku formularu zverejfiovaného v registri ponikaného majetku Statu ,PoZzadovana odplata pre zaujemcu,
ktorym je Statna prispevkova organizacia alebo Statny fond“ mozno uviest sumu v rozpéti od 0 eur az do vysky
primeranej ceny. Zakon o sprave majetku Statu tu ustanovuje maximalnu hranicu.

V 3. riadku formularu zverejiovaného v registri ponikaného majetku tatu ,Pozadovana odplata pre spravcov
uvedenych v § 1 ods. 1 pism. c) zakona o sprave majetku Statu alebo pre spravcov podla osobitnych predpisov”
sa uvadza suma najmenej vo vySke primeranej ceny (ak ide o ponukové konanie na nehnutelny majetok $tatu).
V tomto pripade zakon o sprave majetku Statu neustanovuje maximalnu hranicu, ale len minimalnu pozadovanu
sumu.

6. Aké udaje obsahuje register ponukaného majetku Statu pri ponuke na prevod spravy, prevod vlastnictva
alebo prenajom majetku Statu?

Pri ponuke na prevod spravy sa v registri ponikaného majetku Statu uverejfiuju:

- identifikacné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

- lehota na dorucenie ponuk na prevod spravy (v tejto lehote musi byt ponuka doru€ena spravcovi),
- pozadovana odplata,

- vyhodnotenie ponukového konania (bez povinnosti vyhodnotit doruéené ponuky komisionaine),

- iné doleZité informéacie.

Pri osobitnom ponukovom konani sa v registri ponukaného majetku Statu uverejfiuju:

- identifikacné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

- lehota na dorucenie cenovych ponuk (v tejto lehote musi byt cenova ponuka doruena spravcovi),

- primerana cena, resp. primerana cena po znizeni,

- vyhodnotenie osobitného ponukového konania v komisii, vratane uvedenia identifikatnych Udajov
vSetkych zaujemcov a ich cenovych ponuk,

- iné dolezité informacie.



Pri vyhlaseni elektronickej aukcie sa v registri ponukaného majetku Statu uverejfiuju:

- identifikaéné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku $tatu,

- lehota na dorucenie cenovych ponuk (v tejto lehote musi byt cenova ponuka doruéena spravcovi),

- primerana cena, resp. primerana cena po znizeni,

- vyhodnotenie vysledkov vyhlasenia elektronickej aukcie v komisii (toto vyhodnotenie nesmie obsahovat
identifikaéné udaje zaujemcov),

- iné doleZité informéacie.

Pri ponuke na prenajom sa v registri ponukaného majetku Statu uverejiuju:

- identifikacné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

- lehota na dorucenie cenovych ponuk (v tejto lehote musi byt cenova ponuka doruena spravcovi),

- trhové najomné,

- vyhodnotenie cenovych ponuk zaujemcov o najom majetku Statu v komisii, vratane identifikaénych Gdajov
vSetkych zaujemcov a ich cenovych ponuk,

- iné dolezité informacie.

Vyhodnotenia vysledkov ponukového konania, osobitného ponukového konania, vyhlasenia elektronickej aukcie
alebo najmu musia byt zverejnené v registri pontkaného majetku Statu do piatich pracovnych dni odo dna nového
vyhodnotenia. Vyhodnotenie sa zverejiiuje s anonymizovanymi podpismi lenov komisie.

V pripade zmeny skutoCnosti uvedenych vo zverejnenom vyhodnoteni (napr. po odstupeni zaujemcu s najvy$Sou
cenovou ponukou), je spravca povinny tuto zmenu zaevidovat' v registri pontiikaného majetku Statu, aby bol
zrejmy nadobudatel, resp. ndjomca majetku Statu. Ak sa zmena skutoCnosti opatovne komisionalne vyhodnocuje,
vysledok nového vyhodnotenia je potrebné zverejnit do piatich pracovnych dni odo diia nového vyhodnotenia.
Nové vyhodnotenie je potrebné realizovat v komisii, ak sa meni zépisnica z dévodu, ze po vyhodnoteni sa
dodatoCne zistia nové skutoénosti, ktoré maju vplyv na vysledok vyhodnotenia, napr. spriaznenost zaujemcov,
zaplatenie zabezpeky inou osobou nez zaujemcom (pbvodne vyli¢eny pre nezaplatenie zabezpeky). Nové
komisionalne vyhodnotenie nie je potrebné, ak sa na uzavretie zmluvy vyzve druhy zaujemca v poradi, napr. po
odstUpeni zaujemcu s vy$Sou cenovou ponukou, ak bolo v pdvodnom komisionalnom vyhodnoteni konStatované
poradie ponuk.

7. V akej vySke mozno dohodnut’ nizSiu nez primeranu cenu?

Zakon o sprave majetku Statu umozriuje pri prevode nehnutelného majetku Statu vybranym subjektom dohodnut
nizsiu nez primerant cenu, jej minimalnu vysku vSak neustanovuije. Kipna cena je vysledkom vzajomnej dohody,
ale musi byt dohodnuta v takej vySke, aby nezastierala iny pravny ukon. Preto kipna zmluva, v ktorej je kupna
cena dohodnuta napr. symbolicky vo vySke 1 eura, zastiera darovaciu zmluvu.

Ako vyplyva z judikatury Najvy$Sieho sudu SR ,pokial pravnym ukonom mé byt zastrety iny pravny ukon, plati tento
iny ukon, ak to zodpoveda véli Ucastnikov a ak su splnené vSetky jeho naleZitosti (§ 41a ods. 2 veta prva
Obcianskeho zakonnika). ... Pokial by bol sdm zastierany pravny Ukon nedovoleny (priecil by sa zakonu), bol by
tiez neplatny (§ 39 Obgianskeho zakonnika)*.

KedZe darovaciu zmluvu, ktorou sa prevadza nehnutefny majetok Statu, mozno uzavriet len po Styroch kolach
osobitného ponukového konania alebo vyhlaseniach elektronickej aukcie, v ktorych nikto nesplnil uréené
podmienky, kupna zmluva so symbolickou kipnou cenou by bola neplatna s poukazom na § 39 Obcianskeho
zakonnika.

8. Aky majetok moze nadobudnut’ do spravy spravca zamennou zmluvou?



Zamenou zmluvou mbZe spravca vymenou ziskat do svojej spravy majetok, ktory mu bude sliZit na pInenie Gloh
v ramci predmetu jeho Cinnosti alebo v suvislosti s nim, ak nadobUdany majetok bude pre spravcu vhodnej$i a
ucelnejSi nez vymienany majetok Stadtu a hodnota vzajomne vymienaného majetku stanovena znaleckym
posudkom je porovnatelna.

Sudna prax zastava nézor, ze hodnoty zamiefianého majetku su porovnatelné, ak ich rozdiel nie je vacsi ako 10%.
Obdobne porovnanie hodndt upravuje aj § 3 ods. 1 zakona €. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov. Ak zo
znaleckého ocenenia vyplyva, ze $tat vymenou nadobuda hodnotnej$i majetok, nez je vymiefiany majetok Statu,
mozno akceptovat aj vacsi rozdiel v hodnotach vymienaného majetku.

Zamenou zmluvou mozno vymenit nehnutelny majetok §tatu len za nehnutefny majetok. Majetok nadobudany do
vlastnictva Statu, nesmie byt zatazeny zaloznym pravom s vynimkou zakonného zaloZného prava podfa § 15
zakona NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

Ak je predmetom vymeny hnutelny majetok $tatu, vymenou mozno ziskat hnutelny aj nehnutelny majetok
zamiefatela, prip. novy nepouzivany hnutefny majetok zamiedatela.

Vymienany majetok musi byt oceneny znaleckym posudkom podia vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR
€. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. V pripade vymeny
nehnutelného majetku musi byt zamiefiany majetok oboch zmluvnych stran oceneny rovnakou metédou. Ak ma
§tat vymenou ziskat novy nepouzivany hnutelny majetok zamieriatela, nie je potrebné jeho ocenenie znaleckym
posudkom.

9. Vecné bremena

Na majetku Statu (na pozemku alebo stavbe vo vlastnictve Slovenskej republiky) mozno v sulade so zakonom
o sprave majetku Statu zriadit zmluvné vecné bremeno alebo zakonné vecné bremeno podfa osobitnych
predpisov. Spravca nie je povinny na ziadost zaujemcu o zriadenie vecného bremena uzavriet zmluvu o zriadeni
vecného bremena (na rozdiel od zakonného vecného bremena), ide totiz o0 konsenzualny prejav véle z(¢astnenych
stran, ktory véak musi spifiat zakonom o sprave majetku $tatu ustanovené podmienky.

V zmluve o zriadeni vecného bremena, dohodnutého podla zakona o sprave majetku Statu, je potrebné dohodnut
a) obsah vecného bremena (napr. zriadenie a prevadzkovanie plynovej pripojky),

b) rozsah vecného bremena (v m2),

trvanie vecného bremena (na dobu urgitu alebo neurditu),

druh vecného bremena (vecné bremeno ,in rem“ alebo ,in personam®),

odplatu.

Ad a):

Obsahom vecného bremena mdze byt vylucne:

1. Zriadenielvystavba a prevadzkovanie inzinierskej stavby - dialkové ropovody a plynovody, miestne rozvody
plynu, dialkové a miestne rozvody vody alebo pary, Upravne vody, miestne kanalizacie a Cistiarne odpadovych vod,
dialkové a miestne elektronické komunikaéné siete a vedenia, telekomunikaCné stoZiare, transformacné stanice,
dialkové a miestne rozvody elektriny, stoziare, transformaéné stanice, televizne kablové rozvody.

c
d
e

—_—— — —

2. Zabezpecenie nevyhnutného pristupu vlastnika k jeho nehnutelnosti, ktorym je pozemok alebo stavba
(budova) spojena so zemou pevnym zakladom.

Ad b):

Vecné bremeno mozno dohodnut len v nevyhnutnom rozsahu, teda obmedzit zasah do vykonu vlastnickych prav
§tatu nielen na ¢o najmensiu vymeru dotknutého majetku $tatu vyjadrent v metroch Stvorcovych, ale aj zabezpedit
¢o najmensi dopad na dalSie uZivanie majetku Statu (napr. vecné bremeno nezriadit cez stred pozemku, ale po
jeho hranici). Si¢asne je potrebné zhodnotit, i zamyslany ciel nemdze ziadatel ziskat inak, napr. prechodom
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a prejazdom cez verejn( komunikéciu, lebo v takom pripade je zriadenie vecného bremena podla zakona o sprave
majetku Statu nedévodné.

Ak sa vecné bremeno zriaduje k Casti pozemku, je nutné dat vypracovat geometricky plan v sulade s § 24 ods. 1
pism. g) zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Ad c):
Trvanie zmluvy o zriadeni vecného bremena mozno dohodnit na dobu ur€itd alebo dobu neuritd; tym nie je
dotknuty § 151p Obgianskeho zakonnika.

Ad d):

1. Vecné bremeno je mozné zriadit ,in rem*, teda v prospech vlastnictva nehnutelnosti (nie inZinierskej stavby!).
Z tohto vecného bremena je opravneny vlastnik nehnutelnosti a opravnenia prechadzaji na kazdého dalSieho
vlastnika. Toto opravnenie mozno dohodnut v pripade

- zabezpeCenia nevyhnutného pristupu vlastnika k jeho nehnutelnosti (pravo prechodu a/alebo prejazdu),

- (zriadenia a) prevadzkovania inZinierskej stavby, ktoru umoZziuje zakon o sprave majetku Statu, ak sa takéto
vecné bremeno zriaduje nie ztitulu vlastnictva inzinierskej stavby, ale ztitulu vlastnictva nehnutelnosti
oprévneného z vecného bremena, s ktorou je inZinierska stavba spojend.

2. Vecné bremeno je mozné zriadit ,in personam®, teda v prospech urcitej osoby a opravnenia z vecného bremena
sU na tato osobu viazané. Tomuto vecnému bremenu podla zakona o sprave majetku Statu zodpoveda pravo
(zriadit a) prevadzkovat povolenu inziniersku stavbu. Toto pravo nemozno zmluvne prevadzat a neprechadza na
int osobu. Typickym prikladom vecnych bremien ,in personam® su zakonné vecné bremend, ktoré vznikaju zo
zakona v prospech zakonom vymedzenej pravnickej osoby (napr. § 66 zakona €. 351/2011 Z. z. o elektronickych
komunikaciach v zneni neskorSich predpisov).

3. Upozornenia:
- pravo prechodu a prejazdu neopraviuje opravneného z vecného bremena zriadit na pozemku Statu cestu
(uCelovu komunikaciu)!

- ak sa zriaduje vecné bremeno za Ucelom (zriadenia a) prevadzkovania inzinierskej stavby, pravo prechodu
a prejazdu k tejto inzinierskej stavbe (pravo nevyhnutného pristupu je podla zakona o sprave majetku Statu
mozné zriadit len k nehnutelnosti) je obsiahnuté v prave prevadzkovania tejto inzinierskej stavby. Pojem
,prevadzkovanie inZinierskej stavby* zahffia, okrem prava prechodu a prejazdu (pravo pristupu) k tejto inZinierske;
stavbe, aj pravo jej rekonstrukcie, opravy, udrzby a pod.

Ad e):

Vecné bremeno mozno dohodnut len za odplatu; to neplati, ak je opravnenym zvecného bremena Statna
rozpoCtova organizacia, v ktorej prospech je zriadenie vecného bremena vzdy bezodplatné (ak sa zriaduje na
nehnutefnom majetku Statu podliehajucemu zakonu o sprave majetku tatu).

Znaleckym posudkom je potrebné dat ocenit nielen rozsah vecného bremena (velkost dotknutej plochy v m2), ale
aj obsah vecného bremena. Ak budu obsahom vecného bremena aj dalSie opravnenia, ktoré suvisia s prevadzkou
inZinierskej stavby, musia byt predmetom ocenenia (hodnota prav a zavad), kedze negativnym spdsobom
zasahuju do vykonu vlastnickych prav $tatu (napr. zékaz prejazdu cez podzemnu inZiniersku stavbu, vyrub a
oklieStovanie stromov a pod.).

Na platnost zmluvy o zriadeni vecného bremena sa podla § 13a ods. 3 zakona o sprave majetku Statu vyzaduje
suhlas zriadovatela (§ 8c zakona o sprave majetku Statu).

Vyssie uvedené sa nevzt'ahuje na vecné bremeno, ktoré vzniklo zo zakona podFa osobitnej pravnej Gpravy.
V takom pripade vSak rozsah prav opravneného z vecného bremena nemozno dohodniit’ nad rozsah prav,



ktoré opravnenému z vecného bremena osobitny predpis priznava (napr. pristup do budovy 7 dni v tyzdni
pocas 24 hod.).

10. Ako zmluvne upravit naroky vzniknuté z uzivania nehnutelného majetku statu bez pravneho dévodu v
obdobi po skonéeni zmluvy o vypozicke, resp. pred uzavretim novej zmluvy o vypozi¢ke nehnutelného
majetku Statu?

UZivanie nehnutefného majetku Statu bez platného pravneho vztahu je v rozpore s § 3 ods. 2 zakona o sprave
majetku Statu. Preto je povinnostou spravcu vyZadovat, aby uZivatel nehnutefného majetku $tatu ku diu ukonéenia
pravneho vztahu odovzdal uzivany nehnutelny majetok $tatu v stave, v akom ho prevzal, s prihliadnutim na obvyklé
opotrebenie.

Ak byvaly vypoziCiavatel uziva nehnutelny majetok Statu aj po skonceni zmluvy o vypozicke, ide z jeho strany o
bezddvodné obohatenie, pretoZe uziva tento majetok Statu bez platného zmluvného vztahu. Nepdjde teda o
usporiadanie vztahov zo zmluvy o vypozicke, ale o usporiadanie vztahov z bezdévodného obohatenia.

Preto dohoda o bezodplathom uzivani nehnutelného majetku Statu v zmluve o vypozicke za obdobie pred
uginnostou tejto zmluvy (poCas bezzmluvného vztahu) nie je v stlade so zakonom o sprave majetku $tatu. Takisto
sa posudzuje aj dohoda o uhrade prevadzkovych nékladov, ktoré vznikli pred uéinnostou zmluvy o vypoZicke.
Podmienky uzivania nehnutelného majetku Statu, vratane vyéislenia predpokladanych prevadzkovych nakladov,
mozno dohodnut len na obdobie trvania zmluvy o vypozicke, nie vSak spatne.

Zmluvu o vypozike, na ktorej platnost sa podla § 13 ods. 9 zékona o sprave majetku Statu vyzaduje suhlas
Ministerstva financii Slovenskej republiky alebo zriadovatela, je potrebné predkladat v primeranom Casovom
predstihu. Zmluva o vypozicke vSak pravne Uginky nadobudne az driom jej Ucinnosti, najskér dfiom nasledujicim
po dni jej zverejnenia v centralnom registri zmluv.

11. Co je potrebné vediet' o prevadzkovych nakladoch spojenych s uzivanim nehnutefného majetku $tatu
na zaklade najomnej zmluvy alebo zmluvy o vypozicke?

Podla § 13 ods. 2 a 7 z&kona o sprave majetku Statu musi ndjomna zmluva a zmluva o vypozicke (dalej spolocne
,Zmluva“) obsahovat vycCislenie predpokladanych prevadzkovych nakladov spojenych s uzivanim.

1. Pojmy

A. Za predpokladané prevadzkové naklady spojené s uzivanim sa povazuji predpokladané naklady na
energie a sluzby poskytované spravcom, vznikajlce pri uZivani predmetu najmu alebo vypozicky, ktoré
su vycislené pevnou sumou podla doterajSich nakladov na predmet najmu alebo vypoZicky, zohladriujic
rast cien energii a sluzieb, a ktoré st zi¢tované spdsobom dohodnutym v zmluve.

B. Zaenergie sa povaZuje najma elektricka energia, vodné a sto¢né, plyn, dodavka tepla a ohrev teplej vody
a pod.

C. Zasluzby sa povazuje napr. odvoz odpadu, upratovanie, straZenie a pod.

D. Zapausalnu platbu sa povazuje konkrétna suma, ktora je uréena na hradu individualizovaného nakladu
na spotrebovanu energiu alebo sluzbu alebo na thradu suctu viacerych nakladov za dodavané energie
alebo sluzby vo vyske dohodnutej v zmluve za ur€ité obdobie, ktoré sa koncom obdobia nezictovavaju.

E. Za preddavkovi (zalohovi) platbu (dalej len ,preddavkova platba“) sa povazuje platba, ktorej vyska je
urena odhadom; na rozdiel od pausalnej platby podlieha vyuctovaniu.

2. Spdsoby uhrad

Najomcovia alebo vypoziciavatelia (dalej len ,uzivatelia“) maju uhradzat priebezne néklady za energie a sluzby
spojené s uzivanim nehnutelného majetku Statu v dohodnutych terminoch, a to formou



» preddavkovych platieb, ktoré mdzu byt vycislené pevnou sumou alebo mdze byt dohodnuty spdsob
ur€enia ich vySky (napr. 15% z nakladov vyfakturovanych dodavatelom elektrickej energie),

» platieb uétovanych podia mnozstva odobratej energie nameranej v samostatnom meradi,

» pausalnych platieb.

3. Obsah zmluvy
Zmluva musi obsahovat

a. Druhy poskytovanych energii a sluzieb.
Sprévca musi od uzivatela pozadovat uhradu nékladov za vietky dodévané energie a sluzby, najma za

V" elektricku energiu (ak je sicastou dodavanych energii)

v" vodné a stoéné (ak je sii¢astou dodavanych energii)

v" vykurovanie (ak je sucastou dodavanych energii)

v"odvoz odpadu (ak je sicastou dodavanych sluzieb).

Prijem z uhrady nakladov za poskytované energie a sluzby najomcom alebo vypoZiciavatelom si
podla § 22 ods. 3 zékona ¢. 523/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidlach verejnej spravy v zneni
neskorsich predpisov méze $tatna rozpoctova organizacia zapocitat' so svojim vydavkovym uctom,
ak je v zmluve uvedeny konkrétny druh poskytovanych energii a sluZieb, ktory sa refunduje.

b. Vy¢islenie predpokladanych prevadzkovych nakladov spojenych s uzivanim.
Ide len o informativny Udaj, ktory sa vy¢isluje pevnou sumou v eurach. Za splnenie zakonnej poziadavky
sa povazuje aj uvedenie vySky pausalnych platieb alebo vySky preddavkovych platieb, pretoze ich siéet
mozno povazovat za spinenie zakonnej poziadavky na obsah najomnej zmluvy alebo zmluvy o vypozicke.

c. Spésob vyuétovania prevadzkovych nakladov po ukonéeni zuétovacieho obdobia za energie
a sluzby uhradzané preddavkovymi platbami (blizSie k tejto problematike pozri bod 4.).

d. DalSie nalezitosti:

A. Frekvenciu Uhrad za prevadzkové naklady, je potrebné v zmluve dohodnut v primeranom
Casovom odstupe (mesacne, Stvrtrocne) a vopred, aby nedochadzalo k Gverovaniu uzivatefa.
PredlZovanie (odsUvanie) frekvencie uhrad za prevadzkové naklady (polro¢ne a na dihSiu dobu)
je opodstatnené len v pripade nizkych Uhrad za prevadzkové naklady, resp. podla ojedinelosti
nakladu (napr. deratizacia, dezinfekcia a dezinsekcia, revizia elektrospotrebiCov). Stale vSak
plati, Ze tieto platby by sa mali uhradzat vopred. Tato z&sada sa v plnej miere vztahuje aj na
splatnost najomného.

B. Zmluva by mala obsahovat opravnenie spravcu majetku Statu jednostranne zvysit (znizit) vysku
pausalnej platby alebo preddavkovej platby, v zavislosti od rastu (zniZenia) cien dodavanej
energie a sluzby. Zmluva by v takom pripade mala obsahovat aj opravnenie spravcu realizovat
tuto zmenu bez nutnosti uzavretia dodatku ku zmluve, t. j. len na zaklade pisomného oznamenia.

C. Ak jednotlivé platby za dodavané energie a sluzby mézu byt odliSne uhradzané (napr. elektricka
energia preddavkovo, ale vodné a stocné pausalne), v takom pripade je potrebné, aby tato
skutoCnost bola pri jednotlivych polozkach osobitne uvedena.

D. Ak sa zmluvné strany dohodli, Ze vyuétovanie preddavkovej platby sa bude odvijat od poctu
zamestnancov uzivatela, zmluva by mala obsahovat povinnost uzivatela nehnutelného majetku
§tatu oznamovat stav poétu jeho zamestnancov alebo na vyzvu spravcu oznamit' stav poctu
zamestnancov.

E. Ak sa prevadzkové naklady spojené s uzivanim nevy€isluju, pretoze s uzivanim nehnutefného
majetku 8tatu spravcovi nevznikaju, zmluva musi tito skutoénost vyslovne konstatovat.

4. Vyuétovanie prevadzkovych nakladov po ukonéeni ztictovacieho obdobia

Ak sa zmluvné strany vzmluve dohodni na preddavkovych platbach, zmluva musi obsahovat aj spdsob
vyUctovania prevadzkovych néakladov po ukonéeni zuctovacieho obdobia. V stlade s § 43 Obcianskeho zakonnika

7



musi zmluva obsahovat spdsob vyUctovania kazdého druhu dodavanych energii a sluZieb osobitne, a to napr.
podielom podiahovej plochy predmetu najmu alebo vypoZiéky k celkovej podlahovej ploche stavby, podfa
samostatnych meragov, podfa pottu osdb, podfa pausalneho prepoctu spotreby, podla vyhlasky MZP SR
€. 397/2003 Z. z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti 0 merani mnozstva vody dodanej verejnym vodovodom a
mnoZzstva vypustanych vod, o spdsobe vypoétu mnozstva vypustanych odpadovych véd a vod z povrchového
odtoku a o smernych Eislach spotreby vody.

5. Pausalna platba

Pausalna platba (napr. 35 eur/m?/rok alebo 50 eur/vodné a stoéné/mesiac) je platba urena na zaklade odhadu,
a preto je opodstatnena len v pripadoch, kedy vylétovanie preddavkovo uhradzanych prevadzkovych nakladov po
ukonéeni zuctovacieho obdobia by bolo administrativne naroéné alebo neprimerane stazené (napr. pri najme 1 m2,
pri kratkodobom najme, pri kratkodobej vypoZicke). Pausalne uréené platby mézu mat za nasledok obohacovanie
niektorej zmluvnej strany, pretoze nepodlieha vydétovaniu. Preto je mozné ich pouZit iba vtedy, ak je to logicky
oddévodnené.

Ak sa zmluvné strany dohodnu na pausélnej platbe, zmluva musi obsahovat’ opravnenie spravcu majetku Statu
jednostranne zvysit (znizit) dohodnutu vySku pausalnej platby, ak sa zvySia (znizia) ceny dodavanej energie alebo
sluzby.

Viy8ku pausélnej platby mozno ur€it aj inym sposobom, napr. dohodnutym pomerom (napr. 15%) z nakladov
spravcu majetku Statu, ktoré mu vyfakturoval dodavatel energie alebo sluzby. Ak by vSak tento spdsob uréenia
vySky prevadzkovych nakladov bol pouzity aj na vyuctovaciu faktiru dodavatela energie alebo sluzby po ukonceni
zuctovacieho obdobia, neslo by uz o pausalne platby, ale o preddavkové platby.

Od pausalnej platby je potrebné odlisit pausalne uréeny prepoCet spotreby (napr. v m3, v kWh), pretoze v tomto
pripade spravca neuréuje vySku pausalnej platby, ale fixne uréi vySku spotreby.

6. Dodatok k zmluve verzus oznamenie zmeny vysky prevadzkovych nakladov spojenych s uzivanim

v Vycislené predpokladané prevadzkové naklady (§ 13 ods. 2 a 7 zakona o sprave majetku $tatu) nie je
potrebné menit dodatkom k zmluve, pretoZe ide iba o informativny Udaj.

v Preddavkové platby alebo pausalne platby vycislené pevnou sumou v eurach je mozné menit len
dodatkom ku zmluve; to neplati, ak sa v zmluve dohodne, ze ich vysku bude mdct spravca jednostranne
menit len oznamenim, bez nutnosti uzavretia pisomného dodatku k zmluve.

7. Uzatvaranie zmluv uzivatefov nehnutelného majetku Statu s dodavatelmi energii a sluzieb

S uzatvaranim zmllv medzi uZivatemi nehnutelného majetku Statu ajednotlivymi dodavatelmi energii
alebo sluzieb spojenych s uzivanim nehnutelného majetku Statu (teda nie naklady na mobilného operatora
uzivatela a pod.) nemozno sUhlasit, pretoze Stat nebude poznat spotrebu energii a vySku nakladov na prevadzku
daného majetku Statu, ateda nebude mozné vyhodnotit hospodarnost a efektivnost vyuzivania tohto
nehnutelného majetku $tatu. Ak ma uzivatel' uzatvoren zmluvu o dodavke energii alebo sluzieb spojenych s
uZivanim nehnutelného majetku Statu priamo s ich dodavatelmi, z vy38ie uvedenych dévodov by mal spravca
vstupit do tohto zmluvného vztahu namiesto uZivatela.

12. Je mozna zfava na ndjomnom, znizenie alebo odpustenie najomného?

Najomna zmluva ako pravny vztah je zaloZend na pravach a povinnostiach zmluvnych stran. Prenajimatel
prenechdva za odplatu najomcovi predmet najmu v stave spdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie
a v tomto stave ho (predmet najmu) musi na svoje naklady udrziavat (§ 664 Obcianskeho zakonnika). Najomca je
na druhej strane opravneny uzivat vec spdsobom uréenym v zmluve, resp. primerane povahe a ur€eniu veci (§ 665
ods. 1 Obcianskeho zakonnika) a s poukazom na § 663 Obgianskeho zakonnika platit za toto uZivanie (moznost
uzivania) odplatu.



Z hladiska prenajimatefa nie je relevantné, ¢i najomca realne uziva predmet najmu.

1. Zfava na ndjomnom

Podra § 674 Obcianskeho zakonnika mé najomca narok na primeranu zfavu z ndjomného, ak najomca méze uzivat
prenajatl vec z dévodov uvedenych v § 673 iba obmedzene.

Podla § 5 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,zakon o najme*) je prenajimatel povinny odovzdat nebytovy priestor najomcovi v stave spdsobilom na
dohovorené alebo obvyklé uzivanie, v tomto stave ho na svoje naklady udrZiavat a zabezpe€ovat riadne pinenie
sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené, ak nie je dohodnuté inak. Podla § 8
zakona o0 najme méa najomca narok na pomernu zlavu z najomného, ak najomca mdze nebytovy priestor uzivat
obmedzene len preto, Ze prenajimatel neplni svoje povinnosti zo zmluvy alebo povinnosti ustanovené tymto
zakonom.

Ak je predmetom najmu iba nebytovy priestor, oba pravne predpisy sa uplatfiuju spoloéne.
Vychadzajlc z citovanych ustanoveni Obgianskeho zakonnika a zakona o najme je zrejmé, ze:

1. Povinnostou prenajimatefla je prenechat prenajatl vec (vratane nebytového priestoru) najomcovi v stave
spbsobilom na dohovorené alebo obvyklé uzivanie (primerane povahe a ur€eniu veci), v tomto stave ju na svoje
naklady udrziavat a zabezpeCovat riadne pinenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim prenajatej veci
spojené.

2. Vadu, pre ktoru je mozné prenajatu vec len obmedzene uzivat, nespdsobil samotny najomca.

3. Ak prenajatu vec je mozné uzivat len obmedzene z dévodov, ktoré nespoCivaju na strane najomcu, nasledkom
porusenia predmetnej povinnosti prenajimatela nie je znizenie nagjomného, ale zfava z najomného. Pravo na zlavu
z najomného vyplyva priamo zo zakona a trva az do odstranenia vady. Suma najomného sa teda nemeni, ale sa
len aplikuje zfava z najomného.

Zlava na najomnom prindlezi najomcovi len po dobu, v ktorej doCasne prenajimatel nepini svoju povinnost
prenechat nebytovy priestor najomcovi v stave spdsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave
ho na svoje naklady udrziavat a zabezpeCovat riadne pInenie sluZieb. Po odstraneni zavadného stavu straca
najomca narok na zfavu z najomného.

Néajomca svoje pravo na odpustenie ndjomného musi uplatnit u prenajimatefla bez zbyto¢ného odkladu, pretoZe
pravo uvedené v § 674 ObCianskeho zakonnika a v 5 ods. 1 zakona o najme zanika podla § 675 Obcianskeho
zakonnika po marnom uplynuti prekluzivnej Sest mesacénej lehoty odo diia, ked doSlo ku skutoénostiam toto pravo
zakladajucim.

Ak najomca zaplatil ndjomné vopred a potom vznikli podmienky na jeho neplatenie, ma pravo Ziadat vratenie
zaplateného najomného spat.

Pokial sa strany na vy3ke zfavy nedohodnu, o rozsahu zfavy méZe rozhodnut len sud. Taktiez je stale mozné
skoncenie najmu vypovedou alebo dohodou.

Poskytnutie zfavy z najomného je jednostranny pravny tkon. Preto nie je potrebné uzatvarat dodatok k najomnej
zmluve.

2. Odpustenie najomného



Podla § 673 Obcianskeho zakonnika najomca nie je povinny platit najomné, pokial pre vady veci, ktoré nespdsobil,
nemohol prenajatu vec uzivat dohodnutym spbsobom alebo ak sa spdsob uzivania nedohodol primerane povahe
a urceniu veci.

Vychadzajlc z citovaného ustanovenia zastavame nazor, Ze pravo na odpustenie najomného vyplyva priamo zo
zakona a trva az do odstranenia vad, ak vadu, pre ktorl nie je mozné prenajatll vec uzivat, nespdsobil samotny
najomca.

Ak najomca zaplatil najomné vopred a potom vznikli podmienky na jeho odpustenie, ma pravo ziadat' vratenie
zaplateného najomného spat.

Néajomca svoje pravo na odpustenie ndjomného musi uplatnit u prenajimatefla bez zbyto¢ného odkladu, pretoZe
pravo uvedené v § 673 ObCianskeho zakonnika zanika podfa § 675 Obcianskeho zakonnika po marnom
uplynuti prekluzivnej Sest mesacnej lehoty odo dnia, ked doslo ku skutoénostiam toto pravo zakladajucim.
Odpustenie najomného je jednostranny pravny ukon. Preto nie je potrebné uzatvarat dodatok k nagjomnej zmluve.
3. Znizenie najomného

Zakon o sprave majetku $tatu neumoziuje znizit ndjomné. Naopak, § 13 ods. 1 tohto zakona ustanovuje pre

spravcu prenajimaného majetku Statu povinnost dohodnut také najomné, za aké sa v tom ¢ase a na tom mieste
obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty ucel také alebo porovnatelné nehnutelnosti (trhové najomné).

Vypracovala: JUDr. Valéria Vilnerova
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