CASTO KLADENE OTAZKY
Na ucely aplikacie zakona NR SR €. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len ,,zakon o sprave majetku Statu“)

Stavk 1.4.2025

1. Ako zakon o sprave majetku statu definuje primeranti cenu?

Podla § 8a ods. 3 zakona o sprave majetku Statu sa na Ucely tohto z&kona za primeranu cenu povaZuje vSeobecna
hodnota majetku stanovend znalcom, znaleckou organizaciou alebo znaleckym ustavom (dalej len ,znalec®) v
znaleckom posudku. Ocenenie nehnutelného majetku Statu méZe vykonat len znalec zapisany v zozname
znaleckych odborov a odvetvi pre odbor stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti.

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

Ak zo znaleckého posudku nie je zrejma vysledna vSeobecna hodnota oceneného majetku Statu po zaokruhleni,
pretoZze znalec v znaleckom posudku ocenil viacero nehnutelnosti, z ktorych sa prevadza len Cast, sucet
vSeobecnych hodnét prevadzanych nehnutelnosti (resp. vdeobecnu hodnotu konkrétnej nehnutelnosti) je potrebné
zaokruhlit podra aktualne platnej vyhlasSky Ministerstva spravodlivosti SR €. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc€nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov.

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

Podla prilohy €. 7 uvedenej vyhlasky sa stcet vSeobecnych hodnét zaokruhluje do 100 eur na celé eurd, 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. 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 star$i znalecky posudok, ale nie viac
ako 2,5 roka pred doru¢enim na Ministerstvo financii SR, ak znalec potvrdil jeho aktualnost'.

Ak sa po ukonceni procesu nakladania s majetkom §tatu 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.

4. Ako sa uréuje vysSka odplaty pri zverejneni ponuky na prevod spravy v registri ponikaného majetku
statu?

Vyska odplaty za prevod spravy zohladriuje osobu preberajiceho.

A: Prevod spravy majetku Statu medzi dvoma Statnymi rozpoctovymi organizaciami je bezodplatny.



B: Prevody spravy medzi Statnou rozpoctovou organizéciou a Statnou prispevkovou organizaciou, medzi dvoma
Statnymi prispevkovymi organizaciami, prevody spravy medzi Statnou 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) nehnutelného majetku Statu medzi Statnou rozpoctovou/prispevkovou
organizaciou alebo tatnym fondom ako odovzdavajicim a spravcom uvedenym v § 1 ods. 1 pism. c) zakona
osprave majetku Statu alebo spravcom podia osobitnych predpisov (Zeleznice SR, $tatne podniky) ako
preberajucim musi byt najmenej vo vy3ke primeranej ceny.

5. 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:

- identifikatné udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

- lehota na dorucenie ponuk na prevod spravy (v tejto lehote musi byt ponuka doru€ena spravcovi),
- informécia, Ci spravca pozaduje za prevod spravy odplatu,

- vyhodnotenie ponukového konania (bez povinnosti vyhodnotit doru¢ené ponuky komisionéine),

- iné délezité informacie.

Pri osobitnom ponukovom konani sa v registri ponikaného majetku $tatu uverejiuju:

- identifikatné udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

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

- primerana cena, resp. primerana cena po znizeni,

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

- iné doleZité informécie.

Pri vyhlaseni elektronickej aukcie sa v registri pontkaného majetku $tatu uverejiuju:

- identifikatné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

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

- primerana cena, resp. primerana cena po znizeni,

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

- iné doleZité informécie.

Pri ponuke na prenajom sa v registri pontikaného majetku $tatu uverejiuju:

- identifikaéné Udaje spravcu,

- identifikacia majetku Statu,

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

- trhové najomné,

- vyhodnotenie cenovych ponuk zaujemcov o najom majetku $tatu v komisii, vratane identifikacnych udajov
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 zverejfiuje s anonymizovanymi podpismi ¢lenov komisie.

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

6. V akej vyske mozno dohodnut’ nizSiu nez primeranu cenu?

Zakon o sprave majetku $tatu umozniuje pri prevode nehnutefného majetku $tatu vybranym subjektom dohodnat
nizsiu nez primeranu cenu, jej minimalnu vy$ku v8ak neustanovuje. Kipna cena je vysledkom vzajomnej dohodly,
ale musi byt dohodnuté v takej vyske, aby nezastierala iny pravny ukon. Preto kiipna zmluva, v ktorej je kipna
cena dohodnuta napr. symbolicky vo vySke 1 eura, zastiera darovaciu zmluvu,

Ako vyplyva z judikatury Najvy$Sieho sudu SR ,pokial pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon, plati tento
iny ukon, ak to zodpoveda véli ucastnikov a ak su spinené v3etky jeho naleZitosti (§ 41a ods. 2 veta prva
Obcianskeho zakonnika). ... Pokial by bol sam zastierany pravny tkon nedovoleny (prie€il by sa zakonu), bol by
tiez neplatny (§ 39 ObCianskeho zékonnika)®.

KedZe darovaciu zmluvu, ktorou sa prevadza nehnutelny majetok $tatu, mozno uzavriet len po Styroch kolach
osobitného ponukového konania alebo vyhléseniach elektronickej aukcie, v ktorych nikto nesplinil uréené
podmienky, kipna zmluva so symbolickou kipnou cenou by bola neplatna s poukazom na § 39 Obcianskeho
zakonnika.

7. Aky majetok mé6ze nadobudnut' do spravy spravca zamennou zmluvou?

Zamenou zmluvou méze spravca vymenou ziskat do svojej spravy majetok, ktory mu bude sluzit na pinenie uloh
v rdmci predmetu jeho Cinnosti alebo v suvislosti s nim, ak nadobudany majetok bude pre spravcu vhodnejsi a
Ucelnej$i nez vymienany majetok Statu a hodnota vzajomne vymiefianého majetku stanovena znaleckym
posudkom je porovnatelna.

Sudna prax zastava nézor, ze hodnoty zamiefianého majetku st 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 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov. Ak zo
znaleckého ocenenia vyplyva, Ze Stat vymenou nadobuda hodnotnej$i majetok, nez je vymiefiany majetok $tatu,
mozno akceptovat' aj vacsi rozdiel v hodnotach vymiefianého majetku.

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

Ak je predmetom vymeny hnutefny majetok Statu, vymenou mozno ziskat hnutefny aj nehnutelny majetok
zamienatela, prip. novy nepouzivany hnutefny majetok zamienatela.

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



8. Vecné bremena

Na majetku Statu (na pozemku alebo stavbe vo viastnictve Slovenskej republiky) mozno v stlade so zdkonom
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 0 konsenzualny prejav vole zG¢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 m?),

¢) trvanie vecného bremena (na dobu uréitd alebo neurditd),

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

e) odplatu,

f) sposob uréenia vysky odplaty pri obmedzeni v obvyklom uzivani v désledku nevyhnutnych prac opravnenym
z vecného bremena; v opacnom pripade vyhlasenie spravcu, Ze nie je obmedzeny v obvyklom uZivani.

—_—— — —

Ad a):

Obsahom vecného bremena méze byt vylucne:

1. Zriadenie, prevadzka, oprava a Udrzba nabijacej stanice a inzinierskej stavby, a to

- vodovodnej pripojky, kanalizaCnej pripojky, elektrickej pripojky, tepelnej pripojky alebo plynovodnej pripojky,

- inzinierskej stavby, ktori mozno zriadit na zaklade vecného bremena podla osobitnych predpisov,

- potrubnych rozvodov ropy, plynu, vody a zvodov kanalizacie,

- elektrickych a elektronickych komunikacnych sieti, transformacénej stanice a kablovych rozvodov,

- rozvodov tepla a teplej uzitkovej vody, vratane zariadenia na vyrobu tepla a teplej Uzitkovej vody alebo ich
kombinacie.

2. Zabezpecenie nevyhnutného pristupu vlastnika k jeho nehnutelnosti, ktorym je pozemok alebo stavba
(budova) spojena so zemou pevnym zakladom. Toto vecné bremeno neopravriuje opravneného z vecného
bremena na zriadenie pozemnej komunik&cie a ani inej liniovej stavby.

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 Statu vyjadrenu v metroch Stvorcovych, ale aj zabezpecit
¢o najmensi dopad na dalSie uzivanie majetku Statu (napr. vecné bremeno nezriadit' cez stred pozemku, ale po
jeho hranici). Sucasne je potrebné zhodnotit, i zamyslany ciel neméze ziadatel ziskat inak, napr. prechodom
a prejazdom cez verejnt komunikaciu, lebo v takom pripade je zriadenie vecného bremena podla zékona 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.

Adc):

Trvanie zmluvy o zriadeni vecného bremena mozno dohodnut na dobu urcitt alebo dobu neurcitd; tym nie je
dotknuty § 151p ObCianskeho zakonnika. Zmluvu o zriadeni vecného bremena, ktorou sa zriaduje na stavbe vo
vlastnictve Statu rozvod tepla a teplej UZitkovej vody, vratane zariadenia na vyrobu tepla a teplej UZitkovej vody
alebo ich kombinacia, mozno dohodnut na dobu do dria ukonéenia prevadzky inZinierskej stavby vo vlastnictve
opravneného z vecného bremena, najviac vSak na desat rokov.

Ad d):

1. Vecné bremeno je mozné zriadit ,in rem*, teda v prospech vlastnictva nehnutefnosti (nie inzinierskej stavby).
Z tohto vecného bremena je opravneny viastnik nehnutefnosti a opravnenia prechadzaju na kazdého dalSieho
vlastnika. Toto oprévnenie mozno dohodnut v pripade



- zabezpetenia nevyhnutného pristupu viastnika k jeho nehnutelnosti (pravo prechodu a/alebo prejazdu),

- zriadenia, prevadzky, opravy a udrzby nabijacej stanice alebo inZinierskej stavby, ktord umoZriuje zkon o sprave
majetku Statu, ak sa takéto vecné bremeno zriaduje nie z titulu vlastnictva inzinierskej stavby, ale z titulu vlastnictva
nehnutelnosti opravneného z vecného bremena, s ktorou je inZinierska stavba spojena.

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 zékona o sprave majetku $tatu zodpoveda pravo
zriadenia, prevadzky, opravy a udrzby nabijacej stanice alebo povolenej inzinierskej stavby. Toto pravo nemozno
zmluvne prevadzat a neprechadza na intl osobu. Typickym prikladom vecnych bremien ,in personam® st z&konné
vecné bremena, ktoré vznikajui zo zakona v prospech zakonom vymedzenej pravnickej osoby (napr. § 66 zakona
€. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach v zneni neskorsich predpisov).

- ak sa zriaduje vecné bremeno za U¢elom zriadenia, prevadzky, opravy a Udrzby nabijacej stanice alebo povolene;
inzinierskej stavby, pravo prechodu a prejazdu k tejto inZinierskej stavbe (pravo nevyhnutného pristupu je
podla zakona o sprave majetku $tatu mozné zriadit' len k nehnutelhosti) je obsiahnuté v prave prevadzkovania tejto
inZinierskej stavby.

Ade):

Vecné bremeno mozno dohodnut len za odplatu; to neplati, ak je opravnenym z vecného bremena iny spravca
majetku Statu podlfa zékona o sprave majetku $tatu, v ktorého prospech je zriadenie vecného bremena vzdy
bezodplatné (ak sa zriaduje na nehnutelnom majetku Statu podliehajucemu zékonu o sprave majetku $tatu).

Znaleckym posudkom je potrebné dat ocenit nielen rozsah vecného bremena (velkost dotknutej plochy v m?), ale
aj obsah vecného bremena. Ak budi 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. zakaz prejazdu cez podzemnu inziniersku stavbu, vyrub a
okliestovanie stromov a pod.).

Na platnost zmluvy o zriadeni vecného bremena sa podla § 13a ods. 4 zakona o sprave majetku Statu vyZaduje
sthlas Ministerstva financii SR.

Vyssie uvedené sa nevzt'ahuje na vecné bremeno, ktoré vzniklo zo zakona podFa osobitnej pravnej Gipravy.
V takom pripade vSak rozsah prav opravneného z vecného bremena nemozno dohodnit nad rozsah prav,
ktoré opravnenému z vecného bremena osobitny predpis priznava (napr. pristup do budovy 7 dni v tyzdni
pocas 24 hod.).

9. Ako zmluvne upravit' naroky vzniknuté z uzivania nehnutefného majetku $tatu bez pravneho dévodu v
obdobi po skonéeni zmluvy o vypozicke, resp. pred uzavretim novej zmluvy o vypozicke nehnutelného
majetku Statu?

UZivanie nehnutelného majetku Statu bez platného pravneho vztahu je v rozpore s § 3 ods. 2 zékona o sprave
majetku Statu. Preto je povinnostou spravcu vyzadovat, aby uzivatel nehnute/ného majetku Statu ku diu ukoncenia
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, pretoZze 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 bezodplatnom uzivani nehnutefného majetku Statu v zmluve o vypozicke za obdobie pred
ucinnostou tejto zmluvy (po€as bezzmluvného vztahu) nie je v sulade so zakonom o sprave majetku Statu. Takisto
sa posudzuje aj dohoda o uhrade prevadzkovych nakladov, ktoré vznikli pred Ucinnostou zmluvy o vypozicke.
Podmienky uzivania nehnutelného majetku Statu, vratane vycislenia predpokladanych prevadzkovych nékladov,
mozno dohodnut len na obdobie trvania zmluvy o vypoZicke, nie vSak spatne.
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Zmluvu o vypoZike, na ktorej platnost sa podla § 13 ods. 9 z&kona o sprdve majetku Statu vyZaduje suhlas
Ministerstva financii Slovenskej republiky alebo zriadovatela, je potrebné predkladat v primeranom &asovom
predstihu. Zmluva o vypozicke vSak pravne ucinky nadobudne az diiom jej G¢innosti, najskor diiom nasledujucim
po dni jej zverejnenia v centralnom registri zmlav.

10. 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 zakona o sprave majetku $tatu musi najomna zmluva a zmluva o vypozicke (dalej spoloéne
,Zmluva“) obsahovat vy€islenie predpokladanych prevadzkovych nékladov spojenych s uzivanim.

1. Pojmy

A. Za predpokladané prevadzkové naklady spojené s uzivanim sa povazuju predpokladané naklady na
energie a sluzby poskytované spravcom, vznikajlce pri uZivani predmetu ndjmu alebo vypozicky, ktoré
su vycislené pevnou sumou podfa doterajSich nakladov na predmet najmu alebo vypozicky, zohladriujlc
rast cien energii a sluzieb, a ktoré su zu¢tované spésobom 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, stréZenie a pod.

D. Zapausélnu platbu sa povaZzuje konkrétna suma, ktora je uréena na uhradu individualizovaného nékladu
na spotrebovani energiu alebo sluzbu alebo na Uhradu su¢tu viacerych nékladov za dodavané energie
alebo sluzby vo vyske dohodnutej v zmluve za uréité obdobie, ktoré sa koncom obdobia nezuétovavaju.

E. Zapreddavkovi (zalohov) platbu (dalej len ,preddavkova platba®) sa povazuje platba, ktorej vyska je
uréena odhadom; na rozdiel od pausainej platby podlieha vyactovaniu.

2. Sposoby thrad

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

o preddavkovych platieb, ktoré mozu byt vyCislené pevnou sumou alebo méze byt dohodnuty spbsob
urCenia ich vysky (napr. 15% z nakladov vyfakturovanych dodavatelom elektrickej energie),

o platieb Uctovanych podla mnozstva odobratej energie nameranej v samostatnom meradi,

e pausalnych platieb.

3. Obsah zmluvy
Zmluva musi obsahovat

a. Druhy poskytovanych energii a sluzieb.
Spravca musi od uzivatela pozadovat Uhradu nakladov za vSetky dodavané energie a sluzby, najméa za

v" elektricku energiu (ak je suCastou dodavanych energii)

v vodné a stocné (ak je sucastou dodavanych energii)

v" vykurovanie (ak je suCastou dodavanych energii)

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

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

b. Vycislenie predpokladanych prevadzkovych nakladov spojenych s uzivanim.
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Ide len o informativny udaj, ktory sa vy€isluje pevnou sumou v eurach. Za spinenie zakonnej poziadavky
sa povazuje aj uvedenie vysky pausalnych platieb alebo vysky preddavkovych platieb, pretoZe ich sucéet
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 (bliZie k tejto problematike pozri bod 4.).

d. DalSie nalezitosti:

A. Frekvenciu uhrad za prevadzkové naklady, je potrebné vzmluve dohodnut v primeranom
¢asovom odstupe (mesacne, Stvrtroéne) a vopred, aby nedochadzalo k Uverovaniu uZivatela.
PredlZzovanie (odsuvanie) frekvencie uhrad za prevadzkové néklady (polroéne a na dlhiu dobu)
je opodstatnené len v pripade nizkych Uhrad za prevadzkové naklady, resp. podfa ojedinelosti
nakladu (napr. deratizacia, dezinfekcia a dezinsekcia, revizia elektrospotrebicov). Stale vSak
plati, Ze tieto platby by sa mali uhradzat vopred. Tato zasada sa v pinej miere vztahuje aj na
splatnost najomného.

B. Zmluva by mala obsahovat opravnenie spravcu majetku Statu jednostranne zvysit' (znizit) vySku
pauséalnej platby alebo preddavkovej platby, v zavislosti od rastu (znizenia) cien dodavane;
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 oznédmenia.

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

D. Ak sa prevadzkové néaklady spojené s uZivanim nevycisluju, pretoze s uzivanim nehnutelného
majetku Statu spravcovi nevznikaju, zmluva musi tuto skutoénost vyslovne konstatovat.

4. Vyuctovanie prevadzkovych nakladov po ukonéeni ztiétovacieho obdobia

Ak sa zmluvné strany vzmluve dohodnl na preddavkovych platbach, zmluva musi obsahovat aj spdsob
vyUctovania prevadzkovych nakladov po ukonceni zuctovacieho obdobia. V sulade s § 43 ObCianskeho zakonnika
musi zmluva obsahovat spdsob vyucétovania kazdého druhu dodavanych energii a sluzieb osobitne, a to napr.
podielom podlahovej plochy predmetu najmu alebo vypoziéky k celkovej podlahovej ploche stavby, podfa
samostatnych meragov, podla podtu osob, podla pausalneho prepodtu spotreby, podia vyhlasky MZP SR
¢. 397/2003 Z. z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti 0 merani mnozstva vody dodanej verejnym vodovodom a
mnozstva vypustanych vod, o spdsobe vypodtu mnozstva vypustanych odpadovych vod a voéd 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 uréena na zaklade odhadu,
a preto je opodstatnena len v pripadoch, kedy vyucétovanie preddavkovo uhradzanych prevadzkovych nakladov po
ukonceni zuctovacieho obdobia by bolo administrativne naro¢né alebo neprimerane stazené (napr. pri najme 1 m2,
pri kratkodobom najme, pri kratkodobej vypozike). Pausalne uréené platby mézu mat za nasledok obohacovanie
niektorej zmluvnej strany, pretoze nepodlieha vyuétovaniu. Preto je mozné ich pouzit iba vtedy, ak je to logicky
oddévodnené.

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

Vy8ku pausalnej platby mozno urit aj inym spdsobom, napr. dohodnutym pomerom (napr. 15%) z nakladov
spravcu majetku $tatu, ktoré mu vyfakturoval dodavatel energie alebo sluzby. Ak by vSak tento spdsob uréenia
vysky prevadzkovych nakladov bol pouzity aj na vyuctovaciu fakturu dodavatela energie alebo sluzby po ukon&eni
zuctovacieho obdobia, neslo by uZ o pausalne platby, ale o preddavkové platby.



Od pau8alnej platby je potrebné odlisit pausalne ureny prepoCet spotreby (napr. v m3, v kWh), pretoZe v tomto
pripade spravca neuréuje vysku pausalnej platby, ale fixne urci vy8ku 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 méct spravca jednostranne
menit len oznamenim, bez nutnosti uzavretia pisomného dodatku k zmluve.

7. Uzatvaranie zmlav uzivatelov nehnutefného majetku statu s dodavatelmi energii a sluzieb

S uzatvéranim zmliv medzi uZivatefmi nehnutelného majetku Statu a jednotlivymi dodavatelmi energii
alebo sluzieb spojenych s uzivanim nehnutelného majetku Statu (teda nie naklady na mobilného operatora
uZivatela a pod.) nemozno suhlasit, pretoze $tat nebude poznat spotrebu energii a vy$ku nakladov na prevadzku
daného majetku Statu, ateda nebude mozné vyhodnotit hospodarnost a efektivnost vyuZivania tohto
nehnutelného majetku Statu. Ak ma uzivatel' uzatvorend zmluvu o dodavke energii alebo sluzieb spojenych s
uzivanim nehnutelného majetku Statu priamo s ich dodavatelmi, z vy3Sie uvedenych dévodov by mal spravca
vstupit do tohto zmluvného vztahu namiesto uzivatela.

11. Je mozna zl'ava na najomnom, znizenie alebo odpustenie najomného?

Néjomna zmluva ako pravny vztah je zaloZzena na pravach a povinnostiach zmluvnych strén. Prenajimatel
prenechava 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 uréeniu veci (§ 665
ods. 1 Obgianskeho zakonnika) a s poukazom na § 663 Obcianskeho zakonnika platit za toto uzivanie (moznost
uzivania) odplatu.

Z hladiska prenajimatela nie je relevantné, &i najomca realne uziva predmet najmu.

1. ZPava na ndjomnom

Podla § 674 Obcianskeho zakonnika ma najomca narok na primeranu zlavu z najomného, ak najomca moze uzivat
prenajatl vec z dévodov uvedenych v § 673 iba obmedzene.

Podla § 5 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o najme 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 zabezpecovat riadne pinenie
sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené, ak nie je dohodnuté inak. Podla § 8
zakona o najme ma najomca narok na pomernu zlavu z najomného, ak najomca méze nebytovy priestor uzivat
obmedzene len preto, ze prenajimatel nepini svoje povinnosti zo zmluvy alebo povinnosti ustanovené tymto
zakonom.

Ak je predmetom najmu iba nebytovy priestor, oba pravne predpisy sa uplatriuju spolocne.

Vlychadzajuc z citovanych ustanoveni ObCianskeho zékonnika a zakona o najme je zrejmé, ze:

1. Povinnostou prenajimatela je prenechat prenajatl vec (vratane nebytového priestoru) najomcovi v stave
spdsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie (primerane povahe a ur¢eniu veci), v tomto stave ju na svoje

néklady udrziavat a zabezpecovat riadne pinenie sluZieb, ktorych poskytovanie je s uZivanim prenajatej veci
spojené.



2. Vadu, pre ktoru je moZné prenajatll 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 najomného, ale zfava z ndjomného. Pravo na zfavu
z najomného vyplyva priamo zo zakona a trva aZ do odstranenia vady. Suma najomného sa teda nemeni, ale sa
len aplikuje zfava z ngjomného.

Zlava na najomnom prinalezi néjomcovi len po dobu, v ktorej do¢asne prenajimatel neplni svoju povinnost
prenechat nebytovy priestor ndjomcovi v stave spésobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave
ho na svoje naklady udrziavat a zabezpeCovat riadne pinenie sluzieb. Po odstraneni zdvadného stavu stréca
najomca narok na zfavu z najomného.

Najomca svoje pravo na odpustenie ndjomného musi uplatnit u prenajimatela bez zbytoéného odkladu, pretoze
pravo uvedené v § 674 Obcianskeho zakonnika a v 5 ods. 1 zdkona o najme zanika podla § 675 Obgianskeho
zakonnika po marnom uplynuti prekluzivnej Sest mesacnej lehoty odo diia, ked' doslo ku skuto€nostiam toto pravo
zakladajucim.

Ak najomca zaplatil ngjomné vopred a potom vznikli podmienky na jeho neplatenie, mé pravo ziadat vratenie
zaplateného najomného spét.

Pokial sa strany na vySke zfavy nedohodnu, o rozsahu zfavy méze rozhodnit len sud. Taktiez je stale mozné
skon&enie najmu vypovedou alebo dohodou.

Poskytnutie zfavy z najomného je jednostranny pravny ukon. 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 nesposobil,
nemohol prenajati vec uzivat dohodnutym spbsobom alebo ak sa spdsob uzivania nedohodol primerane povahe
a urceniu veci.

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

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

Najomca svoje pravo na odpustenie najomného musi uplatnit u prenajimatela bez zbytoéného odkladu, pretoze
pravo uvedené v § 673 Obcianskeho zékonnika zanika podla § 675 Obcianskeho zékonnika po marnom
uplynuti prekluzivnej Sest mesacnej lehoty odo dia, ked doslo ku skutocnostiam toto pravo zakladajucim.

Odpustenie najomného je jednostranny pravny tkon. Preto nie je potrebné uzatvarat dodatok k najomnej zmluve.
3. Znizenie najomného
Z&kon o sprave majetku Statu neumoznuje zniZit najomné. Naopak, § 13 ods. 1 tohto zakona ustanovuje pre

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



12. Ponukové konanie na prevod spravy nehnutefného majetku statu po 1. 4. 2025

Podla § 8 ods. 1 zakona o sprave majetku Statu ponuka v registri musi obsahovat najma identifikaciu majetku Statu
s uvedenim jeho charakteristiky, lehotu na doruCenie ponuk, ktora nesmie byt kratSia ako 30 dni odo dna
nasledujuceho po dni zverejnenia ponuky a informaciu, €i spravca pozaduje za prevod spravy odplatu, ak § 9
neustanovuje povinnost' bezodplatného prevodu spravy alebo povinnost odplaty najmenej vo vyske
primeranej ceny.

Zmena v citovanom ustanoveni zakona o sprave majetku Statu (povodne ponukové konanie muselo obsahovat
poZadovanu odplatu), podfa ktorej ponukové konanie musi obsahovat informaciu o pozadovani odplaty za prevod
spravy spravcom majetku Statu ma za nasledok, Zze sprévca majetku $tatu v ¢ase vykonania ponukového konania
nemusi poznat v8eobecnu hodnotu pontkaného nehnutelného majetku Statu, t. j. nemusi mat vypracovany
znalecky posudok.

Spravca majetku Statu uvedie v prislusnom formuléri (ponukové konanie) registra pontkaného majetku $tatu (dalej
len ,register) informéciu, ¢i poZaduje/nepozaduje odplatu za prevod spravy, kde vyznadi, ¢i od jednotlivych
spravcov (Statnej rozpoCtovej organizacie, Statnej prispevkovej organizécie, $tatneho fondu alebo spraveu podfa §
1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podla osobitného predpisu vyZaduje odplatu. Upozoriiujeme, ze pri zadavani
predmetnej ponuky musi spravca majetku $tatu postupovat podla § 9 ods. 4 a 5 zakona o sprave majetku $tatu,
podla ktorych prevod spravy majetku $tatu medzi $tatnymi rozpodtovymi organizaciami je vzdy bezodplatny. Statne
rozpoCtové organizacie, Statne prispevkové organizacie a Statne fondy mozu nadobudnut do spravy majetok tatu
od spravcov za odplatu najviac vo vySke primeranej ceny. Dohodnuta odplata za prevod spravy nehnutelného
majetku Statu medzi spravcom podla § 1 ods. 1 pism. a) a b) a spravcom podfa § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcom
podla osobitného predpisu méze byt dohodnuta najmenej vo vyske primeranej ceny.

A: Spravca majetku Statu pozna v§eobecnu hodnotu majetku Statu

Ak spravca majetku Statu ma k ponukanému nehnutefnému majetku Statu v Case vykonania ponukoveho konania
vypracovany znalecky posudok, v takom pripade tito skutocnost vyznaci (ANO) v prisluSnom formulari registra
a zarovefi v fiom uvedie vySku primeranej ceny.

Z moznosti (ANO/NIE) pozadovana odplata pre $tatnu rozpodtovli organizaciu, $tatnu prispevkovd organizaciu
alebo Statny fond uvadza spravca majetku Statu podfa toho, ¢&i ju poZaduje alebo nepozaduje (vyberie z moznosti
ANOINIE). Pre spravcu podfa § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podla osobitného predpisu tito moznost volby
spravca majetku $tatu nema, priGom musi povinne pozadovanu odplatu uviest (v registri je toto pole predvyplnené).

Spravca majetku $tatu v postaveni $tatnej rozpodtovej organizacie pri moznostiach (ANO/NIE) pozadovana odplata
pre $tatnu rozpoctovl organizaciu uvadza vzdy NIE (prevod spravy neméze byt odplatny), pre Statnu prispevkovu
organizaciu alebo $tatny fond moze uviest ANO/NIE. Ak uvedie ANO doplni sumu v rozpati maximalne do vysky
primeranej ceny. Pre spravcu podlfa § 1 ods. 1 pism. ¢) alebo spravcu podla osobitného predpisu sa uvadza
pozadovana odplata (ANO) a suma minimalne vo vy&ke primeranej ceny. Zakon o sprave majetku $tatu pre spravcu
podla § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podfa osobitného predpisu neustanovuje maximalnu hranicu, ale len
minimalnu poZadovanu sumu, a to vo vySke primeranej ceny.

Spravca majetku Statu v postaveni Statnej prispevkovej organizécie alebo Statneho fondu pri moznostiach
(ANOINIE) pozadovana odplata pre Statnu rozpoctovli organizaciu a pre Statnu prispevkovli organizaciu alebo
Statny fond moze uviest ANO/NIE. Ak uvedie ANO dopini sumu v rozpéti maximalne do vy$ky primeranej ceny.
Pre spravcu podla § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podia osobitného predpisu sa uvadza pozadovana odplata
(ANO) a suma najmenej vo vy$ke primeranej ceny. Zakon o sprave majetku Statu pre spravcu podla § 1 ods. 1
pism. ¢) alebo spravcu podla osobitného predpisu neustanovuje maximéalnu hranicu, ale len minimalnu poZadovand
sumu, a to vo vySke primeranej ceny.
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B: Spravca majetku Statu nepozna v§eobecnu hodnotu majetku Statu

Ak spravca majetku Statu nemé k ponukanému nehnutelnému majetku Statu v Ease vykonania ponukového
konania vypracovany znalecky posudok, v takom pripade tuto skutoénost vyznaéi (NIE) v prisluSnom formulari
registra. Z tohto dévodu nebude spravca majetku Statu moct vyplnit ani vySku primeranej ceny.

Pozadovanu odplatu pre $tatnu rozpo¢tovl organizaciu, Statnu prispevkovu organizaciu alebo Statny fond uvadza
spravca majetku Statu podfa toho, €i ju poZaduje alebo nepozaduje (vyberie z moZnosti &no/nie).

Spravca majetku $tatu v postaveni $tatnej rozpodtovej organizacie pri moznostiach (ANO/NIE) pozadovana odplata
pre tatnu rozpoétovl organizaciu uvadza vzdy NIE (prevod spravy neméze byt odplatny), pre Statnu prispevkovu
organizaciu alebo $tatny fond moze uviest ANO/NIE. Pre spravcu podla § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podla
osobitného predpisu sa uvadza pozadovana odplata (ANO). KedZe spravca majetku $tatu nepozna véeobecn(
hodnotu ponukaného nehnutelného majetku Statu, pri ur€eni sumy v prislusnom formulari registra neuvedie pre
jednotlivych spravcov vysku pozadovanej sumy (poli€ko poneché prézdne).

Spravca majetku Statu v postaveni Statnej prispevkovej organizacie alebo Statneho fondu pri moZnostiach
(ANOINIE) pozadovana odplata pre $tatnu rozpottovi organizaciu a pre $tatnu prispevkovi organizaciu alebo
Statny fond moze uviest ANO/NIE. Pre spravcu podla § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podfa osobitného predpisu
sa uvadza pozadovana odplata (ANO). KedZe spravca majetku $tatu nepozna véeobecnt hodnotu pontkaného
nehnutelného majetku tatu, pri ur€eni sumy v prislusnom formulari registra neuvedie pre jednotlivych spravcov
vySku poZadovanej sumy (policko ponecha prézdne).

Ak je UspeSnym zaujemcom o prevod spravy spravca, od ktorého spravca majetku Statu pozaduje odplatu za
prevod spravy, je spravca majetku Statu povinny zabezpedit vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie
vSeobecnej hodnoty ponukaného majetku Statu. Po stanoveni vSeobecnej hodnoty ponikaného majetku $tatu, sa
spravca majetku $tatu dohodne s UspeSnym zaujemcom na vySke odplaty. Ak je UspeSnym zaujemcom spravca
podla § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravca podla osobitného predpisu, spravca majetku Statu musi dohodndt odplatu
minimalne vo vySke primeranej ceny stanovenej v znaleckom posudku. Ak je UspeSnym zaujemcom iny spravca
majetku Statu, odplatu je mozné dohodnit maximalne vo vySke primeranej ceny.

13. Ponukové konanie na prevod spravy vymedzeného hnutefného majetku $tatu po 1. 4. 2025

Podla § 8f ods. 1 zakona o sprave majetku Statu ponuka v registri musi obsahovat' najma identifikaciu majetku
§tatu s uvedenim jeho charakteristiky, lehotu na dorucenie ponuk, ktora nesmie byt kratSia ako desat dni odo dia
nasledujlceho po dni zverejnenia ponuky a informaciu, €i spravca pozaduje za prevod spravy odplatu, ak § 9
neustanovuje povinnost' bezodplatného prevodu spravy.

Zmena v citovanom ustanoveni zakona o sprave majetku $tatu (povodne ponukové konanie muselo obsahovat
pozadovanu odplatu), podfa ktorej ponukové konanie musi obsahovat informaciu o pozadovani odplaty za prevod
spravy spravcom majetku Statu ma za nasledok, ze spravca majetku $tatu v Case vykonania ponukového konania
nemusi poznat vSeobecnu hodnotu ponukaného nehnutelného majetku Statu, t. j. nemusi mat vypracovany
znalecky posudok.

Spravca majetku Statu informéaciu uvedie v prislusnom formulari registra, ¢i pozaduje/nepozaduije odplatu za prevod
spravy, kde oznadi, ¢i od jednotlivych spravcov (3tatnej rozpoctovej organizacie, Statnej prispevkovej organizacie,
Statneho fondu alebo spravcu podfa § 1 ods. 1 pism. c) alebo spravcu podla osobitného predpisu vyZaduje odplatu.

Usmernenie bodu 12 sa rovnako vztahuje aj na ponukové konanie na prevod spravy vymedzeného hnutelného
majetku Statu s jedinou odliSnostou a to, Ze spravca majetku Statu nie je povinny poZadovat odplatu minimélne vo
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vySke primeranej ceny voci spravcom podla § 1 ods. 1 pism. ¢) alebo spravcom podla osobitného predpisu, a to
z dévodu Ze § 9 ods. 5 ustanovuije tato povinnost len pri prevode spravy nehnutelného majetku $tatu.

Uvedené plati aj pri prevode spravy iného ako vymedzeného hnutelného majetku Statu, ak sa spravca majetku
§tatu rozhodne vykonat ponuku tohto majetku Statu inym spravcom prostrednictvom registra.
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