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Komentár k zákonu o vlastníctve bytov a nebytových 

priestorov od autorského kolektívu vedeného JUDr. Markom 

Valachovičom, PhD., predstavuje historicky najkomplexnejší 

komentár k tomuto tzv. „bytovému zákonu“, aký bol doposiaľ 

na knižnom trhu publikovaný. O tom svedčí viac ako 

dvojnásobný rozsah diela oproti jeho predchádzajúcemu 

vydaniu.

Publikácia vychádza k 30. výročiu prijatia, resp. účinnosti tohto 

právneho predpisu, pričom prináša aktualizovaný a doplnený 

výklad, ponúkajúci podrobný rozbor jednotlivých ustanovení 

a to vrátane 9 novelizácií predmetného zákona, ktoré boli 

prijaté od predchádzajúceho vydania knihy v roku 2012. 

Komentár reaguje aj na doposiaľ poslednú novelu predmetného 

zákona č. 205/2023 Z. z., účinnú od 1. 4. 2024, pričom je 

obohatený aj o aktualizovanú judikaturu nielen civilných, 

správnych, ale aj trestných súdov.

Autori tak nielen poukazujú na rôzne názory z praxe, ale 

za použitia rôznych metód výkladu právnych noriem a ich 

praktických skúseností sa snažia nájsť primerané odpovede 

na množstvo výkladových problémov, ktoré sú dlhodobo 

predmetom odborných diskusií.

Z týchto dôvodov je komentár užitočnou pomôckou nielen  

pre správcov bytových domov a spoločenstvá vlastníkov,  

ale aj pre všetky právnické profesie, orgány verejnej moc  

či bankový a developerský sektor.

Valachovič/Grausová/Cirák
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AUTORSKÝ KOLEKTÍV

JUDr. Marek Valachovič, PhD., absolvent 
Právnickej fakulty Trnavskej univerzity, ktorú 
ukončil v roku 2004. Od roku 2008 je advokátom 
aktuálne pôsobiacim v advokátskej kancelárii 
VALACHOVIČ & PARTNERS s.r.o. Popri výkone 
advokátskej praxe prednáša na podujatiach  
a publikuje na rôzne témy z oblasti občianskeho 
a obchodného práva najmä so zameraním na 
oblasť vecných práv a vlastníctva bytov a neby-
tových priestorov. Spolupracuje na odbornom 
vzdelávaní advokátov a sudcov so Slovenskou 
advokátskou komorou a Justičnou akadémiou SR.
Za svoje odborné príspevky publikované v Bulle-
tine slovenskej advokácie bol v rokoch 2008, 
2010, 2012 a 2014 ocenený v rámci publikačnej 
súťaže vyhlásenej týmto periodikom. V rokoch 
2011 – 2023 bol členom skúšobného senátu pre 
advokátske skúšky zriadeného Slovenskou advo-
kátskou komorou.

Mgr. Kristína Grausová, PhD., absolvent-
ka Univerzity Komenského v Bratislave, Práv-
nickej fakulty z roku 2010. V advokácii pôsobí 
od roku 2009, pričom advokátsku skúšku zložila 
v roku 2013. Špecializuje sa najmä na obchodné 
právo, občianske právo, sporovú agendu, proble-
matiku bytov a nebytových priestorov a pra-
covné právo. Za svoju publikačnú činnosť bola 
trikrát osobitne ocenená Slovenskou advokátkou 
komorou, a to konkrétne za práce zverejnené 
v Bulletine slovenskej advokácie v roku 2010, 
2012 a 2014.

Prof. JUDr. Ján Cirák, CSc., vysokoškolský 
učiteľ a vedecký pracovník vo vednom odbore 
občianske právo. Problematike občianskeho 
práva a súvisiacich právnych disciplín sa venuje 
nepretržite od roku 1981. Od roku 2015 pôsobí 
na Právnickej fakulte UMB vo funkcii profesora 
so zameraním na občianske právo. Venuje sa 
problematike občianskeho práva a súvisiacich 
disciplín súkromného práva. Je autorom desiatok 
odborných publikácií, učebníc a skrípt z občianske-
ho práva, rodinného práva, zmenkového práva, de-
dičského práva, ako aj viac ako 70 štúdií a článkov.

Na výbere judikatúry spolupracovali:
JUDr. Rudolf Nemec
Mgr. Filip Šilák

� aktualizovaný a doplnený výklad

�  podrobný rozbor jednotlivých  
ustanovení 

� aktualizovaná a bohatá judikatúra

�  novela č. 205/2023 Z. z. učinná  
od 1. 4. 2024
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Nové vydanie komentára k Zákonu 
o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov vychádza po jedenástich 
rokoch, viacerých novelách a v podstatne 
doplnenom a rozšírenom vydaní v podobe 
veľkého komentára. Ide o najaktuálnejší 
a najkomplexnejší komentár na trhu. 
Ako hodnotíte proces písania a výsledok 
prípravy tohto unikátneho diela?
Vyše dekáda, ktorá uplynula medzi dvoma 
vydaniami tejto publikácie, predstavuje 
v porovnaní s inými dielami tohto druhu 
pomerne značný časový odstup. Ten mal však 
svoje dôvody, a to tak subjektívne (najmä 
vysoká časová náročnosť a vyťaženosť 
autorského kolektívu), ako aj objektívne 
(čakanie autorov na výsledok rekodifikačných 
prác na občianskom hmotnom práve). Na 
druhej strane toto obdobie ubehlo pomerne 
rýchlo, pričom mi poskytlo adekvátny 
čas na analýzu a prípadné prehodnotenie 
určitých častí pôvodného textu komentára a, 
pochopiteľne, na niektorých miestach aj jeho 
podstatné prepracovanie. Rôznych podnetov 
z praxe i nových výkladových problémov sme 
s kolegami spoluautormi za uplynulú dekádu 
zozbierali viac než dosť. Zásluhu na takomto 
rozsahu diela má aj zákonodarca, ktorý 
za tých jedenásť rokov od prvého vydania 
tejto publikácie prijal celkovo deväť noviel 
komentovaného zákona.
Prvú časť uvedeného obdobia som 
zhromažďoval tieto podnety a výkladové 
problémy z praxe, ako aj judikatúru. Na 
aktualizácii a doplnení textu 2. vydania 
komentára som začal pracovať v roku 2019, 
skončil som odovzdaním rukopisu, jeho 
doplnením a kontrolou v priebehu roka 2023. 
Celý proces tvorby aktualizovaného vydania 
tohto diela tak trval takmer päť rokov, 

samozrejme, s určitými prestávkami. To 
bolo pre mňa mimoriadne náročné obdobie, 
keďže popri písaní komentára som vykonával 
advokátsku prax a vo voľnom čase som 
sa snažil venovať mojej manželke a dvom 
malým deťom. Na porovnanie uvádzam, že 
príprava a napísanie 1. vydania tohto diela 
trvali necelé dva roky, avšak v tom čase som 
bol slobodný a bezdetný. S trochou humoru 
to možno vnímať ako moje ospravedlnenie 
pred laickou i odbornou verejnosťou, ktorá 
na 2. vydanie tohto diela musela tak dlho 
čakať. Verím však, že toto čakanie stálo za 
to, čo budú môcť čitatelia zhodnotiť pri práci 
s publikáciou.
Určité komplikácie znamenajúce posun 
publikácie tohto diela nám spôsobil 
zákonodarca, ktorý až po odovzdaní rukopisu 
2. vydania prijal novelu komentovaného 
zákona č. 205/2023 Z. z., ktorá nadobudne 
účinnosť 1. 4. 2024. Táto novela okrem 
iného zmenila číslovanie legálnych definícií 
pojmov v šestnástich odsekoch § 2, ktoré 
sa vyskytovali v celom texte komentára. 
Keďže som mal záujem, aby 2. vydanie 
tejto publikácie bolo nielen aktuálne, ale aj 
prehľadné pre čitateľa, museli sme tomu 
prispôsobiť aj text komentára, pretože ten 
bude publikovaný ešte niekoľko mesiacov pred 
nadobudnutím účinnosti uvedenej novely.
Som veľmi rád, že Nakladateľstvo  
C. H. Beck napokon moje úsilie, rozsah 
a kvalitu spracovania diela zohľadnilo tým, 
že sa rozhodlo 2. vydanie zaradiť do edície 
Veľkých komentárov, hoci nejde o typický 
kódexový zákon a 1. vydanie vyšlo v roku 
2012 v edícii tzv. sivých komentárov.

Celý rozhovor si môžete prečítať  
na stránke www.beck.sk/blog.

Rozhovor 
JUDr. Marek Valachovič, PhD.
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