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PRIEVIDZA

Obsah predkladaného ¢isla Spravodajcu, ako sa
uz stalo tradiciou, ma za ciel’ priblizit
vlastnikom bytov anebytovych priestorov
dolezité skutocnosti, ktoré priamo ovplyviiuja
sposob ¢innosti spravcu, jeho kompetencie
a povinnosti a taktieZ poukazuji na postavenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako
dotknutych os6b v posobnosti Zakona 182/1993
Z.. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov.

Obsah jednotlivych ¢isel Spravodajcu sa meni
podPa potreby, je permanentne prisposobovany
aktuilnej problematike azameriava sa na
poskytovanie informacii pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktoré su dolezité najmi
v procese ich rozhodovania na schodzach
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, resp.
pisomnych hlasovaniach.

Tieto informacie maja za ciel’ dosiahnut’ taky
stav, aby sa vlastnici bytov anebytovych
priestorov pri svojom rozhodovani riadili
legislativou  nastavenymi  pravidlami, ¢o
predpoklada:

1/ Na schodzach vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, resp. pri pisomnom hlasovani
postupovat’ plne v silade so Zakonom 182/1993
Z. 7. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov.

2/ Uplatiovat’ svoje pravo, ale aj povinnost’
hlasovanim rozhodovat’ o osude bytového domu

v sulade s poziadavkami zakona ato
prostrednictvom schédze vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, resp. pisomného
hlasovania.

3/ Pri svojom rozhodovani prijimat’ jednoznacné
a nespochybnitel'né rozhodnutia, ktorych obsah
je zrozumitelny, odraza volu a poziadavky
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
potreby bytového domu a umoziiuje spravcovi
na jeho zaklade napiiiat’ legitimne vznesené
poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych
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priestorov v bytovom dome v pozadovanom
rozsahu a kvalite.

V bytovych domoch sa ¢asto stretivame
s kreativitou vlastnikov bytovych a nebytovych
priestorov, ktori sa snaZia ,,sprijemnit’ si‘ pohlad
na neutulné spoloné casti bytového domu
umiestnenim réznych dekoricii a kvetind¢ov. Pod
tymto milym dmyslom vlastnikov, sa vSak skryva
priam Zivot ohrozujice nebezpecenstvo v pripade
poziaru a s tym suvisiaceho urychleného opustenia
budovy v stazenych podmienkach. Takto nestastne
umiestnené rastliny ainé dekoracné predmety
v spolo¢nych Castiach domu, staZuji nielen
opustenie budovy, ale aj zdsah zachrannych zloZziek.
V zmysle ustanovenia § 9 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,BytZ®) ,je
sprdavca alebo predseda bytového spolocenstva
povinny  zabezpecit  odstrdnenie  chyby alebo
poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené
kontrolou  stavu  bezpecnosti  technického
zariadenia, ak  bezprostredne  ohrozuji  Zivot,
zdravie alebo majetok, a to aj bez sihlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Sprdvca alebo predseda je povinny zabezpecit aj
bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstrdnenie chyby, poruchy
alebo  poskodenia spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozujii  Zivot, zdravie alebo
majetok .

Pojem bezprostredného ohrozenia

Pod tymto ustanovenim zdkona si na prvy pohlad
clovek predstavi rozne technické zariadenia akymi
si pripojky plynu, vody alebo elektrické
rozvody. Otazka vSak znie, kedy nastdva situdcia
,wbezprostredne ohrozujiica Zivot, zdravie alebo
majetok*, aby sprdvca mal povinnost v zmysle



zdkona vykonat opatrenia na zabrdnenie
bezprostredného ohrozenia Zivota, majetku ¢i
zdravia, aj bez suhlasu ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome. Nakol'ko
zédkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
sa vo svojom texte nevenuje samotnej definicii
tohto pojmu, pri§lo ndm prizna¢né v ramci lepSieho
pochopenia znenia samotného zdkonu ozrejmit
vyznam a ucel pojmu ,.bezprostredné ohrozenie*
v zmysle vykonu spravy bytového domu.

Z dévodu nedostatocne;j pravne;j upravy
predmetného pojmu naprie¢ inymi pravnymi
predpismi sme pristipili k vykladu z pohl'adu
vyznamu slova. Slovnik sucasného slovenského
jazyka uvadza vyklad prislovky ,,bezprostredne®,
ktorym oznacuje okamih, ,vo velmi malej
priestorovej alebo casovej vzdialenosti; v ktorého
kontexte je mozné pouZit synonyma ,,priamo,
blizko, tesne*. V pripade podstatného mena
,,ohrozenie* sme postupovali podobne a najprv sa
snazili ndjst’ jeho jazykovy vyklad, ktory: ,,oznacuje
potenciondlne nebezpecenstvo, ktoré moZe, ale tieZ
nemusi nastat*. Z uvedeného jazykového vykladu
vyplyva, Ze pod pojmom ,bezprostredné
ohrozenie*“ je mozné hovorit' o situdcii, ktorda
wpriamo, tesne alebo blizko moZe, ale nemusi
nastat™. Preto je nevyhnutné tento pojem vykladat’
v kontexte s urcitou situaciou, ktord uz blizSie
predpokladd, Ze nastane ,taky stav, ktory je
vyvolany — najmd  nepredvidatelnou  alebo
neodvrdtitelnou udalostou nezdvislou od ludskej
vole, s ktorou sa spdjaju ndsledky tykajiice sa
ohrozenia zdravia alebo Zivota cloveka alebo
hrozby vzniku znacnej skody na majetku, tak ako
tento pojem definuje aj VyhldSka Ministerstva
zivotného prostredia Slovenskej republiky ¢.
24/2003 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon C.
543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny. Po
definicii pojmu vtomto zdkone sme siahli
zdoévodu, ze pre ucely ,BytZ* sa ndm zda
najvhodnejSia pre potreby a ucel ,,BytZ*.

Bezprostredné ohrozenie vo vzt’ahu k poziarom

Samotny text ustanovenia § 9 ods. 4 ,BytZ*,
odkazuje d’alej v pozndmkach pod ciarou spolu
s inymi pravnymi predpismi na zdkon ¢. 314/2001
Z. 7. 0 ochrane pred poziarmi v zneni neskorsich
predpisov, ktory ur€uje vlastnikovi bytového domu,
spolocenstvu  vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, ako aj spravcovi
bytového domu povinnost’ zabezpecit' pri sprave
bytového domu plnenie tloh spojenych s ochranou
pred poZiarmi. Tieto povinnosti sa tykaju

spolo¢nych Casti a spolocnych zariadeni bytového
domu akymi sud chodby, nebytové priestory,
schodiskd a iné spolo¢né Casti. Medzi jednotlivymi
povinnost’ami spojenymi S protipoZiarnou
ochranou, chceme poukédzat’ hlavne na povinnost’
uvedend v § 5 zdkona o ochrane pred poZiarmi
v zneni neskorsich predpisov,
ktorou je: , povinnost prdvnickej osoby alebo
fyzickej osoby podnikatela na iicely zabezpecenia
podmienok na ucinné zdoldvanie poZiarov, ak tento
zdkon neustanovuje inak, oznacovat a udrZiavat
trvale volné unikové cesty, uinikové vychody a
zdsahové cesty, ndstupné plochy a pristup k nim,
ako aj pristup k uzdverom rozvodnych zariadeni
elektrickej energie, plynu, vody a k poZiarnym
zariadeniam*. Pod trvalo vol'nou dnikovou cestou
sa vzmysle VyhlaSky MV SR ¢. 94/2004 Z. z.,
ktorou sa ustanovujui technické poziadavky na
protipoZiarnu bezpecnost’ pri vystavbe a pri uzivani
stavieb sa povazuje: ,trvalo volnd komunikdcia
alebo priestor v stavbe alebo na nej, ktord umoZznuje
bezpecnii evakudciu o0sob zo stavby alebo z
poZiarneho tiseku ohrozeného poZiarom na volné
priestranstvo alebo do priestoru, ktory nie je
ohrozeny poZiarom.

V pripade nedodrZania povinnosti oznacenia
a priechodnosti tnikovych ciest v bytovom dome,
uzaverov rozvodnych zariadeni elektrickej energie,
plynu alebo vody, ¢i poziarnym zariadeniam, je
krajské alebo okresné riaditel'stvo hasi¢ského zboru
v zmysle § 59 ods. 2 pism. d) zdkona €. 314/2001 Z.
z. zdkona o ochrane pred poZiarmi, opriavnené
ulozit’ pokutu za nereSpektovanie povinnosti az do
vySky 16 596 EUR, avSak len pravnickej alebo
fyzickej osobe - podnikatel'ovi, ktord danu
povinnost’ ustanovend zdkonom porusila, teda
presnejSie povedané v tomto pripade spravcovi
bytového domu a nie vlastnikom.

Vlastnici nepoc¢iavaji a zodpovedny je spravca?

V mnohych pripadoch nastiva problém, ked aj
napriek opakovanym upozornenia zo strany spravcu
bytového domu vlastnici nereflektuji na jeho
odporticania odpratat’ spominané predmety zo
spolo¢nych casti bytovych domov. Je tomu tak
najmid v pripadoch, ked vlastnici nereSpektuji
odporiCania sprdvcu vykonat' reviziu alebo
kompletne vymenit' ako hasiace pristroje, tak aj
hydranty.

Domovy poriadok dokaze vyrieSit’ vel’a

Je mimoriadne ddlezité, nielen z dovodu hroziacej
pokuty, aby boli vSetky pristupové cesty priechodné



nielen pre obyvatel'ov bytového domu v pripade
nutnosti urychleného opustenia bytového domu, ale
najmd pre jednotky rychlej lekdrskej pomoci,
hasi¢ské jednotky a iné zloZky zachrannej sluzby,
aby boli jednotlivé chodby €o najviac priechodné
aneboli  zbytoCne  zuzované  dekora¢nymi
predmetmi ako su rastliny, kvetinace, stolCeky ci
dokonca kresld ardézne iné predmety, ktoré do
spolo¢nych Casti bytového domu nepatria.
Idedlnym rieSenim otdzky odstraiiovania predmetov
zo spoloCnych ¢asti bytovych domov, je
samotnd uprava v domovom poriadku, v ktorom si
vlastnici bytov a nebytovych priestorov
jednoznacne stanovia pod hrozbou sankcie, co
mdze byt umiestnené v spolocnych Castiach a kde
presne a ¢o naopak nie.

Bezprostrednym ohrozenim je aj potencialna
hrozba

V tomto ponimani uz naS viackrdt spominany
kvetina¢ ¢i kreslo v spolo¢nych Castiach bytového
domu nepredstavuji bezprostredné ohrozenie za
predpokladu, Ze si umiestnené mimo trvalo vol'nej
unikovej chodby, nezuzuja priestor chodby alebo
schodiska, neblokuji Ziaden hydrant alebo hlavny
uzdver aich umiestnenie je v sulade so vSetkymi
normami a odportic¢aniami protipoZiarnej ochrany a
bezpecnosti. No len t'azko je mozZné si takéto miesto
predstavit. O bezprostrednom ohrozeni je vSak
mozné v suvislosti s nevhodne umiestnenymi
dekoracnymi predmetmi v spolo¢nych castiach
bytovych domov hovorit’ v pripade
nepredpokladanej situdcie ohrozujicej Zivot
neustdle, nakol’ko niet pochyb, Ze aj potenciondlna
hrozba, mdze vyustit’ do bezprostredného ohrozenia
Zivota, zdravia a majetku. Pojem bezprostredné
ohrozenie je preto bez pochyb nevyhnutné chédpat’
z pohladu mozZnosti, Ze takdto situdcia nastane
a treba byt’ na fiu pripraveny, preto je opodstatnené
konat' v takomto pripade bez zdihavého siihlasu
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome. Prdve ustanovenie § 9 ods.
4 BytZ déava spravcovi prdvo asucasne aj
povinnost na konanie bez sthlasu ostatnych
vlastnikov. Treba vSak podotknut’, Ze za ucelom
dojednania ¢o najvyhodnejSich podmienok by bolo
minimdlne primerané a tcelné vyhldsit’ vyberové
konanie na firmy zastreSujice technické revizie
v dostato¢nom predstihu, aby v pripade potreby ich
bolo moZzné okamZite kontaktovat na pokyn
spravcu bytového domu, bez zbytocnych prietahov.

Spravcovi nemdze byt na jednej strane zdkonom
vymedzend povinnost’ robit’ rozhodnutia v pripade

bezprostredného ohrozenia na vlastné néklady,
ktorych nahradu si méze v budicnosti uplatinovat’
jedine  ako  ndhradu  spdsobenej  Skody
prostrednictvom sidneho konania proti vlastnikom
bytov anebytovych priestorov a na druhej strane
hazardovat’ s 'udskymi Zivotmi. Ustanovenie § 9
ods. 4 ,,BytZ* nie je napisané prave najStastnejSie
azjavne pri jeho pisani zdkonodarca nebral do
tvahy praktické moZnosti a nezamyslal sa nad jeho
jednotlivymi désledkami v roznych situdcidch.

Za odkladanie veci na chodbach bytového domu
hrozi nemala pokuta

Zit v bytovom dome predovietkym znamend, Ze sa
jeho obyvatelia nutne musia prisposobit’ jeho
pravidlam, byt ohladuplni k svojim susedom
a riadit’ sa dolezitym pravidlom ,,nerob druhym to,
¢o nechces aby robili oni tebe®. V bytovom dome
modzu sucasne byvat desiatky rodin, co je
pochopitelne nirocné z hladiska tolerancie
a prisposobenia sa. Susedov od seba deli Castokrat
iba tenkd neodhluc¢nend stena, ¢o ma za nasledok
mnoho sporov. Niekomu mdze vadit dupot deti,
inému hlu¢nd hudba ¢i fajéenie na balkéne. Ini
susedia sa zasa zbavuju nepotrebnych veci ich
odkladanim v spolo¢nych priestoroch bytového
domu, ¢i uz ide o menSie rastliny, bicykle, kociky,
skrinky na topdnky alebo vécSie skrine. Mnohi
dlhodobo zanechdvaju na spolo¢nych chodbdich aj
pachnuci odpad, ktory ¢aka na vynesenie.

Bezpec¢nost’ na prvom mieste

Je nutné, aby si obyvatelia bytovych domov
uvedomili, Ze spolocné priestory nesliZia na
znich (napr. chodby) slizia ako tnikové cesty.
V pripade poZiaru sa takéto predmety na chodbéach
stavaju nebezpecenstvom nielen pre ich vlastnikov,
ale aj pre zachranné zlozky, ktoré sa mézu vd’aka
tymto predmetom zranit, potknit sa one ak je
znizena viditelnost napriklad kvoli dymu
a v neposlednom rade moZu prispiet’ k rychlejSiemu
Sireniu poZiaru.

Co ak sused nechiva pachnuce odpadky
v spolo¢nych priestoroch?

Takyto sused jednak porusuje bezpecnostné
nariadenia tym, Ze v unikovej ceste zanechava
odpadky ana druhej strane sa modzeme bavit
o obtaZovani ostatnych susedov napriklad silnym
pachom. Mnohé chodby v bytovych domoch nie su
dostatocné vetrané, a tak sa tam takyto intenzivny
zépach z odpadkov drZi aj dlho po tom, ako smeti



vlastnik vynesie. Ak sused nereflektuje na sluSné
upozornenia ¢i uz svojich susedov alebo aj spravcu
na zdrZanie sa takéhoto chovania, existuje hned’
niekol’ko moZnosti, ako mu v takomto pocinani
zabranit'. RieSenia, ako oslovenie obce ¢i obecnej
policie, rieSenie problému sidnou cestou alebo
dokonca mozZnost’ nariadenia predaja bytu su
vtomto pripade velmi zdlhavé moZnosti
a vmnohych pripadoch na vyrieSenie pripadu
neefektivne.

Pomoéct’ moze institat domového poriadku

Ako sme uz vys$Sie uviedli, obyvatelia bytového
domu si jednoducho musia uvedomit’, Ze v bytovom
dome neZiju sami a musia reSpektovat’ pravidla.
NajefektivnejSim  spdosobom  ako  takéhoto
neprisposobivého suseda dondtit upustitt od
takéhoto konania ak nepomdZze susedsky dohovor
ani upozornenie spravcu je inStitit domového
poriadku. Mnohé bytové domy maji domovy
poriadok, ktory by mal byt zverejneny na
viditelnom mieste, napriklad nastenka
v spolo¢nych priestoroch, no ako docielit, aby ho
obyvatelia bytového domu reSpektovali? Ak si
domovy poriadok, ktory je akymsi siborom
pravidiel, ktoré musia obyvatelia bytového domu
dodrziavat schvdlia nadpolovi¢nou véacsinou
vSetkych vlastnikov na schddzi alebo zhromazdeni,
automaticky sa stava pre kazdého, kto sa v bytovom
dome pohybuje zdviznym. Do domového poriadku
je mozné aplikovat’ aj primerané sankcie za jeho
nedodrZiavanie, atak vlastnik, ktory nekona
v stlade s poriadkom mdze byt sankcionovany
finan¢nou pokutou, ktord bude pripisand na fond
prevadzky, udrzby aoprdv vlastnikov daného
bytového domu. Takato pokuta je aj legislativne
vymoziteI'nd, vzhl'adom na to, Ze presla schvalenim
vlastnikov na schddzi ¢i zhromaZdeni a takyto
domovy poriadok sa stdva pre obyvatel'ov rovnako
zavdznym ako akékol'vek iné rozhodnutie
vlastnikov, ktoré bolo schvalené.

Za nepriechodné tunikové cesty moze bytovy
dom dostat’ pokutu

Zanechdvanie odpadkov ainych predmetov na
chodbe mdze mat’ neprijemnu dohru pre vsetkych
vlastnikov v bytovom dome v podobe pokuty, ktora
bytovému domu hrozi ak tinikové cesty nie su trvalo
vol'né, si zapratané horlavym materidlom, ¢i uz sa
jednd o kociky alebo skrine a podobne, alebo inak
nespliiaji poziadavky legislativy. Vyska pokuty sa
mdze vySplhat az na 16.330,- €, Co nie je
zanedbatel'nd Ciastka.
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Co s vlastnikom, ktory si odmieta odpratat’ veci
z chodby?

Takmer vkazdom bytovom dome sa ndjde
obyvatel, ktory sa odmieta vzdat ,svojho
odkladacieho priestoru na chodbe
a nespolupracuje so sprdvcom alebo predsedom
vich odstraiovani. Co mdze sprdvca alebo
predseda v takomto pripade urobit'? Odporic¢ame
vlastnika upozornit, Ze bezpecnost’ tinikovej cesty
v bytovom dome musi byt’ zachovand v zmysle § 51
ods. 1 Vyhlasky Ministerstva vnitra SR ¢. 94/2004
Z. z., ktorou sa ustanovuju technické poziadavky na
protipoZiarnu bezpecnost’ pri vystavbe a pri uzivani
stavieb ,, inikovd cesta je trvalo volnd komunikdcia
alebo priestor v stavbe alebo na nej, ktord
umoZnuje bezpecnii evakudciu osob zo stavby alebo
z poZiarneho tiseku ohrozeného poZiarom na volné
priestranstvo alebo do priestoru, ktory nie je
ohrozeny poZiarom*.

Za DbezpeCnost spolocnych casti a zariadeni
zodpovedd spravca alebo predseda spolocenstva,
a preto v pripade neodpratania veci vlastnikom ani
po vyzve tak modZe urobit’ on v zmysle § 9 ods. 4
Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, pretoze ,,sprdvca alebo
predseda je povinny zabezpecit odstrdnenie chyby
alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli
zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického
zariadenia, ak  bezprostredne ohrozuji  Zivot,
zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Sprdavca alebo predseda je povinny
zabezpecit' aj bez suhlasu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome odstrdnenie chyby,
poruchy alebo poskodenia spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozujii  Zivot, zdravie alebo
majetok “.

Zakladom je komunikacia

Spravca by sa mal vlastnikovi v takomto pripade
pokusit’ vysvetlit’ preco je dolezité nechat’ inikové
cesty vol'né a preCo nesmie tieto cesty zapratdvat
svojimi osobnymi vecami. Ak v§ak nepomdze cesta
,»,po dobrom*, mdze spravca zasiahnut’ a takéto veci
odstranit’ aj napriek nesdhlasu vlastnika, pripadne
podobné konanie zahrnit’ do domového poriadku
bytového domu, ktory si vSak vlastnici musia
schvdlit nadpolovi¢nou vécSinou vSetkych na
schodzi.



Novinky, fakty, skuto¢nosti

Zikon 182/1993 Z. z.
anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov umoznuje vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov prenajimat’ a vypoziciavat’
spolo¢né priestory, spolocné casti a spolocné
zariadenia domu a prisluSenstvo.

o vlastnictve bytov

Spolo¢né priestory sud také priestory, ktoré su
v spolo¢nom, teda podielovom spoluvlastnictve
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Nie su to miestnosti, ani subor miestnosti
samostatne definovanych v liste vlastnictva, nie st
to ani spolo¢né Casti domu, ani spolocné zariadenia
domu a ani nebytové priestory v zmysle § 2, ods.
3,5 a6. Su to chodby, ich casti, priestory
a miestnosti, ktoré nie sd ucelovo konkrétne
zadefinované a su sucast'ou bytového domu.

Kazdé rozhodnutie prenajat, alebo vypozicat
spolocny priestor v dome musi byt vopred
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vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Definicia pojmov

Nebytové priestory st miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného dradu urcené na iné ucely
ako na byvanie, napr. predajna, alebo reStaurdcia
v bytovom dome.

Medzi spolo¢né priestory zarad’ujeme spolo¢né
Casti azariadenia bytového domu, ktoré su
v podielovom spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Spolo¢né ¢asti si nevyhnutné najmid pre
bezpe¢nost domu. Patria sem strechy, chodby,
priecelia, vchody, podkrovia, povaly, ¢i spolocné
terasy.

Spolo¢né zariadenia su zasa uréené na spolocné
uzivanie a to aj v pripade, ak sa nachddzaji mimo
domu. Takto oznacujme napr. pra¢ovne, kotolne,
suSiarne, kocikarne, ale aj spolo¢né televizne
antény, bleskozvody, kominy a rozlicné pripojky.

O niajom spoloc¢ného priestoru pdjde vtedy, ak sa
najomcom stane fyzickd alebo pravnicka osoba,
mimo bytového domu alebo z bytového domu, ¢i uz

ide o podnikatel'ské alebo nepodnikatel'ské tcely.
Pri ndjme ide o odplatnu sluzbu.

O vypozicke moézeme hovorit’ v pripade, ak sa
spolo¢ny priestor ponikne do uzivania vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v danom bytovom
dome na ucely napr. uskladnenia nabytku alebo
inych veci, teda nie na podnikatel'ské ucely.
Vypozicka je bezodplatnd, ide o to, Ze vlastnici si
medzi sebou pozZi€iavaju svoj vlastny spolo¢ny
majetok. To vSak neznamend, Ze vlastnici bytov
a nebytovych priestorov sa nemdzu dohodnut’ na
finanCnej nédhrade za vypoZicku, pretoZe jeden
vlastnik uZiva nieCo ,,na ukor* ostatnych a tito
nemaju k predmetnému spolo¢nému priestoru
pristup.

Najom spolo¢nych priestorov

Ak sa spolocny priestor prenajme tretej osobe, teda
niekomu ,,z ulice®, osobe alebo firme, ktord nema
vlastnicky ~ vztah kZiadnemu bytu alebo
nebytovému priestoru v dome, potom ide z tohto
hladiska o ndjom auzatvdra sa s tretou osobou

nijjomnd zmluva podla Obcianskeho alebo
Obchodného zdkonnika.

Ak sa spolo¢né priestory prenajmu vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome, no ngjomcom
je jeho firma, alebo ich berie do ndjmu ako
Zivnostnik, teda sa budd pouZivat na podnikanie,
takyto stav mozno povazovat za ndjomny. Aj
v takomto pripade ide o ndjomny vztah a ako
v prvom pripade sa postupuje formou uzatvorenia
ndjomnej zmluvy podla Obcianskeho, alebo
Obchodného zdkonnika.

N4jomnd zmluva musi mat’ pisomnd formu, inak je
neplatnd.

Néjomné je prijmom do fondu prevadzky, udrzby
a oprav.

Néjom spolo¢nych priestorov podlieha odvodu
zrazkovej dane v sdlade s ustanovenim § 43, ods.
3, pism. g) zdkona odani zprijmu. Spravca
fakturuje  ndjomné vo  vlastnikmi  bytov
anebytovych priestorov  odsuhlasenej vyske
ndjomcovi, teda fyzickej, alebo pravnickej osobe,
ktord nema vlastnicky, ani spoluvlastnicky vztah
k bytom alebo nebytovym priestorom
v predmetnom dome.

To isté plati aj pre vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktory berie predmetné priestory
do ndjmu ako podnikatel.

Prenajmy za alebo proti



Vyhody prendgjmu spolo¢nych priestorov prijima
najmai najstarsia vekova generdcia, ktord akékol'vek
zmeny arizikd snimi spojené vnima ovela
intenzivnejSie. Plati vSak pravidlo, ¢o dom, to ind
zostava vlastnikov. V mnohych pripadoch zavisi
uspech od presvedCovacich a vysvetl'ovacich
schopnosti zdstupcu vlastnikov, pripadne sprivcu.
Celkovy pristup obyvatelov domu k prendjmu
spolocnych priestorov. modze ovplyvnit druh
prendjmu a skuto¢nost’, ¢i bude vchod pre ndjomcu
situovany mimo vnutornej prevadzky.

Vlastnici v8ak prendjmy spolo¢nych priestorov vo
vSeobecnosti skor vitaju, predovSetkym tie, pri
ktorych ide o vyznamny prijem do fondu
prevadzky, idrzby a oprav.

Pri existencii ndjomného vzt'ahu je potrebné mat’ na
zreteli, Ze ndjomny vztah zanikd najcastejSie
dohodou zmluvnych stran, vypoved'ou alebo
odstipenim od zmluvy niektorou zmluvnou
stranou. Dolezitd je tieZ skutocnost’, Ze ak ndjomca
uziva veci aj po skonceni ndjmu a prenajimatel’
proti tomu nepodd ndvrh na vydanie veci alebo
vypratanie nehnutel’nosti, resp. priestoru, na sude
do 30 dni, obnovuje sa nijomnd zmluva za tych
istych podmienok, za akych bola dojednana
povodne. V takomto pripade sa ndjom dojednany na
dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vZdy na rok, ndjjom
dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tito
dobu.

Desat’ zasad pri prenajimani priestorov v dome

1/ Spolo¢né priestory a spolo¢né zariadenia mozno
prenajat’ len na zéklade rozhodnutia nadpolovi¢nej

.....

v dome.

2/ Niektoré priestory sa z dovodu bezpecnosti
zabrat’ nesmu (Cast’ schodiska, niektoré spolo¢né
Casti pivnice a pod.), na prendjom mozno vyuZit
priestory, ktoré sa daju vyuzivat’ samostatne.

3/ Prendgjom musi byt podloZzeny ndjomnou
zmluvou, ktord uzatvdra v zastipeni vlastnikov
bytov spravca domu s ndjjomcom.

4/ Zmluva musi mat pisomnd formu a musi
obsahovat’ predmet a ticel ndjmu, vySku a splatnost’
najomného a spdsob jeho platenia, ak nejde o ndgjom
na neurcity cas.

5/ Nebytové priestory sa mdzu prenajimat’ len na
také ucely, na ktoré su stavebne urCené, co
znamend, Ze predmet aucel ndjmu musia
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vyhovovat’ poZadovanym stavebnym, zdravotnym,
hygienickym, technickym, bezpe¢nostnym a inym
predpisom.

6/ Ak dom prenajima strechu, ¢i stenu na reklamny
putac, bilboard a pod., musi umiestnenie reklamy
povolit’ obecny udrad, ¢i miestna samosprdva, aj
dopravny inspektorat.

7/ ak dom prenajima priestory za tcelom zriadenia
obchodnej prevadzky alebo prevadzky sluZzieb,
njjomca potrebuje povolenie obecného, C¢i
mestského turadu, ako aj prislusSné povolenie na
podnikanie v danej oblasti.

8/ Prijem za prendjom spolocnych priestorov,
spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu,
nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého
pozemku je prijmom do fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu.

9/ Prijem za prendjom podlieha zdaneniu, ktoré sa
realizuje formou zrdzkovej dane.

10/ Ziadny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru nemoze svojvol'ne zabrat’ Cast’ spolo¢nych
priestorov, aby ich uzival sam.

Vypozicka spolo¢nych priestorov

Ak o uzivanie spolo¢ného priestoru prejavi zaujem
niektory vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
len na tcely uskladnenia ndbytku alebo ¢ohokol'vek
iného (samozrejme nie motoriek a pneumatik, aby
to bolo v stilade s poZiarnou bezpecnostou), teda
nie na podnikanie, potom uZz ide o ,,vypozicku*. Ide
o to, Ze si vlastnici medzi sebou poZiciavaji svoj
vlastny spolocny majetok. MoZeme teda hovorit’
o zohl'adneni miery uZivania jedného vlastnika voci
ostatnym, aj ked’ sa miera uzivania v ustanoveniach
zakona uvadza v inych suvislostiach. V takomto
pripade je vhodné uzatvorit zmluvu o vypozicke
konkrétneho  spolo¢ného  priestoru  jednému
z vlastnikov.

Finan¢nd ndhrada za vypozicku, ak o nej vlastnici
bytov anebytovych priestorov rozhodnd, je
prijmom do fondu prevadzky, udrzby a oprav.
KedZe ide o vypoZicku spolo¢ného majetku
v podielovom spoluvlastnictve medzi vlastnikmi
navzijom, uz sa to nepovazuje za najom.

KedZze vtomto pripade nejde o ndjom, financnd
Ciastka nie je predmetom zdanenia.



@

Otazka:

Moze vlastnik bytu Ziadat’ o vratenie penazi za
pomerové rozdelovace vykurovacich nakladov
na dial’kovy odpocet v byte, ak byt predava ?

Odpoved’:

Pomerové rozdelovace vykurovacich nédkladov
(PRVN) su majetkom vlastnika bytu, takze ich
hodnotu si vlastnik moZe zapocitat’ do ceny bytu pri
jeho predaji.

Vase otazky

Otazka:

AK ide o opravu, ktora zabrani poskodzovaniu
spolocného majetku vlastnikov bytov, je
potrebné takito opravu schvalit’ na schodzi
vlastnikov ?

Odpoved’:

Akdkol'vek porucha, ktord predstavuje ohrozenie
Zivota, zdravia a majetku vlastnikov sa mozZe
povazovat’ za havarijny stav aje potrebné ju
bezodkladne odstranit’ aj bez sdhlasu vlastnikov.
Ide o zabraneniu vzniku d’al$ich rozsiahlejsich skod
na spolo¢nych Castiach a zriadeniach domu, ako aj
na sikromnom majetku vlastnikov. Ak je to mozZné,
je potrebné si uplatnit ndhradu Skody, resp.
ndkladov na opravu z poistenia domu ako celku.

Z uvedeného vyplyva, Ze je vhodné pravidelne
vykondvat’ kontrolu a obhliadku spolo¢nych cCasti
a zariadeni domu s cielom predchddzat takymto
situdcidm a ak je to ¢o i len trocha mozné, necakat’
az nastane havarijny stav. Ziroven sa odporuca,
vSetky obhliadkami a kontrolami zistené nedostatky
zaradit do pldnu oprdv arekonStrukcii na
nasledujuci rok, ktory sa schvaluje nadpolovi¢nou

.....

Otazka:
AKo znie definicia nutnej opravy ?

Odpoved’:

Definicia nutnej opravy nie je nikde zakotvena.
Zakon 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov vo svojom § 2, ods. 1, pism. m) definuje
opravu nasledovne: ,Na ucely tohto zdkona sa
rozumie m) opravou odstrdnenie Ciastocného
fyzického opotrebovania alebo  poSkodenia
spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prislusenstva domu z dovodu ich uvedenia do

predchadzajiiceho stavu alebo prevadzkyschopného
stavu.

Otazka:

Ak je vdome sviacerymi vchodmi potrebna
vymena vytahu iba v jednom znich, mézu
0 modernizacii, resp. vymene vyt’ahu rozhodnuat’
iba vlastnici dotknutého vchodu ? Ak ano, aka
vic¢sina je na to potrebna ?

Odpoved’:

Zékon 182/1993 Z. 1z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov ustanovuje v zmysle § 10, ods. 1, tvorbu
fondu prevadzky, Udrzby aoprav pre dom ako
celok. To znamend, Ze jeden dom = jeden fond
prevadzky, udrzby aoprdav. O tvorbe fondu
rozhoduju  vlastnici nadpolovi¢nou vécSinou
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome v sulade s ustanovenim § 14b, ods. 1, pism.
). O pouziti prostriedkov fondu pojednava § 10,
ods. 3 uvedeného zdkona. Pri rozhodovani
vlastnikov o fonde prevadzky, udrzby a oprav plati
rovnaké kvorum aj pre schddzu vlastnikov, aj pre
pisomné hlasovanie.

V tomto pripade je potrebné si uvedomit, Ze
vytahy, ako aj vSetky spolocné casti domu
a spolo¢né zariadenia domu vlastnia vSetci vlastnici
bytov anebytovych priestorov podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu ato vo vSetkych
vchodoch domu. Jeden vytah v jednom vchode
nevlastnia 1iba vlastnici bytov anebytovych
priestorov  dotknutého vchodu, ale VSETCI
vlastnici celého domu.

Z uvedeného vyplyva, Ze o oprave, modernizacii
alebo vymene vytahu, aj ked’ len v jednom vchode,
musia rozhodnut’ vlastnici celého domu na schodzi
vlastnikov alebo formou pisomného hlasovania.
Odpoved’ na prvu otdzku teda znie, Ze v zmysle
zékona NEMOZU.

Na druht otdzku sa d4d odpovedat nasledovne:

a) ak sa oprava, modernizdcia alebo vymena
vytahu bude realizovat z vlastnych zdrojov
domu, teda zfondu prevadzky, udrzby
aoprdv, na schvdlenie pouzitia financnych
prostriedkov je potrebnd nadpolovi¢na
viacSina  vSetkych  vlastnikov ~ bytov
a nebytovych priestorov v dome,

b) ak sa oprava, modernizdcia alebo vymena
vytahu bude realizovat zudverovych
zdrojov, na schvdlenie pouZzitia finan¢nych
prostriedkov  je potrebnd dvojtretinova
viacSina  vSetkych  vlastnikov ~ bytov
a nebytovych priestorov v dome,



Otazka:

Mozu si overovatelia podpisov pri pisomnom
hlasovani urcovat’® ¢as atrvanie pisomného
hlasovania ?

Odpoved’:

Pisomné hlasovanie organizuje sprdvca v sulade
s prisluSnymi ustanoveniami Zdkona 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov. Overovatelia podpisov pri
pisomnom hlasovani si iba sdcastou procesu
anemaji Ziadnu rozhodovaciu, resp. ukladaciu
pravomoc. Pisomné hlasovanie je organizované po
dohode so  zastupcom  vlastnikov  bytov
a nebytovych priestorov ama sa zato, Ze ak
zastupca  vlastnikov s takouto  poZiadavkou
k spravcovi pride, overovatelia podpisov pri
pisomnom hlasovani su oboznameni s terminom
konania pisomného hlasovania a budu k dispozicii.
Pre pripad, Ze vznikne situdcia, Ze jeden
z overovatel'ov podpisov pre pisomné hlasovanie sa
pisomného hlasovania nemdze zucastnit, sa
odporic¢a, aby bolo do funkcie overovatel'ov
podpisov pre pisomné hlasovanie zvolenych
viacero o0sOb tak, aby bola zabezpeCenda ich
zastupitel'nost’.

Otazka:

Som vlastnicka bytu v bytovom dome. V zakone
¢. 182/1993 Z. z. je v § 14 jasne napisané, Ze pri
hlasovani vlastnikov plati za kazdy byt jeden
hlas. Teda nemusia podpisovat’ obaja manzelia,
staci, ked’ hlasuje a podpisuje len jeden z nich.
Na roznych vdradoch pociavame rozne odpovede
aj od pravnikov, napr., Ze je potrebny sihlas
oboch manzelov, pripadne vSetkych
spoluvlastnikov jedného bytu. V ktorych
pripadoch je potrebny sihlas 100 % vSetkych
vlastnikov ? Zakon uvadza len nadpolovi¢na
viéSinu hlasov.

Odpoved’:

Na zodpovedanie otdzky nemoZno izolovane
vykladat’” Zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni.
Treba sa pozriet aj na to, ¢o o bezpodielovom
spoluvlastnictve manZelov (BSM) a podielovom
spoluvlastnictve hovori Obc¢iansky zakonnik.

Podla § 14 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. sa pri
hlasovani o spolo¢nych castiach a zariadeniach
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, inak je rozhodnutie neplatné. Za kazdy byt
a nebytovy priestor vdome ma vlastnik jeden hlas.
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Podla § 14 ods. 4 zdkona spoluvlastnici bytu a
nebytového priestoru v dome maji pri hlasovani
jeden hlas pripadajici na ich byt alebo nebytovy
priestor. Je teda pravdou, Ze na kazdy byt a
nebytovy priestor pripada jeden hlas.

Ak je teda v dome 10 bytov, moze hlasovat’ 10
hlasov. Ak st vSak v dome 10 vlastnici, ktori
vlastnia byty a zdroven aj nebytové priestory, uz sa

.....

Ak je byt v BSM, obaja manZzelia disponuju za byt
len jednym hlasom, nie dvomi. Ak je byt v
podielovom spoluvlastnictve troch spoluvlastnikov,
aj tito disponuju za byt len jednym hlasom.

Dolezity je teda pocet bytov a nie spoluvlastnikov.
Ak by mala jedna osoba dva byty v osobnom
vlastnictve v tom istom bytovom dome, mé uz dva
hlasy.

Netreba si vSak zamienat hlasovanie vlastnikov
bytov, ktoré riesi Zakon ¢. 182/1993 Z. z. a pravnu
upravu BSM a podielového spoluvlastnictva, ktord
treba hl'adat’ v Obc¢ianskom zakonniku.

V Obcianskom zdkonniku teda néjdete, ¢i staci, aby
hlasoval za byt jeden z manZelov alebo je potrebny
sahlas obidvoch. Treba rozliSovat’, ¢i ide o beznud
alebo dolezitd vec.

Podl'a § 145 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika bezné
veci moze vybavovat kazdy z manzelov. V
ostatnych veciach je potrebny sihlas obidvoch
manzelov, inak je prdvny udkon neplatny.
Hlasovanie o spolo¢nych cCastiach a zariadeniach
domu sa zvidcSa tyka dolezitych veci. Preto je
zvicSa potrebny sihlas oboch manzelov.

Ak sa napriklad vlastnici bytov rozhodujui o tom, Ze
z prostriedkov fondu prevadzky, Udrzby a oprdv
postavia nové pivnice, aby pivnicu mal kazdy
vlastnik, ide bezpochyby o ddleziti vec. Ak by
doslo medzi manzelmi k nezhode, rozhodol by sud.

Otazka:
MozZem svojvolne vyuzivat’ balkén v mojom
uzivani, napr. na reklamu ?

Odpoved’:

V prvom rade je potrebné skumat’ otdzku, ¢i ide
o reklamu pre sikromné ucely vlastnika, alebo ide
o pokus balkén, terasu ¢i lodZiu prenajat’ tretej
osobe. Ziadny vlastnik nemdZe vtomto smere
konat’ svojvol'ne !



Ak by sa predsa len niekto z vlastnikov alebo
uzivatel rozhodol vyuzit' ,svoj“ balkén na
reklamné ucely, je potrebné otom rozhodnut’
v stlade s § 14b, ods. 1, pism. m) Zdkona 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vzneni neskorSich predpisov nadpolovi¢nou
viacSinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

V pripade zdujmu vlastnikov o prendjom urcitej
plochy tretej osobe (nevlastnikovi) je potrebné
o takomto navrhu, resp. zdmere hlasovat’ v zmysle
ustanovenia § 14b, ods. 1, pism. p) Zikona
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor§ich  predpisov
arozhodnit” nadpolovi¢énou vécSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Nasledny rezim prendjmu plochy tretej
osobe (nevlastnikovi)podlieha § 43, ods. 3, pism.
2), bod 1, Zdkona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu.

o)

Co je nové ...

Na zaklade skusenosti ziskanych po realizécii
vyuctovania sluZieb spojenych s uZivanim bytov
a nebytovych priestorov v stlade s Vyhlaskou MH
SR €. 503/2022 Z. z. sa ministerstvo rozhodlo
pristipit’ k zmendm v oblasti rozpocitavania tepla.
To znamend, Ze bol predlozeny néavrh na
noveliziciu uvedenej vyhlasky. Tento krok,
v pripade schvdlenia navrhu mdze mat’ za néasledok,

.....

Novelizovand vyhldska ma byt G¢innd o dva mesiace,
postupovat’ sa podla nej ma uz pri najbliZSom
rozuctovani.

Spravcovia bytov, rozpocitavatelia tepla a napokon aj
domécnosti v bytovych domoch sa musia pripravia
na d’alSie zmeny pri rozpocitavani ndkladov na teplo.
Rezort hospodarstva, ako uZz bolo uvedené, predlozil
na pripomienkovanie ndvrh zmien, ktoré chce pretlacit’
s t¢innost'ou uZ od 15. decembra 2024.

Ministerstvo chce novelizovat Vyhlasku MH SR
503/2022 Z. z. ktord jeucinnd od 1. janudra 2023
a podla ktorej sa v tomto roku prvykrat rozpocitavali
ndklady na teplo dodané v minulom roku. Domaécnosti
tak v praxi pocitili zmeny vo vyudctovaniach, ktoré
dostali v méji 2024.

Nova vyhlaska pritom narazila na zmieSané reakcie. Jej
dosledkom bolo najmi zdraZenie vykurovania pre tych
vlastnikov bytov, ktori v minulosti platili za teplo
najmenej. Aktudlne platnd vyhlaSka totiz hovori,
7e rozdiel v jednotkovej cene tepla medzi ,,najdrah§im*
a ,najlacnejSim“ bytom nemdze prevySovat 2,5-
nasobok.

Rozpocditavanie podla novej vyhlasky nakladov
je tak vo vSeobecnosti rovnomernejSie, pricom oproti
minulosti zohrdvaji ddaje o spotrebe namerane;j
v jednotlivych bytov podstatne menSiu ulohu. Vac¢Sina
ndkladov sa medzi vlastnikov spravidla rozpocitava iba
podl’a plochy ich bytov.

Novela vyhldsky, ktord je aktudlne v medzirezortnom
pripomienkovom konani, tomd zmenit. Navrh
ministerstva sa tyka ,kontrolného mechanizmu*
s hodnotou 2,5, ale aj bytov sindividudlnym
vykurovanim ¢i kl'iovych koeficientov.

Rozdiely moZu po novom prevysit’ 2,5-nasobok

Stcasné znenie vyhlasky hovori, Ze ak vrdmci
zuctovacieho obdobia pre objekt rozpocitavania podiel
Specifickych ndkladov vykurovaného priestoru prekroci
hodnotu 2,5, musi sa primerane zvysit’ zakladnd zlozka.
Rozpocitanie ndkladov pre cely bytovy dom sa ndsledne
vykondva s takto upravenou zdkladnou zloZkou.

Rozpocitavatelia tepla takyto ,,kontrolny
mechanizmus* privitali. Jeho vysledkom v mnohych
bytovych domoch bolo vyrazné zvySenie zdkladnej
zlozky tak, abyrozdiel medzi bytmi s najvyS$imi
anajniz§imi  jednotkovymi  ndkladmi  na teplo
neprevySoval 2,5-ndsobok. Predseda rady Asocidcie
rozpocitavatelov Slovenska DusSan Slobodnik v reakcii
na tohtoro€né vyudctovania uviedol: ,,Tento limit
vychadza z fyzikdlnych principov atreba si zvyknit,
Ze toto je redlna maximélna miera uspory. V bytovom
dome sa teplo $iri cez steny do chladnejSich casti. Ked’
si radidtory vypnete, byt vdm vykdria susedia.*

Ministerstvo vSak teraz navrhuje zavedeny ,.kontrolny
mechanizmus* skorigovat. Po novom by tak rozdiely
medzi ,,najdrah$im“ a ,najlacnejSim“ bytom v ramci
jedného bytového domu mohli prevysit’ 2,5-ndsobok.

V pripravovanom  ndvrhu  novelizicie  vyhlaSky
by namiesto hodnoty 2,5 mala vo vyhlaske figurovat
hodnota 2,85. Ak ministerstvo zmenu vo vyhlaske
po pripomienkovom konani presadi, bude to znamenat,
7e jednotkové rozdiely v ndkladoch nateplo medzi

bytmi sa budid moct’ oproti sicasnému stavu zvacsit'.



Pre¢o mad novelizovand vyhlaska zahfiat v tzv.
kontrolnom mechanizme prdve hodnotu 2,85, namiesto
sucasnej hodnoty 2,5, vSak rezort hospodarstva
nevysvetlil. Stanovisko, resp. vyjadrenie rezortu
hospodarstva k tejto otdzke je nejasné a ministerstvo
na margo noveliza¢ného bodu iba stroho uviedlo, Ze
,Navrhy uprav vyplyvaji z aplika¢nej praxe.*

Byty s vlastnym kotlom moéZu platit’ menej
Dalia
s individudlnym vykurovanim, napriklad plynovym
kotlom. Sucasné znenie vyhlaSky hovori, Ze zdkladna

znavrhovanych zmien sa tyka bytov

zlozka sa rozpocitava aj medzi byty a nebytové priestory
v nadstavbach a vstavbach do podkrovia (tito stat’ sa
tyka iba ich) s individudlnou pripravou tepla, pricom pre
podlahovi plochu sa uplatiiuje koeficient 0,2.

Po novom maju vlastnici bytov dostat’ pri uplatiiovani
tohto ustanovenia vidcSiu volnost. Ministerstvo
navrhuje, aby v prisluSnej casti vyhlaSky pribudla
formulka ,,ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
nerozhodnt o zniZeni koeficientov.“ V praxi by tak byty
v nadstavbach a vstavbach mohli na zdkladnej zlozke

zaplatit’ menej ako podl'a aktudlne platnej vyhlasky.

Novinkou je tiez d’alSia, v poradi tretia priloha, ktord ma
k vyhlaske pribudnit. Ma urcovat’ koeficienty pre byty
a nebytové priestory odpojené od vykurovacej ststavy.

»,Zakladna zlozka podla odseku 3 sa rozpocitava aj
medzi byty anebytové priestory, ktoré si odpojené
od vykurovacej ststavy v objekte rozpocitavania,
pricom podlahovd plocha bytu alebo vykurovaného
nebytového priestoru alebo upravend podlahové plocha
bytu alebo vykurovaného nebytového priestoru sa
vynasobi koeficientom podla Prilohy ¢. 3, piSe sa
v ndvrhu novely vyhlasky.

Koeficient 0,2 ma podl'a novej prilohy platit’ pri bytoch
anebytovych priestorov v nadstavbich a vstavbich
do podkrovia a koeficient 0,5 pri bytoch a nebytovych
priestoroch alebo ich castiach, ktoré sa nachadzaju
na prizemi alebo nanajvy$Som podlazi alebo
nad priestormi, ktoré nie si vykurované, alebo v tych
bytoch anebytovych priestoroch s individudlnym
vykurovanim, cez ktoré neprechddzaji rozvody
ustredného vykurovania v objekte rozpocitavania. Pre
vSetky ostatné byty anebytové priestory ma platit
koeficient 1.

,Upravené znenie vychddza prioritne z overovania
prestupov tepla v bytovych domoch. V rdmci postidenia
prestupov tepla bolo identifikované, Ze bytové jednotka
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odpojena od centrdlneho zdroja tepla na zdklade
rozhodnutia ostatnych vlastnikov mdze ziskat
z okolitych bytov a spolo¢nych priestorov prestupové
teplo, ktoré nie je z technického hl'adiska mozné zmerat’.
Rozhodujicim faktorom pri prestupoch tepla je miera
zateplenia obvodového plasta budovy, poloha bytovej
jednotky s individudlnou pripravou tepla
prostrednictvom inStalovaného individudlneho zdroja

tepla, uviedlo ministerstvo v dévodovej sprave.

Rezort dalej 7Ze miera  zateplenia

obvodového plasta objektu rozpocitavania a vymena

argumentuje,

povodnych otvorovych vyplni je ,.elementdrnym
faktorom vplyvajticim na primarnu energetickd dsporu,*
pricom vlastnici bytov a nebytovych priestorov zvySuju
mieru primdrnej energetickej tUspory na drovni celého
objektu rozpocitania, ¢o ma za nasledok zvySovanie
miery zateplenia obvodového pldsta a vyuzitie co

mozno najlepsSich otvorovych vyplni.

~Predmetné tepelno-technické zmeny bytovych domov
je potrebné zohl'adnit’ aj v rdmci procesu rozpocitavania
nakladov  na vykurovanie vo vztahu kbytom
vykurovanym prostrednictvom centrdlneho zdroja tepla
arovnako aj bytov sindividudlnou pripravou tepla,
kedze tato skutoCnost md najvacsi vplyv na mieru
prestupov tepla ateda vplyva narozpocitavanie
nakladov na teplo dodané do bytového domu. Z pohl'adu
rovnomernejSieho prerozdelenia ndkladov je potrebné
zohladnit mieru spolupodielania sa na tepelnych
prestupoch v rdmci objektu rozpocitavania, v dosledku
¢oho doslo k dprave ustanoveni pre byty s individudlnou

pripravou tepla,” piSe sa v dovodovej sprave.
Stipne poZadovana teplota vody

Dalsia zo zmien, ktoré chce rezort hospodarstva vo
vyhlaSke presadit, sa netyka rozpocitania ndkladov
na teplo, ale poZadovanej teploty vody na odbernom
mieste. Kym podla sti¢asného znenia vyhldsky musi
teplota vody dosahovat' najmenej 45 °C, ponovom
to ma byt aspoii 50 °C.

Pri tejto zmene ministerstvo argumentuje tym, Ze ndvrh
suvisi s novelizdciou prislu§ného ustanovenia v Zikone
o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia.
Legislativa hovori, Ze tepla voda je zdravotne bezpecn4,
ak spliiia limity ukazovatel'ov kvality teplej vody podl'a
Prilohy ¢. 7 Vyhlasky Ministerstva zdravotnictva SR €.
91/2023 Z. z., ktorou sa ustanovuji ukazovatele a
limitné hodnoty kvality pitnej vody a kvality teplej vody,
postup pri monitorovani pitnej vody, manaZment rizik
systému zdsobovania pitnou vodou a manaZzment rizik



domovych rozvodnych systémov. A td hovori prave
o teplote 50 °C.

@ [

Viete ze ...

Vel'mi dbleZitou sicastou rozhodovania vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov je hlasovanie. Nie
vzdy je vSak jednoduché spravne spocitat’ hlasy tak,
aby bol vysledok hlasovania jednoznacny
a nespochybnitel'ny v zmysle zdkona.

V dalSom si priblizime niekolko situdcii, ktoré
mozu, ¢i uz pozitivne, alebo negativne ovplyvnit’
proces hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Sucastou kazdého hlasovania sd hlasy, ktorych
pocet prislichajici k sdhlasu alebo nesthlasu s
otdzkou, je jedinym prostriedkom prijimania
rozhodnutia o sprave spolo¢nej veci vlastnikmi.
Preto otdzka, ¢i hlas je alebo nie je platny je tou
najdolezitejSou pri skrutiniu, teda spocitavani
hlasov. Pri pocitani hlasov sa stretnete s hlasom,
ktorym vyjadril svoju volu vlastnik, ktory je
vyluénym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru, ku ktorému hlas prislicha. V takom
pripade je hlas jasny, samozrejme ak hlasuje naozaj
vlastnik. Co vSak v pripade, ak hlasujici nie je
vyluénym vlastnikom, ale je spoluvlastnikom bytu
¢ nebytového  priestoru v dome s
manZelom/manzelkou alebo inou osobou?

RieSenie bude
a kontrolu

vyZzadovat’ zvySend pozornost’

Ako hlasuji manzelia?

Bezpodielové spoluvlastnictvo je forma podielania
sa na vlastnickom prave vyluéne medzi manzelmi
(BSM). Sicastou vlastnickych prav  je aj
rozhodovanie a to je pri manZeloch a veciach, ktoré
su sucastou BSM, upravené v zakone ¢. 40/1964
Zb. Obcianskom zakonniku

§ 145 Obdianskeho zdakonnika

(1) Bezné veci tykajiice sa spolocnych veci moZe
vybavovat kaZdy z manzelov. V ostatnych veciach je
potrebny siihlas oboch manZelov; inak je prdvny
likon neplatny.
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(2) Z prdavnych iitkonov tykajiicich sa spolocnych
veci st oprdvneni a povinni obaja manZelia
spolocne a nerozdielne.

V praxi to znamend, Ze pri hlasovani uplne
postatuje, ak sa ho zucastni ktorykol'vek
zmanzelov, BSM trvd adruhy 2z manzelov
nevyjadril na hlasovaciu otdzku opacny nazor. BSM
vo vztahu k nehnutelnym veciam totiz zanikd
napriklad rozvodom a ak nie je vysporiadané do
troch rokov od rozvodu manZzelstva, meni sa na
podielové spoluvlastnictvo s rovnakou velkostou
podielu. Pripadny hlasujici teda nedisponuje
manZela v beznych veciach. Pri nezhode ndzoru
manzelov ~na sprdvu  majetku o pravach
a povinnostiach rozhodne na ndvrh niektorého
znich suid. Az takéto rozhodnutie znamend
vysledok, akym sa bude nakladat’ so spolo¢nou
vecou ateda hlas bude zrejmy aZ po rozhodnuti
sidu, teda do hlasovania z dovodu uplynutia doby,
pocas ktorej sa hlasuje, ho nebude mozné zapocitat’.

Hlas jedného z manzelov alebo byvalych
manzZelov za priestor v BSM nie je mozné

zapoditat’:

a) ak doslo k vysporiadaniu BSM zo zédkona a to
sa zmenilo na podielové, pricom podiely oboch
manzelov si rovnaké. Stdva sa, Ze tdto zmena nie je
vyznacena na liste vlastnictva.

b) ak manzelia obaja vyjadrili svoj ndzor na
hlasovaciu otdzku rozdielne.

¢) ak manzelia majui priestor, za ktory hlasuju,
vyli¢eny z BSM a vlastnia ho v podielovom
spoluvlastnictve s rovnakou vel’kostou podielu.

AKko hlasuju podielovi spoluvlastnici?

Prava k spolocnej veci pri podielovom
spoluvlastnictve upravuje Obciansky zdkonnik tak,

.....

spoluvlastnickeho podielu.
§ 139 Obcianskeho zdkonnika

(1) Z prdavnych iikonov tykajiicich sa spolocnej veci
su oprdvneni a povinni vSetci spoluvlastnici
spolocne a nerozdielne.

(2) O hospoddreni so spolocnou vecou rozhodujii
podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vicsina
alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na ndvrh
ktoréhokolvek spoluvlastnika sid.



(3) Ak ide o doleZitii zmenu spolocnej veci, moZu
prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene
rozhodol sud.

V praxi to znamen4, Ze na platnost’ hlasu a teda jeho
zapocitanie do vysledkov hlasovania je potrebné,
aby bol hlas vyjadreny za viac ako 1/2 podielu.
Hlasujuci uplatiiuje v hlasovani podiel, vo velkosti
ktorého je vec v jeho spoluvlastnictve a podiel, vo
vel'kosti ktorého je vec v spoluvlastnictve toho, kto
ho na hlasovanie pisomne splnomocnil.

Ak teda je niekto vlastnikom vo velkosti podielu
172 adalsi zpodielovych spoluvlastnikov ho
splnomocni na hlasovanie v podiele ¢o i len
najmensom moznom, hlasujici disponuje viac ako
to, aby bol zapocitany za dany priestor do
hlasovania. Pripadny nesuhlas iného podielového
spoluvlastnika pri podielovom spoluvlastnictve
nezakladd nemoZnost  hlas  zapocitat do
rozhodnutia sidu, nakol'ko zéleZitosti, tykajice sa
vykonu spravy bytov a nebytovych priestorov sa
nepovazuji za dolezitd zmenu spolocnej veci
a preto prehlasovanym spoluvlastnikom nevznikd
ndrok obratit’ sa vo veci zmeny na sud Zalobou tak,
ako je to pri bezpodielovom spoluvlastnictve. Toto
tvrdenie je mozné podporit’ aj judikatirou, akou je
napr.:

Rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 1 Cdo
119/96

Spoluvlastnik,  ktory  nestihlasi s  takym
hospoddrenim so spolocnou vecou, ktoré urcilo
podla velkosti podielov (tzv. majoritny princip),
nemdoze sa vispesne domdhat na side rozhodnutia o
inom hospoddreni s touto vecou (toto pravo md len

.....

.....

Hlas za priestor v podielovom spoluvlastnictve
nemozno zapocitat’ :

1. Ak velkost podielu hlasujicich nedosiahol za
niektord z moznosti hlasovania viac ako 1/2.

2. Ak niektory podielovy hlas bol realizovany
jednym z manZelov a trpi nedostatkom, z dévodu
ktorého nie je mozné zapocitat’ hlas za priestor
v BSM, ak bez tohto podielového hlasu nie je

.....

zhodne hlasujiceho za niektord z moZnosti

hlasovania.
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AKko sa pocitaju hlasy za priestor vSeobecne?

Za hlasujiceho je nutné povazovat’ kazdého, kto ma
vlastnicky alebo spoluvlastnicky vztah k bytu alebo
nebytovému priestoru v dome. Za kazdy priestor je
mozné zapocitat’ jeden hlas. Hlas sa uplatiluje ako
celok, ¢o znamena Ze sa nedd uplatnit’ len jeho Cast’,
teda napriklad len 25 % lebo hlasujuici vlastni len
1/4 priestoru. Hlasujuci teda musi byt v postavent,
v ktorom ako bezpodielovy spoluvlastnik hlasuje za
ktoréhokol'vek z manZelov, alebo ako podielovy
spoluvlastnik vlastni viac ako polovicu podielu
alebo je sucastou skupiny zhodne hlasujicich
podielovych  spoluvlastnikov, ktorych sucet
podielov tvori viac ako polovicu celkového podielu
za dany priestor, za ktory uplatiiuji hlas. Hlasy sa
pocitaji za kazdy priestor, ktory je v liste
vlastnictva uvedeny ako priestor tvoriaci podiel na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu.

Tieto tvrdenia je mozZné opriet o stanovisko
Ministerstva financii SR k tejto problematike.

Praktické priklady:

K hlasovacej otdzke sa stihlasne vyjadril manzel,
ktory vlastni byt s manzelkou v rezime BSM,
manzelka sa nevyjadrila. Hlas je platny.

K hlasovacej otdzke sa vyjadril podielovy
spoluvlastnik, ktorého velkost' podielu je 1/2,
zvy$ni podielovi spoluvlastnici sa nevyjadrili. Hlas

je neplatny.

K hlasovacej otdzke sa zhodne vyjadrilo viacero
spoluvlastnikov gardaZzovych stati, ktoré su v liste
vlastnictva vedené ako jeden priestor, pricom sucet
podielov tych, ktori sa sihlasne vyjadrili je 16/31.
Hlas je platny, nakolko sa vyjadrila viac ako
polovica podielu, do hlasovania sa rita ako jeden
hlas.

K hlasovacej otiazke sa sihlasne za byt vyjadril
manzel a nesdihlasne za pivnicu samostatne
zapisanu na LV ako nebytovy priestor sa vyjadrila
manzelka. Oba hlasy sd platné, jeden je za a

druhy proti.

Hlasovanie  spoluvlastnikov  bytu alebo
nebytového priestoru

Hlasovanie vlastnikov v bytovom dome upravuje §
14 a nasl. zdkona o vlastnictve bytov.

Podla § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov za
kaZdy byt a nebytovy priestor v dome md vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas



pripadajiici na byt alebo nebytovy priestor v dome.
Ak je byt alebo nebytovy priestor v dome
v spoluvlastnictve viacerych osob, moZu uplatnit
len jeden hlas pripadajiici na byt alebo nebytovy
priestor.

Podla § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
modze v listinnej podobe, sitradne overenym
podpisom, splnomocnit’ ind osobu, aby ho pri
hlasovani zastupovala. Sudcastou splnomocnenia
musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’
pri konkrétnych otazkach, ak nejde
o splnomocnenie na konanie v celom rozsahu prav
apovinnosti vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Ak je byt alebo nebytovy priestor v spoluvlastnictve
viacerych vlastnikov, v sulade s § 3 ods. 1 zdkona
o vlastnictve bytov sa postupuje podla §
139 Obcianskeho zdkonnika. Spoluvlastnici by sa
mali dohodnit, ako budu v danej veci hlasovat.
V ramci interného rozhodovania spoluvlastnikov
rozhodnutie, pretoZze bez ohladu na pocet
spoluvlastnikov pripadd nakazdy byt alebo
nebytovy priestor len jeden hlas. Prejav vole len
jedného zo spoluvlastnikov modze mat® pravne
ucinky len v pripade, Ze ho ostatni vlastnici
OsvedCovanie podpisov sa vykondva v sulade
s Notarskym poriadkom, alebo zdkonom ¢.
599/2001 Z. z. o osvedCovani listin a podpisov
na listindich okresnymi uradmi a obcami v zneni
neskorSich predpisov.

Na kazdy byt alebo nebytovy priestor, ktory je
v bezpodielovom  spoluvlastnictve = manzelov,
pripadd pri hlasovani len jeden hlas. Podla §
145 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, bezné veci
tykajtce sa spolo¢nych veci mdze vybavovat’ kazdy
z manzelov. V ostatnych veciach je potrebny sthlas
oboch manzelov, inak je pravny ukon neplatny.
Sthlas oboch manzelov sa vyzaduje na ukony, pri
ktorych dochddza k zmene vlastnickych vztahov,
napr. pri zmene spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu vramci vstavby alebo nadstavby. Pri
rozhodovani o tychto otidzkach sa vyzaduje
hlasovanie oboch manzelov alebo jeden z manzelov
splnomocni druhého, aby ho pri hlasovani
zastupoval.

Iné ukony tykajice sa spravy, prevadzky, udrzby
aoprdv bytu abytového domu vratane ikonov

13

s tym suvisiacich (napr. oprava spolo¢nych Casti
alebo spolo¢nych zariadeni domu, zmena zmluvy
o vykone sprdvy) mozno povazovat za bezné veci.
Na hlasovanie v tychto pripadoch postacuje sthlas
jedného z manZelov. Nie je potrebné, aby jeden
z manzelov potreboval splnomocnenie od druhého
manzela.

Vieme, Ze v praxi sa zdkon casto porusuje a hlasuje
len jeden z manZelov. Kym to niekto nenapadne na
side, nie je probléem. Ak vsSak Zalobu podd ten z
manzelov, ktory nehlasoval a prdvny tikon
nepodpisoval, problém by nastal.

Odlisna situdcia je pri podielovom spoluvlastnictve,

.....

.....

pocitanou podla velkosti podielov. Ak ide o
dodleziti zmenu spolo¢nej veci, mozu prehlasovani
spoluvlastnici Ziadat’, aby o zmene rozhodol sud.

Nie je zndme, Ze by zdkon v niektorych pripadoch
vyzadoval jednomyselnost hlasov vlastnikov
bytov. Zakonodarca pri koncipovani zdkona zrejme
predpokladal, Ze konsenzus sa dosahuje vel'mi

princip.

Pravdou vSak je, Ze ak ide o doleziti otdzku
nakladania so spolo¢nymi Castami a zariadeniami
domu, je lepSie ak sa sihlas dosiahne. Podl'a § 14
ods. 2 Zakona ¢. 182/1993 Z. z. totiz, ak ide o
dodlezité rozhodnutie tykajice sa spolocnych Casti a
zariadeni domu, mdzu sa prehlasovani vlastnici
bytov obritit na sdd, aby o veci rozhodol s
kone¢nou platnost’'ou.

To, ¢i ide o ddblezita vec, rozhodne v kone¢nom
dosledku az suad. Ak ide o podstatni vec a
pravnu neistotu, Ze sa prehlasovani vlastnici obratia
na sud. Preto je znova potrebné zdoraznit’, Ze pri
s¢itavani hlasov je vel'mi dodlezité klast doraz na
jednoznacnost’ hlasov tak, aby sa v budicnosti
predislo zbyto¢nym prietahom a nejasnostiam pri
prijimani rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Obstaranie kamerového systému v bytovych
domoch ma vlastné pravidla?

Vzhl'adom na to, Ze v Zakone 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, aj po jeho pocetnych



novelizdciach, absentuje jasnd uprava, ktord by
jednoznacne definovala prevadzkovanie
kamerového informacného systému, by sme chceli
asponn v zdkladnych bodoch ozrejmit, kto je
prevadzkovatelom kamerového systému, ktory je

nainstalovany v bytovom dome na zdklade
rozhodnutia  vlastnikov ~ bytov  a nebytovych
priestorov.

Tento problém sa ndm javi ako aktudlny minimalne
z dvoch ddvodov, ktorymi su:

1/ Umiestnenim kamerového informac¢ného
systétmu do bytového domu dochddza k stretom
zdujmov medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov navzajom.

2/ Kamerovy informacény systém predstavuje redlny
problém medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov a sprdvcom s pohl'adu zodpovednosti za
spracovavanie osobnych udajov.

Najvacsim problémom sa javi urCenie, kto je
prevadzkovatelom kamerového informacného
systému v bytovom dome, t. j. v mene koho sa
osobné ddaje spracovavaju.

Zékon 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov
anebytovych  priestorov  rieSi iba  nakup
kamerového informa¢ného systému, nerieSi vSak,
kto je prevadzkovatel'om predmetného systému.

Z ustanoveni Zdkona 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov, konkrétne § 14b, ods. 1, pism. n)
vyplyva, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
rozhodnutia nadpolovicnou
vSetkych  vlastnikov — bytov
a nebytovych priestorov v dome,

vdome prijimaju
vdcsinou  hlasov
ak hlasuju
o instaldcii alebo tiprave spolocnej antény, alebo
umiestneni elektronickych komunikacnych sieti
vdome vrdtane  zavedenia  bezpecnostného
kamerového informacného systému v spolocnych

castiach domu a spolocnych zariadeniach domu.

Pri identifikdcii prevadzkovatela kamerového
informacného systému je teda najddlezZitejSie
zodpovedat’ otdzku, v koho mene sa spracivajui
osobné udaje.
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V praxi to znamend, Ze nadpolovicnd vicSina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, v sulade
s § 14b, ods. 1, pism. n), rozhodne o obstarani
kamerového Spolo¢nymi
prevadzkovateI'mi informacného
systému sa automaticky stdvaji vsetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov bytového domu a su
povinni postupovat’ v siilade s C1. 26 Vieobecného
nariadenia EU o ochrane osobnych tdajov
»dpolocni prevadzkovatelia®“. Obsah predmetného
¢lanku citujeme:

systému.
kamerového

w1/ Ak dvaja alebo viaceri prevddzkovatelia
spolocne urcia ticely a prostriedky spraciivania, su
spolocnymi prevddzkovatelmi. Transparentne urcia
svoje prislusné zodpovednosti za plnenie povinnosti
podla tohto nariadenia, najmd pokial ide
o vykondvanie prdv dotknutej osoby a svoje
povinnosti  poskytovat'  informdcie  uvedené
v ¢lankoch 13 a 14 a to formou vzdjomnej dohody,
pokial  nie  su  prislusné  zodpovednosti
prevddzkovatelov urcéené prdvom Unie alebo
prdavom clenského Stdtu, ktorému prevddzkovatelia
podliehajii. 'V dohode sa moZe urcit kontaktné

miesto pre dotknuté osoby.

2/ Vdohode uvedenej v odseku 1 sa ndleZite
zohladnia prislusné ilohy spolocnych
prevddzkovatelov aich vztahy voci dotknutym
osobdm. Zdkladné casti dohody sa poskytnii
dotknutym osobdm.

3/ Bez ohladu na podmienky dohody uvedenej
vodseku 1 moZe dotknutd osoba uplatnit svoje
prdava podla  tohto u kazdého
kaZdému

nariadenia
prevddzkovatela a voci

prevddzkovatelovi. “ Koniec citatu.

V rozsahu skutkovych okolnosti opisanych vysSie
uvadzame, z pohl'adu spracivania osobnych udajov
(podlPa nariadenia 2016/679), nasledovny
vSeobecny vyklad ustanovenia § 14b ods. 1
pism. n) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o bytoch a
nebytovych  priestoroch v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,Zakon €. 182/1993 Z. z.%):

* prevddzkovatelom kamerového systému
nikdy nebudii len ti vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori



odhlasovali  zavedenie  bezpecnostného
kamerového informacného systému podla §
14b ods. 1 pism. n) Zdkona ¢. 182/1993 Z. z,
ale vidy VSETCI VLASTNICI BYTOV
A NEBYTOVYCH __PRIESTOROV _ V
DOME;

* ak sprdavu domu v bytovom dome vykondva
spolocenstvo (§ 7 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993
Z. z.) adoslo kriadnemu odhlasovaniu

zavedenia  kamerového  informacného
systému podla § 14b ods. 1 pism. n),
prevddzkovatelom kamerového
informacného systéemu je
SPOLOCENSTVO;

* ak sprdavu domu v bytovom dome vykondva
sprdvca (§ 8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.)
a doslo k riadnemu odhlasovaniu zavedenia
kamerového informacného systému podla §
14b  ods. 1 pism. n), spolocnym
prevddzkovatelom  (¢l. 26  vSeobecného
nariadenia o ochrane iidajov) kamerového
informacného  systému  si  VSETCI
VLASTNICI BYTQV A NEBYTQVYCH
PRIESTOROV V DOME;

« SPRAVCA by bol prevddzkovatelom
kamerového informacného systému iba
v tom pripade, ak vykondva sprdavu domu (§
8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.) a zavedie
kamerovy informacny systém v bytovom
dome aj napriek tomu, Ze k riadnemu
odhlasovaniu  zavedenia  kamerového
informacného systému podla § 14b ods. 1
pism. n) zo strany vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov nedoslo.

Pri zavddzani kamerového informaéného systému
ddvame do pozornosti aj povinnost’
prevadzkovatel'a vysporiadat’ sa s otdzkou aké
priestory avakom rozsahu budd kamerovym
informacnym systémom monitorované. V tomto

kontexte je potrebné dodrzat’ nasledovné body:
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prevadzkovatel musi rozhodnut’, ktoré priestory
budi monitorované pred tym, ako sa zalne
monitorovat’,

* toto rozhodnutie nemusi byt’ odhlasované na
schddzi vlastnikov bytov anebytovych
priestorov,

* prevadzkovatel’ musi v teste proporcionality
[€l. 6 ods. 1 pism. f) v§eobecného nariadenia
o ochrane tdajov] posudit’, ktoré spolo¢né
zariadenia alebo Casti domu budud
monitorované prostrednictvom kamerového
informacného systému. Nestaci len uviest,
Ze budud monitorované spolo¢né zariadenia
alebo spoloc¢né Casti domu a preco.

Ak prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nebude suhlasit’ s inStaldciou
kamerového informac¢ného systému, moze vyuZzit
inStitit podla § 14a ods. 8 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
aobratit a do 30 dni od ozndmenia vysledku
hlasovania na sid, aby vo veci rozhodol, v opa¢nom
pripade bude musiet inStaliciu kamerového
informacného systému strpiet’.
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Veronika

Lepéiu domécq C Velez Zuzulova

byvala slovenska

po'h Od a. . _ gozdovd Iysiarka

Poistenie majetku a zodpovednosti

Vyberte si to najlepsie riesenie pre vas.

Jednoduché balickové rieSenie alebo poistenie na mieru? U nas ndjdete oboje. MoZete si vybrat
z 3 prednastavenych balickov alebo si poistenie upravit podla vasich predstiv. Garantujeme vam
ochranu proti podpeisteniu a rychlu likviddciu Skod. Poistenie Domov & bezpefie sa jednoducho
uzatvira a prisposobi sa na mieru naozaj kazdémuo.

Nadstandardneé vyhody Pripoistenie

k poisteniu celkom ZADARMO CYHKLO asistencia
Monstop asistendné sluzby pre beiné nehody Jaozdite radi a Sosto na bicykli? ¥V pripade poruchy
v domacnosti. Ma asistenénaj linke wam bude alebo nehody na bicykli stoéi zavolat na asistenénu
zodarmo zobezrpedenda pomoc indtalatéra, elektrikarg, centralu, kde pre vas zobezpedia odvoz do nojblizéieho
zamoénika, sklendra &i deratizéra 24 hodin denne. servisu a oprovu bicykla.

K dispozicii je wvam gj telefonicka pravna asistencia.

KYBERNETICKE PRIPOISTENIE POISTENIE ZODPOVEDNOSTI
pre lepsiu dusSevnu pohodu az do vysky 2 milisnov eur
» pomoc pri poikodeni povesti klienta Poistanie zodpovednosti za Ekody pre vietkych &lenov
na intemete, kybargikane a pri stalkingu domacnosti. Poistenie sa vztahuje nielen na Ekodu
» pomoc pri zneugiti platobnej karty sposcbend na majetku, ale aj na ujmu na zdravi,
« pomoc pri napadnuti domaceho poéitada ktond spasobite inym osobam. Dalej na kody a ujmy
hockerom alebo &kodlivym virusom sposcbend kdekolvek mimo domadcnosti, napriklad

na naviteve alebo pri rekreaénom Sporte.
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V rameci majetkového poistenia ponukame unikatne
poistenie oséb pre necakané udalosti doma aj vonku:

Poistenie drazu ,Domaci majster” I Poistenie kliestovej encefalitidy
vhodng pre vietkych, ktori si swoju domacnost pre tych, ktori travia svoj volny Sos aktivne v prircde
alebo dom rodi vylepsuju sami. alebo Ziju v oblastioch s vysokym rizikom nakazy.

Bonus navyse

Neustdls sledujeme wyvoj na trhu a driime krok s konkurenciou. Prave preto mate v rameci
poistenia k dispozicii #pecidlny bonus vo forme , Zolika®, pomocou ktordho vam v budidcnosti
dorovname konkurendnu ponuku,

Moderné poistenie poznd odpoved na vietky neprijemnosti,
ktoré vas mozu stretnut.

V ramci poistenia stavby V ramei poistenia domacnosti
je tieZ kryté: je tieZ kryté:
« kompletng #ivelné nebezpedia, « rozbitie sklo alebo sanitdarneho zariodenia,
« pokodenie vandalom, « zateéenie atmosférickych zraZok,
« technickd porucha sudasti stavby, « ndklady na nahradné ubytovanis,
« prapdtie a skrat. « 0s0bné veci mimo priestorov domadcnosti.

Kontaktujte nas! Pra viac informdcil kontaktujte finanéndho agenta

* UNIQA linka: +421 232 600100 Miroslava Kmetfova
» E-mail: info@uniga.sk G. Svéniho 3C
* Intarnat: www.unigo.sk 971 01 Prievidza

0907 454 60T
mircslava kmetova@obchod. uniga.sk

UNIQA pojistovna, a.s., so sidlom Evropskad 810126, Viokowvice, 160 00 Proha 6, 1IG0: 49 240 AB0, spolofnost zopisaond
v obchodniom registri Mestského sidu v Prohe, oddisl B, viogka & 2012, podnikojuca v Slovensksj republike pro-
strednictvom organizoénej zlofky: UNIGA pojistowna, a.s., poboéka poistovne z neho Slenského &tatu, so sidlom
Krosovskaho 398615, 85101 Bratislovo, Slovenska republiko, 1G:0: 53 812 948, zopisand v obehodnom registri
Okresnaho sdidu Brotislova |, oddiel Po, viefka & B726/B.

Upozornenie: Tento material ma len informaotiviy o propoagaoaény charokter a jeho G&8alom nie je nohrodit poistng
podmienky alebo poskytrit ich kompletné zhrmutie. Pred uzotvorenim zmiluvy sa déklodne oboznamte s poist-
nymi a obchodnymi podmienkomi produktu, ktore najdete na nagich poboékach, u vaiho finonéného agenta
alebo no wwwunigo sk
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il VYTAHY H.M urrs...

« REKONSTRUKCIA VYTAHOV ¢
« MODERNIZACIA VYTAHOV ¢
«DOBUDOVANIE VYTAHOV
V BYTOVYCH DOMOCH BEZ VYTAHOV*
cODBORNE PREHLIADKY*
*SERVIS®

+421 918 520 272
+421 915 443 593
E-MAIL: OBCHOD(@HMVYTAHY.SK
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PMGSTAYV SK PMGSTAV SK
PROJECT

m Spolo¢nost zacinala v roku 1994 pod menom Pavol Mucha, PMG — Stav. Z dévodu postupného
rozsirovania sa v roku 2009 pretransformovala na PMGSTAV SK, s.r.o.

NaSa Specializacia je revitalizécia bytovych domov a budov verejného sektora na Slovensku
a v Ceskej republike.

V sucasnosti sa zaoberame problematikou energeticky pasivnych budov, obnovitelnymi zdrojmi
energii a $etrnymi technoldgiami.

Délezitou sticastou je pre nas spolupraca s architektmi, projektantmi, finanénymi Gstavmi, SRFB
a mnoho dal$imi institiciami a odbornikmi z najréznejsich odvetvi, déleZitych pre Gispesné preve-
denie diela.

PMGSTAV SK, s.r.o.

© Predmestské 8965/93
010 01 ZILINA

X info@pmagstav.sk

BD Kyjevska 2506, Trenéin BD J. Krala 1550, Partizanske
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Prevadzkova ¢innost’ spravcu

Den Strankové hodiny Pokladiia otvorena do

07:15-11:15

Pondelok 12:15 — 14:45 14:30
Utorok NESTRANKOVY DEN
07:15-11:15

Streda 12:15 — 16:45 16:30

¥ 07:15-11:15

Stvrtok 12:15 — 14:45 14:30

Piatok 07:15-11:15 11:15
Dolezité kontakty:
sekretariat OSBD 51554 27 sekretarka @ osbdpd.sk
- zmeny najomcu, vlastnika 51554 63 evidencia @osbdpd.sk
veduaca ekonomického useku 5155412 ekonom @osbdpd.sk
- predpis najomného 5155413 predpis @osbdpd.sk
- nagjomné 51554 18,515 54 19 najomne @osbdpd.sk
- faktary 51554 16 faktury @osbdpd.sk
vedica technického useku 51554 29 technik @osbdpd.sk

V pripade vzniku obzvlast’ zavaznych mimoriadnych udalosti (napr. poziar a pod.), bezodkladne
volajte prislusné zachranné zlozky !!!

Zastupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov mozu v pripade potreby kontaktovat’
pracovnikov OSBD aj v nestrankovy den (usmernenie plati do odvolania).




