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Okresné spravcovskeé bytové druzstvo Prievidza

PRIEVIDZA

Cislo: 1/2025

PRIEVIDZA

Obsah Spravodajcu vo vSeobecnosti ma za ciel
priblizi  vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov dolezité skutocnosti, ktoré priamo
ovplyviluji sposob cinnosti spravcu, jeho
kompetencie a povinnosti a taktiez poukazuju
na postavenie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ako dotknutych osob v posobnosti
Zakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov vzneni 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/ Uplatiiovat’ 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.

Diia 23.12.2024 doslo v skorych rannych hodinach
k zdvaznej mimoriadnej udalosti v bytovom dome
nachadzajicom sa na Ul. M. Rdzusa 20 — 26, ktorou
bol poziar bytu.

V doésledku tejto udalosti vznikla Skoda na majetku
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nemalého
rozsahu. K vyznamnejsej ujme na zdravi vlastnikov
predmetného bytu nedoslo iba vd’aka promptnému
zasahu susedov.

V procese likvidicie nésledkov mimoriadnej
udalosti bolo zistené, ako vyplyva zo spravy HaZZ,
Ze ohnisko vzniku poZiaru mozno stanovit’ v oblasti
pod televiznym stolikom situovanym pod oknom
v obyvacej]  miestnosti.  Kinicidcii  poZiaru
najpravdepodobnejSie doslo vplyvom elektrického
skratu, alebo vplyvom zvySeného elektrického
prechodového odporu.

PrisluSnici HaZZ, pri zasahu v bytovom dome
zistili zadvaZzny nedostatok v oblasti dodrziavania
ustanoveni Zakona 314/2001 Z. z. o ochrane pred
poZiarmi, na ktory okamZite upozornili.

V bytovom dome, podla ich zisteni, nie su tnikové
cesty udrziavané v zdkonom pozZadovanom stave.

Unikové cesty st zapratané réoznymi predmetmi,
ktoré znemoZznuji plnohodnotné a bezpecné
vyuZzivanie unikovych ciest a predstavuju Zivot
a zdravie ohrozujuce riziko nielen vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v pripade potreby ich
okamzitej evakudcie, ale aj v pripade zdsahu
vSetkych zachrannych zloziek (RZP, HaZZ policie
a pod.).

Tato mimoriadna udalost’, ako uzZ bolo spomenuté,
odkryla zdvazny nedostatok, ktory sa bohuZzial



dlhodobo vyskytuje vo viacerych bytovych domoch
nachddzajucich sa v sprdve druzstva ana ktoré
zodpovedni  zamestnanci  druZstva  neustéle
upozoriuju.

Aj napriek enormnej snahe zamestnancov druzstva
aneustdlemu upozoriovaniu vlastnikov bytov
anebytovych  priestorov. na  nevyhnutnost
dodrziavania zékonnych povinnosti vlastnika
bytového domu, nad’alej pretrvdava ignorantsky
postoj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
k povinnostiam vyplyvajicim zo Zakona 314/2001
Z. z. oochrane pred poZiarmi. Tato skutoc¢nost
predstavuje mimoriadne zdvazné riziko ohrozenia
Zivotov a zdravia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Aktivita zamestnancov druZstva v tejto oblasti je
zamerand predovsetkym na zabezpecenie vysSieho
stupnia bezpecnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovych domoch ataktieZ na
minimalizaciu rizik v pripade vzniku
nepredvidatenych udalosti spojenych s poZiarmi
v bytovych domoch.

Zavazné nedostatky zistené pri likvidécii
mimoriadnej udalosti z pohl'adu spravcu spocivaju
najmé:

- v podcenovani potreby poistenia majetku zo

strany vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov,
- v pretrvdvajicom ignorovani plnenia

povinnosti zo strany vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov bytového domu
ako celku, vyplyvajucich zo Zéikona
314/2001 o ochrane pred poZiarmi.

Jednoznaénym pomenovanim zistenych
nedostatkov chceme, ako zodpovedny spravca
bytového anebytového fondu, aj touto cestou
DORAZNE UPOZORNIT vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov__na _nevvhnutnost’
dodrziavania povinnosti vyplyvajacich z platnej
legislativy v oblasti _ochrany pred poziarmi,
konkrétne zo Zakona 314/2001 Z. z. o ochrane
pred poziarmi a dolezitost’ poistenia majetku.

Niekol’ko pojmov bezprostredne suvisiacich s
poziarmi.

Bezprostredné ohrozenie vo vSeobecnosti

Pod tymto ustanovenim zdkona si na prvy pohlad
Clovek predstavi rozne technické zariadenia akymi
su pripojky plynu, vody alebo elektrické rozvody.

Otazka vSak znie, kedy nastdva situdcia
wbezprostredne ohrozujiica Zivot, zdravie alebo
majetok™, aby sprdvca mal povinnost' v zmysle
zékona vykonat opatrenia na  zabrdnenie
bezprostredného ohrozenia Zzivota, majetku C¢i
zdravia, aj bez suhlasu ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome.

Nakolko zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, sa vo svojom texte nevenuje samotnej
definicii tohto pojmu, priSlo ndm priznacné, v ramci
lepSieho pochopenia znenia samotného zdkonu
ozrejmit vyznam a ucel pojmu ,bezprostredné
ohrozenie* v zmysle vykonu spravy bytového
domu.

Pod pojmom ,,bezprostredné ohrozenie* je mozné
hovorit’ o situdcii, ktord ,,priamo, tesne alebo blizko
moZe, ale nemusi nastat™. Preto je nevyhnutné tento
pojem vykladat’" v kontexte s urcitou situdciou,
ktora 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 Ccloveka alebo
hrozby vzniku znacnej Skody na majetku’‘.

Bezprostredné ohrozenie vo vzt’ahu k poZiarom

Samotny text ustanovenia § 9 ods. 4 Zdikona
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov odkazuje d’alej v pozndmkach pod ¢iarou
spolu sinymi pravnymi predpismi na zdkon C.
314/2001 Z. z. o ochrane pred poziarmi v zneni
neskorSich predpisov, ktory urcuje vlastnikovi
bytového domu, spoloCenstvu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, ako aj
spravcovi bytového domu povinnost’ zabezpecit’ pri
sprave bytového domu plnenie dloh spojenych s
ochranou pred poZiarmi. Tieto povinnosti sa tykaji
spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni bytového
domu akymi sd chodby, nebytové priestory,
schodiskd a iné spolo¢né Casti. Medzi jednotlivymi
povinnostami spojenymi s protipoZiarnou
ochranou, chceme poukdazat’ hlavne na povinnost’
uvedend v § 5 zdkona o ochrane pred poZiarmi,
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 tnikovou cestou sa v zmysle
Vyhlasky MV SR ¢. 94/2004 Z. z., ktorou sa
ustanovuju technické poziadavky na protipoZiarnu
bezpecnost’ pri vystavbe a pri uzivani stavieb sa
povazuje: ,,trvalo volnd komunikdcia alebo priestor
v stavbe alebo na nej, ktord umoZiuje bezpecnii
evakudciu 0sob zo stavby alebo z poZiarneho tiseku
ohrozeného poZiarom na volné priestranstvo alebo
do priestoru, ktory nie je ohrozeny poZiarom.

V pripade nedodrZania povinnosti oznadenia
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. zékona o ochrane pred poZiarmi, opravnené
ulozit’ pokutu za nereSpektovanie povinnosti az do
vySky 16596 EUR, avSak len prdavnickej alebo
fyzickej osobe - podnikatel'ovi, ktord danu
povinnost’ ustanovend zdkonom poruSila, teda
presnejSie povedané v tomto pripade spravcovi
bytového domu a nie vlastnikom.

Vlastnici nepocivaji a zodpovedny je spravca!!!

V mnohych pripadoch nastiva problém, ked aj
napriek opakovanym upozornenia zo strany spravcu
bytového domu vlastnici bytov anebytovych
priestorov nereflektuji na jeho odporidcania
a neudrziavaji unikové cesty v poZzadovanom stave,
resp. vedome ich zapratdvaji réznymi predmetmi
atym znemoZzinuju bezpecnd evakudciu oséb zo
stavby alebo z pozZiarneho useku ohrozeného
poziarom na vol'né priestranstvo alebo do priestoru,
ktory nie je ohrozeny poZiarom.

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 ardzne 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

O bezprostrednom ohrozeni je mozné v suvislosti
s nevhodne umiestnenymi dekoracnymi predmetmi
v spolo¢nych castiach bytovych domov hovorit
najmd v pripade nepredpokladanej  situdcie
ohrozujuicej Zivot, nakolko niet pochyb, Ze aj
potenciondlna  hrozba, mobze  vyustit do
bezprostredného ohrozenia Zivota, zdravia a
majetku.

Pojem bezprostredné ohrozenie je preto bez pochyb
nevyhnutné chédpat’ z pohl'adu moZnosti, Ze takato
situdcia nastane a treba byt’ na fiu pripraveny. Preto
je opodstatnené konat v takomto pripade bez
zdlhavého sthlasu ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Prave ustanovenie § 9 ods. 4 Zakona 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ddva
spravcovi pravo a sdicasne aj povinnost’ na konanie
bez suhlasu ostatnych vlastnikov.

Za odkladanie veci na chodbach bytového domu
hrozi nemala pokuta

V bytovom dome mozu sicasne byvat desiatky
rodin, ¢o je pochopitelne naro¢né z hladiska
tolerancie a prispdsobenia sa. Mnohokrat sa susedia
zbavuju nepotrebnych veci ich odkladanim
v spolo¢nych priestoroch bytového domu, ¢o je
z hl'adiska poZiarnej bezpecnosti bytového domu
nepripustné, ba priam protizdkonné.

Bezpec¢nost’ na prvom mieste

Je nutné, aby si obyvatelia bytovych domov
uvedomili, Ze spolocné priestory nesliZia na
znich, napr. chodby, slizia ako unikové cesty.
V pripade poZiaru sa takéto predmety na chodbéach
stavajui nebezpefenstvom nielen pre ich vlastnikov
v pripade evakuécie, ale aj pre zadchranné zlozky,
ktorych ¢lenovia sa mézu vd’aka tymto predmetom
vazne zranit atym ohrozit aj svoj Zivot
a v neposlednom rade tieto predmety moZu prispiet
k rychlejSiemu Sireniu poZiaru.

Za nepriechodné tunikové cesty moze bytovy
dom dostat’ pokutu

Zanechdvanie odpadkov ainych predmetov na
chodbe mdze mat’ neprijemnii dohru pre vSetkych
vlastnikov v bytovom dome v podobe pokuty, ktora
bytovému domu hrozi ak tnikové cesty nie st trvalo
volné, su 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.

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 spravcom. Co mdZe sprivca
v takomto pripade urobit’?

Upozornit’ vlastnika, Ze bezpecnost’ tinikovej cesty
v bytovom dome musi byt’ zachovand v zmysle § 51
ods. 1 VyhlaSky Ministerstva vndtra SR ¢. 94/2004
Z. 7., ktorou sa ustanovuju technické poziadavky na
protipoZiarnu bezpec¢nost’ pri vystavbe a pri uzivani
stavieb ,, iinikovd cesta je trvalo volnd komunikdcia
alebo priestor v stavbe alebo na nej, ktord
umoZnuje bezpecnii evakudciu osob zo stavby alebo
z poZiarneho tseku ohrozeného poZiarom na volné
priestranstvo alebo do priestoru, ktory nie je
ohrozeny poZiarom*.

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

Zakladom je komunikacia

Spravca musi vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov vysvetlit preCo je dolezité nechat
unikové cesty volné apreCo nesmu tieto cesty
zapratdvat' svojimi osobnymi vecami. Ak vSak
nepomdze cesta ,,po dobrom“, moZe sprdvca
zasiahnut' atakéto veci odstrdnit aj napriek
nesuhlasu vlastnikov a to na ndklady domu.

Novinky, fakty, skuto¢nosti

V kontexte s mimoriadnou udalost'ou, ktord sme
popisali v kapitole ,Informujeme vas“ je vel'mi
dolezité zaoberat sa problematikou, ktora
bezprostredne suvisi s ochranou Zivota, zdravia
a majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a suCasne sa zarad’uje medzi preventivne opatrenia.

Konkrétne sa jedna o poistenie majetku, ktoré ma za
ciel minimalizovat’ Skody a napomdct’ vlastnikom
bytov anebytovych  priestorov  prekonat’
v mnohych pripadoch az fatdlne néasledky
mimoriadnych udalosti v pripade, ak takéto
v bytovom dome vzniknd.

Je na mieste podrobnejSie sa zaoberat poistenim
jednak z pohladu spravcu ajednak z pohladu
samotnych  vlastnikov ~ bytov  anebytovych
priestorov v bytovych domoch.

Najprv si povedzme, ¢o znamena poistenie majetku
vo vSeobecnosti aakymi pravidlami sa riadi.
V bytovych domoch méZeme rozdelit’ poistenie do
dvoch zdkladnych kategérii, ktorymi su poistenie
domécnosti a poistenie bytového domu (stavby),
ako celku.

Prvou, pre vlastnikov bytov anebytovych
priestorov  bytového domu zrozumitel'nejSou
kategdriou, je poistenie domdcnosti, ktoré sa
bezprostredne tyka vybavenosti jednotlivych bytov
a nebytovych priestorov.

Starostlivost o svoj majetok je jednou zo
zékonnych povinnosti majitel'a, ¢o znamend, Ze
jednotlivé byty ataktiez nebytové priestory,
nachddzajuice sa v bytovych domoch, by mali mat’
uzatvorené tzv. ,poistenie domdcnosti®, pretoze
tito povinnost nemdze zabezpecit' nikto iny, iba
vlastnik nehnutel'nosti, v tomto pripade bytu, resp.
nebytového priestoru.

V kategérii ,,poistenie domadcnosti“ sa jedna
o poistenie  vSetkych  veci, hnutelnych aj
nehnutel'nych, nachadzajicich sa v byte, resp.
nebytovom  priestore. Podmienky  poistenia
domaécnosti si dojedndva kazdy vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru individudlne, priamo so
zastupcom vybranej poistovacej spolo¢nosti.
Mame na mysli, Ze iba vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru rozhoduje, ¢o vsetko a proti
comu vSetkému si nechd svoj majetok poistit



a takisto poistnd suma vychddza z rozhodnutia
toho-ktorého vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru.

Jednozna¢nym konStatovanim vsak je, Ze pohl'ad na
problematiku poistenia majetku typu: ,,ja si majetok
nepoistim, nebudem zbyto¢ne platit’ poistovni, ved’
mne sa ni¢ zI€ nemdze stat™ nie je na mieste, o com
nespochybnitelne sved¢i Statistika z poslednych
rokov v oblasti vzniku poZiarov v rodinnych, ale aj
bytovych domoch, ktord hovori o nebezpecnom

ndraste pripadov.

Znepokojujicou skutocnostou bezpochyby je, Ze
¢o priamo stuvisi so Zivotnou droviiou obyvatel'stva
v Slovenskej republike a s iou spojenou uroviiou
vybavenosti domacnosti.

ESte alarmujicejSim sa javi fakt, Ze vzniknuté
poziare, maji mnohokrat za nasledok nielen fatdlne
znicenie majetku ako takého, ale co je eSte horSie,
v mnohych pripadoch dochddza k stratim toho
najcennejsieho, ¢o ¢lovek ma a tym je 'udsky Zivot.

Druhou kategériou z oblasti poistenia je poistenie
bytového domu (stavby) ako celku. Bytovy dom
totiZ tak, ako nemdZe byt’ bez vykonu spravy, ¢i uz
prostrednictvom spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov (pri tejto forme vykonu
spravy sa jednd o spravu vlastného majetku), alebo
prostrednictvom spridvcu na zédklade uzatvorenej
zmluvy o vykone spravy (pri tejto forme vykonu
spravy sa jednd o spravu cudzieho majetku),
nemdze byt ani bez poistenia, ¢o znamend, Ze
jednou zo zdkonnych povinnosti ¢i uz spolocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo
spravcu je, mat’ poisteny bytovy dom, resp. bytové
domy, nachddzajice sa v sprave toho-ktorého
spolocenstva  vlastnikov  bytov  a nebytovych
priestorov, resp. spravcovskej spolo¢nosti.

Oblast’ poistenia bytového domu (stavby) ako celku
sa na prvy pohlad javi ako poistenie, ktoré sa
bezprostredne netyka majetku vlastnikov bytov
anebytovych priestorov, ale je povinnostou
spravcu, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych
priestorov nemaji C¢o do€inenia. Mnohym
vlastnikom  bytov  anebytovych  priestorov
vyslovene prekdza, Ze takéto poistenie musia platit’

Tu je nutné pripomenut’, Ze konStatovanie uvedené
v predoslom stipci sa nezakladd na pravde, ale
prave naopak, poistenie bytového domu (stavby)
ako celku sa jednoznacne tyka kazdého vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome,

pretoZe bytovy dom (stavba), ako celok, teda vSetky
jeho  Casti, sa  nachddzaji v podielovom
spoluvlastnictve  vSetkych  vlastnikov  bytov
a nebytovych priestorov bytového domu.

V tomto pripade sa jednd o:

1/ Poistenie spolocnych ¢asti bytového domu
nevyhnutnych na jeho podstatu abezpecnost,
ktorymi st najmé zdklady domu, strecha, chodba,
obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia,
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné
aizola¢né konStrukcie, zvislé nosné konsStrukcie,
ako aj miestnosti domu, ktoré st uréené na spoloc¢né
uzivanie a umiestnenie technologickych zariadent,
ako su prd¢ovne, kotolne, suSiarne alebo kocikdrne

2/ Poistenie spolo¢nych zariadeni bytového domu,
ktorymi sd technologické zariadenia, ktoré su
uréené na spolocné uZivanie asliZia vylucne
dotknutému domu a to aj ked’ sti umiestnené mimo
domu. Jednd sa najmid o vytahy, zariadenie na
vyrobu tepla ateplej vody, vzduchotechniku,
spolo¢né elektrické akomunikacné rozvody,
bleskozvod, komin avSetky druhy pripojok
(vodovodnd, teplonosnu, kanaliza¢nt, elektrickd,
plynovi a telekomunikacnu).

Na zdaver je pri zmienke o tejto problematike nutné
upriamit’ vaSu pozornost’ na fakt, Ze poistenie
majetku je kategdria, ktord si zasluhuje prislusSni
pozornost’.

Je totiZ nesmierne dolezité, aby dohodnutd poistna
suma v ¢0 mozno najvacSej miere kryla rozsah
moznych $kdd v pripade vzniku nepredvidatel'nej,
resp. mimoriadnej udalosti.

Z uvedeného vyplyva, Ze poistnd suma, na ktorud je
poistenie dojednané by sa mala vo vSeobecnosti
prehodnocovat’ a jej vySka by mala odrdzat’ redlnu
situdciu v hospodarstve. Na aktudlnost’ poistenia
ma totiZ vplyv vel’a faktorov ako napr. ceny vstupov
v stavebnictve, vyvoj v oblasti minimdlnej mzdy,
ceny prace, cien inych komodit nachadzajucich sa
v jednotlivych domécnostiach, inflacia a pod..

Zékladom dobrého poistenia je skutoCnost, Ze
dojednand poistnd suma predstavuje zdruku, Ze
neddjde k podpoisteniu majetku, ¢o znamend, Ze
v pripade vzniku mimoriadnej udalosti poistné

.....

V pripade bytovych domov by mala dojednana
poistnd suma, v pripade celkovej deStrukcie
bytového domu zabezpeCit moZnost vystavby



nového bytového domu rovnakych parametrov do
stadia ,,holodom*.

@

Otazka:

Maja ostatni vlastnici pravo nahliadat’® do
vysledkov pisomného hlasovania a zist'ovat’, kto
ako konkrétne hlasoval?

Odpoved’:

V zmysle Zikona 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov:

1/V silade s § 9, ods. 5 je spravca povinny umoZnit’
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na
poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajicich sa
sprdvy domu alebo cCerpania fondu prevadzky,
udrzby a oprdv, robit’ si znich vypisy, odpisy
a képie alebo mdzu na ndklady vlastnika bytu
a nebytového priestoru v dome vyhotovit' z nich
kopie; pri poskytovani tychto informécii je spravca
povinny zabezpecit ochranu osobnych tdajov
podl’a osobitného predpisu.

2/ Vsulade s § 11, ods. 6, ma vlastnik bytu
anebytového priestoru pravo nahliadat do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania
fondu prevadzky, udrzby a oprdv a robit’ si z nich
vypisy, odpisy a kopie.

V zmysle prava vlastnika bytu anebytového
priestoru na informdcie tykajuice sa bytového domu
avzmysle jeho prdva obritit’ sa aj na sud majd
vlastnici pravo nahliadat’ do vysledkov pisomného
hlasovania vratane hlasovacich hirkov, kde maju
moznost’ zistit’, ktory vlastnik ako hlasoval.

Ak by toto vlastnikovi nebolo umoznené, bolo by
mu upreté pravo ziskavat' informdcie a zistit’, Ci
nedoSlo k poruSeniu zdkona v pripade schodzi, ¢i
pisomnych hlasovani. Mnohokrét sa totiZ stdva, Ze
chyby pri hlasovani sa odhalia aZz na hlasovacich
harkoch alebo prezencnej listine.

Vase otazky

Otazka:

Ak manzelia vlastnia byt v BSM, musia byt’
pritomni a hlasovat’ na schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, kde sa hlasuje
o inStalacii tepelného ¢erpadla obaja? Alebo sa
inStalacia tepelného ¢erpadla povazuje za beznu
vec, ¢o znamena, Ze stac¢i suhlas jedného
z manZelov?

Ak je potrebné, aby boli pritomni obaja
manZelia, avSak nestane sa tak a hlasuje iba
jeden, je takyto hlas neplatny absolitne, alebo
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iba v pripade, ak sa neplatnosti domaha jeden z
manzelov?

Odpoved’:

V zmysle Zdkona 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ma vlastnik za kazdy
byt a nebytovy priestor v dome jeden hlas a to plati
aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy priestor v dome
v podielovom spoluvlastnictve viacerych osob.

V zmysle § 145 Obcianskeho zdkonnika:

1/ Bezné veci tykajice sa spolocnych veci moze
vybavovat kazdy z manzelov sam. V ostatnych
veciach je potrebny stuhlas oboch manzelov, inak je
pravny tkon neplatny.

2/ Z pravnych udkonov tykajicich sa spolo¢nych
veci si opravneni obaja manzZelia spolo¢ne
a nerozdielne.

Podl'a vyjadrenia MF SR v rdmci spravy domov sa
stuhlas oboch manzelov vyzaduje na ukony, pri
ktorych dochddza k zmene vlastnickych vztahov,
napr. pri zmene spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych castiach a zariadeniach domu v rdmci
vstavby alebo nadstavby.

Pri rozhodovani o takychto otdzkach sa vyZaduje
hlasovanie oboch manzelov alebo jeden z manzelov
splnomocni druhého, aby ho pri hlasovani
zastupoval.

Ostatné ukony tykajice sa sprdvy, prevadzky,
udrzby a oprdv domu mozno povazovat’ za bezné
veci. Na hlasovanie v tychto pripadoch postacuje
suhlas jedného z manZelov a preto nie je potrebné,
Aby jeden z manzelov potreboval splnomocnenie
od druhého manzela.

V tomto pripade hlasovanie na schddzi alebo
v pisomnom hlasovani nepresahuje charakteristiku
beznej spravy spolo¢nej veci vzhl'adom k tomu, Ze
nedochddza k nakladaniu s majetkom manzelov
ateda kzvySovaniu alebo zniZovaniu hodnoty
majetku manZzelov.

Z toho vyplyva, Ze ak je byt v BSM, postaCuje
sthlas jedného z manZzelov.

Otazka:

AKko spravne stanovit’ vySku odmeny zastupcovi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov? Riadi
sa tato problematika znenim niektorého
s pravnych predpisov?

Odpoved’:

V zmysle Ziakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov:

1/ Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vicSinou
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov



okrem iného aj o vySke odmeny pre zdstupcu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

VySka odmeny pre zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov nie je nikde stanovend, ani
odporicand. Zékon stanovuje vlastnikov ako tych,
ktori o vySke odmeny rozhoduji. Vzdy zélezi od

.....
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predstavuje viac prace pre zdstupcu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Je samozrejme potrebné ritat’ aj z odvodovymi
povinnostami jednak za strane ,,zamestnavatel'a®,
teda vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako
aj ,,zamestnanca“, teda zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Vyska odmeny je teda v jednotlivych bytovych
domoch ro6zna a zdvisi naymé od aktivity zdstupcu
vlastnikov ~ bytov  anebytovych  priestorov
a spokojnosti ~ samotnych  vlastnikov ~ bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Pri stanovovani vysky odmeny pre zdstupcu
vlastnikov bytov anebytovych priestorov je
potrebné mat’ na zreteli fakt, Ze vyska odmeny by
mala mat pre zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov motivacny charakter.

Otazka:

Sme bytovy dom sdvoma vchodmi a spravu
bytového domu nam vykonava spravcovska
spolo¢nost’. Chcem sa opytat, ¢i je mozné
v jednom z vchodov vytvorit’® spolo¢enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov iba pre
byty nachadzajice sa v predmetnom vchode
s tym, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
druhého vchodu by pokracovali vo vykone
spravy spravcovskou spolo¢nost’ou?

Odpoved’:

Ak 1ide ojeden bytovy dom pozostavajici
z vacSieho poctu vchodov, takyto dom musi mat’,
ako celok, schvdlenu len jednu formu spravy domu,
teda bud’ zriadené spolocCenstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov pre cely dom alebo
podpisani  zmluvu o vykone  spravy  so
spravcovskou spolo¢nost’ou takisto pre cely dom.
Z uvedeného vyplyva, Ze nie je mozné rozdelit’ dom
na rozne formy vykonu spravy, pretoZe v zmysle §
6, ods. 3 Zéakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,,Na spradvu domu nesmu
byt dohodnuté sti¢asne viaceré formy spravy domu.
Na spravu v jednom dome moze byt uzatvorena
zmluva o vykone spravy len z jednym spravcom
alebo len zmluva o spoloc¢enstve.*

Dve formy vykonu spravy by prichddzali do uvahy,
ak by doslo krozdeleniu bytového domu
rozhodnutim stavebného tradu na dva domy.

Otazka:

Mozem vykonavat’ funkciu zastupcu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome aj ked’
nevlastnim byt, ale mam k nemu generalnu plna
moc?

Odpoved’:

Nie, funkciu zdstupcu vlastnikov  bytov
a nebytovych priestorov mdze vykondvat’ vylucne
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dotknutom dome.

Podmienka vlastnictva k bytu alebo nebytovému
priestoru je stanovend v Zdkone 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov,
konkrétne v § 8a, ods. 5 , komunikaciu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome so spradvcom
zabezpeCuje  zdstupca  vlastnikov  zvoleny
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zastupcom vlastnikov mdze byt’ len vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome.*
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7 dovodu aktudlnosti danej problematiky sme do
tohto Cisla Spravodajcu opitovne zaradili niektoré
skutoc¢nosti, resp. zmeny, tykajice sa Vyhlasky MH
SR ¢. 503/2022 Z. z., v sulade s ktorou sa bude

realizovat’  vyuctovanie  sluzieb  spojenych
suzivanim bytov  anebytovych priestorov.
Uplatnenie novelizacie predmetnej vyhlasky

znamen4d, Ze tento krok mdzZe mat’ za nasledok, ze

.....

Tak, ako uz bolo povedané v silade s novelou
Vyhlasky MH SR ¢. 503/2022 Z. z. sa bude
postupovat’ uz pri najblizZSom vyudctovani, teda za
uctovné obdobie roka 2024.

Spravcovia  bytov, spoloCnosti zaoberajice sa
rozpocitavanim nakladov tepla a napokon aj domdacnosti
v bytovych domoch sa musia pripravia na d’alSie zmeny
pri rozpocitavani ndkladov na teplo, podla ktorych sa
bude postupovat’ pri vyictovani za ictovné obdobie roka
2024.

Vyhlaska MH SR ¢. 503/2022 Z. z. po prvom roku
svojej ucinnosti narazila na zmieSané reakcie. TotiZ jej
ddsledkom bolo najmi zdraZenie vykurovania pre tych
vlastnikov bytov, ktori v minulosti platili za teplo



najmenej. Pdvodné znenie vyhlaSky totiZ hovori,
Ze rozdiel v jednotkovej cene tepla medzi ,,najdrah$im*
a ,najlacnejsSim“ bytom nemdZe prevySovat 2,5-
ndsobok.

Rozpocditavanie podla predmetnej vyhlasky ndkladov
je vo vSeobecnosti rovnomernejSie, pricom oproti
minulosti zohrdvaji ddaje o spotrebe nameranej
ndkladov sa medzi vlastnikov spravidla rozpocitava iba
podla plochy ich bytov.

Novela vyhlaSky by tito skutoCnost’ mala zmenit.
Novela vyhlasky sa tyka podstatného faktu ato
,kontrolného mechanizmu* s hodnotou 2.5, bytov
s vybudovanym individudlnym vykurovanim ale aj
kli¢ovych koeficientov.

Rozdiely v silade snovelou vyhlasky po novom
prevysia 2,5-nasobok

Povodné znenie vyhlasky hovorilo, Ze ak v ramci
zlic¢tovacieho obdobia pre objekt rozpocitavania podiel
Specifickych nakladov vykurovaného priestoru prekro¢i
hodnotu 2,5, musi sa primerane zvysit’ zdkladna zloZka.
Rozpocitanie ndkladov pre cely bytovy dom sa ndsledne
vykondva s takto upravenou zdkladnou zlozkou.

Vysledkom tohto kroku v mnohych bytovych domoch,
bolo vyrazné zvySenie zdkladnej zloZky tak, aby rozdiel
medzi bytmi snajvy$§imi a najniZ§imi jednotkovymi
ndkladmi  nateplo  neprevySoval  2,5-ndsobok.
Opodstatnenost’ hodnoty tohto limitu bola obhajovana
tym, Ze tento limit vychddza z fyzikdlnych principov
atreba si zvyknit, Ze toto je redlna maximdlna miera
uspory z toho ddvodu, Ze v bytovom dome sa teplo Siri
cez steny do chladnejSich Casti, ¢o m4 za nésledok, Ze ak

si vlastnik bytu vypne radidtory, byt mu vykuria susedia.

V novele vyhlasky, ktord je platnd uZ pre vyuctovanie
uctovného obdobia roka 2024, je zakotvend korekcia
,,kontrolného mechanizmu®. Novela vyhla§ky po novom
uviddza, dUuplne ind hodnotu rozdielov medzi
»hajdrah§im* a ,,najlacnej$im* bytom v rdmci jedného
bytového domu, ktord prevySuje 2,5-ndsobok.

V novele vyhldSky sanamiesto hodnoty 2,5 uvadza
hodnota 2,85. To znamend, Ze jednotkové rozdiely
v ndkladoch na teplo medzi bytmi sa oproti pdvodnému

.....

Byty s vlastnym kotlom budi platit’ menej

Dal§ia zo zmien tykajica sa bytov s individudlnym
vykurovanim, napriklad plynovym kotlom. P&vodné
znenie vyhlasky hovorilo, Ze zdkladnd zlozka sa
rozpo¢itava aj medzi byty anebytové 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.

Novelizdcia vyhldSky priniesla zmenu v tom zmysle, Ze
vlastnici bytov dostali pri uplatiiovani tohto ustanovenia
bytov a nebytovych priestorov mdzu prostrednictvom
schddze, resp. pisomného hlasovania rozhodnit
o zniZeni koeficientov. V praxi tak byty v nadstavbach
a vstavbach mozu na zdkladnej zlozke zaplatit mene;j
ako podla pdvodne platnej vyhlasky.

Novelou vyhlasky sa do praxe zaviedla d’alSia priloha,
ktoréd urCuje koeficienty pre byty a nebytové priestory,
odpojené od vykurovacej ststavy.

Tento krok ma za nasledok, Ze zakladna zloZka sa
rozpocitava aj medzi byty a nebytové priestory, ktoré su
odpojené od vykurovacej sustavy v objekte
rozpocitavania, pricom podlahova plocha bytu alebo
vykurovaného nebytového priestoru alebo upravend
podlahova plocha bytu alebo vykurovaného nebytového
priestoru sa vynasobi koeficientom podla novo
zavedenej prilohy.

Koeficient 0,2, podl'a novej prilohy, plati pri bytoch
anebytovych priestorov v nadstavbach a vstavbédch
do podkrovia a koeficient 0,5 pri bytoch a nebytovych
priestoroch alebo ich castiach, ktoré sa nachddzaju
naprizemi 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 a nebytové priestory plati koeficient
1.

Novela vyhlaSky vychddza prioritne z overovania
prestupov tepla v bytovych domoch. V rdmci postidenia
prestupov tepla bolo totiz identifikované, Ze bytova
jednotka, odpojend od centrdlneho zdroja tepla,
na zéklade rozhodnutia ostatnych vlastnikov modZze
ziskat’" z okolitych bytov a spolo¢nych priestorov
prestupové teplo, ktoré nie je z technického hladiska
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.

Novela vyhlaSky pocita stym, Ze miera zateplenia
obvodového plasta objektu rozpocitavania a vymena
povodnych  otvorovych  vyplni je elementarnym
faktorom vplyvajicim na primédrnu energeticku tsporu.
To znamend, Ze je vylucne v moci vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, svojim rozhodnutim zvysit
mieru zateplenia obvodového pldsta a vyuzit o mozno
najlepsie otvorové vyplne a tym zvysit mieru primarne;j
energetickej dspory nadtdrovni celého objektu
rozpocitania..

Takto schvélené tepelno-technické zmeny bytovych
domov jenutné zohladnit aj vrdmci procesu



rozpocitavania ndkladov na vykurovanie vo vztahu
k bytom vykurovanym prostrednictvom centrdlneho
zdroja tepla arovnako aj bytov sindividudlnou
pripravou tepla, ked’Ze tito skutofnost ma najvacsi
vplyv namieru prestupov tepla ateda vplyva
na rozpocitavanie nakladov na teplo dodané
do bytového domu.

Z pohladu rovnomernejSieho prerozdelenia ndkladov
je potrebné, v procese rozpocitavania ndkladov
na vykurovanie, zohl'adnit mieru spolupodiel’ania sa
na tepelnych prestupoch v rdmci objektu rozpocitavania.

Pozadovana teplota vody musi byt’ vyssia

Dalsia zo zmien, ktord je platnd v novele predmetne;
vyhl4sky, je zmena teploty vody na odbernom mieste.
Kym podl'a povodného znenia vyhlasky musela teplota
vody dosahovat’ najmenej 45 °C, po novom to musi byt’
aspoi 50 °C.

Tato zmena suvisi s potrebou zosiladenia predmetne;j
vyhlasky s novelizdciou prisluSného ustanovenia v
Zakone o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia.

Do6vodom tejto dpravy je fakt, Ze tepld voda je zdravotne
bezpe¢na vtedy, ak spiiia limity ukazovatelov 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
manaZment rizik domovych rozvodnych systémov.

VysSie spominana priloha vyhlasky MZ SR hovorfi prave
o teplote 50 °C.

Vi
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& Viete ze ...

1/ S poistenim bytovych domov sa rodiny citia
lepSie?

Posledné roky boli poznamenané viacerymi vac¢Simi
a aj tragickymi udalost’ami, ktoré potvrdzuju, Ze
mat’ poistend bytovku a hlavne v spravnej vyske a
na potrebné rizikd, je nevyhnutné.

Dve hlavné zasady pre poistenie bytovych domov:
1/ Spravne stanovena vySka poistnej sumy

Najmi v Case poistnej udalosti klienti zist'ujd, Ze ich
stavba je podpoistend. Ide o situdciu, kedy je
nehnutel'nost’ poistend na niZs$iu sumu, ako je jej
aktudlna redlna hodnota, za ktord by sa dala
postavit  alebo  nadobudnit’  porovnatel'nd
nehnutel'nost’ v pripade totdlnej Skody.
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Co to v praxi znamend v pripade bytovych domov?

Ak nie je bytovy dom poisteny na aktualnu hodnotu,
poistenie nebude v pripade rozsiahlej poistnej
udalosti stacit’ na opravu, ¢i obnovu bytového
domu.

Ak poistenie bytového domu existuje, odporuca sa
jeho prehodnocovanie raz za 2-3 roky z dovodu
rastu stavebnych cien na trhu, ale napr. aj po
rekonstrukcii bytového dobu, ¢i vymene strojnych
zariadeni.

Je vhodné vyuzit indexdciu, ktord poistovia
ponika pri dlhSom neaktualizovani poistnej
zmluvy. Pre spridvne stanovenie poistnej sumy na
bytovy dom je potrebné zvazit’ akd je aktudlna cena
spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu, ktoré
predstavuji plast’ budovy, resp. obvodové miry,
strecha, schodisko, vytahy, elektrické a plynové
pripojky. jednotlivé byty aich vnitorné stavebné
sucasti. Patria tam aj bytové podlahy, oknd, dvere,
sanita, kuchynské linky, vstavané skrine, rozvody,
zaluzie, markizy, klimatizacné zariadenia a iné
zariadenia, ktoré su v bytoch zabudované alebo
pevne pripojené.

Vyska poistnej sumy na ktord je bytovy dom
poisteny, ako uz bolo spomenuté je vel'mi dblezita.

2/ Spravny rozsah poistenia

Druhou dblezitou zasadou je vyber poistnych rizik
a pripoisteni, ktoré poistenie pokryva.

Vybrat' si, ktoré poistné rizikd si viac a ktoré
naopak menej dolezité, nie je moZné
Standardizovat’. Optimélne je poistit’ bytovy dom
komplexne, aby bol chraneny v ndhodnych
situdciach. Poistné, ktoré obyvatelia bytového
domu zaplatia za poistenie rizik je skutocne malé
v porovnani s ndkladmi, ktoré modzu vzniknat
v pripade nepoistenej Skody.

Majetkové poistenie v sebe zahffia napr.:

ochrana pri Zivelnej udalosti ¢i poziari, vodovodné
Skody, vhodné je aj pripoistenie vypratdvacich
ndkladov, ktoré mozu pri poistnej udalosti nardst’
vel'mi vysoko.

Poistenie strojov a elektroniky: chrani v pripade
poskodenia strojov a zariadeni v bytovom dome,
ako sud napriklad vytahy, kotolia ¢i spolocné
antény.



Poistenie vSeobecnej zodpovednosti kryje Skody
spdsobené na okolitych budovéch, autidch, zdravi
ludi.

Do poistenia tzv. kriZzovej zodpovednosti patria
Skody, ktoré si spdsobia susedia navzdjom,
napriklad vytopenie

Nové pripoistenia, ktoré ponika formou osobitnych
dojednani spolo¢nost’ UNIQA, vyznamne rozSiruju
krytie pri poisteni bytovych domov v stvislosti s
aktudlnymi rizikami.

Medzi tieto dojednania patria napr.:

1. Zodpovednost' vlastnikov bytového domu pri
svojpomocnom vykone drobnych stavebnych préc
vykondvanych za ucelom uprav bytu alebo
nebytového priestoru, Skdod spdsobenych na
predmete poistenia v dosledku takychto drobnych
stavebnych préc.

2. Skody spdsobené vonkaj$im vandalizmom na 1.
riziko vo vySke 1 000 EUR vratane estetickych Skod
na kontajnerovych stojiskdch alebo detskych
ithriskdch patriacich k bytovému domu.

3. Zivelné riziko spdsobené birlivym vetrom nad
60 km/h.

4. Krytie fotovoltaickych zariadeni a tepelnych
Cerpadiel, za podmienky Ze hodnota tychto
zariadenti je uvedend v poistnej sume nehnutel'nosti.
Poistenie sa v takom pripade vzt'ahuje na rovnaké
rizikd, ako pri poistovanej nehnutelnosti a taktiez
na lom stroja alebo elektroniky v rozsahu
automatickych bonusov.

NajcastejSimi, ale nie najni¢ivejSimi priinami
poistnych udalosti sd tnik vody z vodovodnych
zariadeni, atmosférické zrdzky, vandalizmus,
pripadne Zivel, lom stroja - poSkodenie vytahov a
iné.

Cena prace a stavebnych materidlov na trhu rastie,
preto je dolezité v procese aktualizdcie poistnej
zmluvy uvazovat’ o zvySeni krytia tychto skod.

Poistenie bytovych domov — KOMPLEXNE

Takéto poistenie bytového domu sa vztahuje na
poskodenie alebo zni¢enie bytového domu, vratane
vSetkych jeho stavebnych sucasti sliziacich domu v
mieste poistenia. Poistenie kryje Skody v dosledku:
poziaru, vybuchu, priameho zdsahu bleskom,
narazu alebo padu lietadla, vichrice a krupobitia,
povodne a zdplavy, zemetrasenia, zosuvu pddy
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alebo laviny, padu stromov a stoZiarov, tarchy
snehu, ndrazu vozidla, dymu, ndrazovej vlny,
vybuchu sopky, poSkodenia alebo rozbitia skla,
posobenia vody z vodovodného zariadenia, kradeze
vldmanim, ldpeZe, vnutorného vandalizmu po
kraddeZi vldmanim.

Novinkou je krytie §kdd sposobenych vonkajSim
vandalizmom, burlivym vetrom nad 60 km/h.

Co hovoria $tatistiky?

NajfrekventovanejSim rizikom je jednoznacne
poziar. V roku 2024 bolo zaevidovanych celkovo
7.694 poziarov so Skodou 58 mil..

Poistenie strojov a elektroniky pre bytovy dom sa
vztahuje na materidlne poSkodenie alebo zniCenie
vytahov, elektronickych vstupnych a gardzovych
bran, domovych zvoncekov, -elektronickych
vratnikov vratane kamerového systému, spolocnych
antén a satelitov a inych zariadeni, a to: zlyhanim
meracich, regulacnych alebo bezpecnostnych
zariadeni, konStrukénou chybou, chybou materidlu
alebo  vyrobnou chybou, pretlakom alebo
podtlakom  pary, plynu alebo kvapaliny,
nedostatkom vody v kotloch alebo v zariadeniach
na produkciou pary, odtrhnutim alebo roztrhnutim
v dosledku odstredivej sily, chybou obsluhy,
nedbanlivost'ou, nedostato¢nou zrucnost'ou alebo
neodbornym zaobchddzanim, skratom, prepitim,
nadpridom, preskokom, oblikom, chybou izol4cie,
indukciou sposobenou bleskom.

V suvislosti s tymto druhom poistenia su hradené aj
ndklady na demontdZz a likvidiciu zniceného
zariadenia, ndklady za pracu nadcas, v noci, za
pracu pocas zdkonnych sviatkov, za expresnd
prepravu, ndklady za letecki  prepravu
vymienanych Casti

V sicasnosti naberd na vyzname aj poistenie krytie
fotovoltaickych zariadeni a tepelnych Cerpadiel.

Poistenie zodpovednosti za Skodu vyplyvajicu z
vlastnictva bytu a/alebo nebytového priestoru v
bytovom dome

Poistenie chrani vlastnika bytu a/alebo nebytového
priestoru pred narokmi za Skodu spdsobenu tretej
osobe na Zivote, zdravi alebo za materidlnu Skodu.

Co je mozné poistit’ v zodpovednosti za §kodu?

Zodpovednost z vlastnictva bytu a/alebo
nebytového priestoru (tzv. vSeobecnd). Vzdjomna
(tzv. krizovd) zodpovednost za Skodu medzi



vlastnikmi bytov a/alebo nebytovych priestorov
navzijom.

Novinkou v poisteni je krytie zodpovednosti
vlastnikov bytového domu pri svojpomocnom
vykone drobnych stavebnych prac vykondvanych
za ucelom tprav bytu alebo nebytového priestoru,
Skod sposobenych na predmete poistenia v
dodsledku takychto drobnych stavebnych préc.

Zaverom je kuvadzanej problematike potrebné
uviest, Ze na slovenskom trhu pdsobi mnoZstvo
poistovacich spolo¢nosti, ktoré pouzivaji rozne
produkty s cielom ¢o najlepSie sa presadit’ na trhu.

Poistenie je vysledkom dohody poistovacich
spolo¢nosti s klientmi a kazda spolo¢nost’ pontka
Siroké spektrum svojich produktov.

V predoslom texte spominané poist'ovacie produkty
pontka poistovacia spolo¢nost UNIQA, ktora je
zmluvnym partnerom vasho spravcu, OSBD
Prievidza, v oblasti poistenia.

Vyznamnym dévodom spoluprace OSBD Prievidza
s menovanou spolo¢nostou je fakt, Ze doterajSia
spolupraca preukdzala dstretovy pristup a promptnu
reakciu zo strany poistovacej spolocnosti vo
vSetkych pripadoch vzniku a likvidacie poistnych
udalosti  tykajicich sa  bytovych  domov
nachddzajucich sa v sprave OSBD Prievidza, inymi
slovami spoluprica s poistovacou spolocnost'ou je
na vysokej irovni a nie si voci nej vznasané zZiadne
vyhrady.

2/ SuSiaky v sucasnom technickom stave ohrozuju
obyvatelov sidlisk?

»Susiaky a praSiaky na sidliskdch boli umiestiiované
spolu s vystavbou objektov. Spravuje a udrZuje ich
prislusny bytovy dom pri ktorom sa nachadzaji. Upravy
takychto zariadeni alebo ich odstranenie je predmetom
¢innosti spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v tych domoch, kde je spolocenstvo zaloZené,
v ostatnych domoch by sa o technicky stav suSiakov
a praSiakov mali starat’ vlastnici bytov a nebytovych
priestorov.“ Toto tvrdenie sa v§ak nezakladd na Ziadnom
pravnom zdklade a uvedend problematika je dlhodobo
prehliadand a maximdlne nejasn4.

Je to naozaj tak, Ze suSiaky apraSiaky su
,prisluSenstvom* bytovych domov aoich technicky
stav sa majui starat’ vlastnici bytov a nebytovych
priestorov?

Z vyjadrenia zdstupcu Mesta Prievidza vyplyva, Ze
citujeme: “PraSiaky na sidliskdch nemdme evidované v
evidencii majetku mesta, ¢ize z toho my vyplyva, Ze ich
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mesto v minulosti ani neosddzalo. Podla niektorych
pamitnikov viem, Ze sa osadzali po vybudovani daného
bytového domu. CiZe tieto prasiaky a susiaky na bielizen
by mali byt ako ,prislusenstvo” k bytovému domu
a pravdepodobne by sa o toto ,,prislusenstvo‘ mali starat’
spravcovia bytovych domov.* koniec citatu. Ked’Ze vSak
udrzba ,,prisluSenstva® bytového domu je spravidla
hradend z prostriedkov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov dotknutého domu, spravca nema kompetenciu
zaoberat’ sa renovéaciou, resp. odstranenim nefunkcnych,
alebo nevyuZivanych suSiakov a praSiakov bez sihlasu
samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
s finanénym krytim nédkladov  stouto konkrétnou
aktivitou spojenych.

Situacia okolo suSiakov a praSiakov, koho majetok
vlastne predstavuju, je vSak mimoriadne neistd aj preto,
Ze 7Zial’ neexistuje Ziadna legislativna norma, ktora by sa
tymto zaoberala a tiito problematiku jednoznacne rieSila.
Aj vtejto komplikovanej situdcii existuji svetlé
momenty, kedy sa niektoré samosprivy rozhodli na
vlastné ndklady eliminovat riziko udrazu obcanov
spdsobeného nevyhovujicim technickym stavom
suSiakov  a praSiakov a pristupuji  k celoplosnému
odstrafiovaniu  nefunkénych, nevyuZivanych, resp.
poskodenych suSiakov a praSiakov prostrednictvom
aktivaénych pracovnikov, resp. inym vhodnym
spdsobom.

Prikladom takejto samospravy je napr. Mesto Handlov4,
kde samosprdava uz vroku 2021 zabezpeCovala
odstrafiovanie prvkov na zédklade ich obhliadky.

Podrla vyjadrenia hovorkyne Mesta Handlova, citujeme:
~Mesto  Handlovd pokracuje v  odstraniovani
nepouZivaného a nebezpecného kovového mobilidra z
verejnych priestorov. Chce tak zabranit pripadnym
urazom obyvatelov. Aktivacni pracovnici odstranuji
rozne kovové prvky, ako st prasiaky, haciky, stipiky,
plotiky, ktoré st ¢asto skorodované a v zlom technickom
stave. DoOvodom je elimindcia rizik pripadnych
urazov. Ocelové konstrukcie boli osadené prevazne
pred desiatkami rokov bez akejkol'vek technickej a
pravnej dokumentécie, ako i bez suhlasu vlastnika
pozemku. V sicasnosti sa uz takéto konstrukcie na
modernych sidliskdch nenachddzaju. Samosprdva
zabezpeCuje odstrafiovanie prvkov na zdklade ich
obhliadky. Ziadosti o zachovanie konStrukcii moZe
verejnost’ nahldsit’ na prislusSnom ttvare Mestského
uradu. Zachované vSak budud iba pouZivané praSiaky*
koniec citétu.

OSBD Prievidza, ako spravca bytového fondu odporuca
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nasledovny
postup:

1/ Ak je medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
vOl'a zachovat’ a nad’alej vyuzivat’ konStrukcie suSiakov
a prasiakov, prijat’ uznesenie na ich tplnu revitalizaciu
na ndklady domu.



2/ Ak sa vlastnici bytov anebytovych priestorov
rozhodnd  konStrukcie suSiakov a praSiakov dalej
nevyuzivat, zdovodu zvySenia bezpecnosti deti
a obyvatel'ov vo vSeobecnosti, tieto odstranit’ na naklady
domu.

3/ Ak vlastnici bytov anebytovych priestorov, pri
svojom rozhodovani o osude konStrukcii suSiakov
apraSiakov  pozaduji  vysvetlenie, tykajice sa
vlastnictva konStrukcii suSiakov a prasSiakov
nachddzajucich sa spravidla na pozemkoch mesta, resp.
na verejnych priestranstvich a zodpovednosti za ich
technicky stav, obratit’ sa s poZiadavkou o oficidlne
vysvetlenie predmetnej problematiky priamo na
prislusny ttvar Mesta Prievidza, resp. na poslancov
zastupujucich ten-ktory volebny obvod a nasledne prijat’
rozhodnutie formou uznesenia zo schodze vlastnikov,
resp. pisomného hlasovania.

3/ V priebehu minulého roka az po sicasnost’ doslo
k zmenam v legislative tykajicej sa spravcovskej
¢innosti?

Medzi najdolezitejSie zmeny patria:

1/ Novela Zakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov,

2/ Prijatie Zakona 25/2025 Z. z. Stavebny zdkon
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny
zakon),

3/ Novela Vyhlasky 503/2022  Ministerstva
hospodérstva Slovenskej republiky z 19. decembra
2022, ktorou sa ustanovuje teplota teplej vody na
odbernom mieste a pravidla rozpocitavania ndkladov na
mnoZstvo tepla dodaného v teplej vode, ndkladov na
mnoZstvo dodaného tepla na vykurovanie, ndkladov na
mnozstvo dodaného tepla alebo mnoZstva tepla
vyrobeného v decentralizovanom zdroji tepla a
ekonomicky opridvnenych ndkladov na teplo vyrobené v
decentralizovanom zdroji tepla

4/ Elektronickd komunikacia predstavuje novi,
operativnejSiu a adresnejSiu drovenn komunikacie
medzi spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov?

Z dovodu vytvorenia moZnosti lepSieho vyuZzivania
elektronickej formy komunikacie si vas dovolujeme
v pripade, ak ste tak do dnesného dna neurobili, poZiadat’
o poskytnutie svojej mailovej adresy spravcovi spolu
s vyjadrenim  sdhlasu s elektronickym zasielanim
dokumentov vratane vysledkov vyuctovania sluZieb,
resp. vyuZzitie moznosti bezplatnej registracie na portal
www.najomne.sk prostrednictvom aktivaéného kl'ica,
ktory tvori sucast’ vyuctovania sluzieb uZz niekolko
rokov. Aktivacny kI'i¢ sa nachddza na prvej strane
vyuctovania sluZieb.
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Ouplyvnite VYSKU svosho
o ¢ dOChodku uZ dnes

,_ 9 -
WA » o -

spojenim spolocnosti AXA a UNIQA sme rozsirili naSu ponuku aj o starobné déchodkové sporenie.

/ &

Spolu budeme nad’alej pokracovat’ v sprave dochodkovych dspor naSich sicasnych aj budicich klientov. Radi
by sme Vas upozornili na dolezitost’ vyuzitia tejto formy sporenia na dochodok.

Sucasna demograficka situdcia na Slovensku nie je priazniva a Statistiky ukazuju, Ze v budicnosti bude ¢oraz
menej ekonomicky aktivnych l'udi prispievat’ v L. pilieri na dochodky. Preto je doleZité na tito skutocnost’
mysliet’ v predstihu a pripravit’ sa tak ¢o najlepsie na dochodok.

Vyhody sporenia v II. pilieri
- Neplatite ni¢ navySe — prispevky su platené z povinnych odvodov na déchodkové sporenie.
- Mite mozZnost’ vyberu investi¢nej stratégie — rozhodujete sami ako Vase uspory budi pracovat’.

- Mdzete si zvySit’ vas budici dochodok dobrovol’nymi prispevkami — okrem ¢asti povinnych
odvodov moZzete vloZit’ aj vlastné prostriedky.

- Danova efektivnost’.

- Dedenie aspor — na rozdiel od 1. piliera v pripade umrtia sporitel'a nasporené prostriedky budi
vyplatené pozostalym.

* V pripade otdzok navstivte naSu kancelariu priamo na OSBD Prievidza ( ul. Stavbarov 6) alebo nevdhajte
kontaktovat’ ndsho Specialistu: Miroslava Kmetova, telefon: 0907 45 46 07,
email: kmetova.miroslava@exclusive.uniga.sk

V zmysle zdkona €. 43/2004 Z. z.. si Vas dovol'ujeme upozornit,, Ze s uzatvorenim zmluvy s dochodkovou
spravcovskou spolo¢nost'ou je spojené aj riziko a doterajsi alebo propagovany vynos portfélia ddchodkového
fondu v jej sprave nie je zdrukou budiceho vynosu portfélia dochodkového fondu. Cinnost déchodkovej
spravcovskej spolo¢nosti je pod dohl'adom Narodnej banky Slovenska.

UNIQA d. s. s., a. s., so sidlom Krasovského 3986/15, 851 01 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35903
821, spolo¢nost’ zapisand v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I, oddiel Sa, vlozka ¢. 3441/B

UNIQA linka +421 232 600 100, E-mail: info@uniqa.sk, www.uniga.sk
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Prevadzkova ¢innost’ spravcu

Den Strankové hodiny Pokladia otvorena do

07:15-11:15

Pondelok 12:15 — 14:45 14:30
Utorok NESTRANKOVY DEN
Streda (I)Z}g - ié}é 16:30
v 7:15 -11:15
Stvrtok (1)2:15 _14:45 14:30
Piatok 07:15 -11:15 11:15
Dolezité kontakty:
- sekretariat OSBD 51554 27 sekretarka @osbdpd.sk
- priprava schodzi a pisomnych hlasovani 515 54 22 hlavinova @ osbdpd.sk
- zmeny najomcu, vlastnika 51554 63 evidencia @osbdpd.sk
- vediica ekonomického tiseku 5155412 ekonom @ osbdpd.sk
- predpis najomného 5155413 predpis @osbdpd.sk
- najomné 51554 18,5155419  najomne@osbdpd.sk
- faktiry 51554 16 faktury @osbdpd.sk
- vedica technického dseku 515 54 28 technik2 @osbdpd.sk
- technici 5155429 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._moézu v pripade potreby kontaktovat’
pracovnikov OSBD aj v nestrankovy den (usmernenie plati do odvolania).




