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Obsah Spravodajcu priblizuje vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov dolezité skutocnosti,
ktoré priamo ovplyviiuju sposob cinnosti
spravcu, jeho kompetencie a povinnosti a taktiez
poukazuji na postavenie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ako dotknutych oséb
v posobnosti Zakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov  anebytovych priestorov
neskorsich predpisov.

Kazdé aktualne ¢islo Spravodajcu sa zameriava
najmid na poskytovanie informacii, ktoré su
dolezité v procese rozhodovania vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov na schodzach, resp.
pisomnych hlasovaniach a Kktoré prispievaju
k zlepSeniu vSeobecného prehl’adu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Primarnou ulohou informacii, ako uz bolo
spomenuté, je prehlbovat’ vedomosti a poznatky
vlastnikov bytov anebytovych priestorov
atymto sposobom vytvarat’ a zabezpecovat’
moznost’  kvalitnejSiecho rozhodovania sa
v silade s legislativou nastavenymi pravidlami.
Proces rozhodovania sa vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovych domoch,
ktory spiiia vSetky aktualne poziadavky
legislativy predpoklada:

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

2/ Uplatiiovat’ svoje pravo, ale aj povinnost’,
hlasovanim rozhodovat’ o diani v bytovom dome
v stlade s poziadavkami prislusného zakona a to
vyluéne prostrednictvom schodze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, resp. pisomného
hlasovania.

3/ Pri rozhodovani vlastnikov  bytov
a nebytovych priestorov prijimat’ jednoznacné
a nespochybnitel'né rozhodnutia, ktorych obsah
je zrozumitelny, odraza vol'u a poziadavky
vlastnikov bytov anebytovych priestorov,

v zneni
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potreby bytového domu a umoziiuje spravcovi
na ich ziklade napiiat legitimne vznesené
poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome v poZadovanom
rozsahu a kvalite.

Rozdiely medzi poistenim bytu a bytového
domu, ako ich kombinovat’

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov €asto rieSia
dilemu, aky typ poistenia najlepSie ochrani ich
majetok. Poistenie bytového domu, bytu samotného
a poistenie domdcnosti sa mdZu vzdjomne dopliiat’;
nie st vSak navzdjom zamenitel'né.

1/ Optimalna kombinacia poisteni

Najlepsim rieSenim je kombindcia dvoch poistent,
ktoré kryji ochranu vlastného majetku, ako aj
spolo¢nych casti bytového domu.

Poistenie  bytového domu sa totiz stard
o konStrukéné  Casti  stavby auzatvira sa
prostrednictvom  sprdvcu, alebo spolocenstva

vlastnikov. Na druhej strane poistenie domdacnosti
ochraniuje vnitorné zariadenie bytu, ako s napr.
nabytok, spotrebi¢e, ¢i cennosti atento druh
poistenia si uzatvara kazdy vlastnik bytu
individudlne. Spravna kombindcia tychto dvoch
poisteni poskytuje komplexnd ochranu vasho
domova.

2/ Kedy sa odpori¢a samostatné poistenie bytu?

V niektorych pripadoch je vhodné mat’ poistenie
bytu aj samostatne. NajCastejSie sa s potrebou
takéhoto poistenia mozno stretnit’ v oblasti
hypoték, ked’ banka pozaduje individudlnu poistnd
zmluvu na byt a to aj v tom pripade, ak je cely dom
uz poisteny. Dévodom je, Ze banka chce mat’ istotu,
Ze poistenie bude platné bez ohl'adu na rozhodnutie



sprdvcu, alebo ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Samostatné poistenie bytu mdze byt’ uzito¢né aj pri
poistnych udalostiach, ktoré sa tykajui viacerych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ak napr.
dojde ku Skode v dosledku chyby suseda, jej
uplatiiovanie cez poistenie bytového domu mdze
byt zdihavé azivislé od konania inych os6b.
V takychto pripadoch je individudlne poistenie bytu
istotou, Ze svoju Skodu vyrieSite bez zbyto¢nych
komplikacii

3/ Preco si dojednat’ poistenie bytového domu?

Ak maja vlastnici poistené iba vlastné byty,
v pripade rozsiahlych S§kdéd na spolo¢nych
priestoroch to nemusi stacit. NajcastejSimi
pricinami $kdd na bytovych domoch si vodovodné
havarie, zateCenie zo striech, vichrice, miestne
povodne, krupobitie, ale aj poSkodenie fasady, ¢i
rozbitie vchodovych dveri. Poistenie bytového
domu je naviac zdkonnou povinnostou spravcu,
ktora vyplyva z jeho €innosti.

4/ Hlavny rozdiel medzi poistenim bytu
a bytového domu

Poistenie bytového domu je kolektivnym poistenim,
ktoré kryje poSkodenie stavebnych Casti domu, ako
su strecha, vytahy, ¢i fasdda. Kryje aj Skody
spOsobené napr. vetrom, burkou, alebo zateCenim
vody.

5/ Dolezitost’ poistenia zodpovednosti

Pri vybere poistenia je kI'icové mysliet’ aj na krytie
zodpovednosti za Skodu. Velka cast’ poistnych
udalosti v bytovych domoch sa tyka $kod
spominaného charakteru a spada do vyssie uvedene;j
kategérie. Napr. sa jednd o Skodové udalosti
spOsobené  zateCenim medzi bytmi, alebo
poskodenim motorového vozidla napr. padom
snehu zo strechy.

V rdmci poistenia bytu je zodpovednost’ ddlezita
najmid pri Skodidch spdsobenych previdzkovou
¢innost'ou spotrebicov v domécnosti (napr. pracka,
umyvacka riadu a pod.)

Poistenie  bytového domu prindSa  oproti
individudlnemu poisteniu bytu podstatni vyhodu,
ktord spociva v poisteni kriZovej zodpovednosti za
Skodu. Této kategéria patri medzi najdolezitejSie
druhy poistenia. V takomto pripade ide o Skody,
ktoré si spdsobia bud’ byty a nebytové priestory
navzdjom, alebo ak vzniknuté Skody spdsobia Skodu

na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového
domu. Plati to aj naopak, a to v pripade, ak spolocné
Casti a zariadenia bytového domu spdsobia Skodu
na bytoch a nebytovych priestoroch.

6/ Dolezitost’ poistenia bytového domu na
spravnu vysku poistnej sumy

Problémom bytovych domov vel'mi Casto byva, ze
sice si poistené, v silade s poZiadavkami
legislativy, ale poistnd suma nezodpoveda
skuto¢nej hodnote nehnutel'nosti.

Vzhl'adom na neustale zmeny cien nehnutePnosti
a stavebnych nakladov __vo vSeobecnosti je
vhodné pracovat’s poistnou zmluvou, povazovat’
ju za otvorenu _a prehodnocovat’ poistenie

pravidelne, podl’a aktualnych podmienok na
trhu a to ak nie kazdé dva roky, tak aspon raz za

pat’ rokov.

Bohuzial, stile pretrvdva fenomén, Ze oblast
poistenia bytového domu pokladd urcitd cast
vlastnikov bytov anebytovych priestorov za
nepodstatny problém. Téato skutoCnost staZzuje
spravcovi vykon jeho Cinnosti v tom zmysle, Ze
energiu, ktord by mohol vynakladat zmysluplnejSie
najmd na plnenie poZiadaviek vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a svojich povinnosti, musi
vynakladat’ na presviedCanie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov o doleZitosti spravneho
poistenia bytového domu.

V oblasti poistenia je vSak jasné, Ze bez ohl'adu na
kvalitu, resp. rozsah poistenia bytového domu je
vzdy dodlezitejsie dbat’ na prevenciu $kdd, nez rieSit
ich nésledky.

Povinny dial’kovy odpocet od roku 2027, ¢o

Novinky, fakty, skuto¢nosti

prinesie  vlastnikom a nebytovych

priestorov a spravcom?

bytov

Transpozicia eurdpskej smernice o energeticke;j
efektivnosti (EED) priniesla nové pravidld aj pre
oblast merania spotreby energie. Pristroje na
meranie tepla musia byt' najneskor do 1. januara
2027 vybavené dialkovym odpoctom. Tato
skuto¢nost’ bude mat dopad, resp. predstavuje
povinnosti aj pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovych domoch Co tito povinnost
znamend a na ¢o je potrebné sa zamerat’ pri vybere
technoldgie dial’kovych odpoctov?



Povinnost’ vybavit’ merace tepla, vodomery na tepld
astudeni  vodu  apomerové  rozdelovace
vykurovacich ndkladov funkciou dial’kového
odpoctu by mala zabezpecit', ze dialkovy odpocet
bude technickym predpokladom pre pravidelnejSie
a transparentnejSie poskytovanie informadcii
o spotrebe alebo vyuctovani. Dialkovy zber dat
totiz vyznamne zjednodusuje realizdciu odpoctov,
spracovanie ziskanych dit aich spristupnenie
kone¢nym spotrebitelom v pozadovanej kvalite
a terminoch.

Pozitivnym javom je, Ze vacSina bytovych domov
na Slovensku uZ dnes Standardne vyuziva dial’kovy
odpocet vody a tepla, aj ked’ jeho zavedenie zatial
nie je zdkonnou povinnost'ou. Napr. spolo¢nost’ ista
Slovakia v tejto suvislosti vydala spravu, Ze uz
v roku 2025 az 95% jej zakaznikov pouZiva merace
vybavené dial’kovym odpoctom.

V pripravnej faze nastavenia vSetkych meracov na
moznost’ dial’kového odpoctu k ditumu 1. januara
2027 v bytovych domoch, kde doteraz vyuZivaju
zastaralé technoldgie, resp. merace bez moznosti
dial’kového odpoctu, najvicsie investicie Cakajd
v oblasti vybudovania kompletnej siete pre
zabezpecenie moznosti dial’kového zberu a prenosu
dat, ktord pozostiava s pomerovych rozdelovacov
vykurovacich ndkladov opatrenych modulom na
dial’kovy zber dat, vodomerov na tepli a studenu
vodu takisto opatrenych modulom na dial’kovy zber
dat a zbernic, ktoré zabezpeCuji samotny prenos
dat.

Dobrou spravou je, Ze v pripade vodomerov bez
dial’kového odpoctu nie je nutnd, v pripade ak ma
zariadenie platné metrologické overenie, jeho
kompletnd vymena, ale sta¢i meradlo doplnit’
o radiovy modul.

Z hladiska zvySenia efektivnosti prac a vytvorenia
moznosti kontinudlneho zaznamendvania vyvoja
spotrieb v danej oblasti sa vSak do budicna razi
tendencia, Ze v oblasti tykajicej sa vodomerov
studenej ateplej vody sa pristipi ktomu, Ze
v pripade potreby inStaldcie vodomerov opatrenych
radiovym modulom, resp. ich vymeny po uplynuti
doby platného metrologického overenia sa budu
dodavat’ vodomery ako celok, teda Ze kazdy
vodomer bude automaticky opatreny radiovym
modulom.

Uvedené znamend, Ze vodomery bez radiového
modulu by  postupne  zmizli  z ponuky
dodavatel’'skych firiem a tym by sa odburala potreba

ich dodato¢ného doplnenia samostatnym radiovym
modulom.

Dnesna prax totiz ukazuje, Ze dodato¢nd montaz
radiovych modulov so sebou prindSa problémy
najmid z Casového hladiska, pretoze medzi
namontovanim vodomeru bez rddiového modulu
a dodato¢nym namontovanim rddiového modulu
a jeho aktivaciou spravidla uplynie urcity ¢as, o ma
za nasledok naruSenie Kkontinuity zdznamov
o spotrebach.

Nepresnost’” v zdznamoch o spotrebach v tom-
ktorom objekte potom vedie Kk nepresnostiam
v procese ro¢ného vyuctovania ato v mnohych
pripadoch ~ znamena  skreslenie  vysledkov
samotného ro¢ného vyuctovania a narastajici pocet
spravidla neopodstatnenych reklamacii, ktorymi sa
vSak spravca musi zaoberat’.

A

Otazka:
Mozu sa na schodzach vlastnikov zucastiovat’
najomnici bytov? Pri déslednom dodrziavani
poziadaviek legislativy ich pritomnost’ sposobuje
zmétok pri hlasovani. AKko to riesit’?

Odpoved’:

RieSenie je jednoduché a vyplyva uz zo samotného
nazvu ,,schodza vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov‘. Jednoznacne to ustanovuje zdkon
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov C¢.
182/1993 Z. z. vzneni neskorSich predpisov,
konkrétne v § 14, ods. 1, ktory hovori: ,,Vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru ma priavo
a povinnost’ zucastiovat sa na sprave domu
a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik
o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spolo¢nych cCasti domu a spolo¢nych zariadeni
domu, spolo¢nych  nebytovych  priestorov,
prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo
pril'ahlého pozemku*.

Z texticie zdkona jednoznaCne vyplyva, Ze pravo
hlasovat’ a rozhodovat’ majui vylu¢ne vlastnici bytov
a nebytovych priestorov bytového domu. To v praxi
znamena, Ze kazdy, kto vlastnikom nie je, toto pravo
nemd avsulade s legislativnymi poZiadavkami
nema ani pravo zucastiiovat sa na schodzi
vlastnikov.

Odporuica sa, hned’ na zaciatku schodze umoznit
Ucast’ iba tym osobdm, ktoré sd vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov uvedenymi v aktudlnom

Vase otazky




liste vlastnictva alebo osobdm, ktoré sa preukdzu
platnym, tradne overenym splnomocnenim.

Vo vSeobecnosti sa odporuca, najjomnikov bytov,
ako ani_podnajomnikov_bytov_na schodzu
vlastnikov jednoducho nevpustit’. To isté plati aj
pre pisomné hlasovanie.

Ak chcete, aby schddza vlastnikov, resp. pisomné
hlasovanie prebehli striktne v stilade s platnou
legislativou je vhodné, aby upozornenie o potrebe
splnenia podmienky ucasti na schddzi vlastnikov,
resp. pisomnom hlasovani bolo sucastou
Oznamenia o schddzi vlastnikov, resp. pisomnom
hlasovani.

Otazka:
Koho moéze vlastnik bytu lebo nebytového
priestoru splnomocnit’ na zastupovanie?

Odpoved’:

Jednym slovom je na tito otdzku moZné
odpovedat’, Ze kohokol'vek.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru mdze
splnomocnit’ ¢lena rodiny, ale aj suseda alebo
pravneho zéstupcu.

Ak je byt darovanim alebo inym spdsobom
prepisany na deti, resp. vnucatd a nad’alej v iom
byvaji rodicia, ktori boli pdvodnymi vlastnikmi,
obvykle maju plnomocenstvo od deti, resp. vnucat
oni, aby sa mohli aj nad’alej zucastiovat na
hlasovani, ako pred darovanim,

Vlastnik bytu moézZe splnomocnit’ aj ndjomnika,
ktory v byte dlhodobo byva.

To, koho vlastnik splnomocni, nie je podstatou
plnomocenstva. DoleZité a podstatné si ukony, na
ktoré vlastnik splnomocnenca splnomociiuje. Moze
sa jednat o univerzdlne plnomocenstvo, teda na
vSetky schodze vlastnikov a pisomné hlasovania,
ale aj na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti
vlastnika, stivisiacimi so spradvou domu.
PInomocenstvo modze byt udelené bud’ iba na jednu
schddzu vlastnikov alebo jedno konkrétne pisomné
hlasovanie, alebo mdze mat’ neobmedzené trvanie,
t. j. na kazdd schddzu vlastnikov ana kazdé
pisomné hlasovanie, az kym ho splnomocnitel’, teda
vlastnik bytu nezrusi.

Zaroven sa nesmie opomenut’ dolezitd zakonnd
podmienka a to, Ze plnomocenstvo musi byt’ dradne
osvedcené, t. j. s podpisom splnomociiujiceho
vlastnika bytu overenym u notéra alebo na matrike.
Ak by sa vlastnici chceli dohodnit, zZe
plnomocenstvo nemusi byt dradne osvedcené, je
potrebné upozornit, Ze takyto postup odporuje
poziadavkam zdkona auradne neosvedcené

plnomocenstvo je neplatné ateda je neplatny aj
prislusny hlas a podpis na prezencnej listine.

O podmienkach plnej moci pojedndva ustanovenie
§ 14, ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ¢. 182/1993 Z. z. v zneni
neskor$ich predpisov.

Otazka:

Ako moézZe spravca zabranit® manipulacii
sdokladmi zo strany vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Odpoved’:

Odpoved je jednozna¢nd — nijako!

Spravca je povinny na zdklade § 9, ods. 5, pism. d)
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov
poskytnit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru na ndklady vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru aj kopie dokladov tykajicich
sa spravy domu. Zarovei o tom hovori aj § 11, ods.
6, zékona o vlastnictve bytov anebytovych
priestorov €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich
predpisov.

Spravca vSak uz nemdze rucit’ za to, na aky ucel
alebo akym sposobom bude vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru so ziskanymi dokladmi, resp.
informéciami v nich uvedenymi, nakladat’.

Jediné, Co je zo strany spradvcu mozné ovplyvnit’ pri
poskytnuti fotoképii dokladov je, Ze dodrzi
poslednu vetu predmetného ustanovenia § 9, ods. 5,
pism. d) ato, Ze zabezpeci ochranu osobnych
udajov v sulade so zdkonom 18/2018 z. z. 0 ochrane
osobnych udajov.

Na druhej strane spravca obvykle nepracuje
s chrdnenymi osobnymi udajmi v rdmci GDPR,
ktorymi st napr. genetické alebo biometrické
osobné udaje a pod.

Udaje takéhoto charakteru spravcu pri vykone jeho
¢innosti vobec nezaujimaji a nemd najmensi dovod
ich zist'ovat’, alebo evidovat’.

V dokladoch, napr. v zmluvéach alebo dohodich,
vSak mo6Zu byt uvedené rodné Cisla alebo napr. vo
vypisoch z uctu domu ¢isla uctov vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. V Takomto pripade ma
spravca pravo, citlivé ddaje ,,zaCiernit™.

Otazka:

Chcem sa spytat’ ohl’adom volby zastupcu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Je
mozné volit® zastupcu vlastnikov bytov na
schodzi aj hodinu po zacati, ked’ nie je schodza
uznasaniaschopna nadpoloviénou viéSinou
vSetkych  vlastnikov  bytov  a nebytovych
priestorov a ¢o sa moze odhlasovat’ na schodzi



hodinu po zacati pri nedostatonom pocte
vlastnikov bytov?

Odpoved’:

Podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich
predpisov sa v § 8a, ods. 5 definuje:

,Komunikdciu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome so sprdvcom zabezpecuje
zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zvoleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome. Zastupcom vlastnikov modze byt len
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu
a o dolezitych otdzkach tykajicich sa spravy domu.
Zastupca vlastnikov je povinny uplatiovat voci
spravcovi poziadavky vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome v silade so
zmluvou o vykone spravy a prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zastupca vlastnikov nie je
opravneny rozhodovat’ o veciach, o ktorych mo6zu
rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome podla § 14 az § 14b.*

KedZe sa vtomto zakone, konkrétne v § 14b,
odsekoch 1, 2 a3, nedefinuju kvoty pre zvolenie
zastupcu vlastnikov bytov, pri tejto vol'be sa maji
vlastnici riadit’ § 14b, ods. 4:

,,O veciach, ktoré nie st upravené v odsekoch 1, 2
a3, je na prijatie rozhodnutia potrebnd
a nebytovych priestorov v dome, ktori sd pritomni
na schodzi vlastnikov, alebo sa zudcastnili
pisomného hlasovania.*

Pri volbe zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ako osoby, je teda potrebné dosiahnut’
nadpoloviéni vidcSinu hlasov vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktori si pritomni na
schddzi vlastnikov.

Co sa tyka uzn4Saniaschopnosti schddze vlastnikov,
neplatia uz ziadne ¢asové obmedzenia.
Obmedzenia platia iba v tom, aké uznesenie je, resp.
nie je mozné prijat vzhladom na charakter
predmetného uznesenia a potrebu  dosiahnutia
pozadovaného kvora.

To znamend, Ze ak sa na danej schodzi vlastnikov
zucCastni napr. sedem vlastnikov bytov, tak uz aj
Styria znich vyjadrenim svojho sthlasu mo6zu
zvolit' zdstupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Otazka:

Pred niekol’kymi rokmi prebehli v bytovom
dome (byty si 1, 2 a 3-izbové s balkénmi) prace
na zatepleni, vymene vyt'ahov, hromozvodov
atd’. V suvislosti s tym sme si navysili prispevok
do fondu prevadzky, idrzby a oprav. Prace boli
realizované c¢iastotne z uz nahromadenych
zdrojov a ¢iasto¢ne z ¢erpania stavebného tiveru.
Doteraz sme vSak nedostali vyactovanie tychto
prac pomerne na jeden byt. Teda nevieme, akou
¢iastkou je zat'azeny nas byt, resp. aki sumu
mame splacat’ a dokedy. Ako mame postupovat’,
ak takiito informaciu chceme mat’? Okrem iného
je to, podPa méjho nazoru, dolezité vediet’ aj
v pripade predaja bytu.

Odpoved’:

Co sa tyka vytétovania prac pomerne na jeden byt,
spravca nie je povinny vykondvat’ a sledovat’ takito
agendu a ani nie je v jeho prdvomoci sa takouto
agendou zaoberat’.

KedZe  mnoZstvo  dokumentov  stvisiacich
s vykonanymi pracami dostdva spravca komplexne
za cely bytovy dom, resp. po polozkach, ktoré nie
su vycislené samostatne pre kazdy byt, nema sa ako
dostat k takymto informacidm, resp. nema
vedomosti, alebo systémy kich néslednému
vypoctu.

Mozno konstatovat, ze ked sa bytovy dom
rozhodne realizovat’ rozsiahlej$iu obnovu a na tento
ucel su pouzité finan¢né prostriedky z Gveru, suma
poskytnutého udveru predstavuje sihrnny objem
finan¢nych prostriedkov, ktorym je zataZeny cely
bytovy dom. To, Ze tieto prostriedky splacaji
jednotlivi vlastnici bytov umerne, podla velkosti
ich bytu neznamend, Ze sa takto vycisl'uje zat'aZenie
samostatne na jednotlivé byty.

Otazka:

Poprosila by som vas o vyjadrenie, ako
postupovat’, ak jeden vlastnik bytu chce odkipit’
¢ast’ podkrovia pod strechou, ktoré je spolo¢nym
priestorom.

Odpoved’:

V prvom rade je pre zdujemcu potrené ziskat’ stihlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome sposobom, ako hovori zdkon
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov ¢.
182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov vo
svojom § 14b, ods. 3, pism. a): ,,Sudhlas vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa
vyzaduje pri rozhodovani o zmluve o:



prevode  vlastnictva  nebytového  priestoru,
prilahlého pozemku, prislusenstva alebo inych
Casti, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Nésledne je potrebné uzatvorit Zmluvu o vstavbe,
kde ten isty zdkon vo svojom § 14b, ods. 2, pism. e)
definuje:

Vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o:

zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spolocnej casti domu, nového
spolo¢ného zariadenia domu alebo nového
prislusenstva, alebo oich zmene; ak sa rozhoduje
o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa
zarovenn  suhlas  vSetkych vlastnikov  bytov
anebytovych priestorov v dome, ktori maji
s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit’.

V tychto pripadoch, pri uzatvdrani Zmluvy o
vstavbe zvycCajne zastupuje vlastnikov spravca.

Néasledne si zdujemca musi vybavit’ rozhodnutie
o stavebnom zdmere a priestor skolaudovat’.

Novovytvoreny priestor sa na zdklade Zmluvy
o vstavbe zapisuje zdznamom podla § 34
a v spojeni s ustanoveniami § 46 zdkona 162/1995
Z. z. okatastri nehnutelnosti a o zdpise
vlastnickych ainych prdv k nehnutel'nostiam
(katastralny zdkon).

Podmienky zapisu rozostavanych bytov
a nebytovych priestorov upravujui ustanovenia § 46,
ods. 5 a 6 katastrdlneho zdkona. Zaroven je potrebné
prepocitat’ vSetkym vlastnikom zalohové platby.

Sucasne je potrebné davat pozor na to, Ze
vlastnikovi rozostavaného bytu nevyplyvaji prava
a povinnosti vyplyvajice zo zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ¢. 182/1993 Z. z.
vzneni neskorSich  predpisov az  pokial
neskolauduje dany byt.

Co sa tyka ceny, je potrebné a aj vhodné, stanovit’
ju trhovo a ndjst’ taky prienik, ktory je vhodny tak
pre budiceho majitela, ako aj pre ostatnych
majitelov bytov a nebytovych priestorov v dome.

o)

Co je nové ...
Okna a novy stavebny zakon.

Novy stavebny zdkon prindSa zadsadnu zmenu, ktord
potesi kazdého potenciondlneho stavebnika. Jedna
sa o zlicenie uzemného a stavebného konania do
jedného povolovacieho procesu. V stucasnosti uz
nie je potrebné osobitne vybavovat Uzemné
rozhodnutie a nasledne stavebné povolenie. Po
novom vSetko vyrieSite naraz, v jednom konani.

Vydaniu rozhodnutia predchddza tzv. prerokovanie
stavebného zadmeru medzi stavebnikom
a dotknutymi organmi. Ak sa niektory z dotknutych
organov v zdkonom stanovenej lehote nevyjadri,
jeho mlcanie sa povazuje za stuhlas, ¢im sa cely
proces urychli. Verejnost pritom bude moct’
k jednej stavbe vyslovit’ ndzor iba raz, ¢o vyrazne
obmedzi neopodstatnené prietahy. Komunikécia
z Uradmi sa zdroven prestva do online prostredia.
Ziadost' na zaGatie konania spolu s projektovou
dokumentéciou je potrebné podat’ elektronicky, jej
priebeh moZno sledovat’ online. Vdaka tomu mé
ziadatel' prehl'ad o vSetkom z pohodlia domova.
Digitalizdcia prindSa  viac¢Siu  transparentnost’
a menSi priestor na chyby, Ci zdrzania. Na overenie
projektu mé stavebny urad cas 30 dni, pri
zlozitejsich stavbach 60 dni.

Je pri vymene okien potrebné stavebné
povolenie, resp. kedy ich mozno menit’ bez
povolenia?

V oblasti vymeny ainStalicie novych okien
k zmendm ani po nadobudnuti ucinnosti nového
stavebného zdkona nedoslo. Stéle plati, Ze niektoré
zésahy do spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni
domu je potrebné ohlasovat, niektoré dokonca

vyZaduju stavebné povolenie.

VSetko zavisi od charakteru zasahu, umiestnenia
stavby a aj od toho, ¢i ide o pamiatkovo chranenud
budovu, bytovy alebo rodinny dom. Plati zdsada, Ze
ak ¢okol'vek menite navonok, je vhodné to vopred
konzultovat’ s prisluSnym stavebnym tradom alebo
projektantom.

Zmeny tykajice sa vzhladu stavby musia byt
v stlade s uzemnymi a architektonickymi
poziadavkami. Ak ide o vymenu starych plastovych
alebo drevenych okien za nové, rovnakého typu,



farby a velkosti, bez zdsahu do nosnych konstrukcii
abez vyraznej zmeny vzhladu budovy, takito
obnovu mdZete vykonat’ bez upovedomenia uradu.
V pripade bytového domu je v niektorych
pripadoch potrebny aj suhlas vlastnikov bytov
anebytovych  priestorov  udeleny v stlade
s prisluSnymi ustanoveniami Zakona €. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov. Pri rozSireni, alebo
zmenSeni _okennych otvorov, ¢i  zasahu do
nosnych konStrukcii, resp. c¢asti stavby uz
vymena okien podlieha stavebnému povoleniu.

Co by mali spiiiat’ moderné okna?

Podl'a nového stavebného zdkona musi byt kazda
stavba navrhnutd a realizovana tak, aby pocas celej
svojej Zivotnosti spinala zakladné poZiadavky
vratane stavebno-technickych kritérii.

Pri vybere okien je dolezité klast' doraz najmi na
energeticki hospodérnost’, bezpecnost’ a akustické
vlastnosti. Aj ked’ oknd zaberaju relativne malu Cast’
obvodového plasta bytového domu, maji zasadny
vplyv na tepelné straty. Vlastnosti okien, ktoré by
mali eliminovat’ tepelné straty je pri ich vybere
vhodné konzultovat’ s odborne spdsobilou osobou.

Nemenej dolezitym kritériom je ochrana proti
vldmaniu. Oknd by mali mat" dostatoény pocet
bezpecnostnych bodov, bezpecnostné kovania, ¢i
skl s vysokou odolnost’ou proti rozbitiu.

Takisto je vhodné konzultovat' vybavenie okien,
ktoré bude zabezpeCovat' dostatocnd tepelnu
a akusticku izol4ciu.

Zvysena zodpovednost’ odbornikov vyplyvajiaca
z novely stavebného zakona

Za kvalitu stavebnych pric a pouZzitych materidlov
budi po novom niest plnd zodpovednost
projektanti, stavbyveduci, ¢i stavebné firmy. Ak sa
napriklad pri realizdcii stavby pouZziji nekvalitné
materidly a komponenty addjde k poSkodeniu
stavby, zhotovitel' je povinny chybu odstranit’ na
vlastné ndklady. Toto pravidlo sa vztahuje aj na
montdZz okien.

Novy stavebny zdkon kladie doraz na ich kvalitné
a certifikované osadenie. Za chybni montdz nesie
plni zodpovednost’ subjekt, ktory prace vykonal.

V pripade zistenia chybnej, resp. neodbornej
inStaldcie okien mdze stavebny drad od zhotovitel'a
pozadovat’ ndpravu

s
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& Viete ze ...

Poskytovanie informacii o energopomoci nie je
v kompetencii spravcu !!!

S otazkami o energopomoci sa obrat’te:

1/ Telefonicky
Informacnéd linka Ministerstva hospodarstva SR
02/3300 3300 (pracovné dni 8:00-16:00),

2/ Elektronickou formou
Ministerstvo hospodarstva www.energopomoc.sk
alebo www.mhsr.sk,

3/ Osobne

Klientské centrum miestne prislusného okresného
uradu, v pripade ndmietok, alebo vas dodévatel
energif.

Hlavné kontaktné body, ZHRNUTIE:

Telefén: 02/3300 3300 v pracovnych dioch,
pondelok az piatok, v ¢ase od 8:00 do 16:00),

Web: www.energopomoc.sk, www.mbhsr.sk,

Dodavatelia energii: vasi doddvatelia (VSE, SPP,
SSE atd.) poskytuji informicie na svojich
webovych strankach.

Ak ste nedostali pomoc alebo mate pochybnosti,
skontrolujte si narok on-line na
www.energopomoc.sk, alebo v pracovnych ditoch
kontaktujte informacnd linku MH SR, alebo sa
obrat'te na miestne prislusny okresny urad, resp.
dodévatel’a energii.

Ak nesthlasite s rozhodnutim, podajte ndmietku na
Ministerstvo hospodarstva SR do 60 dni, osobne na
okresnom drade alebo elektronicky cez
www.slovensko.sk.

Sokel je dolezitou ¢ast’ou zateplenej fasady?

Pri obnove fasddy je favorizované najmi hladisko
energetickej] hospodédrnosti ale pre dlhodobé
a bezporuchové fungovanie tepelnoizola¢ného
systétmu je doleZzité najmd zamedzenie vstupu
vlhkosti do zateplenia. A prave detail sokla v styku
s prilahlym terénom predstavuje technicky jeden
z najnarocnejsich detailov zateplenia.




Najcastejsi problém — vzlinavost’ vlhkosti

Zabezpecit’ sokel proti vlhkosti znamend navrhnit’
a vyhotovit  technicky = najvhodnejsi  detail
s pouzitim odolnych materidlov. V praxi vSak
vidime znacné rezervy prave v tomto exponovanom
mieste.

Casto sa stdva, 7e Kk rieSeniu problémov so
vzlinavostou vlhkosti je potrebné konzultovat
postupy s technickymi poradcami, Specialistami
v predmetnej oblasti z toho dovodu, Ze oblast’ sokla
je vel'mi komplikovand a vyZaduje si vysoku
pozornost’ a rieSenia, ktoré vedia poskytnit’ prave
Specializovani pracovnici odborne spdsobilych
firiem.

ESte stdle su casté pripady stereotypného rieSenia
nesystémového ukoncenia sokla, ktory je
»zahrabany“ v kamienkovom obsype.

VZdy nanovo je mozné vidiet' odstrdnend dlazbu
pozdlz objektu ana sokli vlhkostni c¢iaru nad
okapovym chodnikom.

Pri zamysleni sa nad vysSie uvedenym sa natiska
otdzka, preco je tomu tak?

Odpoved mozZe byt nasledovna: sokel je v spodne;j
Casti zatazeny vzlinavostou vlhkosti, ktord
kapilarne postupuje nahor po vystuznej vrstve
lepiacej stierky. Téa je sice hydrofobizovand, ale
nemad kvalitativne parametre hydroizolacnej stierky.
Ak je blizky terén dostatoCne mokry a vlhkost
posobi dlhodobo, hydrofobizacnd ochrana povoli.
Lepiaca stierka sa potom sprdva ako bezny
minerdlny materidl a kapildrne vedie vlhkost’ nahor.

Ak su v blizkosti sokla dostupné rozpustné soli, tie
si vodou transportované tiez a v urcitej vyske
vykrystalizuju do typickej mapy alebo zavoja, ktory
vizudlne poskodzuje sokel. Tento transportny
model sa opakuje aje viditelny najmid v tych
Castiach, kde neprebieha dostatocné odvetravanie
a vysychanie vrstiev. Ak nie je mozné ovplyvnit
lokalitné danosti terénu, je potrebné zvolit’ také
opatrenia, ktoré dokdZu ochrdnit’ sokel pred
vlhkost'ou.

Mozno tvrdit, Ze suchy sokel bytového domu
pomyselne zabezpecuje moznost’ ,,mat’ nohy v teple
a suchu®.

Aby bolo mozné v ¢o najvyssej miere dosiahnut
ochranu sokla pred vlhkostou, odpord¢anym
rieSenim je pouZitie izolacnych stierok od
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Specializovanych vyrobcov, ktoré maji schopnost’
tito ochranu zabezpecit'.

Tieto stierky su Specidlne urcené predovsetkym na
soklové casti tepelnoizolaénych a omietkovych
systémov.

Spominané stierky predstavujd trvalo pruznui
izoléciu proti zemnej a odstrekujucej vlhkosti, ktora
chrdni sokel vdrovni pod terénom atiez
v nadzemnej Casti.

Spominané izolac¢né stierky sui odolné voci beznym
posypovym soliam, ktoré mdzu ohrozovat’ sokel
v zimnych mesiacoch. Zaroven sliZia na lepenie
soklovych tepelnoizolaénych dosiek na minerélne
podklady atieZ na bitimenové a minerdlne
hydroizol4cie, ktoré chrdnia beton a murivo
v spodnej Casti stavby.

Pri spravnom vyhotoveni detailu napojenia sokla je
mozné bezpeCne ochranit’ fasddu tam, kde je
najzranitel’nejSia, teda v kontakte s terénom.

Hydroizola¢né stierky sa dajui pouzit’ aj dodatocne,
napr. pri rieSeni uZ vzniknutych problémov
s vlhkostou, ale najvacsi ochranny efekt je mozné
dosiahnut’ pri prvotnej realizécii detailu.

Specialisti v predmetnej oblasti odpordéaji pouZit
hydroizolac¢né stierky pri lepeni soklovych dosiek
na zvisli hydroizoldciu a potom pokracovat’
stivislou hydroizolatnou rovinou stierky po
spodnom okraji izola¢nych dosiek, aZ po vyvedenie
nad okapovy chodnik do turovne cca 50 mm.
Hydroizolacné stierky sa nandSaji na povrchovu
upravu (z hladiska pohladu tvoria sivy pés
v najnizsej Casti fasady).

Hydroizola¢né stierky tvoria funk¢énd ochranu,
ktora md svoje opodstatnenie pri detaile sokla
a jeho napojeni na okolity terén.

Hydroizolacné stierky dokdZu ochrdnit’ nielen
samotny sokel, ale aj fasddu pred zraZkovou
a odrazenou vlhkostou. Majui teda svoje uplatnenie
nielen pri ochrane sokla, ale aj pri ochrane fasad a
atiky na plochych alebo pochdodznych strechach
alebo terasdch.

Na Slovensku prsi, sneZi a striedajui sa zmrazovacie
cykly v priebehu zimy. KonStrukéné vrstvy, ktoré
su vlhké, pri zdpornych teplotich odmfzaja.
Kapilarna vzlinavost’ transportuje nielen vodu, ale
aj rozpustné soli, ktoré v oblasti sokla kryStalizuju
a Casom poskodzujui nielen samotny sokel, ale celu
stavbu. Preto Specialistami navrhované rieSenia, ak



maju dosiahnut’ poZadovany efekt, musia byt nielen
bezpecné, ale aj dostatoCne ,,tvrdé*, aby dokézali
zabezpecit' dlhotrvajicu ochranu v prvom rade
sokla, ale aj celej fasddy bytového domu vrétane
atiky, pochodznych striech a terds.

Ochrana soklov a ohrozenych casti fasddy ma
v nasom klimatickom pasme z praktického hl'adiska
logiku a v kone€nom dosledku chrdni aj peniaze
investora, C¢ize v pripade bytovych domov,
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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Ouplyvnite VYSKU svosho
o ¢ dOChodku uZ dnes
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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

07:15 - 11:15
Streda 12:15 — 16:45 16:30
Stvrtok NESTRANKOVY DEN
Piatok 07:15 - 11:15 11:15

Dolezité kontakty:

- sekretariat OSBD 51554 27 sekretarka @osbdpd.sk

- priprava schodzi a pisomnych hlasovani 515 54 22 schodze @ osbdpd.sk

- zmeny najomcu, vlastnika

predpis najomného 5155413 predpis @osbdpd.sk

- vedica ekonomického viseku 51554 17 ekonom @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 51554 29,5155420 technik@osbdpd.sk
technik3 @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).




