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A.

1.2

Uvodné ustanovenie a definicia pojmov

Toto metodické usmernenie

je vydané za uc€elom zlepSenia komunikacie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome so spravcom prostrednictvom zastupcov vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, zvolenych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome resp. doc€asne zvolenych koordinatorov.

v zmysle Zakona €. 182/1993 Z. z. v plathom zneni, takzvaného Bytového
zakona, popisuje prava a povinnosti vlastnikov, ich vzajomné vztahy, riesi prava
a povinnosti spravcov a definuje aj postavenie zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

2. Definicia pojmov

2.1

2.2

2.3

1.1

1.2

1.3

Metodické usmernenie — definuje postupy urcitych konkrétnych &innosti alebo
agend

Domovy poriadok - je to subor opatreni, pravidiel, zasad a dodrziavania dobrych
mravov pri byvani a pri vykone prav a povinnosti vlastnikov a najomcov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ako aj osbéb, ktoré sa zdrziavaju v dome, pri
uzivani spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva
a prifahlého pozemku,

Skratky:

a) Okresné spravcovské bytové druzstvo Prievidza — OSBD Prievidza, alebo
spravca

b) vlastnici bytov a nebytovych priestorov — vlastnikov BaNP aleno len VBaNP

zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, resp. koordinator — ZVBaNP
Zakon €. 182/1993 Z. z. v platnom zneni - Bytovy zakon alebo len Zakon
Zmluva o vykone spravy - ZoVS alebo len Zmluva

Fond prevadzky, udrzby a oprav — FPUaO

) Statny fond rozvoja byvania - SFRB

e=020g

Usmernenie pre pracu zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, resp. koordinatorov v bytovom dome v pésobnosti OSBD
Prievidza.

Zastupca resp. koordinator predovsetkym:

informuje vlastnikov v dome o ¢innosti spravcu a o délezitych otazkach tykajucich
sa spravy domu,

je povinny uplatfiovat’ voci spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome v sulade so zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mo6zu rozhodovat' len vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14, az 14b Zakona.

Volba a odmenovanie ZV

Pre volbu zastupcu vlastnikov je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov pritomnych na schédzi vlastnikov. Zastupcom méze
byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome - § 8a, odsek 5 Zakona.
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Osobe vykonavajucej funkciu ZVBaNP prislicha za vykon funkcie odmena.
Odmena pre ZVBaNP predstavuje samostatnu polozku v predpise Uhrad spojenych
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Pre schvalenie odmeny pre zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je
potrebny suhlas nadpoloviénej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu.

Délezitym pomocnikom pre pracu zastupcu vlastnikov je:

Zakon ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov

Zmluva o vykone spravy

Domovy poriadok

Metodické usmernenia a Smernice OSBD

Webova stranka OSBD, portal www.najomne.sk, Spravodajca

Prikazna zmluva o vykone a odmeriovani ZVBaNP.

Ostatné oblasti prace:

Zabezpecovanie uloh vyplyvajucich zo ZoVS

Povinnosti a postavenie OSBD ako spravcu

Zvolavanie schodzi VBaNP, pisomné hlasovanie, zakonné lehoty, naleZitosti
zapisnice v sulade s prislusnymi ustanoveniami Zakona

Rozhodovanie VBaNP na schédzi v zmysle § 14b Zakona

Cerpanie prostriedkov z FPUaO, limity pre ZVBaNP. Na &o je mozné pouzivat
FPUaO (§10, ods. 3 Zakona)

Kontakt s byvajucimi, gestori z radov zamestnancov pre ZVBaNP, nastenky
vdomoch, web stranka OSBD, www.najomne.sk, spravodajca, elektronicka
komunikacia

Stavebné upravy v bytoch

Nahlasovanie poctu ¢lenov v domacnostiach

Nahlasovanie poistnych udalosti

Preberanie prac a podpisovanie uctovnych a inych dokladov

Poziarna ochrana

Spolupraca spravcu so ZV v ostatnych oblastiach

Strankové hodiny a kontakty

Kontakty v pripade havarii a mimoriadnych udalosti.

Podstatné ulohy vyplyvajuce pre spravcu zo Zmluvy o vykone spravy

Predmetom Zmluvy o vykone spravy je predovsetkym uprava:
vzgjomnych prav apovinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pri zabezpeCovani prevadzky, udrzby, oprav, rekonstrukcie
a modernizacie spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prifahlého
pozemku a prislusenstva,
spbsobu vykonu spravy spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prifahlého pozemku a prisluSenstva,
zasad hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
vratane jeho tvorby a rozsahu opravnenia disponovat s nimi,
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vedenia Uu¢tu domu v banke,

vymahania Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych
pohladavok a narokov,

zasad platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

zasad urc€enia vysky platieb za spravu,

rozsahu a obsahu spravy o €innosti spravcu,

dalSich dojednanych €innosti za podmienok dohodnutych v zmluve.

Spravca vramci vykonu spravy zaobstarava sluzby atovar, ktorymi
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov najma:
Zabezpecenie starostlivosti a prevadzky vyhradenych technickych zariadeni domu
v rozsahu:

a) odborné prehliadky a odborné skusky elektrickych zariadeni do 1000 V
a bleskozvodov v objektoch triedy , A",

b) montaz, oprava, udrzba elektrickych zariadeni do 1000 V a bleskozvodov
v objektoch triedy , A,

c) odborné prehliadky a odborné skusky plynovych zariadeni, oprava a udrzba
plynovych zariadeni,

d) oprava, udrzba, odborné prehliadky, odborné skusky, prehliadky v medziobdobi
a dozor v oblasti zdvihacich zariadeni - vytahov.

Zabezpecenie starostlivosti o spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu. V tejto

oblasti sa jedna o prehliadky, kontroly, opravy a udrzbu spolo¢nych ¢asti domu,

spolo¢nych zariadeni domu v rozsahu:

a) prehliadky a kontroly spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu, ktorymi su
zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mary, priecelia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné a izolacné kons$trukcie a zvislé nosné konstrukcie, rozvody
pitnej studenej vody, tepla, vodovodné, kanalizatné a elekirické pripojky,
vzduchotechniky, vodomernych a kanalizanych Sacht, kanalizacie a v8etkych
pripojok inzinierskych sieti,

b) prehliadky a kontroly v byte vlastnika, jednda sa o prehliadky a kontroly
spoloénych zariadeni domu pristupné z jeho bytu a meracie a regulacné
zariadenia, ktoré sluZia k dodavke a rozuctovaniu nakladov za spotrebovanu
vodu a teplo,

c) opravy a udrzba spolo¢nych ¢Casti a spoloénych zariadeni domu v rozsahu
operativnej opravy a udrzby na zaklade hlaseni, preventivnej opravy a udrzby
na zéaklade vykonanych odbornych prehliadok a odbornych sku$ok, planovanej
opravy a udrzby podla dizky Zivotnosti a technického stavu zariadeni, opravy,
udrzba, prevadzkovanie vSetkych  meracich zariadeni, opravy a udrzba na
zaklade individualnych poziadaviek vlastnikov v dome,

d) prehliadky a kontroly protipoZiarnych zariadeni, hydrantovych skrif, ru¢nych
hasiacich pristrojov a protipoziarnych uzaverov, opravy a udrzba poziarnych
rozvodov, protipoZiarnych zariadeni a protipoziarnych uzaverov.

Zabezpecenie dodavok tovarov a sluzieb spojenych s uzivanim bytu a nebytovych

priestorov vdome. V tejto oblasti sa jedna o nasledovny rozsah poskytnutych

plneni a sluzieb:

a) dodavka pitnej studenej vody,

b) dodavka tepla pre vykurovanie,

c) dodavka tepla pre ohrev teplej vody,

d) odvadzanie odpadovych véd a zrazkovej vody,

e) dodavka elektrickej energie do spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu,
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6.4

f) servis vytahu,

g) deratizacia a dezinsekcia spolo¢nych €asti a zariadeni domu, bytov, nebytovych
priestorov v dome,

h) poistenie bytového domu a poistenie zodpovednosti za $kodu,

i) vedenie U¢tu domu v banke,

j) spracovanie ro¢ného vyuctovania nakladov a sluzieb spojenych s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov,

k) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych
pohladavok a narokov,

l) pravne poradenstvo apravne sluzby na poziadanie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Vedenie pisomnej dokumentacie suvisiacej so spravou domu - spravca vedie

dokumentaciu o tychto Ukonoch a skuto¢nostiach:

a) eviduje a uchovava vsetky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, vratane zapisnic zo zhromazdeni, schédzi vlastnikov
a vysledkov pisomnych hlasovani vratane hlasovacich listin,

b) vedie zoznam a dokumentaciu sudnych sporov tykajucich sa domu,

c) priebezne aktualizuje evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome; spravca zodpoveda aj za spravnost evidencie.

Pravne postavenie spravcu

V ramci z&konnej povinnosti vykonava spravu domu sprdvu domu samostatne

v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca vo

vlastnom mene zastupuje a kona na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome pred sidom a inym organom verejnej moci. Toto zastupovanie trva, ak sa

v konani pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor

zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov v dome. Spravca zastupuje v konani pred sudom a inym organom
verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym
vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh na za¢atie konania o
zdrzanie sa vykonu zdalozného prava alebo zdkaz vykonu zaloZzného prava
podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa domahaju uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

Dalsie sluzby a plnenia:

Okrem rozsahu sluzieb a plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych

priestorov v dome, uvedenych v ¢lanku 2. a 3. tejto kapitoly, spravca zabezpedi pre

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome dalSie nad$tandardné plnenia

a sluzby za osobitnu odplatu podfa ¢lanku IX odsek 6. ZoVS.

Ide najma o tieto sluzby:

a) havarijnu a poruchovu sluzbu a drzanie pohotovosti,

b) vykon ¢innosti stavebného dozoru, a ¢innosti BOZP na stavbach (ak je
potrebna),

c) uCast zamestnanca spravcu na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

d) prevadzku meracej a regulacnej techniky a energetickej sluzby,

e) prenajom spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu na zaklade
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) finan¢né poradenstvo a finan¢né sluzby,



9.2

g) investicné Uvery, Uvery z komerénych bank a stavebnych sporitefni, spravu
averovych zmluv,

h) dotécie, poskytované §tatom zo §tatneho rozpodétu, resp. SFRB, spravu dotacii,

i) navratnu finanéna vypomoc formou splatkovej sluzby (p6zicky),

j) iné sluzby, na poskytovani ktorych sa zmluvné strany dohodnlu a na
zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
v sulade so zakonom ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov.

Prava a povinnosti spravcu

Pri plneni predmetu Zmluvy sa spravca zavazuje dodrziavat vSeobecne zavazné

predpisy, vyhlasky, technické normy a ustanovenia tejto Zmluvy. Prava

a povinnosti suvisiace s vykonom spravy su uréené zakonom.

Pri sprave domu je spravca povinny:

a) hospodarit s majetkom vistnikov BaNP v dome s odbornou starostlivostou
v stlade s podmienkami ZoVS,

b) dbat na ochranu prav VBaNP v dome a uprednostriovat ich zaujmy pred
vlastnymi,

c) zastupovat VBaNP v dome pri vymahani Skody, ktord im vznikla ¢innostou
tretich os6b alebo ¢innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov BaNP len v zaujme VBaNP v dome,

e) sledovat Uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby
a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome a vymahat vzniknuté
nedoplatky,

f) umoznit vlastnikom BaNP v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit
si z nich vypisy, odpisy a képie alebo m6zZu na naklady VBaNP v dome vyhotovit
z nich kopie; pri poskytovani tychto informacii je spravca povinny zabezpecit
ochranu osobnych udajov podla osobitného predpisu,

g) zvolat schodzu VBaNP podla potreby, najmenej raz za rok alebo ked o to
poziada najmenej Stvrtina VBaNP v dome,

h) vypracovat kazdoro¢ne do 30. novembra a VBaNP v dome predloZit plan oprav
na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najmé opotrebenie materialu a
stav spoloCnych Casti domu a spoloCnych zariadeni domu a navrhnut vysku
tvorby FPUaO domu na kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla
§ 14b, ods. 1, pism. o Zakona,

j) podat navrh na exekucné konanie,

k) zabezpecCovat vSetky dalSie cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu
v stlade so Zmluvou,

l) priebezne zverejiovat na informacnom portali bytového domu www.najomne.sk
postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpe€ovania prevadzky,
adrzby, oprav, rekonstrukcie a modernizacie a pri v8etkych inych innostiach
spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk,

m) pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat ¢o najvyhodnejSie
podmienky, aké sa dali dojednat v prospech VBaNP v dome,

n) riadit sa rozhodnutim VBaNP v dome o vybere dodavatela, ak nejde
0 zabezpecenie odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia,
alebo povinnosti spravcu vyplyvajucich z platnej legislativy, ktoré je spravca
povinny vykonavat’ pri sprave domu.




10 Zvolavanie schodzi, resp. pisomnych hlasovani v dome

10.1 Schodzu zvolava minimalne raz do roka spravca, resp. v spolupraci so spravcom,
na zaklade poziadavky vlastnikov VBaNP, resp. potrieb domu, zastupca VBaNP
v spolupraci so zamestnancami spravcu, alebo jedna Stvrtina VBaNP v dome.

10.2 Ak je potrebné, z akéhokolvek dévodu, v bytovom dome zvolat sch6dzu, ZVBaNP
spolupracuje pri priprave jej programu s prislusnymi zamestnancami spravcu.

10.3 Program schédze sa spravidla sklada z jednotlivych bodov, ktoré navrhuje ZVBaNP
a ak je to potrebné, do programu schodze vlastnikov su zaradované body, ktoré
navrhuje spravca a ktoré je potrebné prerokovat s VBaNP.

10.4 VySSie uvedeny postup je obdobny aj pri organizovani pisomného hlasovania
v bytovom dome. Pisomné hlasovanie je v8ak mozZno organizovat iba pod
podmienkou, Ze vbytovom dome su vopred schvaleni minimalne dvaja
overovatelia podpisov zvoleni na schédzi vlastnikov (ina volba, resp. ustanovenie
do funkcie overovatelov podpisov nie je mozn4, teda nie je v stlade so zakonom).
Bez overovatelov podpisov nie je mozné pisomné hlasovanie realizovat’ !!!

10.5 Pisomné hlasovanie sa uskuto€nuje na hlasovacej listine alebo viacerych listinach,
ktoré obsahuju uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi
Cislami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny vlastnoruénym podpisom
s uvedenim datumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri
podpise, ktori boli zvoleni na schédzi vlastnikov.

10.6 Zakonné lehoty:

10.6.1 Termin, miesto a program schédze VBaNP alebo termin, miesto a otazky
pisomného hlasovania (pisomné hlasovanie méze byt vyhlasené aj na viac dni)
musia byt vlastnikom BaNP v dome oznamené najmenej sedem dni vopred.
Oznamenie o schédzi VBaNP alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt
v listinnej podobe doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru vdome, ak zmluva o vykone spravy neuréi iny spdsob dorucenia.
Oznamenie o schédzi musi byt doru€ené spravcovi, ak sa ho rozhodovanie
dotyka.

10.6.2 Driom zverejnenia oznamenia o schodzi VBaNP alebo oznamenia o pisomnom
hlasovani sa program schbdze, resp. otazky pisomného hlasovania, neméze
menit, resp. dopinat !!!

10.6.3 Zo schbédze VBaNP alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena
zapisnica, ktoru spiSe spravca, zastupca VBaNP, alebo zvoleny vlastnik bytu
a nebytového priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia (minimalne dvaja).

10.6.4 Prilohou zapisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny
s prilozenymi splnomocneniami, cenové ponuky pokial boli na schddzi
schvalované investicné akcie a pripadné vyjadrenie overovatela, ktory ju
odmietol podpisat.

10.6.5 Zapisnicu avysledok hlasovania zo schdédze VBaNP alebo pisomného
hlasovania musi zverejnit ten, kto schd6dzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil
pisomné hlasovanie a to do siedmych dni od konania schédze vlastnikov alebo
od skonéenia pisomného hlasovania.

10.6.6 Platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych VBaNP v dome. Zmluvy aich
zmeny schvalené vlastnikmi su zavazné pre vsSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vdome, ak ich za VBaNP v dome podpisala nimi
poverena osoba !!!



10.7 Nalezitosti zapisnice:
10.7.1 Zapisnicu:

a) zo schodze VBaNP vyhotovuje na schddzi zvoleny zapisovatel,
b) z pisomného hlasovania vyhotovuje spravca.

10.7.2 Zapisnica musi obsahovat’:

11.

a) termin a miesto konania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

b) odsuhlaseny program schédze vlastnikov a vysledky hlasovania
k jednotlivym bodom programu,

c) znenie prijatych rozhodnuti schddze vlastnikov,

d) iné skutoCnosti, o ktorych rozhodli vlastnici BaNP v dome na schédzi
vlastnikov,

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f)  meno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.

Rozhodovanie VBaNP podla § 14b Zakona

11.1 Vlastnici BaNP v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou  vacésinou hlasov

vSetkych VBaNP v dome, ak hlasuju o:

a) zmluve o spoloCenstve, jej zmene alebo o zruSeni, zlu€eni, splynuti alebo
rozdeleni spoloCenstva a o povereni osoby opravnenej podpisat zmluvu
o spolo¢enstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

c) stanovach spolo€enstva a zdsadach hospodarenia spologenstva,

d) vySke odmeny predsedovi a ¢lenom rady a vySke mesacénych platieb za spravu
spolo¢enstva,

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby
opravnenej podpisat tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov
nebytovych priestorov v dome,

f) vysSke platby za spravu,

g) zmene formy spravy,

h) vySke odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a Ucele pouzitia prostriedkov
fondu prevadzky, udrzby aoprav, zasadach hospodarenia s tymito
prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi,

j) zasadach ur€enia vySky mesacnych uhrad za plnenia,

k) zohladneni miery vyuzivania spoloCnych &asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome,

l) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt
ohrozovani alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vV neprimeranom rozsahu,

m)suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik BaNP
v dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolo¢nych €asti domu, zasahuje do
spolo¢nych zariadeni domu vratane odpojenia od spoloénych rozvodov
vykurovania ateplej uzitkovej vody v dome, prisluSenstva alebo prilahlého
pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje
inak,

n) inStalacii alebo Uprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikacnych sieti vdome vratane zavedenia bezpe¢nostného kamerového
systému v spolo¢nych €astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exeku¢né konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome,



p) najme a vypozicke spolocnych nebytovych priestorov, spolocnych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva,

r) prave vyluéne uzivat nové spolo¢né Casti domu, spolo¢né zariadenia domu
alebo prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome podfa § 19 ods. 8,

s) prijati, zmene alebo zruSeni domového poriadku.

11.2 Vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia
dvojtretinovou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak hlasuju o:

a) zmene Ucelu uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu,

b) zmluve o Uvere alebo jej zmene,

¢) zmluve o zabezpeceni Gveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici BaNP v dome uzivaju s pravom jej
kupy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome,
vstavbe alebo nadstavbe novej spolocnej €asti domu, nového spoloéného
zariadenia domu alebo nového prislusenstva, alebo oich zmene; ak sa
rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyzaduje sa
zaroven suhlas vSetkych VBaNP v dome, ktori maju s nadstavbou alebo
vstavbou bezprostredne susedit,

f) zriadeni vecného bremena k spolo&nym ¢astiam domu, spoloénym zariadeniam
domu, prislusenstvu a k prifahlému pozemku.

11.3 Suhlas vSetkych vlastnikov BaNP v dome sa vyZaduje pri rozhodovani o zmluve o:
a) prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozemku, prislusenstva

alebo ich &asti, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve VBaNP v dome,

b) vystavbe vyluéne novej spolo¢nej Casti domu, vyluéne nového spolo¢ného
zariadenia domu alebo vyluéne nového prislusenstva, ktorymi sa dom poédorysne
rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.

11.4 O veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia
potrebna nadpolovi¢na vacsina hlasov viastnikov BaNP v dome, ktori su pritomni
na schodzi vlastnikov alebo sa zuc€astnili pisomného hlasovania.

11.5 Suhlas VBaNP v dome sa nevyZaduje pri montazi zdvihacieho zariadenia podla
osobitného zakona v spolo¢nych €astiach bytového domu.

11.6 Ak vlastnici BaNP v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahradza
predchadzajuce rozhodnutie.

11.7 Pri hlasovani o tej istej veci podra ¢lanku 11.1 do jedného roka od platného
hlasovania sa vyZaduje suhlas dvojtretinovej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

11.8 Pri hlasovani o tej istej veci podla ¢lanku 11.2 do jedného roka od platného
hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suUhlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

11.9 Pri hlasovani o tej istej veci podra ¢lanku 11.4 do jedného roka od platného
hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.



12. Cerpanie prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav, limity pre ZVBaNP.
Na ¢o je mozné pouzivat’ FPUaO (§10, ods. 3 Zakona).

12.1 Osobe, vykonavajucej funkciu zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
VBaNP mozu priznat limit finan€nych prostriedkov, ktoré méze zastupca VBaNP
pouzit v priebehu roka na beznu udrzbu bez toho, aby si ich vynaloZenie daval
schvalovat vlastnikom. Sich pouZitim je zastupca VBaNP povinny oboznamit
ostatnych VBaNP (na €o boli finan&né prostriedky pouzité).

12.2 Finan¢né prostriedky, ktoré ZVBaNP &erpa napr. na nakup drobného materialu
(ziarovky, klucky, farba...) alebo technického vybavenia (lopaty, vedra), a ma k nim
pokladni¢né doklady, je nevyhnutné tieto predlozit’ na zauctovanie spravcovi
spravidla v ten isty mesiac, kedy boli pouzité, najneskér vsak do 20.
decembra bezného roku. Na zaklade tychto dokladov su vynalozené prostriedky
vyplatené zastupcovi vlastnikov na jeho osobny bankovy (c&et, nahlaseny
u spravcu. Ztohoto limitu su uhradzané aj faktury na zabezpecenie drobnych
oprav.

12.3 Limit finan&nych prostriedkov sa stanovuje na jeden rok. To znamena, Zze ak
zastupca VBaNP pouzil v beznom roku finanéné prostriedky zo schvaleného limitu
a z toho dévodu sa suma priznaného limitu v danom roku zniZila, od 1. januéra
nasledujuceho roku vstupuje do platnosti limit vo vySke, aka mu bola vlastnikmi
BaNP pdvodne schvalena.

12.4 Pre schvalenie limitu finanénych prostriedkov pre ZVBaNP je potrebny suhlas
nadpoloviénej vacsiny vSetkych viastnikov BaNP bytového domu.

12.5 Zastupca VBaNP je spravidla viastnikmi BaNP povereny (ako osoba poverena
podpisovanim zmllv, ich zmien a zaniku) podpisovanim zmluv uzatvaranych na
zaklade rozhodnuti vlastnikov BaNP.

Uvedené znamena, Ze zmluva (akakolvek, ktor4d sa tyka domu a vychadza
z rozhodnuti vlastnikov) je platna az vtedy, ak je podpisana dodavatelom,
spravcom a zastupcom VBaNP v dome.

13. Kontakt s byvajucimi, gestori zradov zamestnhancov pre ZV, nastenky
v domoch, web stranka OSBD, www.najomne.sk, spravodajca, elektronicka
komunikacia.

13.1 Zastupca vlastnikov:

a) primarne zabezpeCuje kontakt spravcu s uzivatelmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a naopak,

b) je oslovovany prisluSnym zamestnancom spravcu, ktorému bol prideleny ,jeho”
bytovy dom do ,gescie”,

c) pri rieSeni poziadaviek VBaNP s prislusnym zamestnancom podla charakteru
poziadavky (ekonomicky, finan€ny, technicky) tak, ako doteraz,

d) zverejfiuje poziadavky spravcu na mieste v dome obvyklom (spravidla sa jedna
0 nastenky umiestnené v bytovych domoch),

e) vyuziva informacie poskytované spravcom prostrednictvom webovej stranky,
portalu www.najomne.sk, Spravodajcu OSBD atieto zverejiiuje na mieste
pristupnom vSetkym uzivatefom bytov a nebytovych priestorov bytového domu.
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14. Stavebné upravy v bytoch
14.1 Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je pri stavebnych Upravach povinny:
a) dodrziavat oznamovaciu povinnost voci spravcovi, alebo stavebnému aradu,
b) v pripade vyznamnejSich Uprav vykonavat c¢innost vyluéne na zaklade
a v sulade so stavebnym povolenim,
c) stavebne upravovat byt na zaklade vypracovanej projektovej dokumentacie
a statického posudku vypracovaného opravnenou osobou (ak su k stavebnym
Upravam potrebné),
d) predlozit spravcovi revizne spravy v pripadoch, kedy si stavebné Upravy
vypracovanie reviznych sprav vyzaduju,
e) na vyzvu umoznit pristup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi
z dévodu kontroly, ¢i stavebné Upravy neohrozuju, neposkodzuju alebo nemenia
spolo¢né Casti domu alebo spolo¢né zariadenia domu,
f) pri stavebnych Upravach dodrziavat domovy poriadok.
14.2 Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni vstup do bytu alebo
nebytového priestoru, spravca je povinny oznamit vykonavanie stavebnych Uprav
bytu alebo nebytového priestoru prislusnému stavebnému dradu.

15. Nahlasovanie poctu ¢lenov domacnosti pre ucely rozpocitavania nakladov
na byvanie
15.1 Vlastnik bytu je povinny:
a) oznamit’ bez zbyto¢ného odkladu spravcovi zmeny v pocte osbdb, ktoré uzivaju
byt stvisle minimalne po¢as dvoch mesiacov,
b) bezodkladne oznamit spravcovi svoju aktudlnu adresu a kazdu jej zmenu
v pripade, Ze vlastnik bytu byt neuZiva,
c) realizovat Uhrady za uzivanie bytu minimalne na jednu osobu v pripade, ak je
byt prazdny.

16. Nahlasovanie poistnych udalosti

16.1 V pripade vzniku Skody v bytovych domoch je potrebné poistnu udalost nahlasit
a rieSit prostrednictvom spravcu.

16.2 Pri likvidacii poistnych udalosti zastupca VBaNP:
a) nahlasuje poistnu udalost,
b) spolupracuje s Prevadzkovo-technickym Gsekom spravcu,
c) riadi sa pokynmi prisluSnych pracovnikov spravcu,
d) participuje na sumarizacii podkladov, potrebnych k likvidacii poistnych udalosti,
e) poskytuje pInd sucinnost zamestnancom spravcu, alebo likvidatorom

poistovacej spolo€nosti pri likvidacii poistnej udalosti.

17. Preberanie prac a podpisovanie u¢tovnych dokladov
17.1 Zastupca VBaNP v dome svojim podpisom potvrdzuje:
a) kvalitu a obsah vykonanych prac, resp. dodanych sluzieb (stavebné denniky,
dodacie listy, preberacie protokoly a pod.),
b) spravnost’ uctovnych dokladov vystavenych dodavatelom, ktorych Uhrada sa
realizuje z finan&nych prostriedkov bytovych domov,
c) v pripade drobného nadkupu uhradeného z vlastnych prostriedkov a poziadavky
na jeho preplatenie z limitu schvaleného pre zastupcu VBaNP, alebo
z finanénych prostriedkov domu vo vSeobecnosti, podpisuje predkladané blocky
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z elektronickej pokladne a takto, opatrené vlastnoruénym podpisom, ich
predklada na preplatenie prisluSnému zamestnancovi spravcu.

d) spravnost obsahu predkladanych zmlav o dielo, resp. inych zmlliv schvalenych
na schédzi VBaNP alebo formou pisomného hlasovania,

e) Zziadanky, na zaklade ktorych sa zabezpecCuju zo strany spravcu poziadavky
vlastnikov BaNP.

17.2 Pre tuto oblast plati vSeobecné pravidlo, Ze spravca kona v oblasti zabezpedenia
poziadaviek vlastnikov iba na zaklade zastupcom VBaNP podpisanych prislusnych
dokladov.

18. Poziarna ochrana

18.1 PoZiarna ochrana v bytovych domoch sa riadi ustanoveniami zakona €. 314/2001
Z. z. 0 ochrane pred poziarmi v zneni neskorSich predpisov a vyhlasky €. 124/2000
Z. z. 0 poziarnej prevencii.

18.2 V zmysle uvedeného zakona vlastnik budovy povinny:

a) zabezpecit v objekte vykonavanie preventivnych protipoziarnych prehliadok
jedenkrat za rok a odstranovat’ zistené nedostatky;

b) udrziavat v pouzitelnom stave hasiace pristroje, hydranty, protipoziarne uzavery
alebo poziarne vodovody, alebo iné vecné prostriedky ochrany pred poziarmi,

c) vypracuvat, viest a udrziavat v sulade so skuto&nym stavom dokumentaciu
ochrany pred poziarmi;

d) umoznit organu vykonavajucemu Statny poziarny dozor a obci vstup do objektov
a priestorov na ucely vykonania kontroly plnenia povinnosti na useku ochrany
pred poziarmi, poskytovat mu pozadované doklady, dokumentéciu ochrany pred
poziarmi a suvisiace podklady a informacie,

e) splnit opatrenia na odstranenie zistenych nedostatkov ulozené organom
vykonavajucim Statny poziarny dozor alebo obcou v nimi uréenych lehotach,

f) zabezpecit, aby sa pri vypracuvani projektovej dokumentacie stavieb, pri
realizacii stavieb a pri ich uzivani rie$ili a dodrziavali poziadavky protipozZiarnej
bezpecénosti stavieb,

g) zabezpecit, aby pri zmene uzivania stavby nedo$lo k zniZeniu protipoziarnej
bezpecnosti stavby alebo jej Casti, bezpenosti 0sdb alebo k stazeniu zasahu
hasi¢skych jednotiek,

h) zabezpecovat pravidelné revizie a Cistenie kominov, vykonavat kontrolu a
zabezpecdit odborné preskusanie kominov osobami s odbornou spésobilostou,

i) dodrziavat pri skladovani, ukladani a pri manipulacii s horfavymi latkami
poziadavky protipoziarnej bezpecnosti,

j) oznacovat a udrziavat trvale volné unikové cesty, Unikové vychody a zasahové
cesty, nastupné plochy a pristup k nim, ako aj pristup k uzaverom rozvodnych
zariadeni elektrickej energie, plynu, vody a poziarnym vodovodom,

k) zabezpedit v pripade prenajmu priestorov v bytovom dome ochranu pred
poziarmi podla ustanoveni prislusného zakona, ak sa v najomnej zmluve
nedohodne inak.
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18.3 VySSie uvedené cinnosti zabezpecuje na zaklade uzatvorenej zmluvy o vykone
spravy spravca. Tymto ale nie je dotknutd zodpovednost vlastnika budovy, ak sa
preukaze, ze svojou ¢innostou stazuje, resp. mari vykon ochrany pred poziarmi zo
strany spravcu.

18.4 Zastupca vlastnikov v oblasti poziarnej ochrany:

a) spolupracuje s odborne spdsobilou osobou pri realizacii preventivnej
protipoziarnej prehliadky (predpoklada sa jeho osobna ucast),

b) svojim podpisom potvrdzuje obsahovl stranku prislusnych dokladov
a oboznamenie sa s pripadnymi nedostatkami,

c) v spolupraci so spravcom zabezpecuje odstranenie pripadnych nedostatkov
vyplyvajucich z preventivnych protipoZziarnych prehliadok, resp. kontrol,

d) svojim podpisom udeluje spravcovi suhlas na uhradenie u¢tovnych dokladov.

19. Spolupraca spravcu so zastupcom VBaNP v ostatnych oblastiach

19.1 Pri zabezpecovani spravy bytovych domov spravca primarne komunikuje a riesi
problémy domu so zastupcom VBaNP. Ide najma o:

a) oblast medziludskych a susedskych vztahov v bytovom dome,

b) Skody pachané na zariadeni bytovych domov VBaNP, alebo oséb, ktoré ich
navstevuju, alebo Skody spachané na bytovom dome tretimi osobami,

c¢) sucinnost pozadovanu zo strany mestskej alebo Statnej policie alebo sudov,

d) oblast platobnej discipliny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e) doruCovanie potrebnych dokumentov, prenos informacii po dohode so
spravcom.

19.2 V pripade, Zze ako ZVBaNP budete chciet zvolat schédzu, vyhlasit pisomné
hlasovanie, budete mat v dome poistnd udalost, poZiadavku na opravu Cci
akukolvek otadzku kchodu a udrzbe bytového domu, obratte sa, vramci
strankovych hodin, so svojou poziadavkou ¢i otdzkou na nas, &i uz telefonicky,
mailom alebo osobne.

Urobime v8etko pre to, aby sme Vam, v ramci platnej legislativy a Zmluvy o vykone
spravy pomohli, vyhotovili potrebné pisomnosti, dohliadli na dodrzanie vS$etkych
zakonnych lehét.

20. Strankové hodiny a kontakty na OSBD :

PONDELOK 7,00-11,15 12,00 — 14,45

UTOROK PRACA V TERENE (v nevyhnutnych pripadoch tak, ako v pondelok
na Cisle telefonu — vid dole)

STREDA 7,00-11,15 12,00 - 16,45

STVRTOK 7,00-11,15 12,00 - 14,45

PIATOK 7,00-11,15 12,00 - 12,45.

Sme tu pre Vas na tomto Cisle telefonu: alebo e-mailovej adrese:

Sekretariat predsedu a riaditela 046/51554 27 sekretarka@osbdpd.sk
Technik vypoctového strediska 046/51554 10 vs@osbdpd.sk
Technicky usek:

- veduca 046/51554 29 technik@osbdpd.sk
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- technik Specialista 046/51554 20 technik2@osbdpd.sk
Ekonomicky usek:

- veduca 046/51554 12 ekonom@osbdpd.sk

(okrem inych aj informécie o aktualnom stave a €erpani z Fondu prevadzky, udrzby a oprav)
- predpis najomného 046/51554 13 predpis@osbdpd.sk

- zmeny vlastnika, najomcu046/51554 63 evidencia@osbdpd.sk

- najomné 046/51554 18 najomne@osbdpd.sk

- faktury, pokladia 046/51554 16 faktury@osbdpd.sk

- uhrady faktar 046/51554 17 financie2y@osbdpd.sk

- mzdy, oblast’ uverov 046/51554 14 mzdy@osbdpd.sk.

21. Kontakty v pripade havarii a mimoriadnych udalosti
21.1 Poruchy — zmluvné organizacie
Kurenie, voda, plyn, elektrika

- pocas pracovnej doby: 046/51 554 33, 54 241 70

- nepretrzite, 7/24 0918 110 222

Vytahy

- pocas pracovnej doby: 046/5155433

- nepretrzite, 7/24 0918 111 200

Rozvodné siete

- Vypadok elektrického prudu: Rozvodné zavody SSE 0800 159 000

- Poruchy vodovodnych sieti: Stredoslov.vodarne 048/4327311,
0905 927 812

- Poruchy plynu: SPP distribucia 0850 111 727

21.2 V pripade vzniku obzvlast zavaznych udalosti, kontaktujte prislusné
zachranné zlozky :

- tiesnové volanie — integrovany systém 112
- statna policia 158
- mestska policia 159
- Hasi¢sky a zachranny zbor MV SR 150
- zachranna zdravotna sluzba 155
- pohotovostna zdravotna sluzba 046/511 3300

C. Zaverecné ustanovenia

1. Metodické usmernenie je zavazna pre vSetkych zamestnancov druzstva a ma
metodicky charakter pre zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a koordinatorov bytovych domov v sprave Okresného spravcovského bytového
druzstva v Prievidzi.

2. Metodické usmernenie nadobuda ucinnost dfiom vydania.

3.  Metodicky pokyn podlieha ro¢nej periodickej kontrole.

4. Metodické usmernenie bolo schvalené uznesenim Predstavenstva OSBD Prievidza
€. 67/2023 dia 24. aprila 2023.

Vydalo: Okresné spravcovské bytové druzstvo
Prievidza 24.4.2023
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