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PRIHOVOR PREDSEDU

Vazeni Citatelia Expressis Verbis,

leto je v plnom prude a ja verim, Ze sa uz venujete aj zasliZzenému
oddychu po jarnej sezéne, ktorej suCastou okrem beznych
povinnosti bolo aj zvladnutie vydctovania za rok 2023.

Leto nam vSetkym ubehne rychlo a ani sa nenazddme, a zaCne nam jesenna
sezéna nasej aj Vasej prace. Pevne verim, Ze sa budeme stretdvat v zdravi
a oddychnuti budeme hravo zvladdat nase kazdodenné povinnosti. Aby sme sa
vSak aj nadalej UspeSne posuvali vpred, a pod MY myslim celd komunitu
spravcov a vlastnikov, ani cez leto nebudeme zahalat a prinesieme Vam
mnozstvo nového a kvalitného obsahu. VsSetko, Co pre Vas chystdme, Vam
predstavime v nasledujlcich prispevkoch a budeme radi, ak néam k programu
date aj spatnu vazbu. Caké nés viacero otvorenych seminarov na vychode aj na
strednom Slovensku, koncom roku jeden lokalny v Bratislave, a pre niektorych
nasich ¢lenom budeme mat ti cest prednésat na ich vlastnych podujatiach,
ktoré pre svojich klientov zorganizuju. Pokrstime nasu knihu Domovy poriadok
s komentdrom od autorskej dvoje JUDr. Barbary Holikovej a mojej malickosti a zapracujeme na priprave dal$ich odbornych publikdcii.
Zaroven sa tesime aj na jesenny odborny program, ktory budi organizovat dalSie zdruzenia a odborné organizécie. Verime, ze sa spolu
porozpravame na DOMUS konferencii, na konferencii KOBD, ¢i na jednom z najatraktivnejSich podujati v BeSefovej pod taktovkou ZSaUN.

Ak ste sa este nestihli stat ¢lenmi nasho zdruzenia, radi Vas medzi nami privitame. Budeme tiez radi, ak prijmete nase pozvanie na
niektoré z naSich podujati, pripadne vyuzijete naSe sluzby poradenstva a operativnej pomoci. Celé leto sa k nam dovolate aj domailujete,
preto nevahajte vyuzit nase sluzby.

Na leto Vam zelam teda dostatok priestoru na oddych, rodinu, konicky a vSetko, Co poCas roka obetujete praci. Majte sine¢né dni plné
pohody, rodinné a priatel'ské stretnutia a nacerpajte dalSie sily do dalSich mesiacov roka.
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Predseda zdruZenia dejr. Jozef Stora, LL.M, MBA

PODPORA SPRAVY

OBCIANSKE ZDRUZENIE

POMOC, PODPORA A PORADENSTVO
PRI SPRAVE BYTOVYCH DOMOV

SPRAVCOVIA = SPOLOCENSTVA = VLASTNICI

Ziskajte pristup k odbornym ¢élankom a vzorom
dokumentov, pomoc na telefdne, bezplatny vstup
na nase Skolenia a konferencie, moznost ovplyviovat

zakony a celé dianie v oblasti spravy bytovych domov
a mnozstvo dalSich vyhod. Nebojte sa nas opytat...
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AKO S| LAHKO SKONTROLOVAT VYUCTOVANIE

Do 31.5. vlastnici obdrzia vydctovanie ndkladov za svoj byt alebo nebytovy priestor v bytovom dome. Prvé vec, na
ktord im padnu oci a ktord intenzivne hladaji je jeho vysledok, teda ¢i maju preplatok, alebo nedoplatok. Tie s
preplatkom zvy€ajne nerieSia, alebo sa k nim vrétia o par dni. Pri tych s nedoplatkom vSak za¢ina hordckovité
hladanie pri¢in nedoplatku a ¢isla sa za¢inaju zlievat a prichddza problém s orientdciou vo vyGétovani.

Takto zacinal dvod k Clanku, ktory sme pre nasich Clenov, ale aj priatelov VYUETOVANIE NAKLADOV SPOJENVCH

POLOZKA ZALOMA (6 NAKI LAD (€ NEDOPLATOK

a sympatizantov, pripravili eSte v aprily. Vizudlom sa prispevok prihovéral L Fael iloch]

znadmym tlacivom, ktorym je vystup zo softwarového rieSenia DOMUS / -184,01 € 0030040043 cld s

FINU§ O.d, spo{lgcnostll ANASOFT AI?R. Neyynechall sme vSak ani tych, k}pn e R o
dostavaju vyuctovania spracované systémom SuSoft a EasySVB. Nasim - y 30730730 3030 30 20 00 00 00 00 09 00
cielom bolo odbremenit spréavcov a spolocenstvéd vlastnikov bytov od R B e — P

zbytocnych reklamdcii, ktoré byvaju spdsobené nedostatocnou orientdciou

vlastnika v tlaCive ro¢ného vyuctovania. Okrem vydania vo forme odborného

Clanku sme pripravili aj pre vSetky tri varianty letaky vo formate PDF, ktoré

spravcovia prikladali k svojim vyuctovaniam. Podla ich vyjadreni im tieto

tlaciva znizili poCet zbytoCnych a neopravnenych reklamécii o viac ako

polovicu. Len za prvy tyzden sme zaznamenali viac ako 16.000 stiahnuti

priamo z nasej stranky a k dneSnému dru evidujeme takmer 80.000

stiahnuti. Ak si pripogitame vlastnikov, ktorf ich obdrZali od svojho spravcu, méZeme smelo vyhlasit, Ze ide o najéitanej$i dokument z nasej
produkcie.

Ak ste si ho nestihli stiahnut, verziu pre DOMUS Vam pontkame priamo v ¢lanku a zvy$né verzie si stiahnete z nasej stranky.
Link : Cldnok a tlacivd vo forméate PDF

Ako zadat?
V prvom rade je potrebné prejst si vylétovanie ako celok a skontrolovat vstupy, ktoré vZdy, bez ohladu na spotrebitelské spravanie,
ovplyviuju cely vypocet vylictovania. Skontrolujte si najprv :

—  CivyUCtovanie patri Vam a nebolo Vam dorucené omylom cudzie

—  ktorého Vasho priestoru sa tyka, ak ich mate viac,

—  zdakladné udaje pre rozpocet, ako napriklad pocet os6b v byte a s tym spojené tzv. osobo-mesiace a samozrejme plochu

priestoru, podla ktorej sa Uplne, alebo ¢iastocne, rozpocitava pomerne dost nakladov
— odpoCty meraCov vo VaSom priestore a celkovd spotrebu nimi namerand

Ak ste Uspesne zvladli tito kontrolu a nasli ste chybu, oznamte to bez mesSkania spravcovi alebo SVB a do dal$ej kontroly sa pred opravou
vylctovania nepUstajte, zvyCajne by bola zbytoénd. Ak totiZ viete preukézat, Ze spravca alebo SVB pouZilo zI plochu Vésho priestoruy,
alebo zly pocet osobo-mesiacov, pripadne vznikla chyba pri meranych hodnotach, bude potrebné Vase vyUétovanie prepoéitat znova. V
niektorych pripadoch, pri vyznamnych rozdieloch, mdze byt dokonca nutné prepoditanie celého vyluétovania.

Ak je vSetko vys$Sie uvedené v poriadku, mozete sa zacat venovat prvym Udajom, uvedenym vo vydctovani. Na prvej strane najdete okrem
inych Udajov tabulku, v ktorej sa nachadzaju vSetky dodavky tovarov a sluzieb, na Vas bytovy dom a tvorba fondu prevadzky ddrzby a
oprdv. Tato tabulka méze byt pre niekoho zavadzajlca, nakolko jej Gcelom nie je vypocitat vysledok vydctovania priamo, ale ozrejmit
Vam za aké polozky Vam boli stanovené mesacné platby a v akej vyske ( predpisand zaloha ), porovnat ich s vypocitanym skutocnym
nakladom za V4&s priestor ( skutoény naklad ) a vycislit, ako ste s danou polozkou hospodarili ( preplatok / nedoplatok ). Je v poriadku,
ak sa v niektorom riadku vyskytuje suma len stipteku predpisanej zalohy, vtedy dana polozka nemala skuto¢ny néklad. Dévody mozu byt
dva. Prvym je, Ze sa dana napriklad sluzba, nakoniec nedodala a teda podiel za fiu je Vam pripocCitany ako preplatok, alebo je dana polozka
zahrnuté do inej polozky. Typickym prikladom je, ak méte napriklad v polozke Starostlivost o vodomery uvedenu zélohu, ale pocas roka
nebola Ziadna starostlivost objednand resp. Gctovand. Druhym prikladom je, ak mate uvedenu polozku napr. Naklady na rozpoditavatela
tepla, ale v skutocnosti su zahrnuté do samotného nakladu na teplo a teda ta zaloha na tdto sluzbu je Vam pripocCitana ako preplatok.
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HLAVNE VYUCTOVANIE za obdobie 1. 1. 2022 - 31. 12. 2022

POLOZKA PREDPISANA SKUTOCNY PREPLATOK /
; ) ZALOHA (€) NAKLAD (£) NEDOPLATOK
Ustredné kurenie (UK a poplatok za rozpoéitanie) 395,76 726,64 -330,88
Tepla voda (ohrev a voda na pripravu TV) 179,52 365,80 -186,28
Studend voda - 66,24 109,19 42,95
Zrézkové voda 8,40 9,86 -1,46
*Elektricka energia osvetlenie 65,88 581 60,07
Vytah (el. energia a servis vytahov) 71,64 40,94 30,70
0LO a nadrozmerny odpad 84,18 85,20 -1,02
Zimna udrzba 31,44 497 26,47
Upratovanie 43,08 49,45 -6,37
Elektroopravy 3,60 3,60
Starostlivost o vodomery 792 792
Fond oprav 760,08 760,08 0,00
Bankové poplatky 1,40 2,39 -0,99'
Deratizacia SP 4380 2,11 2,69
Sprévcovsky poplatok 83,25 83,25 0,00
Pohotovostna havarijna sluzba 5,16 5,62 -0,46
Fond opra’\.f-munona'dny prispevok (balkén) 948 948 0,00
Spolu : 1821,83 2260,79 -438,96
Vydctovanie za rok 2022 (nedoplatok) -438,96
Stav konta k 31.12.2022 pred vydctovanim 254,95
Nedoplatok po vyictovani k 31.12.2022 -184,01
Preplatok k 30.4.2023 88,79

Nasleduju udaje, ktoré Vam vo viacerych riadkoch povedia, akd je teda bilancia Vasho vyUétovania a ¢i a kolko méte zaplatit, alebo Vam

bude vratené. Na prislusnom obrdzku mozZete vidiet pat riadkov a tak si ich rozoberieme ¢o vlastne znamenaju.

Riadok prvy : ,Spolu;”

V danom riadku ndjdete celkovy stcet stipcov ,predpisand zaloha', ,skuto&ny naklad" a ,preplatok / nedoplatok”. Dajte véak pozor, ide len
0 UCtovné porovnanie a vysledok Vasho skutocného hospodarenia k predpisanej zalohe, teda k predpokladanym nédkladom. V naSom
pripade vlastnik minul viac, ako mu spravca urcil v zalohovych platbach a ma nedoplatok -438,96 €.

Riadok druhy : VyGétovanie za rok 2022 ( nedoplatok )
V podstate tento riadok by mal byt totozny s prvym riadkom. Zmena mdZe nastat len v pripade, ak ste napriklad dostali pokutu za
poruSenie domového poriadku, alebo Vam spréavca Uctoval iné naklady, napriklad za vymahanie nedoplatkov.

Riadok treti : Stav konta k 31.12.2022 pred vydétovanim

Tento udaj Vam oznamuije, Ci ste si poctivo plnili svoje zavazky platenim zalohovych platieb riadne a vcas. V naSom pripade vlastnik
Zjavne posiela mesaéne viac pefiazi ako ma predpisané, pripadne si neZelal zaslat preplatok z predchadzajlceho roka. Preto je hodnota
tohto riadku kladna a znamend, Ze na konte vlastnika sU naviac peniaze oproti zaloham a je v preplatku v naSom pripade + 254,95 €.

Riadok Stvrty : Nedoplatok po vyG¢tovani k 31.12.2022

Tento riadok je vlastne matematickym suctom druhého a tretieho riadku. Ak hodnota druhého riadku bola nedoplatok -438,96 € a hodnota
druhého riadku bola + 254,95 £, vysledok uvedeny v Stvrtok riadku je nedoplatok -184,01 €.

Vzorec

-438,96 + 254,95 = -184,01

Riadok piaty : Preplatok k 30.4.2023

Tento riadok niektori spravcovia nepouzivaju a niektory pouzivaju. Je to vlastne ovplyvnenie vydctovania stavom konta k 30.4.
nasledujtceho roka ( je potrebné pochopit, Ze vydétovanie sa spractva za minuly rok a teda vyraz nasledujiceho roka znamend vlastne
tohto roka, teda aktudlneho roka, lebo je nasledujicim po minulom roku, za ktory sa vyGdtovanie spraciva )
V naSom pripade je zjavné, Ze vlastnik plati viac mesacne ako mu spravca urcil a preto md za prvé mesiace v roku, konkrétne za janudr
az april, zaplatené o 88,79 € viac, ako spravca urcil v zalohovom predpise.

Vysledok vytétovania
Vysledkom je v prvom rade Stvrty riadok. Ak méate v zmluve o vykone spravy, alebo o SVB dohodnuté, ze k vylUctovaniu zapoCitate stav k
30.4., potom musite hodnotu z piateho riadku pripoditat k hodnote Stvrtého riadku podla nasledovnych prikladov

Spét na obsah 5
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Priklad 1

V piatom riadku je preplatok 88,79 €

Matematicky teda mozete spocitat nedoplatok + piaty riadok, teda -184,01 + 88,79 = -95,22 €.
Vysledkom bude nedoplatok -95,22 € a ten ste povinni uhradit.

Priklad 2

V piatom riadku je nedoplatok -100,- €

Matematicky teda moZete spoéitat nedoplatok + piaty riadok, teda -184,01 + (-100,00) = -284,01 €.
Vysledkom bude nedoplatok -284,01 € a ten ste povinni uhradit.

Priloha alebo d'alSia strana vyGctovania

003002 STUDENA VODA za odberné miesto za byt

VYUCTOVANA CELK.NAKLAD LR LE, S ‘oPIREIA A KOEF. '\ vucTovand SPOTREBA NAKLAD [€]

POLOZKA €1 (3) SPATR.  (AUB] BT VODOM, B/C poLozka m3(F) (DxExF)
[m3] (B) (D) [m3] (C) (E)

SV 1-3 999,56 414000 24144 353613 1170773 SV 10,559 m3 29,8461

SV24-12 2657,23 1087,000 24446 1080484  1,006031 SV2 32,262 m3 79,3428

Spolu 3656,79 1 501,000 1434,096++ 1,046652 Spolu 42,82 m3 109,19

*++ hodnota koeficientu je priemer za cely rok

ODPOCTY MERACOV STUDENA VODA

ST.MERAC DT. POC. STAV. POC. STAV DT. KON. STAV. KON. STAV ROZDIEL
1 68746923 1.1.2022 19,579 31.12.2022 62,400 42,821

Nasleduje spotreba vody. Najprv SV, teda studenej vody, nésledne TUV, teda teplej vody. Prvou tabulkou v oboch pripadoch je uréenie
spotreby za dom ako celok. Niektoré vchody maju samostatné meranie na pate objektu a vtedy sa tam objavi ndklad za dany vchod.
Kazda polozka mé v nazve stipca v zatvorke pismeno. Je to preto, aby ste si vedeli velmi jednoducho veci prepotitat aj sami. Polozky :

—  Celkovy ndklad domu v € (A)

- Fakturovand spotreba domu v m3 (B)

—  Cena vody, teda €/m3 (A/B) a poloZka je oznacend (D)

Tu sa musime pozastavit pre vysvetlenie, vzorec znie D=A/B, ¢o znamena Ze hodnotu ceny vody vypocitame ako celkovy naklad domu v
€, deleny spotrebou domu v m3.

—  Spotreba na bytovych vodomeroch v m3 (C)

—  Koeficient (B/C) a polozka je oznac¢end ako (E )

Tu sa opat pozastavime, koeficient je vlastne pomer fakturovanej spotreby v m3 na cely dom (B) a suctu spotrieb bytovych vodomerov
(C). Vzorec teda znie E=B/C.

Ak je koeficient do 1,15, je to eSte akceptovatelné, nakolko 10% robi tzv. dovolend odchylka merania, teda dovolend nepresnost
vodomerov a najma ¢asovy nesulad odpoétu. V praxi totiz voddrenska spoloénost ani vlastnici neodpoéitavaji vodomery presne 31.12.
o polnoci. Do tohto koeficientu moze este vstupovat nemerand vody, teda odber v miestnosti pre upratovacku, polievanie a podobne, aj
ked polievanie by sa nemalo rozpocitavat uréite podla spotreby bytov.

Dal$im stipcom je spotreba bytu v m3, oznacend ako (F) a naklad v €, prislichajci tejto spotrebe, pritom je tam uvedeny aj vzorec
vypoctu (D x E x F), pricom:

— (D) je cena m3 vody z predchédzajlcej tabulky

- (E) je koeficient spotreby v bytoch vo vztahu k celkovej spotreby domu, ktory sme si vysvetlili vy$Sie

—  (F) je uréena spotreba v byte

Plati teda, Ze naklad za byt sa vypocita ako sugin, teda néasobenie, ceny vody, spotrebou v byte, upravenou o koeficient. V nasom pripade
je koeficient 1,046, spotreba 42,82 m3 a celkovy néaklad 109,19 €.

Nasleduje tabulka, v ktorej si mdZete pozriet, &i a s akymi stavmi bol urobeny odpodet na zaciatok roka, teda stav na konci minulého roka,
a stav na konci vylUctovavaného obdobia. Vysledny rozdiel je spotreba vm3 vo Vasom byte. Tato hodnota vS§ak moze byt urcend aj
nahradnym spésobom a to v pripadoch, kedy :

— Nebol vodomer platne ociachovany

—  Nebol riadne vykonany odpocet vodomeru

—  Vodomer je pokazeny

6 Spét na obsah



E X(PRESSIS
4% VERBIS

V takych pripadoch sa pouziva tzv. kvalifikovany odhad, zvacsa tzv. smerné ¢islo, teda Statisticky uréend spotreba osoby za rok,
samozrejme nasobena poctom oséb vo Vasom byte.

Celé toto plati aj pre teplt vodu a teplo na ohrev TUV s jedinym rozdielom, Ze spotreba vody sa uvadza v m3 a tepla v kWh. Teplo do
zUctovacieho roku 2022 ma vzdy 4 riadky, nakolko od dodavatela tepla dostdvate vydétovanu fixnd a variabilni zloZku. Za rok 2023 je
metodika vypoctu trochu ind. Vo vylctovacej zostave stdle vidite polozky TEPTVFix a TEPTVVar resp. UKFix a UKVar, ale tvoria spolo¢ny
ndklad, ktory sa potom deli na zakladnu a spotrebnd zlozku, ktorou si podla vyhlasky 503/2022 Z.z. ( ale aj podla tych predchadzajicich
) urCujete, v akom pomere % vypocitavate néklady na teplo podla plochy bytu, pri teplej vode % na byt rovnym dielom, a v akom pomere
% vypocitavate naklady podla meraCov. Preto su delend na :

— TEPTVFix a TEPTVVAR alebo UKFix a UKVar ako spolocny naklad

—  TEPTVzz (maximélne 20 %)

- TEPTVsz

- UKzz (najmenej 30%)

—  UKsz

Upozorfiujeme, ze UKzz, teda polozka rozpocCitavand na plochu bytu, sa napriek tomu, Co si vlastnici odsuhlasili, vo vyuctovani moze

rozdiel najviac 2,5 nasobny. V priklade vidite, Ze dosiahol az 59%. Po novom sa zdkladna zlozka rozpocCitava aj medzi byty a nebytové
priestory, ktoré st odpojené od vykurovacej sustavy v objekte rozpocitavania.

§8 vyhlasky 503/2022 Z.z.

(4) Zakladna zlozka podla odseku 3 sa rozpocitava aj medzi byty a nebytové priestory, ktoré su odpojené od vykurovacej sdstavy v objekte
rozpocitavania.

(5) Zakladna zlozka podla odseku 3 sa rozpocitava aj medzi byty a nebytové priestory v nadstavbach a vstavbach do podkrovia s individudlnym
vykurovanim, pricom sa pre podlahovu plochu uplatni koeficient 0,2.

(15) Ak v rdmci zUctovacieho obdobia pre objekt rozpoditavania podiel Specifickych nakladov vykurovaného priestoru podla odseku 14 prekroci
hodnotu 2,5, upravi sa zdkladna zloZka podla odseku 1 na najbliZSie celé percento so zaokrdhlenim nahor tak, Ze hodnota P je 2,5 alebo menSia.
Rozpotitanie nakladov sa vykona s takto upravenou zakladnou zloZkou.

502004 TEPLO NA OHREV TV za odberné miesto za byt
TN it NAKLAD CELKOM  NAKLADNA e ¢ VASE NAKLAD
BOLOKA NAKLADU €] JEDNOTKY  JEDNOTKU o =5 JEDNOTKY [€]
(A) (B) (C)=(A/B) (D) (CxD)

TEPTVzz 20% 2766,82 32,000 pr.  86,463063 TEPTVzz 1,000 pr. 86,46
TEPTVsz 80 % 1106727  1231,698 m3 8,985378 TEPTVsz 7,032m3 63,19
Spolu 13 834,09 Spolu 149,65
FAKTUROVANE NAKLADY NA TEPLO NA TUV

¢ FAKTUROVANE JEDNOTKOVA NAKLAD (Eur)
NAKLAD OBDOBIE MNOZSTVO (4) JEDNOTKA CENA (B) (AxB)
TEPTVFix 1.1.2023 - 31.12.2023 22,649 kW 204,767035 Eur/kW 4637,83
TEPTWVar 1.1.2023-31.12.2023 99 655,940 kWh 0,092280 Eur/kWh 9196,26
Spolu 13 834,09
502004 USTREDNE KURENIE za odberné miesto za byt
o iRy NAKLAD CELKOM  NAKLADNA \\sro 0 ¢ VASE NAKLAD
ROLOTKA NAKLADU [€] JEDNOTKY  JEDNOTKU o =5 JEDNOTKY [€]

(A) (B) (C)=(A/B) (D) (CxD)

UKzz 59 % 841148  2706,400 m2 3,107995 UKzz 83,330 m2 258,99
UKsz 4% 584526  83396,502 d. 0,070090 UKsz 4912,764d. 344,34
Spolu 14 256,74 Spolu 603,33
FAKTUROVANE NAKLADY NA TEPLO NA VYKUROVANIE

; FAKTUROVANE JEDNOTKOVA NAKLAD (Eur)
NAKLAD 0BDOBIE MNOZSTVO (4) JEDNOTKA CENA (8) (AxB)
UKFix 1.1.2023 - 31.12.2023 23,343 kW 204,710968 Eur/kW 477865
UKVar 1.1.2023 - 31.12.2023 102 710,000 kWh 0,092280 Eur/kWh 9 478,09
Spolu 14 256,74

Nasleduju tzv. ostatné polozky
Pri kazdej polozke méate uvedené v prvom rade tzv. ,merné jednotky", teda jednotky, podla ktorych sa dany naklad rozpocitava. Su to
spravidla :
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,0.j." alebo ,pri*, teda rovnym dielom na byt
,0s", teda tzv. osobomesiace
,m2" alebo ,m3", teda rozpocCitavanie na plochu byt alebo jeho obstavany objem

Nasleduju hodnoty ,naklad na odberné miesto", ktory predstavuje celkovy naklad na danu polozku a dom alebo vchod v €, potom ,Pocet
jednotiek na odberné miesto”, Co je hodnota celkového poctu napriklad osobomesiacov v celom dome alebo vehode podla toho, &i celkovy
naklad je U¢tovany na dom alebo vchod. Nasleduje ,pocet jednotiek na priestor”, teda pocet napriklad Vasich osobomesiacov, a riadok
kon¢i nakladom, prislichajicim na Vas byt. Ako priklad si zoberieme prvy riadok, teda néklad na Pohotovostnd havarijnd sluzbu.
Jednotkou rozpoditavania je ,b.j", teda je rozpocitavana rovnym dielom na byt. Naklady na dom boli 336,96 €. V dome je 60 bytov, teda
celkovy pocet jednotiek rozpoCitavania tejto polozky je 60. Pocet jednotiek na priestor je v tomto pripade 1, lebo vydctovanie je len za
jeden byt vlastnika. Ako sme sa teda dostali vysledku?

(Naklady za dom 336,96) delime (poctom jednotiek na v dome 60)
Vysledkom je hodnota nakladu na jednotku, teda v tomto pripade € na byt, v naSom pripade 5,62 €.
(Néklad na jednotku v €/byt) ndsobime (poctom jednotiek na priestor, v tomto pripade 1)

Tym sa dostaneme k celkovému vysledku na jeden byt, ktorym je 5,62 €.

OSTATNE POLOZKY
. ( NAKLADY POCET JEDN. POCET ‘
POLOZKA sl ey NA ODB. NA ODB. JEDN. NA NAKL’(*S
MIESTO MIESTO PRIESTOR

Pohotovostna havarijna sluzba 0030 b, 336,96 60,00 1,00 5,62
Fond oprav-mimoriadny prispevok (balkén) 0030 568,80 9,48
Sprévcovsky poplatok 0030 4 995,00 83,25
Deratizécia SP 0030 m?2 115,20 431992 79,18 2,11
Poplatok za roztctovanie UK 0030 6,68
Poplatok za rozictovanie UK 0030 2,29
Zrazkova voda 003002 m2 251,68 19054,74 76,55 9,86
Elektrickd energia osvetlenie 003004 0S 106,85 368,00 20,00 581
Vytah 003004 0s 351,51 320,00 20,00 21,97
Elektricka energia - vytah 003004 0s 303,49 320,00 20,00 18,97

Upozorfiujeme, Ze v tejto Casti vydCtovania vznikaju najcastejSie chyby v nespravnom urceni nakladu, ktory je ¢asto na dom, ale je omylom
vyUctovany na vchod, teda nesedi pocet mernych jednotiek na odberné miesto. Samotny vypocet je robeny strojovo a teda ak su dosadené
spravne hodnoty, vysledok je vzdy presny. Pri kontrole sa teda sustredte na to, i je na vypoCet pouzity spravny pocet mernych jednotiek,
spravny typ mernej jednotky k danej polozke a spravny pocet jednotiek za Vas byt.

Poslednym prehladom su platby vlastnika

V tejto tabul'ke si moZete preverit, ¢i spravca eviduje vSetky Vase platby. Rovnako ¢&i platite sumu, aki mate spradvcom predpisand. V
nasom pripade je zjavné, Ze vlastnik plati mesacne viac, ako ma predpisané. Navyse nezaplatil nedoplatok z predchadzajiceho roka,
preto konto zacina so stavom -402,04 € a preto po pripisani kazdej platby ma na konci riadku stale nedoplatok, ktory v8ak zjavne klesa o
rozdiel skutocnych uhrad a mesacného predpisu.

Prihlaste sa na odber noviniek. -—
Najnovsie ¢lanky uvidite medzi prvymi. V pripade Ze sa chcete |Vaéa SAmatovi adresa \

odhlasit, napiSte nam email. Odber noviniek je bezplatny.
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PRIPOMIENKY NASHO ZDRUZENIA K NOVELE ZAKONA 0 VLASTNIiCTVE BYTOV

Ako sme uz davnejsSie avizovali, Vlada SR je zaviazana najneskor do 31.12.2024 implementovat elektronické
hlasovanie do riadnej verzie zakona. Nejde vSak len o prepis pévodného § 36f zakona 67/2020 Z.z., ale znacne
zmenen( Upravu a par noviniek. Vyuzili sme teda prilezitost a v spolupraci s nasimi ¢lenmi a odbornikmi v tejto
oblasti, podali sme zasadné pripomienky k pripravovanému materialu, a teda nie len z oblasti elektronického
hlasovania. Verime, Ze sa dockame ich zapracovania a tym aj zlepsSenia a vyjasnenia vztahov, prav a povinnosti
spravcov a vlastnikov. Bohuzial sme vSak zaregistrovali aj pripomienky niektorych inych organizacii, s ktorymi
nemozno vzdy suhlasit a je zjavné, Ze spravu nikdy nevykondvali, inak by sa nesnazili spravcom stazit ich pracu
a vlastnikom ubrat na ich pravach.

K otazke plnomocenstva

V nemoznosti pouZitia plnomocenstva na elektronické hlasovanie nevidime ziadny zmysel. Aplikatnd prax navySe prindsa situdcie, kedy
hlasovat elektronickymi prostriedkami chce vyuZit aj vlastnik, ktorym je pravnickd osoba, obec alebo $tét. Pod pojmom elektronické
prostriedky mozeme rozumiet okrem emailovej komunikdacie aj prostriedky, zabezpeéujdce prenos videa a zvuku, ¢o sa spravidla doteraz
vyuZivalo najma na schédzach. Nemozno v§ak oéakavat, Ze za priestory vo vlastnictve obce alebo $tatu zahlasuje starosta priamo alebo
hlava rezortu, vo vlastnictve ktorého priestor je. Prave v takychto pripadoch sa ukazuje moznost udelenia plnomocenstva ako vitand a
¢asto aj nevyhnutnd. Pravo zU&astnit sa na schédzi v mene vlastnika, hlasovat v jeho mene a pravo v jeho mene hlasovat elektronicky
maju totoznd vdhu a nemali by byt vlastnikovi upierané tym, Ze zékonodarca nesprévne vyhodnotil dévody, pre ktoré vlastnik chce
splnomocnit iného na elektronickd formu hlasovania, a moznost udelenia plnej moci na tento Géel odmieta. Nejde vzdy len o praktické
ddévody, ale aj o ucinny nastroj na vykon vlastnickeho prava pre priestory vo vlastnictve subjektu, od ktorého nemozno spravodlivo
pozadovat, Ze niektoré formy elektronického hlasovania bude realizovat priamo Statutdrny orgadn vlastnika. Nemozno totiz ani
jednoznacne tvrdit, Ze prévo hlasovat za priestory vo vlastnictve napr. obce, patri automaticky bytovému oddelenie a jeho predstavitelovi
ako zamestnancovi vlastnika len z dévodu, Ze je jeho riadnou népliou prace starostlivost o tieto priestory. Ak zdkonodarca a priori
odmieta moZnost udelenia pinej moci pre dcely elektronického hlasovania, navrhujeme, aby zvazil moznost jeho pouzitia aspon pre vykon
prava vlastnika, ktorym je Stat, obec, alebo pravnicka osoba zriadena Statom alebo obcou.

V ndvrhu zdkona sa zakonodarca nezaoberal Ucelom pouzitia plnomocenstva vseobecne. Podla platného ustanovenia §14 ods. 4 Vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome médZe v listinnej podobe, s Uradne osvedéenym podpisom, spinomocnit ind osobu, aby ho pri
hlasovani zastupovala. Vlastnici vak svoje prava vykondvaju aj inymi Gkonmi, napriklad Ziadostou Stvrtiny vlastnikov, alebo nahliadanim
do dokumentécie domu a pod. Obmedzenie plnomocenstva len na vykon hlasovacieho préva postrada zmysel a prakticky vyznam.
Zdkonodarca v bode 2 dévodovej stranky zd6vodnuje vypustenie kogentného ustanovenia, tykajlce sa rozsahu plnomocenstva a sprave
ho oddvodnuje vyrokom, Ze rozsah plnomocenstva, jeho Gginnost, prikaz na hlasovanie, pripadne iné otdzky spojené so zastupovanim s
predmetom samotného plnomocenstva, o ktorom rozhoduje spinomocnitel podla svojho uvdzenia. V kontexte tohto zdévodnenia je na
mieste domnievat sa, Ze volnost v rozsahu plnomocenstva nie je potrebné nijako viac obmedzovat a preto jeho pouZitie len na vykon
hlasovacieho prava je nesystémové a zbytocné. Navrhujeme, aby zékonodarca vypustil v §14 ods. 4 ( po novele ods. 7 ) v prvej vete
predposledné slovo ,hlasovani, ¢im by umoznila spinomocnencovi vykon takych prdv, aké mu splnomocnitel udeli, a teda aj podpisovat
Ziadost Stvrtiny vlastnikov, nahliadat do dokumentacie domu a pod.

V praxi tiez vznikd situdcia, kedy splnomocnenec odmieta preukézat sa sprévcovi alebo predsedovi SVB plnomocenstvom a dokonca
odmieta poskytnut jeho képiu spravcovi alebo predsedovi SVB, ktori st zodpovedni za spisanie zdpisnice. Splnomocnenci taktiez moézu

AKTUALNE NOVINKY

| AR

NASE PRIPOMIENKY K NOVELE 182/1993

HLASOVANIM

PODPORA SPRAVY Pozrite si pripomienky nasho zdruZzenia k pripravovanej nove
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prist az pogas konania schodze. Preto navrhujeme, aby zdkonodarca upravil znenie zakona tak, ze v § 14 ods. 7 ( predtym ods. 4 ) vo vete
,Splnomocnend osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje na zaciatku schodze vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo na
poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome.” Vypustil slovné spojenie ,na zaciatku schodze" a nahradil ho pri
spojenim “pri zapisovani do prezencnej listiny” a doplnil za slovné spojenie ,...schodze vlastnikov” slova predsedovi, spravcovi, ,. Zaroven
navrhujeme, aby na koniec odseku doplnil vetu : ,Splnomocnenec je povinny poskytnit predsedovi, spravcovi, rade, alebo zastupcovi
Stvrtiny vlastnikov poskytnut képiu plnomocenstva pre Gcely prilozenia k zapisnici.

Overovanie hlasov v pisomnom hlasovani

Tak v doterajSom zneni, ako aj v navrhovanom zneni vznikali aplikacné problémy pri vyhodnocovani pravnej sily pri overovani podpisov.
Napriek tomu, ze zastdvame nazor, ze podpis overeny autoritou ma vyssiu pravnu silu ako podpis overeny overovatelmi, v praxi vznikali
rozne vyklady tohto faktu. Ak v bytovom dome neboli zvoleni overovatelia hlasovani pro futuro, alebo im zanikol mandét alebo sa ho
vzdali, sprdvca musel zvolat schodzu na volbu takychto overovatelov a to aj napriek tomu, Ze kazdy hlas podla ndsho ndzoru mohol byt
overeny autoritou ( notarom, matrikou, zastupitelskym Uradom v zahrani¢i ). Napriek tomu sa vyskytovali aj nazory, ze by takéto
opravnenie muselo byt uvedené v zmluve o vykone sprdvy a teda vytvérali priestor na zbytoéné Zaloby. Pritom by stacilo iba vratit znenie
zékona v tejto veci, ako bolo v minulosti a jednoznacne definovat vy$Siu pravnu silu takéhoto overenia hlasov. Navrhujeme, aby
zékonodarca za druhu vetu v §14a ods. 4 doplnil zékonodarca vetu , overenie podpisov v pisomnom hlasovani overovatelmi mozno vzdy
nahradit Uradnym osvedéenim ich pravosti”. Tym by sa okrem iného de lege ferenda vyrieSila aj situdcia, kedy zdkonodarca umozfiuje
volbu overovatelov aj v pisomnom hlasovani, ale to bez existujlcich overovatelov nemoZno podlia niektorych nazorov realizovat.
Ustanovenie o nutnosti Uradného osvedCovania pravosti podpisov v zmluvdch o vykone spravy pre tieto pripady bude po zmene zdkona
eSte absentovat a teda ustanovenie nespini ciel tejto zmeny, uvedeny v dévodovej sprave.

Moznost elektronického hlasovania ku schddzi

DoterajSia Uprava neupravovala koniec elektronického hlasovania,
konaného popri schodzi vlastnikov. Navrhovand Uprava v § 14 v
novom ods. 6 pism. b) uréuje ako koniec moznosti elektronického
hlasovania zaciatok schodze. V dévodovej sprave vSak zékonodarca
uvadza Co povazuje za pripustné prostriedky elektronickej
komunikacie, citujem, ,Za elektronické prostriedky mozno
povazovat prostriedky informacnej a komunikacnej technolégie,
umoziujuce individualizovany prejav vole, napriklad elektronicka
posta alebo iny komunikacny program, ktory identifikuje vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome nezamenitelnym
sposobom, napriklad pridelenim identifikatora spravcom alebo
spolo¢enstvom, ako aj iné technické prostriedky na prenos obrazu a
zvuku zo schodze vlastnikov v redlnom Case, ktoré umozuju
obojsmernd komunikdciu.”

Povazujeme teda za nespravne obmedzenie trvania hlasovania elektronickymi prostriedkami na zadiatok schodze, nakolko tym
vylu€ujeme moznost pouZitia prostriedkov umozZaujucich prenos obrazu a zvuku obojsmernou komunikdciou. Préve tento néstroj bol na
schddzach pouzivany a vyraznym spdsobom prispieval k vy$Sej Ucasti vlastnikov pri vykone hlasovacich prav na schddzi, ¢o s ohladom
na predchadzajice zmeny zakona bol jednoznacny umysel zakonodarcu. Preto navrhujeme, aby zakonodarca zmenil ndvrh tak, ze v
navrhovanom § 14 ods. 6 pism. b) slovné spojenie ,najneskor do zadiatku schodze" nahradi spojenim ,najneskér do konca schodze”. Pri
argumentdcii sme sa zaoberali aj dosledkami elektronického hlasovania, ako doplnkovej formy hlasovania ku schodzi, k plynutiu
prekluzivnej lehoty na podanie Zaloby prehlasovaného vlastnika podia §14a ods. 8. Prekluzivna lehota zacina plynit vZzdy od momentu
oznamenia vysledkov hlasovania, menf sa vsak jej di7ka v zévislosti od toho, &i sa o vysledku hlasovania vlastnik mohol dozvediet. Ak by
neprebiehalo paralelne elektronické hlasovanie, vlastnik by sa na schédzi vzdy vysledok hlasovania dozvedel. Pri prijimani elektronickych
hlasov popri sch6dzi je teda prakticky irelevantné, ¢i sa prijimaju do zaciatku schodze, alebo jej konca, vlastnik sa na schddzi nebude mat
vo vacsine pripadov moznost dozvediet vysledky hlasovania priamo na schédzi, tym v§ak nepride k obmedzeniu jeho prav, nakolko dojde
z titulu uvedeného naopak k praktickému predizeniu prekluzivnej lehoty z 30 dni na tri mesiace.

Dal$im aplikatnym problémom je, Ze niektoré otézky vznikaju priamo na schodzi a nie je mozné ich spolahlivo formulovat ku diiu
oznamenia schodze. Typickeé takéto otazky su napriklad volba predsedajliceho schodze, zapisovatela, overovatelov, zmeny programu na
ndvrh zdcastnenych, pripadne Géast a hlasovanie o vlastnikmi navrhovanom doddvatelovi. Preto tak, ako je znenie naformulované,
prikazuje umoznit nieco, ¢o prakticky nie je realizovatelné. Navrhujeme, aby zakonodarca v novom ods. 6 pism. b) za slovné spojenie”...
odo diia ozndmenia o konani schodze vlastnikov" slovné spojenie ,k otdzkam znamym pri vyhldseni konania schodze”.
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Zmena hlasu

Zékonodarca navrhuije, aby sa urcili pravidla pri zmene hlasu pocas priebehu elektronického hlasovania. V ndvrhovom zneni v§ak zabuda
na situdciu, kedy hlasujlci dokaZe v stlade so zdkonom zmenit hlas elektronickym hlasovanim aj po zahlasovani pisomne alebo na
schddzi vlastnikov. Preto navrhujeme, aby zakonodarca tento problém odstrénil ustanovenim pravidla, podla ktorého sa nebude prihliadat
aj na elektronicky hlas po hlasovani pisomne alebo na schédzi tym, Ze v ustanoveni § 14 nového ods. 5 v poslednej vete medzi slova , na
skor vykonané hlasovanie” doplnil text nasledovne ,na skér, alebo neskér vykonané elektronické hlasovanie..."

—

Povinnost jednej schodze

Vo vztahu k vyznamnym zmendm a roz§ireniu moznosti uplatnenia hlasovacich prav strdca v praxi vyznam povinnost schodze. Nie Ze by
sa zmysel schddzi ako taky stratil alebo stracal, poukazujeme v8ak na rozsiahle moznosti pisomného hlasovania, elektronického
hlasovania ako doplnkovej formy a realizacie skor neformalnych stretnuti vlastnikov pri rieSeni problémov v suvislosti so spravou bytovych
a nebytovych domov. S ohladom na Statistiku Ucasti vlastnikov na schddzach a na hlasovani per rollam bez ohladu na moznost
elektronickej formy mozno konstatovat, Ze samotna povinnost zvolat najmenej jednu schddzu za rok sa stdva nadbytoénou a Ziadnym
spdsobom nechrani zaujmy a prava vlastnikov. Vypustenim tejto povinnosti by vlastnikom nadalej ostala mozZnost poZiadat o jej zvolanie
najmenej Stvrtinou vlastnikov ako aj slobodnéd vola spravcu schddzu zvolat. Navrhujeme preto, aby zakonodarca v § 14a ods. 1 vypustil
v prvej vete ,najmenej raz za kalendarny rok,"

Schddza zvolana Stvrtinou vlastnikov

Rozhodovanie o predsedajucom schodze prislicha zu¢astnenym vlastnikom po jej otvoreni. Otvorenie schodze a volba zapisovatela a
overovatelov prislicha podla doterajSej dikcie zakona len predsedovi alebo spravcovi. V pripade, Ze si schodzu zvoldva Stvrtina vlastnikov,
mala by osoba, zdstupca tejto Stvrtiny, mat pravo viest takto zvolant schodzu od podiatku ex lege. Spravcovia najma v situdcidch, kedy
Stvrtina vlastnikov Ziada rozhodnudt o vypovedi zmluvy o vykone sprdvy, sa schddze nezdcéastnia. Samozrejme modzeme polemizovat o
vyklade préva, ale navrhujeme, aby zakonodarca tdto polemiku odstranil tak, ze v § 14a ods. 3 slovné spojenie ... vedie predseda, alebo
spravca... nahradil spojenim ,...vedie predseda, spravca, alebo zastupca Stvrtiny vlastnikov, uvedeny v Ziadosti o zvolanie schodze,..."
Tymto doplnenim zé&kona sa zjednoti postavenie Stvrtiny vlastnikov a spravcu pri realizacii procesnych nalezitosti na schédzi vlastnikov.
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Sposob vedenia elektronického hlasovania a jeho naklady, zapisnica

Zékon svojou vSeobecnou definiciou elektronickych prostriedkov pre elektronické hlasovanie umozfuje pouZzitie viacerych prostriedkov.
Typickym sp6sobom st samozrejme rozne aplikdcie, sliziace aj alebo vyluéne na hlasovanie, ale aj hlasovanie emailom alebo pouzitim
prenosu obrazu a zvuku. Pre to by bolo vhodné, aby vlastnici boli vopred informovani o forme, ktoru ten, kto hlasovanie alebo schodzu
vyhlasuje, zvolil. Navrhujeme preto, aby zdkonodarca do § 14 nového ods. 6 pism. b) na koniec vety doplnil spojenie ,.. ,sic¢astou
ozndmenia musf byt aj spdsob, akym bude realizované elektronické hlasovanie,” Neodmyslitelnou stéastou elektronického hlasovania
moZzu byt aj sprievodné néklady, napriklad za zapoZitanie technickych prostriedkov na jeho realizaciu. Napriek tomu, Ze zo zakona vyplyva,
Ze sprévca alebo SVB vykonavaju spravu na Ucet vlastnikov, elektronické hlasovanie je povinnd realizovat napriklad aj $tvrtina vlastnikov,
ktord si moze technické prostriedky na tento dcel zapozicat. Nemozno sa stotoznit s ndzorom, ze ide expressis verbis o prevadzku domu
a teda néklad je automaticky nékladom fondu prevédzky, Udrzby, a oprdv a prave preto by bolo vhodné jednoznacne urcit, ze naklady
spojené s elektronickym hlasovanim su na Ucet vlastnikov. Preto navrhujeme, aby zdkonodarca na koniec prvej vety § 14 nového ods. 6
doplnil spojenie ...je povinnd ,na Ucet vlastnikov".

Prilohy zapisnice

V praxi sa casto polemizuje o tom, ¢i zverejnenie zapisnice sa povazuje za splnené len v tom pripade, Ze obsahuje aj vSetky prilohy, akymi
st plnomocenstva a prezenénd listina s podpismi. Sprdvca alebo SVb sa dostdva do situdcie, kedy ak chce dodrzat podmienky GDPR,
anonymizuje napriklad na prezencnej listine podpisy, ¢im obsahovo listinu znehodnoti pre pripad kontroly viastnikmi. Preto je na zvazenie,
¢i by nebolo vhodné upravit podmienky zverejnenia zépisnic tak, aby ich jednoznaéne bolo mozné zverejnit bez priloh s vynimkou vyjadrenf
overovatela, ktory odmietol zdpisnicu podpisat. Vlastnikom by ostalo zachované pravo nahliadania do dokumentdcie domu a teda aj
zhotovenia si vypisov a odpisov z priloh zapisnice. Rovnako nie je ¢asto technicky moZzné zverejnit hlasovaciu listinu napriklad z
pisomného hlasovania s mnozstvom hlasovacich listin, ktorych je niekedy aj vySe 100 a su viacstranové. Preto navrhujeme, aby v § 14a
ods. 6 bolo uvedené, Ze zépisnica sa zverejiiuje bez priloh s vynimkou vyjadrenia overovatela, ktory zépisnicu odmietol podpisat, aj aj to
len v pripade, ak vyjadrenie k zdpisnici najneskdr ku diu zverejnenia pripojil. Nie je totiz ni¢im vynimo€nym, Ze overovatelia ¢asto aj bez
uvedenia dovodu jednoducho zépisnicu odmietnu podpisat, alebo tak urobia po zdkonnej 7 driovej lehote. Nakolko mame za to, Ze
zépisnica len deklaruje pravneho Ukonu vykonom hlasovacieho prdva, sprévca alebo SVB by malo mat jasnejSie zadefinované pravidlé a
to tak, ze zdpisnicu zverejriuje bez priloh a to aj v pripade, Ze ju overovatelia nepodpisali. Navrhujeme preto, aby zdkonodarca upravil §
14a ods. 6 tak, Ze vo vete ,Zépisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musf zverejnit ten, kto..."
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doplni za slovo ,zverejnit" a pred slovo ,ten" slovné spojenie , bez priloh, s vynimkou vyjadrenia overovatela, ktory zapisnicu odmietol
podpisat, ak takéto vyjadrenie k z&pisnici overovatel pripojil, ,

Koniec 100 %-ného suhlasu pri novych &astiach pédorysne rozsirujucich dom

Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri rozhodovani o zmluve o vystavbe vylucne novej
spolo¢nej casti domu, vylucne nového spolocného zariadenia domu alebo vyluéne nového prisluSenstva, ktorymi sa dom podorysne
roz§iri a ktoré budud prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene.

Toto ustanovenie povazujeme za nesystémové a obmedzujlce bez vyznamného vplyvu na ochranu vlastnickych prav. Navrhujeme, aby
toto ustanovenie bolo zaradené pod §14b ods. 2 ako nové pism. g), ¢im by sa odstranilo viacero aplikaénych problémov a najma Sikandzny
vykon prav jednotlivcov.

Odovodnenie :

Podmienku hlasovania 100% hlasov o zmene vlastnickych pomerov vniesol do zdkona o bytoch zakon 283/2018 Z.z., pricom jeho
ddévodova sprava uvedenu novinku od6vodnuje nasledovne :

,V sUlade s Upravou vlastnictva spolo¢nej veci podfa Obcianskeho zakonnika sa na zmenu vlastnictva spolocnych ¢asti domu, spolocnych
zariadeni domu, nebytového priestoru, ktory je v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov, prilahlého pozemku alebo ich Casti
vyzaduje suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Navrhuje sa tiez, aby 100% kvérum bolo potrebné pri vystavbe, vstavbe
alebo nadstavbe novej spolocnej Casti domu, nového spolocného zariadenia domu alebo nového prisluSenstva podla navrhovaného § 19
ods. 8

Ani v tom danom névrhu vSak neprislo k Uprave hlasovania o vstavbe &i nadstavbe v tom zmysle, Ze by s uvedenym musela sthlasit 100%
vacsina vSetkych vlastnikov. Posilnenie prav jednotlivca smerom k ochrane jeho zdujmov bolo pretransformované k povinnému suhlasu
100 % dotknutych vlastnikov, teda susediacich s predmetnou nadstavbou alebo vstavbou.

Dosledkom budovania a vybudovania nadstavby ¢i vstavhy, alebo novej asti ktora rozsiruje podorys je :
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a) zasah do prdv jednotlivca, ktorého prdva a povinnosti st nadstavbou dotknuté vo vztahu k nutnosti spristupnenia spolo¢nych éasti
alebo zariadeni, ktoré je nutné kvoli nadstavbe alebo vstavbe upravit, priom tento zdsah je ¢asto spojeny so zdsahom do konstrukcii,
stien, obkladov, zriadovacich predmetov a iného priamo v bytoch, ktoré nutne nemusia absolitne nijako susedit alebo hranicit s
nadstavbou alebo vstavbou,

b) zmena celkovej plochy domu,

c) zmena celkového mnoZstva spolocnych ¢asti a zariadeni, domu, ktoré v buddcnosti mozu vyZadovat ddrzbu a teda kazdy vlastnik je
povinny podielat sa na ich prevadzke, oprave a ddrzbe vo velkosti svojho podielu (s moznou, ale nie povinnou Upravou podla miery
uzivania) a to aj vlastnik, ktory s nadstavbou alebo vstavbou nesusedi ani nehranici,

Dosledkom budovania a vybudovania nadstavby Ci vstavby nie je :
a) zmena vlastnickych pomerov podielovych spoluvlastnikov
b) strata prostriedkov ochrany proti neprimeranému zésahu do vlastnickych prév

Uz z uvedenej komparécie ¢o je a o nie je dosledkom stavebnych zésahov vyplyva, Ze zvySend ochrana spocivajuca v 100% suhlase len
pri niektorych typoch stavebnych zésahov je nezmyselnd a nesystémova. Zékon robi rozdiel medzi osadenim balkénov, ktoré rozsiruju
zanedbatelne pédorysnu plochu a nadstavbou, ktora rozsiruje zasa vysku domu. Na balkény vyzaduje 100-ny suhlas a na nadstavbu len
2/3, pricom nadstavba je ovela vyznamnejSi zasah do stavby a prav vlastnikov. V problematike nadstavby zasa vyzaduje nesystémovo
100-ny suhlas susediacich bytov, pricom dosledky nadstavby su rozlozené rovnomerne po celom dome a tykaju sa kazdého spoluvlastnika
a tak vysoké kvérum spdsobuje len moznost ob$trukcii a nepruzne obmedzuje nadstavby. V drvivej vaésSine je nadstavba len a len
prinosom pre dom a teda aj samotnych vlastnikov. Vlastnici by mali aj pri znizeni kvér na 2/3 dostatok moznosti na ochranu svojich prav
a zaujmov.

Aktudlne moznosti ochrany proti zdsahu do prév jednotlivca hlasovanim vagsiny vo vztahu k vstavbe alebo nadstavbe, alebo vybudovaniu
novej spolocnej Casti domu alebo spolocného zariadenia domu.

Zé&kon o vlastnictve bytov prizndva jednotlivcovi pravo obrany formou zaloby prehlasovaného viastnika podla § 14a ods. 8, kedy
prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obrétit sa do 30 dni od ozndmenia vysledku hlasovania na sud,
aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskdr do troch mesiacov od ozndmenia vysledku hlasovania, inak jeho prdvo zanika.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zdroven na prislusnom stide domahat docasného pozastavenia
ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna
vacsSina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na ndvrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud. Tymto
ustanovenim je v dostatoCnej miere zabezpecené ochrana prav jednotlivca proti neprimeranému zasahu, pricom instititom neodkladného
opatrenia su docasne upravené pomery tak, ze do rozhodnutia vo veci samej k pripadnému neprimeranému zdsahu do jeho prav nepride.
Cely rozsah prav a moznosti obrany ostane zachovany aj pri znizeni kvéra na 2/3.

Preco je problém so 100%-nym sthlasom

Nesuhlas jednotlivca ako podielového spoluvlastnika méze mat viacero dévodov. Ak si odmyslime neprimerany zésah do jeho prav,
ktorymi by mohol byt niteny k neimernej platbe za prevédzku, tdrzbu a opravy ( fond oprav) alebo by bol niteny strpiet technické zésahy
priamo vo svojom priestore alebo by bol niteny strpiet neprimerané obtaZzovanie hlukom, prachom a inymi z titulu vystavby, nevidime
ddévod na poskytnutie vy$Sej ochrany jeho prav, nakolko proti dvom vy$Sie uvedenym zasahom ma vel'mi U¢inny nastroj obrany vo forme
Zaloby prehlasovaného vlastnika spojenej s neodkladnym opatrenim. Naopak vlastnici ako celok sa nedokazu Géinne brénit voci svojvoli
¢asto jediného podielového spoluvlastnika alebo Sikandznemu vykonu jeho prav, ktorym blokuje realizaciu vstavby, nadstavby alebo iného
zésahu ( napriklad osadeniu novych lodZii ) bez skutotného dévodu. V takomto pripade totiz nie je mozno neodkladnym opatrenim
domdhat sa vykonania prac a takato obsStrukcia sposobi ich pozastavenie na tak vyznamny ¢as, Ze ich opdtovnd realizdcia pri Uspechu
spocivajlicom v obhajenia moznostiich realizécie na zaklade rozhodnutia stdu, uz nie je mozna v duchu pévodného rozhodnutia z dévodu
ceny ¢i doddvatela a hlasovanie je nutné opakovat. Skratka nez sa domozu spravodlivosti, neplatia ddvno ceny a mozno uz neexistuju
vysttazeni doddvatelia. Préve touto situdciou su prava podielovych spoluvlastnikov vyznamne poskodzované a teda pravna ochrana
jednotlivca voci skupine je znacne nevyvazend. Ved pri nutnosti opakovat hlasovanie su oppéat na zadiatku celého procesu vrdtane
zbytocne silnej pozicie jediného suseda, s ktorym si nevedia dat rady. Takyto pomer moznosti ochrany nepredpoklada ani Obgiansky
zékonnik ako lex specialis, ktory subsididrne musime brat v Gvahu. S pochopenim $pecifik a nutnosti citlivého pristupu v problematike
bytovych domov je z hladiska celospolocenského nazoru dostatoéna ochrana navrhovanym dvojtretinovym kvérom, ktoré v znacnej miere
nebude nahrédvat Sikanéznemu vykonu prdv jednotlivca, ale napriek tomu nijako nezniZi jeho ochranu proti neprimeranému zdsahu do
jeho prav. NavySe podmienenie suhlasom susediacich alebo hraniciacich vlastnikov presne vymedzi skupinu podielovych spoluvlastnikov,
ktori maju oprdvneny zdujem na ochrane pripadného neprimeraného zdsahu do ich prav. Tdto skupinu je navySe mozné este ovplyvnit
rozhodovanim o Uéasti na nékladoch v korelécii s mierou uZivania vstavieb ( pre nebytové priestory), nadstavieb ¢&i inych zasahov
(napriklad nové lodZie, ktoré predsa nutne nemusia byt postavené pre kazdého vlastnika kazdého priestoru), a to do oboch smerov. Tak
jurozs8irit, ako aj zUzit a teda zabezpecit, Ze vlastnik nebytového priestoru alebo gardze, ktory nesuhlasi so vstavbou ¢i nadstavbou alebo
zriadenim inej spolocnej 8asti ¢i spoloéného zariadenia domu v podstate nebude prispievat na jeho prevédzku, opravy a idrzbu, za istych
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okolnosti ani na ich zriadenie. Ludovo povedané, ak nechce$ lodziu, nemusi$ ju mat a nemusis na jej vystavbu tvorit zvySeny fond oprav.
Alebo naopak, ak sthlasi§ s nadstavbou, kazdému sa zniZi tvorba fondu oprdv, lebo investor znacni ¢ast domu opravi ako protihodnotu.

Nesulad s obdobnymi zasahmi v platnej verzii zakona

Aby bolo zrejmé, ako velmi nesystémoveé je poZadovanie 100-ného suhlasu susediacich bytov pri nadstavbach a 100%-ného suhlasu pri
zasahoch rozsirujucich podorys domu, pontkame par prikladov.

1. Obmedzenie hlasovania o vystavbe vyluéne novej spoloénej ¢asti domu, vyluéne nového spoloc¢ného zariadenia domu alebo vyluéne
nového prislusenstva, ktorymi sa dom poédorysne rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s domom, alebo o jej zmene je v nepomere o
hlasovani o rovnakej veci, ak dojde k pddorysnému zizeniu domu alebo nedéjde k zmene podorysu, pricom samotna zmena pédorysu
nema Ziadne vyznamné dosledky. ( maximalne kozmetickd zmena poistky domu )

2. Absolutne vsetky dosledky vstavby ¢i nadstavby su rovnaké s vybudovanim spolocnej Casti, nového zariadenia alebo prisluSenstva
rozSirujuceho poddorys domu az na to, ze nerozSiruju podorys ale navySuju poschodia a zvySuju celkovd hmotu. Napriek tomu vsak
dosledkom je napriklad vySSie poistenie, ktorého zvySeny néklad nekompenzuje v plnom rozsahu vys$si pocet podielovych spoluvlastnikov,
nakolko obsahuje aj spolocné ¢asti a zariadenia, pripadne prislugenstvo, ktorého sa vlastnik nedokdze vzdat ani zbavit.

3. Uprava bytu alebo nebytového priestoru, vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov, ktord je spdsobild v omnoho vy$sej miere ovplyvnit
hlavne finanénu stranku prevadzky domu a mézZe mat za ndsledok vyznamné zvys$enie prevadzkovych ndkladov jednotlivych podielovych
spoluvlastnikov, pricom sa odsUhlasuje len nadpolovicnou vacsinou vSetkych hlasov. Napriklad presun rozvodov vykurovania v suvislosti
s prestavbou priestoru a tym zvySeny naklad na straty tepla salanim, alebo Uplné odpojenie od vlastnej domovej kotolne len niektorych
priestorov, ktoré tym spdsobia vyznamnu nerentabilitu jej prevadzky.

4. Pravo vyluéne uzivat nové spoloéné Casti a zariadenia len niektorymi vlastnikmi a to bez prava ndhrady, pricom bezné v obéiansko-
pravnych vztahoch je, Ze za uZivanie nad mieru spoluvlastnickeho podielu, ktoré zarover znemoziuje inému vlastnikovi uzivanie, tomuto
patri ndhrada. Opatovne takto vyznamny zdsah je schvalovany len nadpolovicnou vacsSinou vsetkych.

5. Najsilnejsi nepomer v8ak vytvdra hlasovanie 2/3 vacsiny o kdpe veci, ktord vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaju s
prédvom jej kdpy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene. Vo&i takémuto vlastnictvu sa totiz jednotlivec nedokaze branit,
kedZe podla §13 zakona o bytoch s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo spolocnych
Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlastnictvo alebo iné spolocné prava k pozemku a spoluvlastnici spolocnych
¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku sa nemdézu dozZadovat zrusenia spoluvlastnictva podla Obéianskeho
zakonnika.

Z uvedeného vyplyva, Ze hlasovacie kvérum 100 % tak pri dotknutych susediacich a hraniciacich priestoroch vstavieb a nadstavieb, ako
aj potreba 100 % suhlasu pri Uplne novych Castiach, zariadeniach a prisluSenstve domu len z dévodu rozsirenia podorysnej plochy domu
je absolutne nesystémoveé, vymykajlce sa zvyklostiam a ustalenej praxi pri sprave spolo¢nych veci.
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SPORTOVE HRY LUKYSTAV 2024

Galanta - Unovce, EVENT HOTEL KASKADY, 12. jiin 2024. Zaéina sa akcia roka, ktora Gicastnikom priniesla nie
len zabavu arelax, ale aj Sportové zazitky a nové priatel'stva. Na akciu prislo naozaj velké mnozstvo
ucastnikov a niektori spravcovia postavili svoje vlastné druzstva na vsetky discipliny. StdrZnost ich kolektivu
bolo vidiet nie len na ich spravani, ale aj spoloénych firemnych dresoch s menami a logom. A kedZe pravda je
jedinou informaciou, s ktorou sa da naozaj pracovat, organizator sa na ni¢ nehral a priamo a bez okolkov
zorganizoval pre spravcov zabavu a relax. Ale ako to uz zvycajne byva, samozrejme zZe sa vecer pracovalo pri
zabave, viedli sa dlhé diskusie a nasli sa spolocné riesenia problémov. Tu si nikto nekonkuroval, tu nikto
neohovaral, tu si vSetci radili a pomahali tak v Sportovom zapoleni, aj pri vecernych disputach.

~ |-
"IN EEEE

LUKYSTAY

Sutazilo sa v Sportovych disciplinach nohejbal a volejbal zmiesanych druzstiev, strelba zo vzduchovky Zeny a muzi, hod grandtom na ciel
Zeny a muzi a v spolocenskej hre Pétangue. O priebehu jednotlivych disciplin sa viedli zapisy a z tych sa vyhodnotili najuspesnejSie
druzstva a ocenili 3 hraci v nohejbale , 6 hracov vo volejbale a 3 hraci v pétangue.

U individuélnych disciplin (strelba, hod grandtom) sttazili dcastnici na zéklade nahldsenia pri jednotlivych stanovistiach (pocet za
druzstvo nebol obmedzeny). Vyhodnoteni boli: 3 najuspesnejsie Zeny a 3 najuspesnejsi muzi.

Umiestnenie v sutaziach jednotlivcov a kolektivov a k nemu patriace ceny a pohare boli udelené vSetkym dspesnym druzstvam (sponzori
i zmieSané druzstva) tak, ako boli dosiahnuté v jednotlivych disciplinach. Radost vyhercov bola obrovska a niektori medzi vyhlasovanim
jednotlivych disciplin ani neodchadzali z pddia, kedze vzapati dostali dalSiu cenu. Vlastne sme tam mali dva také Uspesné timy. Jeden
z Povazia, druhy zo Zahoria. Citajte dalej, pozerajte fotky, dozviete sa viac.
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Kolektiv organizatora odpilil paradnu akciu okrem hry predviedol aj vyborné spolocenské schopnosti. Nielen dievCatd, ale aj chalani
obiehali v8etkych Ucastnikov, nadli si ¢as s kazdym prehodit pér slov, povzbudzovali kazdého hraca a hlasnym potleskom odmenovali
kazdy uspech. Ale vlastne aj netspech, kedze kaliStek na povzbudenie bol pripraveny pre kazdého Ucastnika, ktorému sa nepodaril kop,
hod, smec Ci podanie.

Vysledkové listiny :

VOLEJBAL - KONECNE UMIESTNENIE

1. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Povazska Bystrica

2. MIESTO: Bytové druZstvo PreSov

3. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Senica

NOHEJBAL - KONECNE UMIESTNENIE

1. MIESTO: Bytové druzstvo PreSov

2. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Povazska Bystrica

3. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Senica
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V individudlnych Sportovych disciplinach sa sutaZilo v strelbe zo vzduchovky a v hode grandtom do dialky. Nevyhodnocovali sa druzstva,
ale jednotlivci a zvlast kategéridch muzov a Zien. Boli G¢astnici, ktory ter¢ ani len neposkodili a granat dopadol za nich, ale boli aj naozaj
vynimocné vysledky. Nakoniec i$lo hlavne o zabavu a pohyb.

Vysledkové listiny strelby zo vzduchovky:

ZENY - KONECNE UMIESTNENIE

1. MIESTO: STRECHY 92, s.r.o.

2. MIESTO: Bytové druzstvo PreSov

3. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Senica

MUZI - KONECNE UMIESTNENIE

1. MIESTO: Spravcovska spolo¢nost PROGRES s.r.o0.

2. MIESTO: Bytové druzstvo PreSov

3. MIESTO: PieStanské bytové druzstvo
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Vysledkové listiny hod granatom :

ZENY - KONECNE UMIESTNENIE

2. MIESTO: Tatransky spravcovsky dom s.r.o.

2. MIESTO: STRECHY 92, s.r.o.

3. MIESTO: Tatransky spravcovsky dom s.r.o.

MUZI - KONECNE UMIESTNENIE

2. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Povazska Bystrica

2. MIESTO: Bytové druzstvo PreSov

3. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Senica

No a nakoniec eSte Pétanque, hra prisne spolo¢enska.

Vysledkova listina :

PETANQUE - KONECNE UMIESTNENIE

1. MIESTO: STRECHY 92, s.r.0.

2. MIESTO: Bytové druZstvo PreSov - team |

3. MIESTO: Okresné stavebné bytové druzstvo Povazska Bystrica - team Il

Co dodat zéverom? Bolo fantasticky, a to aj napriek drobnym odrenindm a slab$im chvilam pre niektorych Ucastnikov. Ved aj nas
predseda Jozko si hned prvy den vyvrtol ¢lenok, ale aj to k Sportu patri a podla jeho slov sa nestazoval. Bolo o neho krélovsky postarané
a mohol uplatnit svoje prirodzené vodcovské schopnosti a zvySok hier robil rozhodcu. Organizétorom patri velké podakovanie a vetci
G&astnici sa uz dnes nevedia dockat dal$ieho roénika tohto skvelého podujatia. Speciélne podakovanie patri Dusanovi Vajdikovi, ktory
md zrejme jadrovy pohon, lebo celé hry bol vSade, vSetko mal pod kontrolou a kazdy problém vyrieSil eSte skor, ako nastal. Zaverom si
este pozrite par fotiek z podujatia. Dovidenia o rok priatelia.
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POISTENIE CISTEJ FINANCNEJ SKODY PRE PREDSEDOV SVB

Ak ste predsedom spolocenstva vlastnikov bytoy, iste ste sa uz stretli so situaciou, kedy ste velmi vahali, ¢i
nieco objednat alebo nie, i objednavate spravny rozsah, dobry rozmer, presny pocet. V ramci ¢lenstva v naSom
zdruzeni Vam prinasame skvelé poistenie presne pre pripad, ze svojim konanim sposobite spolocenstvu
Skodu. Dobrou spravou je, Ze ako ¢lenovia zdruZenia toto poistenie osobitne neplatite a je sticastou ¢lenského.

Co je vlastne finanéna $koda ?

Pod pojmom ,$koda" sa okrem ,Skody na veci” alebo ,$kody na zdravi“ rozumie aj akékol'vek penazné pinenie (finanéna skoda) uplatnena
voCi poistenému v suvislosti s vykonom spravy bytového domu, max. vSak do vysky poistnej sumy (sublimitu) uvedeného v poistnej
zmluve, ktord je pre Clenov Podpora spravy 0.z. vo vyske 50.000 EUR pre jednu alebo vSetky Skodové udalosti, ktoré nastand pocas
jedného poistného obdobia, z celkovej dojednanej poistnej sumy, t. . 50.000,- EUR.

Priklady poistnych udalosti, ktoré sa z tohto pripoistenia hradia :

v" Pri objednévke vchodovych dveri doslo k omylu a predseda SVB objednal chybné dvere (uZsie), ako boli tie povodné.

v Predseda SVB vocCi zhotovitelovi diela (stavebnej firme) neuplatnil reklaméciu v zdkonom stanovenom termine a doslo k
premlCaniu pohladavky.

v Vlastnici bytov Ziadali néhradu Skody od predsedu SVB za to, ze ich bytovy dom nebol poisteny v Case vytopenia garazového
stétia.

v' Predseda SVB urobil zIé vyuctovanie preplatkov a nedoplatkov 5 vlastnikom bytov a v priemere preplatil o 100 Eur menSie
preplatky, ako mal. Vlastnici bytov na to prisli po 2,5 roku a okrem doplatku z preplatkov, im bol vyplateny za 2,5 roka aj Urok z
omeskania.

' Vlastnik bytu dostal vymer, na ktorom bol uvedeny nespravny udaj celkovej plochy bytu vm2 .. Podla tohto vymeru platil prispevok
do FPUa0 a7 do doby, pokial nezistil tito chybu t. zn., Ze platil viac, ako mal. Okrem ndroku na rozdiel doplatku, si uplatnil
roky z omeskania a taktiez sa to uplatfiovalo z tohto pripoistenia.

Bezplatny benefit

pre ¢lenov obcianskeho zdruzenia

Podpora spravy o.z. vo forme

automatického poistenia ,Cistej

finan¢nej skody* do vysky limitu >

50 000 Eur POISTENIE CISTEJ FINANCNEJ
e SKODY PRE SPOLOCENSTVA VLASTNIiKOV

B°is“‘t"? k'iil"ietz"s"a‘;:’, T Exkluzivna dohoda v ramci poistenia zodpovednosti
zavretim élenstva v ob&ianskom zdruzeni = - > =

Podpora spravy o.z.. Viac o podmienkach za Skodu z vykonu spravy bxtovyc_h domov pre
Elenstva sa dozviete na tel. Cisle: +421 903 724 895 predsedov spolocenstiev

alebo e-mailom na: infolinka@podporaspravy.sk.

Zodpovednost za Skodu z ¢innosti
predsedu SVB vyplyva zo zakona o
vlastnictve bytov a NP - §7c, ods. 4

)

V pripade, Ze chcete vediet viac o samotnom poisteni
alebo sa chcete poradit ohladom poistenia
vasho bytového domu, nevahajte a Poistenie chrani o
° s /] ’ ) oistenie chrani predsedu
kontaktuﬂ:e nas: : Sonsulting Slovakia s.r.o. /\ spoloc¢enstva v pripade
& +421 908 973 621 a neumyselne spésobenej
& daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com ' Skody vlastnikom bytov
@ daniel.ferdinandy@insia.com. INSURANCE COMPANY v bytovom dome
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EFEKTIVNY SPRAVCA 2024 BUDE TENTO ROK AJ NA JESEN

Ak mate zaujem o doplnkové vzdelavanie,
nezabudnite sa prihlasit na nase podujatie, ktoré
kazdorocne robime v jarnych mesiacoch. Pre
velky zaujem najma novych ¢lenov nasho
zdruzenia sme sa rozhodli otvorit aj jesenny
termin.

Toto podujatie je vhodné najma pre technickych spravcov, ale
aj pre manazérov a $éfov spravcovskych firiem. Rovnako je
vhodné aj pre clenov organov SVB. Ide celkovo 012
trojhodinovych blokov, je vSak tematicky delené a kazdy
z G¢astnikov si modze vybrat, ktorej Casti sa podla témy
zUCastni. Pri priprave Struktdry sme mysleli aj na to, Ze niekto
je vtejto praci zaCiatocnik, niekto zasa praktik. Preto je
podujatie rozdelené do 3 udrovni podla ndrocnosti a obsahu.
Kazda uroven konCi zévereCnym testom a Uspesni absolventi
sa mozu pysit diplomom o jej absolvovani.

Cislo certifikatu détum vydania
2024-0436 il‘ 2.5.2024
e —

PODPORA SPRAVY
POMOC, PODPORA A PORADENSTVO PRI SPRAVE BYTOVYCH DOMOV

Ing. Peter Prikladny
CERTIFIKAT ABSOLVENTA

odborného podujatia

EFEKTIVNY SPRAVCA 2024 LVL II.

Staré Grunty 3402/162
84104 Bratislava

PODPORASPRAVY M-podporaspravyisk
e | infolin

inka@podporazpravy.sk

predseda zdruzenia ¢clen rady zdruzenia

Obélanske zdruZenie PODPORA SPRAVY tymis podujatia uspesné zvladnutie
é avania. Tenta certifikat a & i vykon ginnosti.

Posli nezavazne email eSte dnes na infolinka@podporaspravy.sk a prihlas sa na doplnkové vzdelavanie.

Na 6o v8etko sa mbZete tesit? Pozrite si obsah jednotlivych trovni. Bude o ¢om diskutovat. A aby sa nezabudlo, dostanete na svoje otazky
odpovede a rieSenia, ktoré budu zo Zivota a nie len z pravnej tedrie. Nikto predsa nechce prist o dom len preto, Ze zakony su pisané tak
ako su...

EFEKTIVNY SPRAVCA LVL L.

- VSeobecny tvod do problematiky
- Hierarchia a tedria prava

- Posobnost zékona vratane § 24

- Nazvoslovie §1 az §3

- Nadobudanie vlastnictva a vznik a zanik prav a povinnosti §4

- Prevod vlastnictva §5

- Spoluvlastnictvo a podiely na dome alebo priestore

- Sprava domu a jej formy a ulohy §6
- Vznik, zanik a zmena spravy alebo jej formy
- Problematika SVB okrajovo

- Obsah zmluvy o vykone spréavy a pravne tkony

- Zékladné povinnosti spravcu § 8b
- Osobné udaje
- Nahliadanie do dokumentacie domu

112

36
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EFEKTIVNY SPRAVCA LVL II.

- Navrh planu oprav

- Sprava o Cinnosti spravcu

- Zmena spravcu a platnost zmliv

- Vznik zmluvy o sprave, jej zmena a zanik

- Zastupca vlastnikov a jeho pravomoci

- Dorucovanie a sposoby obvyklé

- DalSie povinnosti sprévcu §9, zoznamy a revizie, havarie

- Zastupovanie vlastnikov

- Platby vlastnikov §10, tvorba, prijem a vydaj FPUa0

- Povinnosti a zodpovednost vlastnikov §11

- Pravo uzivania priestoru aj spolocnych veci vlastnika aj najomcu
- Rozhodovanie vlastnikov §14, zoznamy a plnomocenstva
- Zvoldvanie schodze a vyhlasovanie pisomného hlasovania
- Priprava a priebeh schodze

- Volené funkcie na schodzi

- Priprava a priebeh pisomného hlasovania

- Vyhlasovanie vysledkov a zépisnica a zverejnenie

- Zodpovednost sprévcu, liberdcia §25a

- Tvorba otazky a uznesenia

- Obstaravanie pre bytové domy, vhodnost vs vyhodnost

- Ziadost vlastnikov o schodzu / pisomné hlasovanie

- Poruchové sluzby a dodévatelia vSeobecne

- Prendjom a vyhradné uzivanie spolocnych casti

- Domovy poriadok a aplikacna prax

- Pravne sluzby vSeobecne

- Hlasovacie kvora § 14 b

- Zalozné pravo, jeho zépis prednost a vykon

- Spolocné casti a zariadenia, ich vznik, predaj a volba uzivania § 19

- Garaze a stojiska, skladové priestory, hlasovanie a scudzovanie §20a
a §20b

- Vystavba, vstavba, nadstavba §21 a §22

- Motivacia, kaucing

Spét na obsah
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ZAPISTE SA UZ DNES

270,- Eur

Ugastnicky poplatok za jeden level
na jednu osobu

Podujatie prebieha prezencne alebo on-line podla preferencii
acastnika, predbezne Stvrtky v ¢ase od 9:00 do 12:00.

10 OTAZOK K SPRAVE BYTOVYCH DOMOV

1. Aké su z&vézky vlastnikov vylu€ne len podla zékona o bytoch?

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny platit zalohové predpisy a zaplatit vysledok vyliétovania, ak je zaporny. Tato
povinnost vznikd na zaklade dvoch zakonnych ustanoveni. Prvym je § 10 ods. 1 zékona o bytoch, podla ktorého ,Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome s povinni v stlade so zmluvou o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone sprévy poukazovat
preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, Udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujiceho po vklade vlastnickeho
préva do katastra nehnutelnosti”. Druhym je § 10 ods. 6 zékona o bytoch, podla ktorého ,Uhrady za plnenia s vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesacne vopred uhrédzat na Géet domu v banke". Nemenej dolezitou Upravou tychto
povinnosti je aj ustanovenie § 10 ods. 7, podla ktorého, aj ked priestor nie je uZivany, zélohové (preddavkové) platby je potrebné
platit.

§70. ods. 7 zdkona o bytoch
Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa nemaéze domahat upustenia od povinnosti uhrédzat preddavky do fondu
prevaazky, udrzby a oprav, uhrady za pinenia a platby za spravu.

Toto ustanovenie je velmi ddlezité, nakolko okrem iného zaklada ndrok veritela vymahat aj neuhradené mesacné preddavky. Nikde
v zdkone o bytoch v&ak nie je ustanovenie, ktoré by priamo upravovalo napriklad splatnost pre (s)platenie nedoplatku alebo naopak
pre zaslanie preplatku z ro¢ného vydctovania. Napriek tomu, Ze zakon o bytoch priamo podmienky splatenia nedoplatkov
neupravuje, len povinnost ich uhradzat, nedoplatok jen nutné uhradit, inak sa vlastnik dostédva do omeskania s pefiaznym plnenim
a stdva sa dlZznikom. Podmienky dhrady nedoplatku mézu byt upravené v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spolocenstve.
Pri nedoplatku na strane vlastnika vznika dlh, ktory je zabezpeceny zdkonnym zaloznym pravom podla § 15 zédkona o bytoch.

2. MbZete mi prosim objasnit ¢o presne je spldtkovy kalendar?

Splatkovy kalendar je zIudoveny nazov pre dohodu, ktorou sa upravi viacero vzajomnych prav a povinnosti medzi dlznikom a veritelom.
Odporticanym obsahom je uznanie zévazku dlznika ¢o do dévodu a vysky, poskytnutie vyhody splatok a samotny kalendar jednotlivych
spldtok. Neopomenutelnym ustanovenim takejto dohody by malo byt dojednanie o takzvanej vyhrade straty vyhody splatok, a to pre
pripad, ak dlznik nebude dodrZiavat nielen splatkovy kalendar, ale nebude riadne a véas uhradzat aj mesacné zélohové platby.
Odporacame si nechat vzor vypracovat pravnikom alebo nasim zdruzenim, to ¢o sa najde na internete je ¢asto nepouzitelné.
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3. Co prosim znamend notarska zépisnica ako exekugny titul? Je to drahé?

Notarska zépisnica je verejnou listinou, ktord vyhotovuje notdr. Jej pravna sila je omnoho vy$sia ako sila akejkol'vek zmluvy ¢i dohody. V
notérskej zapisnici spisanej ako exekuény titul nesmie absentovat vyhldsenie diZznika o tom, Ze dlh uznéva a jeho suhlas s exekdciou v
pripade, Ze dlh nesplati stanovenym spdsobom. Na rozdiel od platobného rozkazu stc¢astou notérskej zapisnice mdZe byt aj nastavenie
rezimu splatok a v zasade akékolvek Uprava podmienok, za ktorych diZnik uspokoji veritela. Velkou vyhodou je tieZ cena, nakol'ko oproti
6 %, resp. 3% zo Zalovanej sumy su poplatky za notédrsku zapisnicu vyrazne nizSie. Nevyhodou je nutnd dobrovolnd spolupraca dlznika
pri jej spisovani a uzatvarani.

Podla vyhlaska ministerstva spravodlivosti ¢. 31/1993 Z. z. 0 odmenéch a ndhradéch notdrov je stanovend sadzba nasledovne :

prvych 3 319,39 € zékladu 1 %

z presahujucej sumy az do 16 596,96 € zdkladu 0,7 %

z presahujucej sumy az do 33 193,92 € zdkladu 0,5 %

z presahujucej sumy az do 99 581,76 € zdkladu 0,3 %

z presahujuicej sumy az do 663 878,38 € zdkladu 0,1 %

z presahujicej sumy az do 1 659 695,94 € 0,05 %

najmenej 16,60 €

suma nad 1 659 695,94 € do zakladu sa nezapocitava

4. Z4kon o bytoch hovorim, Ze spravca alebo SVB predklad4 viastnikom vyd&tovanie. Co presne slovo predklada
v tomto pripade znamend? Musi im to predlozZit osobne?

Predlozenie akéhokolvek dokumentu, teda nielen planu oprdv, je tkon, ktorym je vlastnikovi umoznené sa oboznémit podrobne s jeho
obsahom. Forma predloZenia v zakone o bytoch nie je upravend a preto mame nazor, Ze ju je mozné upravit v zmluve o vykone spravy,
pripadne ho realizovat spdsobom v dome obvyklym. Aké s teda pripustné formy predloZenia ak nie st vopred dohodnuté resp. upravené
v zmluve?
- zverejnenie na mieste obvyklom, napriklad na vyvesnej tabuli,

poskytnutie zastupcovi vlastnikov, ktory o tejto ¢innosti mé vlastnikov informovat,

rozoslanie emailom, ak je dohodnutd takato forma komunikéacie,
- vlozenie do schranky umiestnenej v bytovom dome,
- zaslanie postou alebo kuriérom,

prednesenie obsahu na schodzi.

Podmienkou vSak je, aby sa tak udialo najneskoér do 30.11.2022, teda nie je mozné sa celkom spoliehat na konanie napriklad zéstupcu.

Vedeli ste, ze podla normy STN EN 73 2901:2023
treba zateplovaci systém ETICS kontrolovat kazdy rok?

Pripravili sme pre Vas program ZDRAVY DOM
kde sa o to postarame za Vas.

TENTO KOMPLEXNY PROGRAM ZAHRNA

Kontrolu zateplovacieho systému podla normy STN EN 73 2901:2023
MozZnost vyberu z troch balickov: zakladny, strieborny a zlaty

Navrh vhodnych rieSeni pred vznikom problémov
Specialnu starostlivost o vas bytovy dom
Pravidelny reporting stavu

Nechajte Vase starosti na profesionaloch

Blizsie informacie najdete na nasom webe famus.sk
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5. Ak ndm sprdvca navrhol v pléne oprdv vysSiu tvorbu fondu, musime ho automaticky platit? Nemalo by sa 0 tom
este hlasovat?

Samozrejme malo. Netreba zabUdat na pravo a povinnost viastnikov rozhodovat o vyske tvorby fondu oprdv, zohladneni miery vyuZzitia
pre nebytové priestory a gardze pri ur¢ovani vy$ky preddavkov a v neposlednom rade rozhodovat o Ucele ¢erpania prostriedkov fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav.

& 10 0ds. 1 zdkona o bytoch

Viastnici bytov a nebytovyeh priestorov v dome su povinni v stlade so zmluvou o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky mesacne vopred do fondu prevaazky, uarzby a oprav, a to od prvého dria mesiaca nasleaujiceho po vklade viastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Vysku predaavku do fondu prevaazky, udrzby a oprav urcia viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome Spravidla vzdy na jeden
rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolocnych castidomu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestoroy, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Viastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevaadzky, darzby a oprav podla velkosti spoluviastnickeho podielu; ak k bytu alebo
nebytovému priestoru v dome prilieha podia § 19 ods. 4 balkon, lodZia alebo terasa, pre dcely tvorby fondu prevaazky, ddrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluviastnickeho podielu 25 % z podlahovel plochy balkona, lodZie alebo terasy. Pri urceni preddavkov do fondu prevaazky,
darzby a oprdv viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu
viastnikmi nebytovych priestorov.

§74b ods. 1 pism. i)

Viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vacsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o preddavkoch do fondu prevdazky, udrzby a oprav a ucele pouZitia prostriedkov fondu prevaazky, udrzby a opray,
zdsaddch hospodarenia s tymito prostriedkami vidtane rozsahu opravnenia disponovat s nimj,

6. Ako sa vlastnik vie dostat k vypisu z U¢tu domu, ak mu ho spravca alebo SVB odmieta vydat?

Prvou institdciou, kde by ste ocakdvali Ze vypis mozZete ziskat, je samotna banka. Jej ochota vydat vypis beznému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru sa v Case vyvijala. V roku 2019 sa napokon zjednotila na istej drovni vydanim stanoviska Narodnej banky Slovenska
¢islo 3/2019 pre poskytovatelov platobnych sluzieb k poskytovaniu informécii poskytovanych k platobnému Gctu na Ziadost vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru podla zékona ¢. 429/2009 Z.z. o platobnych sluzbach. Clenovia nésho zdruzenia ho ndjdu v prilozenych
stboroch na stiahnutie. Na zéklade pisomnej Ziadosti, ktoru staci vypisat rukou priamo na mieste, Vam banka vyda vypis z Uctu bytového
domu, avSak s nasledovnymi obmedzeniami:

a) vypis z Uétu, ak ho cheete bezplatne, bude len za ostatnych 6 mesiacov a aj to len raz rocne,
b) vo vypise z G¢tu nebudl uvedené vSetky transakcie, ale len tie debetné, teda tie, ktorymi dom nieco platil alebo vracal,
c) transakcie budd zverejnené v rozsahu sumy, &isla Gétu prijemcu a popisu.

Ak teda niekto ocakdva od banky riadny vypis z Uctu so vSetkymi tdajmi, nedocka sa ho. A to aj napriek tomu, Ze ma postavenie vlastnika
actu.

7. Sme mala spravcovska spolocnost a jeden nés klient nas obvinil, Ze sme nepostupovali pri reklamécii podla
zakona a nevykonali sme prvotné posudenie. Co to je presne?

Pred prijatim reklamdcie sprdvca pouci vlastnika o jeho vSeobecnych pravach a pravach spotrebitela poskytnutim reklamacného poriadku.
Po prijati reklamécie je spravca povinny na mieste:

a) vykonat zdznam do zoznamu reklamdcif,

b) ak reklamujici nema moznost inak preukazat dorucenie reklamécie ( nebola napr. zaslana reklamujtcim doporucene), vydat mu
obratom potvrdenie o prijati reklamécie, pricom na uvedené postacuje vyznacenie datum a ¢asu prijatia a podpisu osoby, ktora
reklaméciu prijala, na kopii reklamécie,

¢) urdit, ¢i bude mozné reklamaciu vybavit bez odborného postidenia, v zloZitych pripadoch do 3 dnf, a ako bude vybavena, aj ked
pri vykone spravy pdjde zrejme len o opravu, prepracovanie, opatovné vystavenie alebo doruenie, dodatoéné vykonanie a
zamietnutie,

d) akreklamdcia prisla dialkovym prenosom dét, je spravca povinny vlastnikovi dorucit bez meskania, najneskér spolu s vybavenim
reklamécie, potvrdenie o jej prevzati.

Pri reklamovani sluzby vlastnik nie je povinny predkladat odborné posudky, podporujice jeho tvrdenie. Spravca je povinny prijat aj
reklaméaciu argumentacného typu ,myslim si* alebo ,domnievam sa" pripadne ,v porovnani so susedom’. VSeobecne aj v takomto pripade

26 Spét na obsah



EXPRESSIS
v8ak vybavenie reklamdacie nesmie trvat viac ako 30 dni od jej uplatnenia. Za uplatnenie reklamdcie pri sluzbach sprévy a najma v dobe

elektronickych prostriedkov je potrebné zdoraznit, Ze za der uplatnenia reklamécie sa nepovazuje den, kedy vlastnik spravcovi napr.
emailom oznamil jej odoslane, ale kedy reklamdcia samotna bola spravcovi doruéend.

8. Co presne mé obsahovat evidencia sddnych sporov bytového domu?

Privykone vlastnickych prav vlastnikovi spravidla postacuje zoznam sporov. V pripade hlbSieho zdujmu o niektory z nich, ma vSak vlastnik
pravo, vyziadat si kompletn dokumentéciu. Rovnako je délezité, napriklad pri zmene vykonu spravy, odovzdat zoznam a dokumentaciu
novému spravcovi, aby tento mohol zabezpecit kontinuitu krokov. Inak by mohlo hrozit omeskanie alebo opomenutie s nasledkom nielen
straty pozicie, ale aj premiCania Ci zaniku prdva.

Pri evidencii navrhujeme v zozname stdnych sporov uviest nasledovné tdaje

a) poradové ¢islo sporu alebo iny jednoznacny identifikétor,

b) kakému datumu spor vznikol,

¢) poziciu vlastnikov z titulu aktivnej alebo pasivnej legitimacie ( ¢i su Zalobcovia alebo Zalovani),
d) advokata, ktory vlastnikov zastupuje alebo zastupoval,

e) kratky popis sporu,

) hodnotu sporu, ak je vycislitelnd v peniazoch,

g) spdsob ukondenia sporu, teda vyhraty, prehraty, spat vzaty a pod.,

h) ddtum ukoncenia sporu.

Co sa tyka obsahu dokumentécie, navrhujeme pripravit si spisovy obal a do neho si ulozit absolttne vietko, o bolo v rémci sporu
dorugené alebo odoslané. Spisovy obal by mal prinajmengom obsahovat :
a) vyber advokata, ak bol robeny,
b) zalobny navrh,
vyjadrenie stran sporu k navrhu, ak existuje,
zapisnice z pojedndvani, ak existuju,
neodkladné opatrenia, ak boli vydané,
rozhodnutie sudu vo veci samej,
dodato¢né rozhodnutia sudu, napriklad o trovach konania, ak existujy,
) vysporiadanie sporu, ak mal povahu finanéného plnenia.

D O O

—h
o

9. Byvam v druzstevnom byte a nie som spokojny s tym, ako sa o byt druzstvo stard. M6Zem sa s podnetom obratit
na SOI?

Zé&kladnou podmienkou kontroly je vlastnicky vztah k bytu alebo nebytovému priestoru. Preto doméhat sa kontroly mozZe len viastnik.
Specificka situdcia nastava v dome, ktory pozostéva aj s bytov v druzstevnom vlastnictve. Clen druZstva, ktory byt nevlastni ale len
uziva, sa nemoze doméhat kontroly SOI, nakolko druzstvo vodi nemu nie je v podnikatelsko-spotrebitelskom vztahu.

10. Sme obchodné spolo€nost a vlastnime byt v bytovke. Konatel niekde ¢ital, Ze mame nérok na spotrebitelsk
ochranu, je to pravda ak nie sme spotrebitel?

Domahat ochrany sa moze tiez pravnickd osoba, ktord vlastni v bytovom dome priestor, nakolko podla uznesenia najvyssieho stdu
1VCdo/5/2019 bola vyslovend veta

1VCdo/5/2079
Pravidld na ochranu spotrebitela sa uplatnia aj na zmluvy o vykone spravy podla § 8a zékona ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov uzavreté medzi spraveovskou spolocnostou a viastnikmi bytov a nebytovych priestoroy, ktori su fyzické aj pravnické osoby.

Touto vetou bolo prévnickym osobdm priznané postavenie spotrebitela v otdzkach tykajlcich sa prav a povinnosti vo vztahu k vlastnictvu
priestoru v bytovom dome.

Na otédzky odpovedali :
JUDr. Barbara Holikova, JUDr. Jozef Stora, LL.M, MBA,
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PLAN PUBLIKACNEJ CINNOSTI ZDRUZENIA

Nase zdruzenie sa okrem inych aktivit venuje aj publikacnej cinnosti. Jej obsahom st viaceré produkty, ktoré
je mozné rozdelit do dvoch zakladnych kategorii. Prvou si metodicko-informacné produkty a druhou odborné
publikacie. Obe majii svoj vyznam a preto chceme komunitu informovat o nasich planoch v tejto oblasti.

” 2 02 4 metodicko - informaény
edicny plan

E PRESSIS PN ——

o Bl 20211t 51 pripomienky nasho zdrutenia

E-CASOPIS ZDRUZENIA

= 2 0 2 4 odborné publikacie zdruZenia
edicny plan

DOMOVY PORIADOK S KOMENTAROM -\_j

ZMLUVA O VYKONE SPRAVY i, T
S KOMENTAROM *@fua‘r—ZOZ

- . -
ZMLUVA O SPOLOCENSTVE S KOMENTAROM ~ december-202

sledujte od seprembra 2024
§

ova séria videorozhovorov
so zaujimavymi ludmi

z0 spravcovskej praxe
a vSetkych jej oblasti
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MOZNOSTI VYUZITIA FV V BYTOVYCH DOMOCH

V sucasnosti zaznamenavame nielen na Slovensku doslova
exponencialny narast instalacii fotovoltaickych (FV) systémov (FVS)
predovSetkym na strechach budov. NajvyraznejSi  narast
zaznamenavame na rodinnych domoch, nasleduju firemné a
administrativne budovy. Na Slovensku sme mali v roku 2021 viac ako
1.234.000 rodinnych domov, bytovych domov bolo viac o jeden milion -
viac ako 2.235.000. Napriek tomu je vyuzivanie FVS v bytovych domoch
priestory a zariadenia, alebo su FVS vyuzivané na bytovych domoch v
developerskych projektoch. Existujice bytové domy sa pri zaujme o

vyuzivanie FVS stretavaji s mnozstvom problémov. Niektoré si § . "_;;“; s 2
rieSitelné ihned, niektoré si vyzaduju legislativne upravy a technicku o R .
pripravu. prof. Ing. Peter Taus, PhD.

Z technického hladiska je mozné FV systémy vyuzivat:

1. len pre spotrebu elektriny v spolocnych priestoroch,
2. pre podporu pripravy teplej vody priamym ohrevom alebo pomocou tepelného ¢erpadla,
3. priamo v bytoch samostatnymi FV systémami pre kazdy byt,
4. priamo v bytoch prostrednictvom energetického spoloCenstva,
5. nacierno
Je odpordcané vyuzivat FV systémy pre spotrebice v maximalnej miere koreSpondujlice s FV vyrobou, éo zvy$uje ekonomick efektivitu
projektu.
1. Ak bytovy dom vyuziva v spolonych priestoroch len osvetlenie, pri komplexnej obnove domu odpordcame instaldciu dalSich

5.

spotrebicov zvySujdcich komfort uzivania domu a jeho spolocnych priestorov, ako napriklad informacné kiosky a tabule, elektrické
dvere a pod. PouZivanie vytahov zlepSuje mieru vyuzitia FV systému pre priamu spotrebu spoloénych priestorov. V stiéasnosti je
mozné financovat FV systém aj z vyzvy SFRB, pricom plati podmienka spotreby celého objemu elektriny z FV zdroja v dome. Tejto
podmienke zodpovedd FV systém konfigurovany s batériovym Uloziskom a systémom zamedzujlcim prietoku FV elektriny do siete.
Touto funkciou je vybavend vacsina FV meni¢ov na naSom trhu.

Ak nie je priprava TV a vykurovanie rieSené lokalne v samotnych bytoch, do vyuZitia v spoloénych priestoroch je mozné zahrnit aj
vyuZitie FV na tieto Ucely. Technicky jednoduchsie a ekonomicky vyhodnejsie je ohrievat vodu priamo $pirdlou v ,bojleri* napojenou
na FV systém. Alternativou je vyuZzitie tepelného Cerpadla primarne na ohrev vody, Ciasto¢ne aj na podporu vykurovania, pricom je
tepelné cerpadlo napdjané aj z FV systému.

V tomto pripade sa v8ak Casto nardza na legislativne obmedzenia suvisiace s podmienkami pripajania a odpdjania sa od systémov
CZT. Aj to sa vSak da nielen technicky, ale aj legislativne zvladnut.

Okrem spotreby FV elektriny v spolognych priestoroch je moznost jej vyuZitia aj v bytoch, av§ak v stéasnosti nie je legislativa
definovana jednoznacne v prospech bytovych domov. Vo svete existuju tzv. balkénové systémy, ktoré si majitel bytu ,nasadi" na
balkén a mbZe vyuzivat elektrinu zo slnka priamo v byte. Technicky je to v§ak hlavne z pohladu distribuciek nie celkom jednoduché.
Rovnako problematicky je tento sposob aj z pohladu schvalovania technického zariadenia na bytovom dome, nakolko kazdé takéto
zariadenie musf schvélit 2/3 véaésina vlastnikov.

Za velmi perspektivnu moznost povazujeme zriadenie a prevddzkovanie tzv. energetického spoloGenstva, resp. Spologenstva pre
zdielanie energie. Tento spésob umoziuje vyuzit energiu nielen z obnovitelnych zdrojov, ale aj ,klasickd” formou zdielania medzi
jednotlivymi ¢lenmi spolodenstva, v pripade bytovych domov je optimalnou moznostou cely bytovy dom. Za élenov spologenstva
sa pritom uvazuju nielen samotné byty, ale i spolo¢né priestory. Samozrejme, kedZe ide o novy produkt na trhu nielen Slovenskom,
ale i svetovom, pri jeho zriadovani je potrebné vyriesSit a nastavit niektoré technické a legislativne detaily v prospech uZivatelov
bytovych domov. Na tejto asti intenzivne spolupracujeme s prislusnymi inStiticiami, ako napriklad Klaster energetickych komunit
Slovenska, ¢i Slovenskou asocidciou fotovoltického priemyslu.

Tento spdsob vyuzivania FV systémov absoldtne neodpordc¢ame a sme proti akymkolvek ¢iernym inStaldciam FV zariadeni.

Vyzeréd to tak, Ze sa moznosti vyuzivania FV v bytovych domoch stanu hlavnou témou debat spréavcov bytovych domov a vlastnikov bytov.
Urcite je nevyhnutné rozbehnut debatu medzi vSetkymi dcastnikmi trhu tak, aby vlastnici bytov a spravcovia BD mali ¢o najviac
relevantnych informdcif a vedeli sa rozhodn(t pre optimalny spdsob vyuZitia FV systémov pre Gsporu nékladov na energiu.
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Takmer kazdy bytovy dom mad vSak vlastny pribeh obnovy domu, sprévania sa vlastnikov, pristupu sprédvcov a pod. Preto je potrebné
pristupovat ku kazdému domu osobitne a so zretelom na vSetky prevédzkové aspekty.

Urcite sa budeme snazit na Uvod pripravit zakladné manualy moznosti vyuZzitia FV v bytovych domoch hlavne na zéklade skisenosti
z pilotnych instalacii a odbornych diskusii so zi¢astnenymi stranami. Pri priprave podkladov ndm uréite pomoZu otazky vas - vlastnikov
bytov a spravcov bytovych domov.

Ako zékladnt myslienku a postup pri planovani FV zdroja mzeme odporudit nasledovné:

Pri planovani akéhokolvek FV zdroja (pre spolotné priestory, pre potrebu spinenia podmienky SFRB,...) zahmit do projektovej
dokumentdcie aj stavebné a technické pripravy pre inStalaciu FV zdroja pokryvajuiceho spotrebu celého bytového domu v maximalnej
miere, avSak zohladfujuceho dostupnu inStalacnu plochu. Za tymto Ucelom odporic¢ame vypracovanie Stldie realizovatelnosti FV zdroja
pre spotrebu celého bytového domu, aby boli zndme technické parametre pripravnych préc.

(7 kWp instalovaného vykonu vyrobi'v podmienkach Slovenska cca T MWh elektriny rocne)
V tejto suvislosti odpordéame v rdmci komplexnej obnovy naprojektovat a zrealizovat aj nasledovné kroky:

FV systém pre podmienky SFRB

e podanie Ziadosti o pripojenie malého zdroja prislusnému prevadzkovatelovi distribuéne; sustavy (dalej len ,PDS") (sucastou
Ziadosti je aj Ziadost o stanovisko k rezervovane] kapacite)

e splnenie obchodnych a technickych podmienok uvedenych v navrhu Zmluvy o pripojeni - napr. definovanie hlavného
rozpojovacieho miesta, pozadovana Uprava rozvddzaca elektromera, nastavenie ochrany, ...

e vybudovanie FV systému - malého zdroja v zmysle technickych podmienok pripojenia uvedenych v Zmluve o pripojeni

e funkcna skuska sa pre maly zdroj nevyzaduje; to neplati, ak prevadzkovatel distribucnej sustavy pisomne poZziada vyrobcu
elektriny z malého zdroja o vykonanie funkcnej skusky z dovodov uvedenych v zdkone ¢. 309/2009 Z.z.

e oznamenie o termine uvedenia malého zdroja do prevadzky - Vyrobca elektriny (Ziadatel) ozndmi PDS najneskor 2 dni vopred,
termin uvedenia malého zdroja do prevadzky.

e Oznamenie o prevadzke malého zdroja - Vyrobca elektriny z malého zdroja doruci PDS ozndmenie o prevadzke malého zdroja
podla vzoru zverejneného na webovom sidle PDS do 5 pracovnych dni od uvedenia malého zdroja do prevadzky, najneskor vak
do skoncenia platnosti stanoviska PDS k rezervovanej kapacite.
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pripojenie zdroja - PDS vykond bezplatni montdZ uréeného meradla (ak na odberom mieste uréené meradlo nie je
namontovang), resp. vymenu/odpocet elektromera

stavebna povolenie nie je potrebné, kedZe sa umiestnenim panelov na strechu ,podstatne nemeni vzhlad stavby, nezasahuje sa
do nosnych konsStrukcii stavby, nemeni sa spdsob uZivania stavby oproti Ucelu, na ktory bola pdvodna stavba povolena a
neohrozuju sa zaujmy spolo¢nosti”

pripravné stavebné prace - inStaldcia streSnych kablovych priechodiek, priechodovych zvodov v budove do technickej
miestnosti,...

cely postup pripojenia lokdlneho zdroja v ramci VSD na tomto odkaze.

FV systém pre energetické spolocenstvo
Okrem vysSie uvedeného je potrebné doplnit nasledovné kroky:

vymena existujlcich elektromerov v bytoch za tzv. IMS - inteligentny meraci systém (cena cca 150,- €), v pripade roénej
spotreby elektriny nad 4 MWh je vymena bezplatna

pripravné stavebné prace - inStaldcia streSnych kablovych priechodiek, priechodovych zvodov v budove do technickej
miestnosti,...

vymena hlavnej domovej skrine (HDS) - odpord¢ame poziadat o novd HDS s rozmermi, ktoré umoZznia instaldciu spoloéného
elektromeru pre cely bytovy dom a elektromeru pre dalSi FV systém

podanie ziadosti o stanovisko k rezervovanej kapacite vo vyske vykonu FV zariadenia

v pripade vykonu nad 10,8 kWp podanie Ziadosti o pripojenie lokalneho zdroja prislusnému prevadzkovatelovi distribucnej
ststavy (dalej len ,PDS")

uzatvorenie Zmluvy o pristupe a distribdcii elektriny

zabezpecenie zodpovednosti za odchylku Ucastnika trhu s elektrinou

cely postup pripojenia lokdlneho zdroja v rdmci VSD na tomto odkaze.

prof. Ing. Peter Taus, PhD.

b - LR

Kontrola a dohlad Prehl'ad o
_nad splnenim aktualnych Setri éas a finanéné
vsetkych zakonom  qyinksch z oblasti  prostriedky spraveu

stanovenych energetiky
povinnosti
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KULOARNE RECI, NOVY VIDEO FORMAT

Na konferenciéch sa stalo zvykom, Ze (Gastnici sa pocas prestévok oberstvujd mimo prednéskovej sély. Cuduj
sa svete, v rade na drink ¢i jedlo, poas konzumadcie, vznikaju diskusie na rézne témy a paradoxne préve pocas
nich sa diskutujlci dopétraju rieSenia svojho problému.

Odskusali sme si vytvorenie pdr takychto rozhovorov na kameru a zistili sme, Ze je to novy, ale zaujimavy format. Rozhodli sme sa preto
pre natocenie prvej série. Spustime ju na jesen na nasej stranke a socidlnych sietach, preto nds nezabudnite sledovat. Tiez Vam chceme
dat $ancu stretnit sa s nami nazivo a ¢oskoro Vam oznamime termin konania Kulodrnych reéf LIVE v spolupraci s Technickou univerzitou
Kosice. Predpokladany termin bude september 2024 a ¢as zvolime poobede, podveder, aby ste mohli prist. Podujatie bude bezplatné
a verime, Ze ndm prinesie mnozstvo novych podnetov. Vidime sa nazivo v KoSiciach.

2024 o

lova séria videorozhovorov
so zaujimavymi fludmi

o spravcovskej praxe

a vSetkych jej oblasti

MEDIALNE AKTIVITY ZDRUZENIA

NaSe zdruzenie sa prezentuje aj v medidlnom priestore. Od ostatného vydania Casopisu sme mali vstupy v televizii Markiza v reldcii
TELERANO. Ako vzdy, aj teraz sme pre Vs pripravili na prehratie zostrih nasich vstupov. Nevéhajte sa pozriet, ¢o nové sme komunite
timoCili a aké ndzory na dotazovand problematiku sme prezentovali. Inak vedeli ste, ze pred kazdym vystipenim sa dotazujeme nasSich
&lenov 0 obsahu na uréent tému? Ze mozu ovplyvnit rozsah prezentovanych informécii? Ak sa pytate preco, tak odpoved je jednoducha.
Zastupujeme Vase zaujmy. Vided si prehrate kliknutim na obrazok.

Zaznam

2024 TV MARKIZA TELERANO

Zaznam

2024 TV MARKIZA TELERANO

Téma Tema

Rozpotitavanie tepla podla novych pravidiel
Budi mat vlastnici nedoplatky?

Ro€né vylictovanie - L
LA T N E LS e Gl O G i - v CH VYUCTOVANI ZA BYT

# UPRATOVACIE CATY VYKONALI RIADENU DEMOL
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https://www.youtube.com/watch?v=KKCqupn-Mo8
https://www.youtube.com/watch?v=uINdcA0eP4s&t=3s
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Zaznam

2.7.2024 TV MARKIZA TELERANO
Téma

MoéZete prist o byt

ak obtazujete susedov?

K.COM/TELERANO. PODMIENKY A INFORMACIE 07:19  SLIAC 5°C TRESTNYCH CINOV VRATANE KORUPCIE. # PERUANSKA VLADA SA DOHODL,

ZAKLADANIE A LIKVIDACIA SVB

Cely proces trva najmenej 9 mesiacov, spravidla az 13 mesiacov.

Likviddtor vymenovanim do funkcie preberie spravu portalu slovensko.sk pre SVB a za¢ne vykondvat Ukony smerujice k zapisaniu
zapisovanych Udajov do registra, spracovaniu predbeznej a riadnej Uctovnej uzavierky, vyzve pre potencialnych veritelov na prihlasenie
svojich pohladdvok az po spracovanie spravy o likviddcii a po jej schvaleni aj k vymazu spolocenstva z registra.

Spolocenstva rads$ej zakladdme, ale ak ste uz rozhodnuti....

Objednajte si u nds likvidaciu Vasho SVB, my ju pripravime spolu so vSetkymi dokladmi, zhromazdeniami, hlasovaniami, podaniami,
vyzvami a vSetkym ¢o k tomu patri, vykondme ju ¢o najrychlejSie, profesionalne a transparentne. Ak ste proces likvidacie uz zacali, mozete
aj pocas priebehu likvidacie zmenit likvidatora a my prevezmeme cely proces. Rychlo a za férovi cenu.

ZAKLADANIE A LIK\(IDACIA SVB
PROFESIONALNE A ZA FEROVU CENU

KONTAKTUJTE NAS infolinka@podporaspravy.sk

pre objednanie zalozenia alebo likvidacie Vasho SVB +421 903 724 896



https://www.youtube.com/watch?v=UA8NakigKQI&t=34s
https://www.youtube.com/watch?v=AxkFINgiSbE&t=7s
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PREMIUM

INSURANCE COMPANY

VYHODY A PRE

bytovy dom.

FRANSIZA ako for d
vys$ku fransizy a pri L pocitava klientovi spoluti¢ast t.z. poistenie je
dojednané BEZ SPOLU Tl klienta na $kode.

Uzatvorenie poistnej zmluvy sa deje vyluéne ELEKTRONICKY a vznik poistenia je
ZAPLATENIM poistného. Poistna zmluva vratané véeobecnych poistnych a ostatnych
zmluvnych podmienok je v elektronickej podobe zasielana klientovi emailom.

Zmluvu uz nie je potrebné fyzicky podpisovat.

360° POISTNE KRYTIE PONUKA POISTENIE:

vSetkych bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v jednej zmluve
spolo¢nych casti a spoloénych zariadeni bytového domu v jednej zmluve
vedlajsich stavieb bytového domu

stavebnych sucasti a prisluSenstva stavby pre riziko ,Vandalizmus vonkajsi“
technologickej Casti stavby (stroje, elektronika) pre skupinu rizik All Risks
skla pre skupinu rizik All Risks

nakladov na odpratanie zvyskov

nakladov na odstranenie neposkodenych ¢asti (demontaz/remontaz)
nakladov za unik vody alebo iného media

nakladov na nahradné ubytovanie po poistnej udalosti

strata zisku prenajimatela z prenajmu bytu v pripade poistnej udalosti
naklady na opravu alebo technické zhodnotenie ¢asti stavby (stavebné prace)
zodpovednosti za Skodu spoésobentl osobam tretim alebo poverenym

zodpovednosti za Skodu sposobenu inym vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov (krizova zodpovednost za Skodu)

zodpovednosti za Skodu vyplyvajucu z prevadzky domacnosti

zodpovednosti za $kodu spésobenu spolo¢enstvom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov (SVB)

www.premium-ic.sk | Call centrum: 0850 888 988 RBI/2024/01/15




FERDINANDY

Consulting Slovakia s.r.o.

- PROFESIONALITA
INDIVIDUALNY PRISTUP

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.

Spoloc¢nost, ktora poskytuje komplexné sluzby v oblasti
poistovnictva, so ,, Specializaciou na poistenie bytovych domov “.

| Vnasom portféliu su :

spravcovské spoloénosti
~» spolocenstva vlastnikov
~* bytové druzstva

Pod jednou strechou vam vieme poistit nielen vasu
nehnutel'nost, ale aj domacnost, firmu alebo vozovy park.

e Vdaka dlhorocnym skusenostiam mame prehlad o poistnom trhu.
o Vieme posudit vase existujice zmluvy a ponuknut pripadne vyhodnejSie poistenie.
o Odporucime Vam produkt, ktory najviac vyhovuje vasim poziadavkam a potrebam.
e Uzatvorené poistné zmluvy budeme komplexne spravovat.
o Nasledna starostlivost’ o klienta aj po uzatvoreni poistnej zmluvy.
e Bezplatny asistencny servis pri likvidacii poistnych udalosti alebo inych narokov.
e Budovanie dlhodobych vztahov s klientmi na zaklade osobného pristupu.
@ NONSTORP klientsky servis : +421 911 500 545
B agenturaferdinandy@agenturaferdinandy.com

Pokial neviete detailne posudit’ vSetky ponuky na poistnom trhu a nevyznate sa v zmluvnych podmienkach
alebo pochybujete o vyhodnosti svojich existujucich poistnych zmlav, obrat'te sa s déverou na nasu firmu :

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. Pobocka/Kancelaria :

¢len siete INSIA Trieda SNP 88, 040 11 KoSice

Tallerova 2/4, 811 02 Bratislava mobil: +421 908 973 621
www.ferdinandyconsulting.sk e-mail: daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com

daniel.ferdinandy@insia.com
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POISTENIE
CISTEJ FINANCNEJ
SKODY PRE SPOLOCENSTVA
VLASTNIKOV

Exkluzivna dohoda v ramci poistenia
poistenia ,gistej finanénej zod’povednos’ti za Skodu z vykonu
skody* do vysky limitu spravy bytovych domov pre

50 000 Eur predsedov spolocenstiev

Bezplatny
L E

pre ¢lenov obcianskeho
zdruzenia Podpora spravy o.z.
vo forme automatického

. Z0dpovednost za Sskodu z €innosti

Ako viete uvedené 111 predsedu SVB vyplyva zo zakona o
poistné krytie ziskat ? =———= vlastnictve bytov a NP - §7¢, ods. 4

Uzavretim ¢lenstva v ob&ianskom
zdruzeni Podpora spravy o.z..
Viac o podmienkach ¢lenstva sa dozviete * nedmyselne spsobenej
na telefdénnom cisle: +421 903 724 895 Skody viastnikom bytov
alebo e-mailom na: infolinka@podporaspravy.sk. v bytovom dome

Poistenie chrani predsedu
spolodenstva v pripade

V pripade, ze chcete vediet viac 0 samotnom poisteni
alebo sa chcete poradit ohladom poistenia
vasho bytového domu, nevahajte a

kontaktujte nas: ZE)FERDM\ ANDY |
I— Consulting Slovakia s.r.o.

@ daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com a PREMIUM

2 daniel.ferdinandy@insia.com. INSURANCE COMPANY
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LUKYSTAY

www.lukystav.sk




0940 477 477

Aj Vas bytovy dom
si zasl(zi starostlivost

Zverte sa do rik odbornikom

na sandciu fasad a striech

www.famus.sk




Co robime

* Dodavka stavebného lesenia

* Zabezpecenie vozidiel na prepravu materialu
Demolacné a buracie prace s

» Konstrukcné, statické a sanacné Upravy a
opravy obvodového plasta pred zateplenim @

e Zateplenie obvodového plasta ®
» Dodavka a montaz klampiarskych konstrukcii

* Vymena okien a dveri (PVC a AL) arieSenie
vstupnych priestorov

» |nstalacia komunika¢ného systému a elek- <
tronickych zamkov

e Sandacie balkonov a lodZii, oprava o
hydroizolacii a keramickych obkladovych
prvkov

» Zhotovenie novych balkénov a lodzi

* QOpravy a dodavka novych zabradli

* Dodavka a montaz novych kopilitov

= Rekonstrukcie a zateplenie plochych aj
sedlovych striech ®

» Likvidacia azbestovych streSnych krytin .

Kontakt

www.pmgstav.sk

//\\
PMGSTAYV SK

Komplexné elektromontaze, bleskozvody
arevizne spravy

Vymena a modernizacia vytahov

Rekonstrukcia a vyregulovanie celého
vykurovacieho systému

Vymeny rozvodov teplej a studenej vody,
poziarnych rozvodov a kanalizacie

Likvidacia azbestovych stupaciek

Montaz termickych a fotovoltickych solarnych
systémov

Montaz klimatizacnych jednotiek
a vzduchotechnickych zariadenf

Zavadzanie tepelnych Cerpadiel

Realizacia vnutornych a vonkajsich omietok
a naterov

Zhotovenie keramickych obkladovych prvkov
Kamerovy systém
Uprava chodnikoyv, vystavba plotov a zatrdvnenie

Zhotovenie dodatocnej hydroizoldacie proti
vlhkosti, injektaze

Cistenie fasad

Vd'aka nadseniu, profesionalite a ochote naéuvat

klientom sa nam v priebehu dvoch dekad podarilo
uspesne revitalizovat viac ako 200 objektov.

info@pmgstav.sk +421917176 668
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PODPORA SPRAVY

3 3\ OBCIANSKE ZDRUZENIE
R POMOC, PODPORA A PORADENSTVO
J N PRI SPRAVE BYTOVYCH DOMOV
) R . Ay e
1 .
Y N

SPRAVCOVIA | SPOLOCENSTVA | VLASTNICI

Nezabudnite nas pravidelne
odoberat a sledovat aj na:

3 YouTube

MNOZSTVO BENEFITOV, VYHOD A AKTIVNEJ POMOCI

- neobmedzeny pristup k mnozstvu spracovanych zmluy, s ktorymi pracujete pri vykone spravy,
odbornych €lankov, a pripadovych studii na tému - zabezpecenie odborného a pravneho poradenstva,
spravy bytov, ekonomiky spravy, a technickych specializovaného na problematiku spravy,
zariadeni budoy, - interné Skolenia pre oblast spravy bytovych domov

- metodické usmernenia pri zmene pravnych a tém s tym spojenych,
predpisov tykajucich sa spravy bytovych domoy, - periodické preskolenia na udrzanie vedomostnej

- vzory dokumentov bez dalSieho spoplatnenia urovne zamestnancov,
alebo nutnosti dodatocnej platby, - Skolenia zru¢nosti spravcu,

- praktické pomocky pre vykon spravy vo forme - moznost vykonania komplexného auditu s
darcekov, vystupnou spravou o sulade procesov s

- vyznamné zlavy na poplatkoch vlastnikov za legislativou,
odborné seminare zdruzenia, - nastavenie procesov spolocnosti a vypracovanie

- bezplatné Skolenia pre Vasich zamestnancoy, internych smernic a manualov pre zlepsenie

- automatické notifikacie k aktualnym témam, cinnosti spravcu a zavedenie alebo Upravu

- bezplatné konferencie a webinare s mozZnostou procesného riadenia,
opakovaného prehravania, - mozZnost podavat podnety na tematické okruhy a

- garantované zlavy od partnerov zdruzenia a ich tym ziskat pre seba a inych ¢lenov bezplatné rady,
bezodplatnu odbornt pomoc vo forme rieSenia, mnozstvo praktickych prikladov a vzorov
konzultacii, dokumentov k nim,

- moznost mimostdneho rieSenia sporov mediaciou, - infolinku pre rieSenie akutnych problémov alebo
posudenie vhodnosti sporu na mediaciu bezplatne, vzdialené poradenstvo,

- vyznamné zlavy z mediacie az do vysky 35 %, - moznost uhradit élensky prispevok alebo jeho ¢ast

- odborné vedenie a pomoc pri rieSeni problémov 2% z dani,
spravy, - mnozstvo inych vyhod a benefitoy, ktoré priebezne

- poradenstvo pri nastavovani procesov na pribudaju.

minimalizaciu odchodu domov zo spravy,

- G€ast na Vasich poradach, schodzach a
zhromazdeniach a odborna prednéaska tém,

- moznost odborného postdenia dokumentov a

PODPORA SPRAVY o.z. VVS/1-900/90-62964
Staré Grunty 3402/162 www.podporaspravy.sk
841 04 Bratislava infolinka@podporaspravy.sk




