E-CASOPIS ZDRUZENIA

E/ PRESSIS

JARNA SEZONA JE ZA NAMI

MNOZSTVO PODUJATI POTVRDILO NOVE TRENDY

10 OTAZOK, 10 ODPOVEDI

ODPOVEDE NA VASE OTAZKY ZA OSTATNE OBDOBIE

JESEN BUDE BOHATA

PRIPRAVTE SA UZ TERAZ NA JESENNE PODUJATIA

BYTOVECKA

KOMIKS NA POSLEDNEJ STRANE

jl\\\ PODPORA SPRAVY 0.Z.

W Staré Grunty 3402/162, 841 04 Bratislava infolinka@podporaspravy.sk

LETO 2026

v




PRIHOVOR

Damy a pani, ani sme sa nenazdali a je tu leto. Tento rok sme
sa na neho teSili vSetci asi najviac. Ani nie kvoli letu
samotnému, ale aby uz bolo po vyuctovaniach, po neistote
v pravnych predpisoch aich aplikacnej praxi a po vSetkych
tych stresoch, ktoré tento rok vyuctovanie prinieslo. Teda
uviedlo skér do zivota to, Co nam priniesla legislativa.

Zo srdca Vam zelam, aby ste si poriadne oddychli. Po
UspesSnej jarnej sezdne si to zasluzime vSetci a do jesennej
Casti by sme mali vkrocit plny sil a radosti z prace. Ak sa to
6o ilen troSku da. Vstupujeme do Casov, kedy sa nam
radikalne zmenia podmienky vykonu spravy. Dozvieme sa,
vakej podobe akedy vstupi do platnosti audcinnosti
rekodifikovany Obciansky zakonnik, Ci avakej forme sa
zacne pripravovat novy zakon o sprave bytov, aky postoj
zaujme  Ministerstvo  hospodarstva SR kvyhlaske
o rozpocitavani tepla a ¢i nie¢o zmeni parlament v zakone
o tepelnej energetike. Prinesieme vSak aj novinky a verime,
Ze nebudeme sami. Jesern je plna podujati vSetkych zdruzeni
averime, Ze posunu uroven zdruzovania a vzdelavania opat
na vysSiu uroven.

Nase zdruZenie uz teraz intenzivne pripravuje nielen lokalne
seminare v piatich mestach, ale aj februarovu konferenciu.
Obdivujeme tych, ktori dokazu pripravit dve kvalitné
konferencie ro¢ne, my vSak drzime nas trend a postacuje
nam jedna v roku.

Tak nam drzte palce a oddychujte priatelia. Kazda profesia,
ktord pracuje sludmi, by mala mat celé leto platené

prazdniny, Skoda Ze to je len utdpia.
il
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JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA

02 EXPRESSIS VERBIS



04

EXPRESSIS VERBIS 03



X
\

|

KED PLATIM ZA NIECO, CO
NEVYUZIVAM

Bytovy dom je zvlaStne miesto. Na
jednej strane predstavuje pohodlny
spbésob byvania, na druhej strane
kazdého vlastnika neustale konfrontuje
so skutoénostou, Ze na rovhakom
mieste nezije sam. Za kazdymi dverami
bytu je iny ¢lovek, iné potreby, iné nazory
a casto aj ina predstava o tom, ako by
mal dom fungovat.
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Prave v tom spodiva jeden z najvaésich =
rozdielov medzi byvanim v bytovom mﬂw -m. -‘.!-.‘,u,
dome a byvanim v rodinnom dome. Kym R VAT ResITE

BN ZNAMENA

[
vlastnik rodinného domu ma vo velkej ’%5‘
miere moznost rozhodovat sam za seba, :
vlastnik bytu je vzdy sucastou vacsieho
celku. A fungovanie tohto celku zavisi od
ochoty vSetkych vlastnikov reSpektovat
urc¢ité pravidla, prijimat kompromisy a
podielat sa na spoloc¢nych povin-
nostiach.

.diach

Pri rozhovoroch so spravcami bytovych
domov a spravcovskymi spolo¢nostami
sa velmi Casto ukazuje, zZe najvacSie
problémy nebyvaju vzdy technické.
Opravit vytah, odstranit poruchu alebo
zabezpecit udrzbu domu je mnohokrat
jednoduchsie ako vysvetlit vlastnikovi,
preCco sa ma finanéne podielat na
nieCom, ¢o podla jeho nazoru nevyuziva.

A prave tu vznika priestor na otazku: co vlastne znamena
solidarita v bytovom dome?

Nejde iba o dobré susedské vztahy, pozdrav na chodbe alebo ochotu poméct susedovi. Ide o SirSi
princip fungovania spolo¢ného vlastnictva. Ide o pochopenie, Ze bytovy dom nie je subor samostatnych
bytov, ale jeden funkény celok, kde rozhodnutia a naklady jedného c¢asto ovplyviuju vSetkych
ostatnych.

Vlastnictvo bytu znamena aj zodpovednost za spoloény majetok

Mnohi vlastnici vnimaju svoj byt predovsetkym ako svoj vlastny priestor. Je prirodzené, Ze clovek ma
pocit, Ze to, o je ,za jeho dverami, je jeho vec. Treba vSak vnimat aj druhu stranku vlastnictva — spolu
s bytom vznika aj spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vychadza prave
z principu, Ze vlastnici bytov nie su iba samostatni vlastnici jednotlivych bytovych
jednotiek, ale zaroven spoluvlastnici spolo¢nych c¢asti domu a spoloénych
zariadeni, ktoré sluzia celému bytovému domu.

EXPRESSIS VERBIS 05



Patria sem napriklad strecha, obvodové mury, spolo¢né rozvody, chodby, vytahy, technické zariadenia
a dalSie prvky potrebné na riadne fungovanie domu. Ich udrzba, opravy a obnova preto nie su otazkou

individualneho vyuzivania, ale spolo¢nej zodpovednosti.

Ked' platim za niec€o, ¢o
nepouzivam

Typickym prikladom, ktory pozna takmer kazdy
spravca, je vytah.

Vlastnik bytu na prizemi ho mozno nikdy
nepouziva. Nikdy sa nim nevyvezie na vysSie
poschodie a jeho kazdodenny Zivot od jeho
fungovania priamo nezavisi. Napriek tomu sa
podiela na nakladoch spojenych s jeho
prevadzkou, servisom, opravami, reviziami,
modernizaciou alebo vymenou.

Na prvy pohlad sa méze zdat nespravodlivé platit
za nieco, ¢o clovek nevyuziva. Vytah vSak nie je
sikromnym zariadenim vlastnikov vySSich
poschodi. Je spoloénym zariadenim domu, ktoré
ovplyviiuje jeho fungovanie a v koneénom
désledku aj hodnotu vSetkych bytov.
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OPRAVY
A UDRZBA

KURENIE
A ENERGIE

Podobnych prikladov je mnoZstvo:

v Vlastnik bytu na prvom poschodi prispieva na
opravu strechy, hoci cez nu nikdy
neprechadza. Strecha vSak chrani cely dom.

v' Vlastnik bytu bez balkéna sa podiela na
obnove balkénov, pretoze tie su sucastou
vonkajSieho plasta budovy a ovplyviuju stav
celej nehnutelnosti.

v Clovek, ktory nema automobil, sa podiela na
Udrzbe spolo¢nych priestorov suvisiacich s
parkovanim alebo vstupnou branou.

v' Vlastnik, ktory nikdy nepouziva kodGikaren,
pivnicné priestory alebo spolocensku
miestnost, sa stale podiela na ich udrzbe.

v" Rovnako v$etci vlastnici prispievaju na opravy
spolo¢nych  rozvodov  vody, elektriny,
vykurovania, osvetlenie spolo¢nych
priestorov, upratovanie domu ¢i dalSie sluzby,
ktoré zabezpecuju, aby bytovy dom mohol
fungovat.

Nie kazdy vyuziva vSetko rovnako. Prave preto

je potrebné pochopit, Ze bytovy dom nefunguje
podla principu ,platim iba za

WS =

FOND SLUZBY
OPRAV A SPRAVA




Co spravcovia éasto pociivaji

Pri sprave bytovych domov sa opakovane
objavuju argumenty, ktoré na prvy pohlad
pbésobia logicky, ale pri blizSom pohlade
ukazuju nepochopenie principu spoloéného
vlastnictva.

»Ja vytah nepouzZivam, preéo mam nan
prispievat?

Vytah nie je zariadenim jednotlivych vlastnikov
vysSich poschodi. Je su¢astou domu, ktory patri
vSetkym vlastnikom.

»Ja byvam dole, strecha sa ma netyka.“

Strecha chrani cely bytovy dom. Ak je
poSkodena, problém nevznika iba jednému
vlastnikovi, ale celému spolocenstvu.

sNemam auto, preGo mam platit opravu
garazZovej brany?“

Nie vSetky €asti domu vyuzivaju vSetci vlastnici
rovnakym spésobom. Stale vSak ide o spolo¢ny
majetok, za ktory nesu zodpovednost vSetci.

»Ja tam nebyvam, preGo mam prispievat do
fondu oprav?“

Bytovy dom potrebuje pravidelnu udrzbu bez
ohladu na to, Ci je konkrétny byt obyvany.
Hodnota bytu totiz zavisi aj od stavu celého
domu.

,»Mne sa to nepaci, ja s tym nesuhlasim, tak
platit nebudem.*

Bytovy dom vSak nhem&ze fungovat na principe,
ze kazdy vlastnik si vyberie iba to, s ¢im suhlasi.
Spolo¢né vlastnictvo znamena aj spolocné
povinnosti.

uya

Sprava domu je casto aj
spravou medziludskych
vztahov

Spravcovia bytovych domov sa preto c¢asto
nestretavaju iba s technickymi otazkami. Ich
kazdodennou realitou su aj rozdielne povahy,
nazory a predstavy obyvatelov domu.

Niektori vlastnici chcu investovat do obnovy, ini
chcu €o najviac Setrit. Niekto pozaduje okamzité
rieSenia, iny nechce znasSat Ziadne naklady.
Najst kompromis medzi desiatkami rozdielnych
ludi je ¢asto najvac¢sSou vyzvou.

Zivot v bytovom dome si preto vyzaduje uréitu
mieru tolerancie a schopnost prijat fakt, ze nie
vSetko bude vzdy podla predstav jednotlivca.

Kto sa rozhodne byvat v bytovom dome, musi
prijat aj pravidla spolo¢ného byvania. Ak niekto
oCakava absolutnu slobodu rozhodovania bez
ohladu na ostatnych, rodinny dom méze byt
vhodnejSou formou byvania, pretoze poskytuje
ovela vacsSi priestor na individualne
rozhodovanie.

Bytovy dom je vSak zaloZeny na inom principe —
na spolupatri¢nosti a vzajomnej zavislosti.
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Solidarita ako zaklad fungovania domu

Solidarita v bytovom dome nie je vzdy pohodlna. Niekedy znamena, Ze ¢lovek zaplati za nie€o, €o
priamo nevyuziva. Niekedy znamena, ze musi reSpektovat rozhodnutie vacsiny. Niekedy znamena, ze
musi ustupit zo svojich predstav v prospech spolo¢ného rieSenia.

Bez tejto solidarity by vSak ziadny bytovy dom nemohol fungovat.

Dobry bytovy dom netvoria iba opravené steny, moderny vytah alebo upravené spolo¢né priestory.
Tvoria ho aj ludia, ktori chapu, ze vlastnit byt znamena byt suc¢astou vacsieho celku.

Ak medzi susedmi funguje reSpekt, komunikacia a ochota hladat spoloCné rieSenia, byvanie je
pokojnejSie, s mensim mnozstvom konfliktov a stresu.

V bytovom dome niekedy neplatime za to, o pouzivame. Platime za to, Zze sme sucastou celku,
ktory bez nas a bez ostatnych fungovat neméze.

€

Mate zaujimavy
namet?

Ak mate zaujimavy namet o zZivote
vbytovom dome alebo o vykone
spravy, poslite nam ho amy ho radi
spracujeme do prispevku vnasSom
casopise. Mobzete  tak  urobit
anonymne, alebo sa kautorstvu
¢lanku prihlasit.

Budeme radi za kazdy Vas

prispevok, hlavne sa nehanbite
l nieco zo svojho zZivota zdielat
i\

s komunitou. Kto iny by Vas viac
ol pochopil ak nie my?

OC, PODPORA A PORADS
PRI SARAVE BYTOVYCH DOMOV

Mgr. Nina Sovi¢

+421 901788 113
marketing@podporaspravy.sk




JARNA SEZONA
JE ZA NAMI

Druhy kvartal roka bol pre OZ Podpora spravy opat nabity aktivitami. Zucastnili sme sa viacerych
odbornych podujati, seminarov, konferencii, ale naSiel sa ¢as aj na stretnutia v menej formalnej
atmosfére. Hoci sa jednotlivé akcie od seba liSili obsahom aj charakterom, vSetky mali spolo¢ného
menovatela — stretavanie (udi, vymenu skisenosti a budovanie vztahov medzi spravcami, predsedami
spolocCenstiev vlastnikov bytov a nasSimi partnermi. A prave tie najlepSie napady Casto vznikaju pri
osobnych rozhovoroch pri kave ¢i pocas prestavok medzi prednaskami.

Seminar v Kysuckom Novom Meste

Prvou vacsSou akciou bol seminar ,VSetko o elektronickej
sprave bytovych domov“, ktory sa uskutocnil 28. aprila v
Kysuckom Novom Meste. Podujatie sme pripravili v
spolupraci so spoloc¢nostou resitech s.r.o. a spravcovskou
spolo¢nostou esi Kysuca s.r.o. Vpriemnych avelmi
elegantnych priestoroch sa stretlo viac ako 80 ucastnikov,
ktori si prisSli vypoc€ut aktualne informacie zo sveta spravy
bytovych domov a zaroven stretnut kolegov z odboru.

Pocas celého popoludnia bolo pre ucastnikov pripravené
bohaté obcerstvenie, takZze nikto nemusel rieSit, ¢i mu
dochadza energia skor ako prednasajucim. Program bol nabity
zaujimavymi témami - od elektronického hlasovania a
elektronickej spravy bytovych domov, cez zdkonné
energetické produkty, aktualne trendy v rekonStrukciach
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plochych striech ¢&i starostlivost o zateplené
fasady. Hovorilo sa aj o vymene rozvodoy,
hydraulickom vyregulovani bytovych domoy,
bezpeCnej prevadzke vytahov, kvalite obnovy
bytovych domov a nechybali ani pravne témy zo
spravcovskej praxe. Po skon¢eni odborného bloku
nasledovalo Skolenie pre zastupcov vlastnikov
bytov spoloc¢nosti esi Kysuca s.r.o., pocas ktorého
pokracovali diskusie a otazky z kaZzdodennej
praxe.

Premiéru mal nas edukativhy komiks

Na tomto seminari sme ucastnikom pustili nas
prvy diel edukativneho animovaného komiksu
z prostredia spravy bytovych domov. Najprv ostali
vSetci prekvapeni, potom nastal smiech na
vtipnych hlaskach vkomikse, kombinovany s
»kyslym“ vyrazom v niektorych tvarach. No raz
darmo, niekto sa tam obc¢as najde a preto sa to aj
robi. Nakoniec to v§ak zobrali s humorom.

Aky bol celkovy ohlas?

Vyborny. U&astnici vaésinovo vyhlasili, Ze sa im
podujatie pacilo azZe budu radi, ak sa stane
pravidelnym podujatim vtomto regiéne. A za nas,
ludia boli srdecni adoslova hltali vSetky
informacie. Pre také publikum je radost pracovat.
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Kazdy bytovy do
platny




Seminar v Ziari nad Hronom

DalSou zastavkou bol semindr pre predsedov
spolocenstiev vlastnikov bytov, ktory sa uskutocnil
9. juna v Ziari nad Hronom v spolupraci so
spolo¢nostou BYTSPOL, s.r.o. Toto podujatie
organizujeme uz Stvrty rok a teSi nas, Ze si
kazdoroCne nachadza svojich vernych ucastnikov.
Tento rok saich ziSlo priblizne 50.

b‘ﬂSDO[

Ako byva v Ziari nad Hronom dobrym zvykom,
atmosféra bola vybornd a prednasajuci sa
rozhodne nemuseli obavat nedostatku otazok.
Ugastnici sa aktivne zap4jali do diskusie, zdielali
svoje skusenosti a neraz otvorili aj témy, ktoré sado
programu pévodne ani nezmestili. Prave takato ziva
vymena néazorov je dbévodom, preCo nas
organizovanie podobnych podujati stale bavi. Uz
dnes sa preto teSime na dalSi ro¢nik.

Na oboch semindroch sa o prijemné spestrenie
postarali naSi partneri, ktori pripravili mnozstvo
zaujimavych cien. Tie si Ucastnici odnasali bud
vdaka Stastiu pri Zzrebovani vyplnenych dotaznikov,
alebo za svoju aktivitu pocas prednasok. Tato
tradicia sa uz stala neoddelitelnou sucastou
nasich seminarov a niektori U¢astnici si vraj pred
poloZzenim otazky najprv premyslia, ¢i ndhodou nie
je hodna malej odmeny.
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Spajame, spajame a spajame

Konkurovat si neznamena necitit spolupatri¢nost

a neprezivat priatelstva, to je naSa doména.
LUKYSTAV to dokaze tiez a rovnako dobre....

Sportové hry LUKYSTAV s.r.o.

Zaver druhého kvartalu patril tradicnym
Sportovym hrdm spoloénosti LUKYSTAV s.r.o.,
ktorych sme sa aj tento rok s radostou zucastnili.
Na podujati sa stretlo viac ako 200 ucastnikov zo
spravcovskych spolo¢nosti a partnerskych
organizacii. Mnohé spolo€nosti postavili vlastné
timy a pocas dvoch dni si zmerali sily v
disciplinach ako nohejbal, volejbal, strelba zo
vzduchovky, hod diskom Ci petang.

Prave petang je disciplinou, nad ktorou tento rok
prevzalo zastitu nase zdruzenie. Za ten ¢as ¢o sa
petang na tomto podujati hraval, si uz ziskal velku
popularitu a tento rok sa do nej zapojilo

12 EXPRESSIS VERBIS

viac ako 120 sutaziacich. O hladky priebeh sa
staralo az devat rozhodcov a hralo sa pocas
oboch dni. Kym niektoré timy pristupovali k
zapasom s olympijskym nasadenim a detailnou
taktikou, iné stavili skér na dobru naladu a vieru v
Stastie. Napokon sa vSak vSetci zhodli, ze
najdolezitejSie bolo stretnut sa a uzit si spolocny
Cas.




Po napinavych subojoch si tretie miesto
vybojovala spolo¢nost MADIJAN, s.r.o., druhé
miesto obsadil partner podujatia STRECHY 92,
s.r.o., a vitazstvo si odnieslo druzstvo zo
Statneho fondu rozvoja byvania. Okrem poharov
a medaili ¢akali na vitazov aj Specialne ceny od
OZ Podpora spravy — kavovary a prenosné
reproduktory, ktoré ucastnici mézu vyuzit presne
pri takychto prijemnych Sportovych aktivitach.
Verime, Ze vyhercom robia radost a Ze ostatnym
budu dostato¢nou motivaciou prist zabojovat o
prvenstvo aj buduci rok.

Po dvoch dnoch plnych Sportovych vykonov,
krokov, hodov, smecov a sustredenych pohladov
na petangové gule boli vSetci radi, Zze si mbézu
vecCer oddychnut. Ale len teoreticky. Prakticky sa
totiz po veceri opat zaplnil tanec¢ny parket a
mnohi Ucastnici predviedli vykony, za ktoré by si
zasluzili zaradit tanec medzi oficidlne Sportové
discipliny podujatia. Vecerné posedenia pri
starych aj novych priatelstvach tak boli opat
jednym z vrcholov celej akcie.

Nevyhli sme sa ani niekolkym drobnym
Sportovym zraneniam. Nastastie ni¢ vazne a
vSetciich prijali presne tak, ako sa na Sportovcov
patri — Sportovo, niektori mozno az moc ©. Ani to
vSak nikoho neodradilo od planovania ucasti na
buducoro¢nom roc¢niku.

HYBTE SA KYM MOZETE,
EPORTOVE HRY LUKYSTAV
ODPORUCZA AJ PANI HELENKA.
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Pocas uplynulych mesiacov sme navstivili aj mnozstvo dalsich konferencii, odbornych stretnuti
a podujati.

Bolo ich vSak tak vela, Zze keby sme sa mali venovat kazdému zvlast, potrebovali by sme namiesto
¢asopisu vydat menSiu knihu. VSetkym organizatorom vSak dakujeme za pozvania a teSi nés, Zze sme
mohli byt si¢astou mnohych zaujimavych diskusii a stretnuti.

Po letnej prestavke nas ¢aka dalSia séria podujati. Zaciname 11. septembra Seminarom o sprave (SOS)
v Hoteli Bratislava v Bratislave a pokracujeme 24. septembra v Hoteli Centrum v KoSiciach. Program

oboch podujati spolu s moznostou registracie zverejnime uz ¢oskoro.

Dovtedy vSetkym Zelame prijemné leto, vela oddychu, minimum pracovnych telefonatov, vela slnka a
dostatok energie do druhej polovice roka. TeSime sa na stretnutie s vami na jesennych podujatiach.
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10 OTAZOK, 10 ODPOVEDI
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Vlastnik nebytového priestoru sa staZuje, Ze vlastnici pri
hlasovani o tvorbe FPUaO nerovnako posudzuji mieru uZivania
priestorov a Sikanozne vykonavaju svoje prava voci vliastnikovi
NP. Zaroven pozaduje rozpis ako zhodnotili mieru uzivania
priestorov pre NP pred hlasovanim.

—

Podstatou nerovného a selektivneho zaobchadzanie je aplikacia ustanoveni § 10 BytZ o zhodnoteni
miery uZivania spolo&nych &asti a zariadeni domu a s tym spojenou vyskou tvorby FPUaO, ktoré je pre
nebytoveé priestory ponechana na rozhodovanie vlastnikov odliSne, ako pre byty. Nebytové priestory su
v8ak rovnako, ako byty, podielovymi spoluvlastnikmi a to aj napriek tomu, Ze sa moze javit, Zze z nich
nemaju priamy osoh.

Argumentdcia sa odvija od pojmu uzivania namiesto pojmu vlastnenia av navrhoch sa domahaju
znizenia platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav s odévodnenim, ze zna¢nu ¢ast domu neuzivaju aj
napriek tomu, zZe ho vlastnia. Kuvedenému problému bolo vydané rozhodnutie Krajského sudu
Bratislava sp. zn. 4C0/196/2019 z 29.4.2020, v ktorom sud velmi dobre zhodnotil, Ze zaujmom vlastnika
nebytového priestoru by vzdy mala byt dobra technicka kondicia bytového domu a napriek tomu, ze
niektoré Casti Ci zariadenia priamo neuziva, ich degradacia ma vplyv na hodnotu majetku a komfort
uzivania aj vlastnika nebytového priestoru.

. Krajsky sud Bratislava sp. zn. 4Co/196/2019 z 29.4.2020
J UDI KAT Vplyv miery uzivania vlastnickeho prava k bytovému, respektive nebytovému priestoru na
povinnosttvorby fondu oprav

23. Pre uplnost vSak treba tieZ dodat, Ze bytovy dom je jedna stavba v spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ktori sa na tvorbe Fondu oprdv podielaju podla svojich spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach. V kazdom bytovom dome sa podla BytZ vytvara len jeden Fond oprév a to pre cely
bytovy dom, do ktorého su povinni podla ust. § 10 ods. 1 BytZ prispievat vsetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Nie
su teda vedené osobitné fondy len pre vlastnikov bytov a len pre vlastnikov nebytovych priestorov, pretoZe byty a nebytové
priestory sa nedaju z bytového domu readlne vyclenit ¢i oddelit. Aj vlastnici nebytovych priestorov su spoluvlastnikmi
obnovenych loggii, okien, bran i schodisk tak, ako aj ostatnych spolocnych Casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu.
Skutocnost, Ze tieto spolo¢né Casti a zariadenia kaZdy deri vlastnik nebytového priestoru nevyuZiva, je aj irelevantna z
hladiska znasania nakladov na ich udrzbu, opravy a obnovu, ktoré su zavislé od ich vlastnictva a nie realneho uZivania.
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Vlastnici nebytovych priestorov pritom maju realny uZitok aj z obnovy tychto spoloénych Casti a zariadeni bytového domu
(zniZenie nakladov na teplo, zvySenie hodnoty nebytovych priestorov, zvysenie estetického vzhladu objektu atd.). Tymto
sa zhodnocuje aj majetok vlastnikov nebytovych priestorov z titulu existencie akcesorickych spoluvlastnickych podielov
na spolocnych Castiach a spoloc¢nych zariadeniach bytového domu (ust. § 13 a § 19 BytZ). V suvislosti s uz uvedenym
tazko mozno aj spravodlivo urcit mieru uZivania spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu. Zakonodarca v zak. C.
205/2014 Z. z. predovsetkym zmieSal dva rézne pojmy, resp. instituty, a to: vlastnicke pravo k bytu/nebytovému priestoru,
s ktorym je nerozluc¢ne spojené spoluvlastnictvo k spoloénym Castiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu (ust. §
13 a § 19 BytZ), a uzZivacie pravo k spolo¢nym ¢astiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu, ktorého mieru (teda
rozsah) maju vlastnici zohladnit v rozhodnuti o vySke prispevku do Fondu oprav. Je nepochybné, Ze uZivacie pravo patri
pod jedno zo zakladnych vlastnickych prav, ktorym je pravo vlastnika uZivat predmet vlastnictva (tzv. ius utendi) v zmysle
ust. § 123 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zékonnika v platnom zneni (dalej v texte aj ,,0Z*).V kontexte BytZ, teda ide
o mieru vyuZivania celého bytového domu, resp. jeho spolo¢nych ¢asti a spolocnych zariadeni jednotlivymi vlastnikmi.
Pritom napr. vykonanim celkovej obnovy domu, a teda aj zateplenim fasady sa nevyhnutne zniZi spotreba tepla (zniZia sa
aj prestupy tepla do bytov a spolocnych Casti domu) aj vlastnikom nebytovych priestorov, ¢im sa zniZia aj celkové naklady
spojené s uzivanim nebytovych priestorov a aj ich trhova hodnota je vySSia. Miera vyuZivania spolocného vlastnictva
(bytového domu) nezbavuje Ziadneho viastnika povinnosti starat sa o svoj majetok. V CL. 20 ods. 3 Ustavy SR je stanovené
- ,Vlastnictvo zavazuje. Nemozno ho zneuZzit na ujimu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi zaujmami chranenymi
zakonom.“ Nespochybnitelnym faktom je tieZ to, Ze vlastnici nebytovych priestorov su v rovnakej miere zodpovedni za
technicky stav a funkénost bytového domu ako celku, ako vlastnici bytov. Aj vlastnici nebytovych priestorov by teda mali
mat zaujem napr. na oprave zatekajucej strechy, vytahu ¢i spolocnych rozvodov vody, tepla, plynu. Ak tieto rozvody
prechddzaju aj cez nebytové priestory, mal by byt ich zaujem eSte vyraznejsi. Z titulu zlého technického stavu bytového
domu potom aj vsetci vlastnici bytov a aj nebytovych priestorov zodpovedaju za Skodu tymto stavom spdésobenu. Miera
vyuZzivania niektorych spolo¢nych Castia spolo¢nych zariadeni domu sa ma, podla ust. § 10 ods. 6 BytZ, zohladnit prioritne
v stanoveni inej vySky zalohovych platieb za sluzby spojené s uzivanim nebytovych priestorov, neZ maju vlastnici bytov v
dome. Inak povedané, vysku preddavkov za sluzby spojené s uZivanim spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu mdZe spravca
alebo spolocenstvo upravitv mesac¢nom zalohovom predpise aj tak, Ze urcité polozky zniZi alebo uplne vypusti na zaklade
ust. § 10 ods. 6 BytZ alebo zmluvy o vykone spravy a zmluvy o spolocenstve. Platby do Fondu oprav su tak z povahy veci
viazané vyluéne na vlastnictvo spolocnych Casti a spolo¢nych zariadeni a nie na mieru ich vyuZivania. Z pohladu tstavno-
konformného vykladu ust. § 10 ods. 1 BytZ premietnutim ustavného prikazu ,vlastnictvo zavdzuje“ do BytZ v kontexte s
citovanou dévodovou spravou mozno tieZ dospiet k zaveru, Ze kaZdy vlastnik bytu a nebytového priestoru ma povinnost
starat sa o svoje vilastnictvo a zakonom stanovenym sp6sobom prispievat do Fondu oprav.

Aj po zvySeni poplatkov do FPUaO je selektivny pristup zvy&ajne na vyrazny prospech vlastnika
nebytového priestoru, nakotko NP mavaju niz$iu alebo rovnaku tvorbu FPUaO, ako byty.

P
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Mame podnet s otazkou aktivnej legitimacie spravcu pri rieseni
poskodzovania majetku a zdravia pri prerabke interiéru byt.
Poskodenym je byt a osoba tento obyvajuca v susedstve bytu,
v ktorom prebiehali rekonstrukéné prace.

Spravca vtakychto pripadoch nema legitimaciu vstupovat do sporov, pokial neprichadzalo
k poSkodzovaniu spolo¢nych ¢asti, spoloc¢nych zariadeni, prisluSenstva, alebo prilahlého pozemku
bytového domu. PoSkodzovanie zdravia vlastnika, alebo osoby obyvajlcej byt, ako aj samotného
majetku alebo bytu, je vecou ochrany vlastnickych prayv, ktoré su vo vyluénej kompetencii dotknutych
vlastnikov, teda tych vlastnikov a 0s6b, ktora sa citia byt poSkodeni. Svoje pravo na ochranu mézu vyuzit
v sUlade s § 5 OZ na ochranu pokojného stavu, alebo § 126 a § 127 OZ na ochranu pred obtazovanim
nad mieru obvykli pomerom, v uvedenom pripade prachom. V tychto sporoch spravca nie je aktivne
ani pasivne legitimovany a neméze v nich vystupovat na strane zalobcu, alebo Zalovaného.

03

Vykonavame spravu domu, ktory bol predtym SVB a mali
dohodnuté pravidla pre prispievanie na revizie vytahov tak, Ze
byty, ktoré ich nevyuzivajd, za ne neplatili. Vlastnici teraz chcuq,
aby sme postupovali rovhako a dokonca opravili vyactovanie. Je
to v poriadku?

—

Spravca nie je opravneny vyjadrovat sa prijatym rozhodnutiam vlastnikov, ktoré upravovali spésoby
arozsah rozpocitavania nakladov za obdobie, kedy spravu domu vykonavalo spolo¢enstvo vlastnikov
bytov. Pokial SVB nie je vymazané z registra, je potrebné, aby vlastnik kontaktoval likvidatora SVB, resp.
predsedu.

K otazke platby za vytah uvadzame, Ze servis a revizie musia byt hradené z FPUaO, do ktorého vlastnici
prispievaju podla velkosti spoluvlastnickeho podielu. OdliSne moZzno dohodnut participaciu na
elektrickej energii. Pokial SVB umozZznilo inu formu prispevku na servis a revizie vytahov, ako tvorbu
a éerpanie prostrednictvom FPUaO, urobilo tak vrozpore s pravnymi predpismi. Nakolko vak ide
o naklady za rok 2023 a starSie, bolo potrebné danu vec reklamovat v dohodnutej lehote priamo SVB,
pripadne sa branit voCi takémuto rozhodnutiu vlastnikov Zzalobou prehlasovaného vlastnika
v prekluzivnej lehote, ktora vSak uz uplynula.
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Ako spravne pocitat hlasy podielovych spoluvlastnikov napr.
bytu?

Spravu spoloc¢nej veci pri podielovom spoluvlastnictve upravuje Obciansky zakonnik tak, ze
hospodarenie s vecou sa riadi vblou vacsiny spoluvlastnickeho podielu.

CITACIA § 139 Obé&ianskeho zdkonnika

(1) Z pravnych ukonov tykajucich sa spolo¢nej veci su opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spolocne a nerozdielne.
(2) O hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa vdcSina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

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

V praxi to znamena, zZe na platnost hlasu a teda jeho zapocitanie do vysledkov hlasovania je potrebné,
aby bol hlas vyjadreny za viac ako 1/2 podielu. Hlasujuci uplatiuje vo vnutornom hlasovani podiel, vo
velkosti ktorého je vec v jeho spoluvlastnictve a podiel, vo velkosti ktorého je vec v spoluvlastnictve
toho, kto ho na hlasovanie pisomne splnomocnil. Ak teda je niekto vlastnikom vo velkosti podielu 1/2 a
dalSi z podielovych spoluvlastnikov ho splnomocni na hlasovanie v podiele ¢o i len najmenSom
moznom, hlasujuci disponuje viac ako vaésinou podielu a teda jeho hlas je postacujuci na to, aby bol
zapocitany za dany priestor do hlasovania. Pripadny nesuhlas iného podielového spoluvlastnika pri
podielovom spoluvlastnictve nezakladda nemoznost hlas zapocéitat do rozhodnutia sudu, nakolko
zalezitosti, tykajuce sa vykonu spravy bytov a nebytovych priestorov sa nepovazuju za délezit zmenu
spolocnej veci a preto prehlasovanym spoluvlastnikom nevznika narok obratit sa vo veci zmeny na sud
Zalobou tak, ako je to pri bezpodielovom spoluvlastnictve. Toto tvrdenie je mozné podporit aj
judikaturou. V pripade mensinového spoluvlastnika je potrebné ho navonok vnimat len ako osobu, ktora
sprostredkuva vysledok dohody podielovych spoluvlastnikov pri sprave spolocnej veci. Ak hlas vyjadri
len mensSinovy spoluvlastnik a iny spoluvlastnik nevyjadri opacny hlas, hlas je potrebné zapocitat.
Aktualna sudna prax sa priklana k nazoru, ze pravidla pre prijatie rozhodnutia podielovych
spoluvlastnikov nie su upravené a preto preskimanie prijatia rozhodnutia patri len spoluvlastnikom
navzajom, nie navonok. Pokial teda pri mensSinovom spoluvlastnikovi neexistuje opacny nazor
mensinového spoluvlastnika, je jeho hlas platny za cely podiel. Ak by existoval opacny hlas vacSinového
spoluvlastnika, alebo spoluvlastnikov, plati ako vyjadrenie voéle vSetkych spoluvlastnikov hlas
vacsinového spoluvlastnika.

Cl TACIA Rozsudok Najvyssieho stidu SR, sp.zn. 1 Cdo 119/96

Spoluvlastnik, ktory nesuhlasi s takym hospodarenim so spoloénou vecou, ktoré uréilo rozhodnutie spoluvlastnikov
vacésinou pocéitanou podla velkosti podielov (tzv. majoritny princip), neméZe sa uspesSne domahat na sude rozhodnutia o
inom hospodareni s touto vecou (toto pravo ma len vtedy, ak sa nedosiahne vacsina alebo dohoda spoluvlastnikov).
Prehlasovany spoluvlastnik sa musi rozhodnutiu vaésiny podriadit.
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Niektori vlastnici sa domahaji neplatenia do FPUaO za veci,
ktoré neuzivaju. Vieme ze sa to neda, ale ako im na to mame
reagovat?

e

Uéel FPUaO

Tento fonde preddavkovym fondom na realizaciu buducich investicii do spolo¢nych Casti, spolo¢nych
zariadeni, prisluSenstva a prilahlého pozemku domu. Do tohto fondu sa prispieva podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu a sluzi na zriadenie, opravy, udrzbu, rekonStrukciu, modernizaciu a
udrziavanie v prevadzkyschopnom stave. Na uhradu nakladov, spojenych so spotrebou médii, energii a
vykonom sluZieb sluzi fond plneni, ktory je zalohovym fondom a je na rozdiel od FPUaO vyté&tovatelny
podla dohodnutych pravidiel.

Tvorba FPUaO
Fond sa tvori v sulade s 8 10 ods. 1 BytZ podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, pricom zakon
umoznuje zohladnenie miery uzivania pri ur¢eni tvorby vylu¢ne pre nebytové priestory.

Obstaranie a platba

Vlastnici sa ¢asto mylne domnievaju, Ze pri obstaravani veci za nieo kazdy z nich platia. Uset FPUaO
je preddavkovym uc¢tom na buduce investicie a nie je rozuctovatelny. BytZ striktne prikazuje spdsob
jeho tvorby a urcuje pravidla jeho ¢erpania, ¢erpanie vSak nemozno vnimat ako prispevok vlastnikov na
danu vec, ale len ako Cerpanie alokovanych prostriedkov na ucel, o ktorom vlastnici rozhodli a BytZ
c¢erpanie na tento Uc¢el umoznuje.

Nebudem uzivat, nechcem teda platit.

Obstaranim spolo¢ného zariadenia, napr. vytahu, sa jeho spoluvlastnikmi stavaju vSetci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome a to v pomere, zodpovedajucom velkosti ich spoluvlastnickeho
podielu. Tento podiel nevyjadruje mieru, akou sa budu podielat na prevadzkovych nakladoch,
spojenych s jeho pouzivanim, ale obstaravacich a udrziavacich nakladoch, spojenych so
spoluvlastnictvom veci. Je potrebné rozli§ovat naklady, ktoré st hradené z FPUaO a naklady, od ktorych
mozu byt vlastnici na zaklade prijatého rozhodnutia oslobodeni. Akdkolvek ina dohoda, pripadne
vyligenie alebo znizenie platieb do FPUaO pre byty by bola hrubym porusenim BytZ.

ENERGETICKE CERTIFIKATY BUDOV

ENERGETICKE AUDITY ROZVODOV TEPLA A TEPLEJ VODY

NASTAVENIE KOEFICIENTOV PODLA NEPRIAZNIVEJ POLOHY MIESTNOSTI
ENERGETICKE STUDIE VYUZITELNOSTI OZE

TECHNICKO-ODBORNY AUDIT BYTOVYCH DOMOV ENERGIA BUD _

DIAGNOSTIKA, CISTENIE A DEZINFEKCIA VETRACICH POTRUBI ZELENA ENERG |AEe
INSTALACIA A PREVADZKOVANIE OZE i
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Organizujeme pisomné hlasovanie a dostali sme podnet, ze
spolocna hlasovacia listina je v rozpore s ochranou osobnych
udajov. Je to naozaj tak?

Podla § 14a ods. 4 citovaného zdkona pisomné hlasovanie sa uskuto¢nuje na hlasovacej listine alebo
na viacerych listinach, ktoré obsahuju uUplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené
poradovymi ¢islami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny vlastnoru¢nym podpisom s uvedenim datumu hlasovania.
Z uvedeného nie je mozné v ziadnom pripade odvodit, Ze kazdy hlasujuci musi hlasovat na samostatnej
listine. Jednotné cCislo sa v paragrafovom zneni zakonov pouziva primarne v stlade s ustanoveniami
zakona ¢islo 400/2015 Z.z. Zakona o tvorbe pravnych predpisov a Zbierke zakonov, kde podla §3 ods. 5
Pouzitie neurcitych pojmov je mozné len v rozsahu nevyhnutnom na dosiahnutie Gc¢elu pravneho
predpisu. Podla systematiky vykladu prava teda uvedenie jednotného ¢isla neznamena expresis verbis
len jednotné Cislo, ale najmenej jednotné Cislo, pokial nie je v zakone vyslovene uvedené, Ze len
jednotné Cislo je pripustné. Preto uvedenie viacerych hlasujucich na jedinej listine aj s ohladom na
dalSie ustanovenia zakona ¢islo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neodporuje
zakonu. Ak sa autor podnetu domaha ochrany osobnych udajov, musel by byt prejav vole osobnym
Udajom, ¢ojednoznacne nie je. Podla zakona ¢islo 18/2018 Z.z. o ochrane osobnych Udajov sa v sulade
s § 2 za osobné Udaje povazuju udaje tykajluce sa identifikovanej fyzickej osoby alebo identifikovatelnej
fyzickej osoby, ktord mozno identifikovat priamo alebo nepriamo, najma na zaklade vSeobecne
pouzitelného identifikatora, iného identifikatora, ako je napriklad meno, priezvisko, identifikacné ¢islo,
lokalizacné udaje, alebo online identifikator, alebo na zaklade jednej alebo viacerych charakteristik
alebo znakov, ktoré tvoria jej fyzicku identitu, fyziologicku identitu, geneticku identitu, psychicku
identitu, mentalnu identitu, ekonomicku identitu, kultirnu identitu alebo socialnu identitu. Prejav vole
teda medzi ne nepatri, naopak prejav véle je v pravnom poriadku nélezitostou pravneho ukonu, ktora
spociva vo vyjadreni vole navonok, aby bola poznatelna inymi osobami. Prejav véle mboze byt vyslovny
(pisomny alebo ustny) alebo konkludentny (urobeny konanim alebo opomenutim konania). Rovnako
pri prejave vble hlasovanim na schédzi mozno konStatovat, Ze vo vztahu k ochrane prav hlasujuceho z
hladiska osobnych udajov nepoziva pravnu ochranu, je verejny a kazdy pozna prejav vole ostatnych
hlasujtcich. Ugelom pisomného hlasovania nie je v Ziadnom pripade utajenie prejavov vole vlastnikov,
ale len umoznenie vykonu vlastnickeho prava vo forme, ktora poskytuje dlhSi Casovy priestor na jeho
realizaciu oproti schddzi, ktora predstavuje nastroj prejavu véle v kratkom ¢asovom useku. Preto sa s
argumentom o nepripustnosti spolo¢nej hlasovacej listiny nemozno stotoznit a je potrebné ho
povazovat za pravne nepodlozeny a nespravny.

Dial'’kové meranie,
férové vyuctovanie,

sulad s legislativou.
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Vykonavame mandat pre SVB. Aki mame zodpovednost za stav
ich zmluav?
]

Mandatar nezodpoveda za stav zmluv mandanta vSeobecne, pokial starostlivost o zmluvy vyslovene
nie je predmetom mandatnej zmluvy. Mandatar méze len odporucat zmeny alebo Upravy v zmluvnych
vztahoch, avS8ak zo zmluv je zaviazané priamo SVB a je na zodpovednosti predsedu, v akom stave
zmluvné vztahy su a ¢i zodpovedaju stavu pravnych predpisov.
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Vykonavame mandat pre SVB a predseda od nas chce nieco co je
v rozpore s pravnymi predpismi (vyhlaskou 503/2022 Z.z.).
Mame jeho volu zrealizovat?

Tuto problematiku by mala rieSit mandatna zmluvy, avSak pre pripad, ze ju nerieSi alebo rieSi
nedostatocne by sa mandatar mal riadit principom pravnej istoty a vyzadovat, aby suc¢astou prikazu
resp. plnenia povinnosti mandatara boli aj dokumenty, ktoré preukazuju opravnenie Statutara
mandanta vyZzadovat splnenie konkrétnej ulohy resp. vykonanie ukonu mandatarom. Typickym
prikladom je, ze ak napriklad predseda SVB vyzaduje zmenu poistenia bytového domu z hladiska vysky
zaloh, pripadne iné ukony vo vztahu k poistnej zmluve, predseda SVB by mal mandatarovi dorucit aj
vysledky hlasovania vlastnikov, alebo udelit priamy prikaz na vykonanie Upravy s vyhlasenim, Ze
vysledky hlasovania predlozit odmieta a je si vedomy nasledkov, vyplyvajicich z jeho konania.
Obdobne to plati aj pri rozpocitavani tepla, kedy sa mandatar musi riadit vyhlaskou 503/2022 Z.z. v
aktualne platnom zneni a odklon od jej ustanoveni musi predseda mandatarovi zdévodnit predlozenym
hlasovanim a toto musi byt mozné v sulade s pravnymi predpismi, inak mandatar nemoze akceptovat
pokyn mandanta, resp. predsedu SVB na odklon o pravneho predpisu.
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Klientka nam dala podnet, ze ak nhemame v domovej kotolni
meraé tepla vyrobeného na UK, nedokaZeme urobit vyiétovanie.
Je to tak?

—

V podnete stazovatelky je spravne uvedené, ze v zmysle zakona Cislo 657/2004 Z.z. o tepelnej
energetike je potrebné merat vyrobené teplo uréenym meradlom. Ide vSak o tzv. domovu kotolnu, teda
teplo nie je dodavané do objektu z externého zdroja, ale z tzv. decentralizovaného zdroja,
umiestneného priamo v dome. Udaje, potrebné pre rozpod&itanie, musia byt uvedené v jednotkach
sUstavy Sl, ktorou je pre teplo kWh (kilowatthodina). S touto jednotkou pracuju merace tepla na vystupe
v kotolni. Rovnaka jednotka je pouzita pre stanovenie mnozstva odobratého plynu, ktoré sa neuctuje v
m3 (meter kubicky) plynu, ale v tzv. mernom teple po prepocitani teploty v jednotkach kWh, pripadne
MWh pri vacsSich kotolniach. Vysledkom je, Ze zo spotreby zemného plynu ziskate udaj o teoretickej
spotrebe a z meraca tepla o skuto€nej spotrebe, resp. o teple, ktoré vstupuje do domu. Nakolko
kotolna sluzi vylu¢ne tomuto domu, rozdiel medzi teoretickou a skuto¢nou hodnotou tepla nehra
Ziadnu rolu a vysledok vypoc¢tu bude vzdy rovnaky. Bez ohladu na uréenie vyprodukovaného tepla
teoretickou alebo skuto¢nou hodnotou sa Uc¢innost kotlov a tepelné straty v rozvodoch zohladnuju
vratane prestupov tepla urCenim a naslednym vypoctom tzv. zakladnej zlozky, ktora je uctovana
konec¢nym odberatelom podla plochy priestoru v sulade s vyhlaSkou Cislo 503/2022 Z.z., ktorou sa
ustanovuje teplota teplej vody na odbernom mieste a pravidla rozpocitavania nakladov na mnozstvo
tepla dodaného v teplej vode, nakladov na mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie, nakladov na
mnozstvo dodaného tepla alebo mnoZstva tepla vyrobeného v decentralizovanom zdroji tepla a
ekonomicky opravnenych nakladov na teplo vyrobené v decentralizovanom zdroji tepla.

| &% Komplexné poistenie
PREMIUM % pﬁ spravcov bytovych domov

POISTOVNALSSSS - _aspolocenstva vlastnikov

www.PREMIUMpoistovna.sk

ENERGETICKE CERTIFIKATY BUDOV
ENERGETICKE AUDITY ROZVODOV TEPLA A TEPLEJ VODY

NASTAVENIE KOEFICIENTOV PODLA NEPRIAZNIVEJ POLOHY MIESTNOSTi
ENERGETICKE STUDIE VYUZITELNOSTI OZE

TECHNICKO-ODBORNY AUDIT BYTOVYCH DOMOV EN ERG] A BUD

DIAGNOSTIKA, CISTENIE A DEZINFEKCIA VETRACICH POTRUBI

ZELENA ENER
INSTALACIA A PREVADZKOVANIE OZE E
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Ako je to s vypoctom celkovej plochy budovy? Co ak plocha podla
inej metodiky vyjde do 500 m2 ainej zasa nad 500 m2?
Zapocitavaju sa vSetky poschodia? Podla ¢oho posudit Ci treba
inStalovat merace?

Zakon 657/2004 Z.z. o tepelnej energetike § 18 ods. 5 hovori o vynimke pre budovy, ak podlahova plocha
budovy je menSia ako 500 m2. Tento pravny predpis plati aj pre bytové domy s vlastnou kotolnhou podla
§ 1 ods. 3 pism. c), nakolko sa dotyka prav a povinnosti fyzickych oséb pri vyrobe tepla v
decentralizovanom zdroji, teda v domovej kotolni. Ohladom argumentu na uréenie podlahovej plochy
predmetny zakon hovori, ze celkovou podlahovou plochou je podlahovéa plocha budovy uréena z
vonkajSich rozmerov budovy podla technickej normy (STN EN ISO 13790/NA Energeticka hospodarnost
budov. Vypocet potreby energie na vykurovanie a chladenie. Narodna priloha.) bez zohladnenia
miestnych vystupujucich konStrukcii.

Podlahova plocha budovy je upravena vo viacerych predpisoch a vzdy, v kazdom predpise, sa sklada z
podlahovej plochy jednotlivych bytov a NP s prisluSsenstvom, plochy spolo¢nych &asti, ktora je
definovana spolo¢ne ako plocha podlazia a rozdiely vo vypoctoch su vystupujuce konsStrukcie, ktorymi
v8ak nie su poschodia, ale balkény, lodzie, terasy a pod. Pre vypocet plochy bytovych budov plati tiez
STN 73 4301 z roku 2021, podla ktorej :

o Clanok 3.18 - Podlahova (Uzitkova) plocha bytu: stucéet ploch obytnych miestnosti a miestnosti
prisluSenstva bytu bez plochy balkénov, lodZii a teras. Do podlahovej plochy bytu v bytovom alebo
rodinnom dome sa nezapocitava plocha garaze.

o Spresnuje ¢lanok 8.3.4 - Do Podlahovej plochy miestnosti so sklonenym stropom v podkrovi sa
zapocitava plocha nad ktorou je minimalna svetla vyska 1,3 m.

Ohladom definicie vystupujucej konstrukcie je potrebné poznamenat, Ze je definovana nasledovne:

Vystupujuca konStrukcia je vodorovna alebo zvisla stavebna sucast, ktora presahuje z roviny
obvodového plasta budovy do vonkajsSieho prostredia. Medzi typickeé priklady patria balkény, lodzie,
rimsy, pilastre, markizy a atiky.

Z uvedeného je zrejmé, ze podlahova plocha budovy je si¢tom ploch vSetkych podlazi a teda sa
vlastnici nemozu opierat o svoje tvrdenie a povinnosti inStalovania meracov nie st zbaveni z titulu
plochy budovy.

(19
Mate otazky a podnety?

Nebojte sa opytat, radi Vam na VasSe otazky
odpovieme.
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Bytovy dom, v ktorom sa rieSia vsetky
problémy, ktoré poznate aj vy.

~

Najzivsi bytovy dom v spravcovskej komunite.

Kazdy bytovy dom ma svoje pribehy. Niektoré su veselé, iné komplikované a niektoré by pokojne vydali
na cely roman alebo telenovelu. Presne z tejto myslienky vznikla Bytove€ka - nas kresleny bytovy dom,
v ktorom sa odohravaju vSetky tie situacie, ktoré spravcovia, spolocenstva aj vlastnici bytov velmi dobre
poznaju z praxe a ktoré chtiac ¢i nechtiac musia riesit.

Bytovecka je trochu $pecidlny dom. Byvaju
v fom rbézne postavicky — vlastnici bytov,
najomnici, domovnik, upratovacka, ale aj
Stvornohi obyvatelia. A ako to uz v bytovych
domoch byva, pokoj tu nikdy netrva dlho.
Raz sa rieSi susedsky spor, inokedy
hlasovanie vlastnikov, rekonstrukcia domu
alebo nové napady, ktoré mézu zivot vdome
zlepSsit... alebo poriadne zamotat.
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Postupne sa bude Bytovecka rozrastat o novych obyvatelov — a niektori z nich mézu prist priamo z
naSej komunity - spravcov, spoloCenstiev alebo partnerov, ktori sa venuju rébznym oblastiam spravy

bytovych domov, aj so svojimi pribehmi alebo rieSeniami.

Pribehy Bytovecky

Pribehy budeme postupne odhalovat aj v
dalsich cislach casopisu Expressis verbis.

Na poslednej strane casopisu vas pozyvame
nahliadnut do Gpine prvého pribehu, ktory vas
verime navnadi a budete sa teSit na jeho dalSie
pokracovanie.

€

Mate vilastné pribehy?

A ak aj vy mate svoj vlastny
»bytovkovy“ pribeh, budeme radi,
ak sa on podelite. Kazdy dom totiz
skryva situacie, ktoré su raz
Usmevné, inokedy poriadne
zamotané a niekedy aj trochu na
zaplakanie — no presne tie robia
Zivot v bytovych domoch taky, aky
je.

€

Mate zazitky pri
sprave domu?

Zazili ste nieCo zaujimavé pri
sprave domu? Vyriesili ste
netradicny problém so susedmi,
rekonStrukciou alebo chodom
bytového domu? Alebo mate
prihodu, ktora by si zasluzila byt
zvecnena v kreslenej podobe?

Poslite nam ju na

Mozno prave vas pribeh inSpiruje
dalSich a stane sa sucastou
Bytovecky — nasho kresleného
domu plného skuto¢nych situacii
Z0 Zivota.
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KALENDAR PODUJATI

Pocas roku nas cakaju viaceré podujatia. Niektoré organizujeme my, niektoré organizuju
spravcovia ako svoje interné poduajtia a niektoré su z produkcie inych zdruzeni. Prinasame
predbezny zoznam podujati do konca augusta, na krtorych sa nase zdruzenie zacastni, alebo ktoré
priamo organizuje.

09 september

11.9. 2026 SOS - Seminar o sprave bytovych domov Bratislava
16.9.2026 Seminar SBD I. KoSice KoSice
24.9.2026 SOS - Seminar o sprave bytovych domov KosSice
29.9.-30.9.2026 DOMUS Konferencia Smokovec

10 oktober

7.10. -8.10.2026 Seminar SPRAVCA BUDOV Spisska N. Ves
15.10. 2026 SOS - Seminar o sprave (SMM Partizinske a OZPS) Partizanske
22.10. 2026 SOS - Seminar o sprave (ByPo a OZPS) Ruzomberok

11 november

25.11.-27.11. 2026 KOBD Permon

Zoznam podujati sa mbéze zmenit, v zozname nie su uvedené podujatia inych
zdruzeni, na ktorych sa neplanujeme zucastnit, alebo UcCast eSte nie je

potvrdena.




Majte spravu
svojej budovy
pod kontrolou
po cely rok!

Jedinecny poradca

pre spolocenstva
vlastnikov bytov

a spravcovskeé spolocnosti

V kazdom vydani najdete:
+ kalendar povinnosti pre SVB a NP

+ odpovede na otazky ohlfadom
spravy bytovych domov

+ realizacie obnovy bytovych domov

+ informacie z oblasti Uspory energie
v bytovych domoch

+ novinky a aktuality z oblasti spravy
bytovych a nebytovych priestorov

+ informacie z oblasti facility
managementu

y
SPRAVA o
BUDOV

e RNy
* pronsachay SrFR

.........

Preco nesmie byt
kotolna definovana
ako nebytovy priestor?

)

AN ENRRARRS
Eammomnn

Predplatte si casopis LEN

SPRAVA BUDOV
a usetrite az 27 %

840€

nacely rok

A Rocné predplatné za 8,40 €
4 vydania so zlavou 20 %

Objednavajte

online: www.predplatne.jaga.sk /sprava-budov
e-mailom: predplatne@jaga.sk

Dvojroéné predplatné za 15,20 €

8 vydani so zlavou 27 %




PREMIUM

POISTOVNA

. PREMIOVE
bytove domy

Komplexné poistenie pre spravcov
bytovych domov a spolocenstva
vlastnikov bytovych a nebytovych
priestorov

¢ poistenie nehnutelnosti, zabudovanych strojov a elektroniky

¢ zahima poistenie zodpovednosti za Skodu vlastnikov
voci tretim osobam aj navzajom

¢ franSiza namiesto spolulc€asti — likvidacia Skody nad
dohodnutt vySku fransizy bez odpocitania spolulcasti
klienta na Skode

* krytie Skéd na vSetkych predmetoch poistenia na principe
krytia rizik all-risks

* tolerancia podpoistenia az do vysky 20 % z poistnej sumy

mozneé pripoistenie zodpovednosti za Skodu

z vykonu spravy bytového domu

poistenie bytovych domov aj na trhovl cenu

bezplatné asistencné sluzby 24/7

PREMIUM POISTOVRNA Rychla a bezproblémova
S NAMI STE V DOBRYCH RUKACH likvidacia prl poistnej udalosti

PREMIUM Insurance Company Limited je opravnena vykonavat poistovaciu

a zaistovaciu cinnoef podla maktsk&ho zakona Insurance Businass Act (Chapter 403) www . p remi u m po i Stov na . s k

a jgj organom dohladu js The Malta Financial Services Authority.




FERDINANDY
Consulting Slovakia

Spoznajte POISTENIE
stvorené

VAS BYTOVY DOM

dne pO\Stne podmlenky

ar
oistné sadzby pre sprévce,, ;?/’hodnene
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www ferdinandyconsulting.sk

NONSTOP klientsky servis
+421 911 500 545




Poiste! na kto re
sa mozete :

Spolo¢nost Ferdinandy Consulting Slovakia
poskytuje Siroké portfélio poistnych rieSeni
pré firmy, bytové domy, ale aj pre vasu
nehnutelnost, domécnost alebo vozovy park.

,0dbornost, ktorej mozete
zverit svoju budtcnost.”

Komplexné poistenie bytovych domov
Inovativne baliky pre bytové domy.

Poistenie zodpovednosti za Skodu
pre spravcov a SVB

Ochrana pre predsedov SVB a spravcov
za Skody spésobené pri vykone spravy.

Poistenie vozidiel
Vyhodné podmienky pre vozidla (PZP, Kasko)

Podnikatelské poistenie na mieru
Krytie majetku a zodpovednosti za Skodu.

Majetok obcanov a byvanie
Poistenie nehnutelnosti (rodinné domy, byty)
a poistenie domacnosti (zariadenie).

® 24/7 NONSTOP Klientsky servis +421 911 500 545
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,9me s vami, ked nas
najviac potrebujete.”

Asistencia pri likvidacii Skod
Nie sme len sprostredkovatelom,
ale aj odbornym partnerom, ktory
vas sprevadza celym procesom.

»Individualny pristup.”

Starostlivost o klienta
je postavena na osobnom vztahu,
dlhodobej podpore a silnom zazemi.

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. Poboé¢ka/Kancelaria

¢len siete INSIA Trieda SNP 88, 040 11 Kosice

Tallerova 2/4, 811 02 Bratislava +421 908 973 621
daniel.ferdinandy@insia.com

www.ferdinandyconsulting.sk daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com




ODBORNY CLANOK |

ENERGETIKA BYTOVYCH DOMOV

%' MERCAA BUIDLYY 5K O

Moze mat bytovka vlastnuelektrinu?

Energeticka komunita a fotovoltaika ako nova moznost' pre bytové domy

Najdélezitej$ie nie je vyrobit' &o najviac elekiriny, ale vyuzit' &o najviac priamo v dome.

Energia zo strechy bytového domu

Cony anargil, obnova bytovich domov a snaha o olokivnojgio hos-

podarenic OVarajl mu, kiord bola eSto pred par rokmi Vynimotna:

M2 =i Dytowy dom vyranat viasing alesining a reaing ju wiznar
pre svojich obyvaterov?

Odpoved jo ano. Mie viak fak, 7o sa na sirechu pdnoducho osadl
0 Najviac pansiov. Pri Dyiovych domoch jo a0zl najma to, kofko
vyrobenej clekiriny doka?a dom spotmbovat priamo U soba.

Frave tu wslupuje do hry pojem, s kiorym 5a budl spravoovia a
viastnici stratavat foraz tasiojte - enerpetickd komunita.

Co je energeticka komunita?

Energaficka komunita v bytovom dome znamena, 2o olokinina vyro-
Dona na streche 5a NemUSl WUZNar iba Na spolotng priestony, ako
S0 chodby, vytahy, pivnice alebo oswetienie.

Pri spravnom nastaven! mo2e byt elokiring zdiolana aj medzi bytmi,

ktord =0 do systému zapojend. Dom sa tak nosprava lon ako pa-
slvny odbaraiol anangie Zo siolo, ale cast clekiriny si vie vyrobit a
spofreboval priamo W ramci domu.

Jednoducho povedané: olokirina zo stmchy =3 moZo wyuzit
nigen pre spolotna priostory, &l &j pro domacnosti v 0oma.

Folovoliaika vaak nevyraba rovnako potas celeho roka. Majvyssia
vyroba je cez oef a najma na jar a v lete. Preto je odlezié hfadat
rovnovahu medzi vrobou a spoimbou.

Tri kroky pred rozhodnutim

Poznal redinu spotreby spolocmych priesiony & bytov,

Owerit plochu, tienenie, fechnickd prvky a moznosti pripojenia.

Porovnaf viykon, priamu spotrobu, probytky, OSpory & navrat-
nost.

Co =a v Stodii porovnéva?

Spolotné prisetony, energseticka komunita optimum)/meximum,
ochrev teple] vody, nabijacie stanice, TG pre TV alebo TV+UK a
kombindcia TG = klimatizaciami v bytoch.

Preto nestaéi zaplnit' strechu panelmi?

Pri folovoltaike Casto vznika predstava, 26 CIm Viac panelov, tym
lopsi vyskedok. Pri bytowych domoch to vaak nemusi platit vaay.

Ak jo SysSIBm priiis velky a dom nevie vyrobani &lekirnu v danom
momenta spotrebovat, vznikajl prebylky. Tie odchadzajl do dis-
tribucnej siete, to byva ekonomicky mensj wWhodné ne2 priama
=pOTEha v 00ma.

Pri navrhu sa preto sieduje najmi podiel priame] spotreby. Ida o
podial vyrobanej elekiriny, kiory sa vyLZije priamo v bytovom dome
bez oachodu 00 Sieta.

Cielovd hodnota pribliZne 80 % nie o univerziing pravidio.

Meni sa podra konkréineho domu a uriuje ju energeticiy
audibor.

Auditor posOdi spotrebu, technické maznosti a spsob zapojenia
bytov. AZ potom urti, aky podiel priamej spotreby j@ pre konkmtny
oM primarany.

Fotoweltaiko pre Energeiickd komurii - Dptimum
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Prehfadova nasenka varianty energeticka komuniza - optimum.

Zobvarue vikon FV systamu, virobu, spofrebu z PV prabylky, ekonomiu
& ok nergie ¥ bylovom dome.

EXPRESSIS VERBIS | ENERGIA BUDOV 5.R.0.



ODBORNY CLANOK |

ENERGETIKA BYTOVYCH DOMOV

Ako méze bytovy dom vyuzit’ fotovoltaiku?
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Porovnanie viacerych variantov. Spolodné prieslory, enargelicka komunila & priamym ohrewom vody 2 enerpeticka komunila 5 nebfachmi stanicami ukazujl,

2o viskedok zavisl od schopnosti domu vyUHT vyrabend elekirinu.
Viacero moZnosti, rozny vysledok

Pri bytowom dome moino posudzoval’ viacero maoZnosti. Kazda z nich

md iny technicky aj ekonomicky vysedok.

1. Fotovoltaika pre spolotné priestory

tealﬁdmgl variant wuZiva slekirine na osvetlenis, wiahy skebo

ické zariadenia domuw. Vyhodou je jednoduchost, ne-wh:-::k:u nizka

spofreba spoloénych priestono.

2 quw:rltaika pre enargetickd komunitu

Vyrobena elekirina sa vyufiva v spoloEnych priestoroch aj v zapojemych

bytoch. Tenio variant zvySue Sancu, Ie sa vaidia tast woby spoirebuje

priemo v dome.

3. Teplid voda, TC a klimatizacie

Prebytky moZno smeroval do pripravy teple] vody, do TG pre TV akbo

TV+UK, pripadne do kombindce s klimatizdciami v bytoch. Tisto spotre-

bife zwyEujl vyuZitie vizatne| vyroby.

4. Mabijanie ahkmmhiim

Mahijacis stanice predstavujl dalgi radeny odber, kiory mide zlepsSif

wyuZitie vyroby z folovoliady v case, ked e k dispozicii.

Preto je dolezita studia?

Technicko-=nergetickd Shidia nie je realizaény projekt. Je 1o roghodovac
podklad, kiory pomsha viastnikom a spréavoovi urcif, kioré risSenie mé
pre konkrétmy dom zmysel. Posudzule spotrebu enengie, Echnicks limity,
imesticngé nakledy &) ofekévand dapory.

Co si ma dom ujasnit'?

Pred rozhodnutim o fotowvoltaie by =i sprévea, spolofenstvo a viasinic
mali cdpovedal najma na fisto olézky:

= Mi sirecha vhodné fechnické podmienky?

= Ak3 e spotreba spolormych priestoroe?

= Budd sa do riefenia zapajat’ g byiy?

= Wie dom wyEif prebytiy na TV, TG alebo kimalizicie?

= M3 dom ziuem o nabijanie elskiromobilov?

= 5i k dispozicii reélne Odaje o spoirebe?

= Aké& budd pravidld zdielania sekiriny medzi vizstnikmi?

Fotowoliaika v rodinnom doms & rozhodnutim jedne] domacnosti. Fobo-
voltaika v bytowvom dome je spoloémym rozhodmetim desiatok visstnikow.
Rieenie preto musi byt technicky sprévne g zrozumitelne vysvetiens.

Majvyhodna|Sia alektring z fotovoltalky je th, ktonl dom

Spotrabuje priamo U Seba.

Zaver

Fotovoliaika na bytowvych l:lurn::-c.h mé vedky ncidl, no nemala by ==
newvrhoval' od oka. Kaidy dom poirsbuje nietenie pnap::cauhe-m viastng
spatrebe, technickym moZnostiam a ochote viastnikov zapaojit’ sa do
spoloEného sysBmu.

Majprv st0dia, potom rozhednutie, af nasledne realizacia.

KONTAKTUJTE HAS

% ENERGIA BUDOV 5.R.0

EXPRESSISVERBIS | ENERGIA BUDOV 5.R.0.



NOVYM VLASTNIKOM JE DUSO
MALER, POVOLANIM INSTALATER.
VCERA MU PRIVIEZLI VECI, V NOCI
SA UZ TULAL OKOLO DOMU A
DNES VRTA. TO NEMOZE
DOPADNUT DOBRE....

NIEKDE BY TU MAL BYT HLAVNY
UZAVER VODY...
KDE JE !?!

SVITLO RANO, ALE

MALEROVI NESVITLO V
TU JE ROH,

TLAAAC BUSOO0.,




KUTILSTVO JE SUPER, ALE NIE V BYTOVKE. DUSO
TO ZBABRAL, DOMOVNIK DOMO ZAVOLAL
HAVARIINU SLUZBU, ALE 5KODY BUDU DRAHE.

A TOHO STRATENEHO CASU

A NERVOV....

PAMATAJTE, ZE VZDY

SA NAJDE NIEKTO, KTO TO
UROBI LACNEJSIE.

ALE OPLAT( SA TO?




