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PRIHOVOR SEFREDAKTORA

Vazeni Citatelia ZlepSovaku,

do ruk sa vam dostalo Specialne vydanie naSich myslienok a ¢lankov, ktoré vydava-
me v nasom casopise ,ZlepSovak”. Prave v ilom som v jednom spomenul, Ze vykon
spravy na Slovensku sa v rovine bezpecnosti po tragédii v PreSove deli na dve ob-
dobia, pred fou a po nej. To sme eSte netusili, Co nas €aka o pol roka a Ze sa bude
uplatiiovat podobné pravidlo znova. Nie je moZzné porovnavat straty na Zivotoch
s rozsahom finan¢nych a materidlnych $kod, je ale pravdou, Ze sa na fudské vztahy
a na seba navzajom budeme pozerat inak. Z vlastnikov sa stali susedia. Zial, je to
skdér negativny moment, €o dokaze fudi spojit a nie naopak.

Slovensko sa sice vySplhalo na tretiu priecku na svete v bezpecnosti boja proti ko-
ronavirusu, avsak ¢o na tom zaleZi s odstupom Casu? Svedci to o tom, Ze dokazeme
byt zodpovedni a uz ndm ostava len byt vytrvali a trpezlivi. VSetko je dnes zahalené
raskom..... tajomstva. Len my vieme ako dlho ndm tento virus bude zneprijemrovat
Zivot. Bude to dovtedy, pokial nebudeme dodrZiavat vietky potrebné pravidla a nie
sa ist bicyklovat na hradzu. Lebo je pekne.

Cely rok sme sa snaZzili o presadenie legislativnych opatreni, ktoré by vam pomohli minimalizovat tazko prekonatelné prekazky,
napr. vo vztahu k predloZeniu vyuctovani, planu oprav, povinnosti uskutocfiovat aspon jednu schddzu rocne, ale aj odkladu
aktivacie elektronickych schranok. Rovnako tento rok dokazal, Ze je nevyhnutné otvorit otazku elektronického hlasovania.

Pokial ste zmateni z tej spleti pravnych predpisov, prav a povinnosti a neviete ¢o mate a ¢o mdzZete robit, nezufajte, my tiez
mame Co robit, aby sme vam podali tie spravne informacie. Tak si vtom drzme palce a radSej dvakrat meraj a raz strihaj....

kaje zakladna filozofia Zdruzenia pre lepsiu spravu bytovych domov?

ZdruzZenie pre lepsiu spravu bytovych domov (ZLSBD) je najvacSim zdruzenim na Slovensku v oblasti vykonu spravy bytovych
domov. Rocne organizujeme desiatky odbornych seminarov, workshopov a kongresov v réznych mestach po celom Slovensku
zameranych prave na problematiku bytovej agendy. Sme zdruzenim 21. storocia, €o sa odzrkadluje aj na nasej aktivite v legis-
lativnej oblasti a na rychlo rastucej ¢lenskej zakladni. Ako odbornici z oblasti prava, ekonomiky, medziludskych vztahov a tech-
niky sa dlhodobo zaoberame efektivnou spravou bytovych domov. Problematike energetickej funkZnosti a zateplenia - ako po-
hladu “zvonka” sa v poslednej dobe venovalo dostatok pozornosti, aviak sa zabldalo na druhd neoddelitelnt sucast, ktorou je
sprava bytového domu a problematika toho, ako bytovy dom ,dycha zvnutra”. Preto pomahame tvorit komplexné a efektivne
rieSenia. ZdruzZenie pre lepSiu spravu bytovych domov zvySuje kvalitu spravy bytovych domov vSetkym bez ohladu na formu,
ktorou sa vykonava, ¢i uz formou bytovych druZstiev, spravcovskych spolocnosti alebo spoloCenstiev vlastnikov. Pre vliastnikov
bytov a spravcov bytovych domov prindSame inovativne navrhy, postupy, metédy a opatrenia smerujlce k celkovej efektivite
spravy bytovych domov. Organizujeme stretnutia s odbornikmi, vytvarame priestor na diskusie, konzultacie a vzdelavanie.

/

JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda zdruZenia
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Clenovia ndsho zdruZenia ziskavaji
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Mgr. Michaela Macejkova
back office ZLSBD

O SA STAT CLENOM ZLSBD?
)D JENEUREKOM

Stante sa aj vy ¢lenom najvacsieho zdruzenia v oblasti vy-
konu spravy na Slovensku a Cerpajte vietky vyhody, ktoré
z neho vyplyvaju. Skiste si sami poloZit otazku: Som zo-
rientovany vo vietkych aktualizaciach a novelizaciach
zdkonov? Vykondvam spravu bytového fondu spravne
a v sulade so v3etkymi predpismi bez toho aby mi z toho
nieco hrozilo? Mam dokumentaciu v poriadku a prispdso-
benu poslednym novelizacidam bytového zakona? Ak sa sta-
nete ¢lenom ZLSBD, ziskate komplexny prehlad o pravach
a povinnostiach, podkladoch a materialoch potrebnych pre
bezproblémovu spravu bytového domu. Vyhod Elenstva je
viac ako 40 a pritom je to také jednoduché. Takisto mate
moznost bezplatnych konzultacii a poradenstva v suvislos-
ti so spravou bytového domu od nasich odbornikov, a to
vSetko vtedy, ked to budete potrebovat a bez zbyto¢ného
odkladu a ¢akania.

Jednou z hlavnych vyhod je tiez pristup k uzamknutym ¢lankom a dokumentom, ktoré zverejiiujeme na naSom webe www.
lepsiasprava.sk iba pre ¢lenov. A na ¢o sa na naSej webovej stranke mozZete teSit?

BLOGY, WEBINARE, ONLINE ARCHIV
Na webovej stranke ziskanie pristup k uzamknutym clankom, blogom, vlogom, webinarom ¢i audiovizudlnym prednas-
kam z nasSej produkcie plnych uzitocnych informacii. Neustale pracujeme na tom, aby sme Vam priniesli Co najcerstvejSie infor-
macie zo sveta bytovych domov. A nie sme ti, ktori len reaguju, ale my priamo legislativu aj tvorime. A vy mdZete byt pri tom.

SKUSNE FORA
Budeme radi, ak vas motivujeme k aktivite a zapojite sa do diskusnych fér napr. na témy ako st Domovy poriadok, Vedenie
schédze a pod. Ide nam predovsetkym o to, aby ste ako nasi ¢lenovia mali dostupné informacie ako prvi a zapajali sa do komu-
nikacie medzi nasimi ¢lenmi navzajom. Ide predsa aj o odovzdavanie informacii a skisenosti aj medzi sebou.

IAADOKUMENTY, CASOPIS ZLEPSOVAK
Pre vSetkych ¢lenov pondkame bezplatné stahovanie publikacii z dielne ZLSBD v elektronickej podobe. Najdete tam napri-
klad v3etky ¢isla ndSho Casopisu ZlepSovdk, publikaciu Praktikum sprdvy bytovych domov so Sestdesiatimi otazkami a odpo-
vedami z priamej praxe, rbzne metodické usmernenia a iné zaujimavé dokumenty. Okrem publikacii budete mat pristup ku
kompletnému zoznamu vSetkych dokumentov v digitalnej podobe. Samozrejme pre naSich ¢lenov pontdkame aj tlacenu
verziu ¢asopisu bezplatne, vychadza 4x do roka v rozsahu 80 stran a najdete v iom vzdy odborné informacie na aktualne témy.

/Y SYSTEM KREDITOV ZA CLENSKY
OK

Kazdému ¢lenovi automaticky , pretavime” vysku jeho ¢lenské-
ho prispevku do podoby tzv. bytikov, kii¢om jedno euro = je-
den bytik. Ide o kredit v podobe bytikov, ktory najdete vzdy po
prihldseni sa nas web v pravom hornom rohu. Bytiky su vopred
ur€ené na ich UpIné minutie a kazdy ¢len si za ne méze objed-
nat a zakupit to, o potrebuje. Na podstranke e-shop néjdete
kompletny zoznam dokumentov a produktov, ktoré si do-
kazete za bytiky objednat len na dve kliknutia. Ide nam o to,
Ze sme ozaj transparentnym a modernym zdruzenim, na ktoré
sa moZete kedykolvek spolahnut. Ci uz péjde o brozury, publi-
kacie, vzorové dokumenty. MbZete si tak bezplatne objednat
mnohé vzorové dokumenty, ako napr. zmluvu o spolocenstve,
o0 vykone sprdvy, manddtnu zmluva, nas vzorovy poriadok a ovela
viac. VSetky su vypracované podla vzdy aktualnych predpisov.

Spat na obsah
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ﬁ;nd LIECEBNO-REHABILITACNE ' C NEZ 40 PODUJATI
e ui : CNE

Radi vdm prindSame mnozZstvo uZi-

to¢nych rad a informacii prostred-

nictvom webu, mailov, ¢i sms sprav,

avSak nie je nad osobnu interak-

ciu. Preto sa snazime organizovat

mnoZstvo seminarov, kongresov,

€i inych podujati. V sekcii ,PODUJA-

TIA" mate prehlad o tom, ¢o sa dialo

_ : ~ iy Nanasich kongresoch, ¢i seminaroch.

. P ) &7 : _ omeé Rovnako ziskavate prehlad o tych,

s Sl i g " ' - il okt ktoré sa eSte len budu organizovat.

::E"fk pfj::i'uksmw ey Y52 A je toho viac neZ dost - Seminare

SIDLOM V MICHALOVCIACH - 0948 518 954. @ SPORT » F1:VC FRANCUZSKA DEFINITIVNE ZRUSILL @ FU o O Iepé’ej sprave, Pra'ktiklum spravcu

\ | bytového domu, Legislativny kompas

spravcu a predsedu SVB, kongresy

LEPSIA SPRAVA, workshopy ONE-ON-ONE, diskusné férum ,,SPRAVNE RECI“ a mnoho inych... Na tejto podstranke rovnako

najdete kalendar udalosti, zoradeny podla jednotlivych kalendarnych mesiacoch, ktoré pre vas chystame. Ako nas ¢len ziskate

automaticky zlavu do vySky 50% z Gcastnickeho poplatku na hradenych seminaroch a velkych konferenciach. Niektoré su
bezplatné, no niektoré platené. My sa vam v3ak vzdy snazime priniest okrem aktualnych informacii aj iné vyhody.

ORMOVANI O DOLEZITYCH VECIACH AJ SMS SPRAVOU
Neustale sa prispdsobujeme stale novym a Castokrat neCakanym situacidm. Jednou z takych je aj momentalna pandemicka
situacia. Preto pre vas zistujeme a prinaSame stale nové a aktualne informacie, ktoré vam pomahaju vo vykone vasej cinnosti.
Len u nas mate k dispozicii vSetky potrebné a najnovsie informacie. Okrem toho, Ze si najdete kedykolvek v rozsiahlej podobe
na naSom webe www.lepsiasprava.sk, snazime sa na ne poukazat odoslanim informacnej sms na kontaktné ¢islo, aby vam nic
neuslo.

VIME VAS VSETKYCH
{CH OKOLO ELEKTRO-
KYCH SCHRANOKNA
VENSKO.SK
Pre vSetky spoloCenstva ktoré sa eSte neo-
rientuju v pouzivani elektronickej schranky
sme pripravili podrobné manualy nielen
v textovej podobe, ale aj vo forme video-
manualov. Kazdému ¢lenovi v pripade zauj-
mu pomdZeme s aktivaciou el. schranky,
popripade vdm ju vieme aj spravovat.
Ziskate tak jednoduchy a lacny prehlad
o vSetkom, ¢o vdm bolo dorucené do elek-
tronickej schranky. NavySe vam poradime _ _ _ _ —
s obsahom, ktory vam bezprostredne odo- LMI PRIAZNIVE, NEM(&EEI-!I?E!ET{K ZABUDAT NADSS. ® M. KRAJCI: SR AKD JEDNA Z PRVYCH KRAJIN SPUST,
Sleme a v pripade potreby aj spracujeme
odpoved. Ide o profesionalnu sluzbu pre SVB na najvysSej odbornej trovni.

0 JEHO ZVE 20:10

E POISTENIE CISTEJ FINANCNEJ SKODY PRE SVB AZ DO VYSKY 100 000 EUR
KedZe sa pre naSich ¢lenov snazime za kazdych okolnosti dojednat tie najvyhodnejSie podmienky, iba u nas mate ako ¢len au-
tomatické poistenie Cistej financnej Skody aZ do vySky 100 000eur. SVB a NP, ktori su ¢lenmi ZLSBD, tak ziskavaju najvyssie
dostupné poistné krytie na Slovensku v rovine zodpovednosti za Skodu. Ide o neopakovatelny produkt, ktory kryje predsedov
pred priamou finan¢nou Skodou spésobenou vlastnikom pri vykone ¢innosti.

UTAZE
V spolupraci s naSimi partnermi, neustale pripravujeme pre nasich clenov r6zne stitaZze. Medzi naSe najzndmejSie projekty
patri sutaz Ozelen svoj bytovy dom v spolupraci s relaciou Nova Zahrada, ako aj SutaZ o “najsSpinavsiu fasddu”. Hlavnym Gcelom
tychto sutazi je zlepSovanie kvality byvania a zvySovanie celkového komfortu vo vasom bytovom dome. M6Zete tak zrenovovat
okolie svojho bytového domu alebo ziskat az 50% zfavu na sanaciu fasady bytového domu.

Spat bsah
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LENSVO VZLSBD ZA 2%
Znizte si Clensky prispevok v naSom zdruzeni prostrednictvom institatu 2% z dani z prijmov. Sumu, ktord ndm poskytnete vam
mdzeme odpocitat z ¢lenského prispevku na nasledujicich 12 mesiacov, pripadne vam pokryje celt vysku poplatku alebo vam
tymto spdsobom navysime bytikovy kredit na nasej webovej stranke. Tomu my hovorime spokojnost na oboch stranach :)

EZPLATNE CLENSTVO
Vzhladom na Gzku spolupracu so spolo¢nostou Finlegal services s.r.o. v oblasti prdvneho poradenstva a vykonu draZieb, ponu-
kame nasim ¢lenom moZnost bezplatného clenstva. Postacuje, ak podate aspon jeden navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby a moéZete si uZivat vyhody €lenstva.

PLATNA INFOLINKA LEPSEJ SPRAVY 0800 500 967
Pre nasich ¢lenov sme zriadili bezplatnu linku poradenstva. Dozviete sa tak od naSich odbornikov to, ¢o presne potrebujete
pocut. Nie je tak nutné Cakat na odpoved podanu e-mailom alebo inou formou ak potrebujete odpoved okamZite a navyse
bezplatne.

Ciefom Zdruzenia je, aby sa clenom mohla stat kazda osoba, ktora ma zaujem o praktické informacie z oblasti spravy bytovych
domov, obnovitelnych zdrojov energie, legislativy, technického zariadenia budov, komunikacie v bytovom dome a ktora ma
zaujem byt sucastou komunity fudi, ktori sa snazia presadit nové a inovativne rieSenia do legislativy. Budeme velmi radi ak
vam budeme méct poskytnut silnd oporu v podobe odbornych rad a pomoci od kvalifikovanych odbornikov zo vSetkych oblasti
spravy, ktori vam ochotne poradia a pomoZu v hadobudani kompletnych a aktualnych informacii.

V pripade ak zvaZujete ¢lenstvo v naSom Zdruzeni, alebo mate eSte nejaké otazky, nevahajte nas kontaktovat
na tel. ¢.: 0911 230 012, alebo emailom na: info@lepsiasprava.sk.

Kujem za informadcie poskytované Vasim vedenim - kolektivom ZLSBD. Bez vami poskytova-
firdoveryhodnych sprav by som sa len tazko orientoval v stcasnej situdcii, ked jednu informd-
meni druhd. Som rdd, Ze sme ako spolocenstvo ¢lenom tohto zdruZenia.”

Ing. Michal Sima - predseda Spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov 30
v Kosiciach

obite to dobre, pokracujte. Chyba ndm na trhu takdto barlicka.”
Katarina Demeterova, Dolny Kubin

arada, predndsky krdtke, vystizné a k veci. Velké plus!”

Viliam Blazo, Banska Bystrica

lyslim si, ze ZLSBD mad dynamiku, moderny smer a velku perspektivu do budtcnosti v tejto
lasti.”
Ing. Andrej Baca, Humenné

cem sa podakovat za dnes ukonceny kongres - za vsetky informdcie, rady, doporucenia,
dporu, rada som Vds videla. Budte zdravi!”
Alzbeta Ivanova, ALTASprava, s.r.o., Zvolen

7 Spét na obsah



Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Sprava bytovych
domov v ¢asoch
pandémie

Na jar sme sa dostali do komplikovanej situacie v suvislosti
so Siriacim sa ochorenim COVID-19, ktoré ma svoj dopad na
bezny chod Zivota kazdého jedného z nas. Opatrenia prija-
té Uradom verejného zdravotnictva SR na zabranenie Sire-
niu tejto nebezpecnej nakazlivej choroby sa rovnako dotkli
okrem inych sfér aj sféry vykonu spravy.

Organizacia schddzi ¢i zhromazdeni vliastnikov preSla od vy-
puknutia pandémie mnohymi zmenami. Postupne sa vsak
opatrenia tykajuce sa organizacie schddzi vlastnikov ustalili
a pocas niekolkych mesiacov ostali stabilné a nezmenené. Do
zdruZenia nam na dennej baze chodilo mnoZzstvo otazok ako
v tejto situdcii organizovat schddze, pretoze Skolské zariade-
nia aktualne vo vacsine pripadov neposkytuju svoje priestory
na prendjom, a prave tieto priestory boli pre spravcov pri or-
ganizacii schodzi klucove.

Vzhladom na aktualnu situaciu a uznesenia vlady SR, ktorymi
bol prijaty zdkaz vychadzania a na opatovné zmeny tykajluce
sa nielen organizacie hromadnych podujati, ale aj vynimiek na
zaklade zakona, nebolo jednoduché prinasat presné a hlavne
jasne zrozumitelné informdacie. Urc¢ité z nich vSak predstavuju
platia nemenne a za kazdych okolnosti. Vzhladom k tomu, Ze
je len tazko predvidatelnd situacia na jar 2021, pokdsime sa
na ne poukazat vtomto prispevku. Vietky ostatné informacie
tykajlce sa pandémie v suvislosti s vykonom spravy najde-
te aktualizované na pravidelnej baze na nasej web stranke
www.lepsiasprava.sk na podstranke KORONAVIRUS.

Spat na obsah

Kto je za dodrziavanie opatreni zodpovedny?
Vzhladom na znenia opatreni UVZ SR je potrebné ur¢it oso-
bu, ktora bude za dodrziavanie povinnosti zodpovedng,
samozrejme pod podmienkou dobrovolného suhlasu do-
tknutej osoby. Ak takdto osobu nie je mozné urcit dohodou,
odporucame v zmysle § 9 ods. 4 BytZ, podla ktorého ,Sprdv-
ca alebo predseda je povinny zabezpecit aj bez sthlasu viastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome odstrdnenie chyby,
poruchy alebo poskodenia spolocnych Casti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zi-
vot, zdravie alebo majetok.” Pod toto ustanovenie je mozné
subsumovat aj povinnost dezinfekcie spolocnych ¢asti a za-
riadeni prostrednictvom tretej osoby, napr. spolo¢nosti Spe-
cializovanej na tento druh sluzieb. Ochorenie COVID-19 je
totiZz charakterizované ako nebezpecna nakazliva ludska
choroba, ktorej Sirenie je trestné v zmysle § 163 a nasl.
Trestného zakona.

NereSpektovanie opatreni je navyse spravnym deliktom pod-
l[a 8 57 ods. 33 pism. a) zdkona €. 355/2007 Z. z., za ktorym
prislusny regionalny urad verejného zdravotnictva uloZzi po-
kutu podla § 57 ods. 41 pism. a) zakona €. 355/2007 Z. z. vo
vySke do 20.000 eur.

Musi sa schddza uskutocnit aspon raz do roka, aby nedo-
Slo k poruSovaniu prav vlastnikov?

Aktualne plati, Ze v pripade neorganizovania schddze docha-
dza k poruseniu 8 14a ods. 1 BytZ, v zmysle ktorého ,Schédzu
vlastnikov zvoldva sprdvca alebo rada podla potreby, najmenej
raz za kalenddrny rok, alebo ked o to poZiada aspon Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predse-
da.”

UZ samotnd povinnost uskuto¢nenia schédze raz ro¢ne vy-
voladva Usmev a je Casto povaZzovana za nie celkom vhodné
ustanovenie zakona, no Zzial, zatial plati. Zdmerne piSem ,za-
tial”, nakolko su tu isté tendencie za Ucelom jeho vypustenia.
Usilovne pracujeme na tom, aby sa pre rok 2020 udelila
zakonna vynimka, aj ked'je tieZ pravdou, Ze uz je novem-
ber a tam kde sa schédza uskutocnit mala a mohla, tam
sa tak uz aj stalo.... Stale vSak povaZzujeme za vhodné vy-
pustit tito povinnost pre rok 2020 priamo v legislative.

KedZe sa sch6dze nerealizovali na jar a v lete je ich organiza-
cia znacne stazena, aktualne je spravca alebo spolocenstvo
vlastnikov povinné postupovat v zmysle uvedeného ustano-
venia. V pripade porusenia tejto povinnosti bude Slovenska
obchodna inSpekcia zohladnovat vsetky skutocnosti a pristu-
povat k moznému udeleniu sankcii individualne.



PredloZenie planu oprav

Je tu eSte jedna ddlezita povinnost, ktord je mozné analogic-
ky prirovnat k povinnosti predlozit ro¢né vyuctovanie. Je fiou
povinnost, ktora sa paradoxne tyka len spravcu bytovych do-
mov a nie spolocenstiev vlastnikov. V zmysle & 8a ods. 4 BytZ
.ak sprdvca nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priesto-
rov v dome sprdvu o svojej ¢innosti za predchddzajuci rok ty-
kajucu sa domu, vydctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby
a oprdv a Uhrad za plnenia v lehote podla odseku 2, nemd aZ do
ich predloZenia ndrok na platby za sprdvu; ndrok na platbu za
Sprdvu nemd sprdvca aj vtedy, ak nepredloZi do 30. novembra
beZného roka pldn oprdv na nasledujici kalenddrny rok podla
§ 8b ods. 1 pism. g) BytZ.” Navrh ZLSBD v tomto smere bol,
aby sa pre rok 2020 plan oprav zverejnil na mieste v dome
obvyklom. Uvidime ako sa navrh ujme :)

Vzhladom na to, Ze ku dnu uzavierky tohto Ccisla €asopisu
ZlepSovak spravcu bytovych domov sme nemali k dispozicif
oficialne stanovisko SOI, navrhujeme spravcom postupovat
analogicky, ako tomu bolo v pripade prvej viny pandémie po-
¢as predkladania rocnych vyuctovani vlastnikom.

Slovenska obchodna inSpekcia vydala 29. aprila stanovis-
ko, ktorym vymedzuje akceptovatelné spdsoby predloZenia
spravy o svojej Cinnosti a vyuctovania nakladov v zmysle BytZ.
Podla Slovenskej obchodnej inSpekcie ide o tieto sposoby:

1. dorucenie spdsobom dohodnutym v zmluve o vykone
spravy (doporuceny list);

2. dorucenie prostrednictvom zastupcu vlastnikov proti
podpisu;

3. dorucenie do poStovej schranky za pritomnosti svedka,
pri ktorom sa spiSe zaznam s vyhlasenim a podpisom
svedka;

4. dorucenie prostrednictvom platného e-mailu s potvrde-
nim o dorucent;

5. dorucenie zamestnancom spravcu proti podpisu vlastni-
ka.

Alternativou mozu byt aj pisomné hlasovania
Schddzu vlastnikov v zmysle § 14a ods. 1 BytZ NIE JE
MOZNE nahradit pisomnym hlasovanim. Na vyhlasenie
pisomného hlasovania z dévodu nizkej ucasti na schodzi
je postacujuci navrh pritomnych na takto organizovanej
schodzi. Tieto kroky su zbytocnou obStrukciou zakona,
avsak zatial neostava nic iné, ako akceptovat tento ne-
Ziaduci stav a aktivne pracovat na jeho zmene. V pripade
pisomného hlasovania v3ak treba dodrzat hygienické opat-
renia, aby bola moznost prenosu nakazy eliminovana ¢o naj-
viac. Pri pisomnom hlasovani odporticame, aby overovatelia
mali nasadené ruska, gumené rukavice a pouzivali vlastné
pero. Je potrebné sa vyvarovat dlhym konverzaciam a cas
straveny v pritomnosti hlasujiceho vlastnika obmedzit na ¢o
najkratSiu dobu. Vlastnici, ktori sa pisomného hlasovania zu-
Castnia by mali tieto opatrenia dodrziavat rovnako striktne.

Na pisomné hlasovanie potrebujete univerzalnych ove-
rovatelov pisomnych hlasovani
Pandémia nas zasiahla mozno trosku nepripravenych, takze

sa musime prispésobovat novym a €astokrat necakanym si-
tuaciam. Pre mnohé z bytovych domov méze byt pisomné
hlasovanie novinkou, ktord doposial nevyuzivali. Preto je
mozné, Ze tieto bytové domy nemaju schvalenych univerzal-
nych overovatelov pisomnych hlasovani, ktori st pre pisom-
né hlasovanie kltcovi a bez ktorych nie je mozné pisomné
hlasovanie uskutocnit. Ako teda postupovat v takomto pri-
pade? Univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani
je moZné zvolit vyhradne na schddzi vlastnikov, a preto
aj v tejto situacii je potrebné zvolat schédzu (ak to opatrenia
UVZ SR dovolia), na ktorej budi méct byt zvoleni. Vyhodou je,
Ze pri ich volbe nie je potrebné Ziadne percentualne kvérum,
a preto staci suhlas nadpolovi¢nej vacsiny pritomnych vlast-
nikov. Odportcame zvolit aspon 4 - 5 overovatelov, aby sa
mobhli striedat, pripadne ak niektory z nich nebude k dispozi-
cii, vedia sa vzajomne nahradit. Univerzalnych overovatelov
pisomnych hlasovani mozete efektivne vyuzit aj po pandémii,
vzhladom na to, Ze spbsob pisomného hlasovania je jedno-
duchsi na ziskanie potrebného kvéra ako prostrednictvom
zhromazdenia alebo schédze.

Okrem uvedeného postupu je nasledne jedinou moznou
alternativou overenie podpisu hlasujiceho vlastnika na no-
tadrskom uUrade alebo na matrike. Iba tato moznost nahradza
povinnost overit podpis overovate/mi. Hlasovanie elektro-
nickou formou zatial nie je pripustné.

Corobit ak vbytovom dome ochorie osoba, kto-
ra savnom zdrzuje?

Pri vyskyte pozitivne testovanej osoby v bytovom dome pri-
sluSny regiondlny Urad verejného zdravotnictva konkrétne
usmerni pozitivne testovanu osobu o vSetkych nalezitostiach
a tiez kontaktuje osoby, ktoré prisli do kontaktu s touto oso-
bou.

Odbor hygieny Zivotného prostredia UVZ SR dalej odporuca,
Ze v pripade vyskytu pripadu ochorenia COVID-19 v bytovom
dome sa odporuca vykonavat v spolo¢nych priestoroch ob-
vyklé upratovanie s vyuzitim vody a domdcich &istiacich
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prostriedkov. Plochy a povrchy, ktorych sa osoby CastejSie
dotykaju, napr. klucky, madla, dotykové plochy zabradlia
schodiska, tlacidla, vytahy a pod. sa po vycisteni neutralnym
Cistiacim prostriedkom odporuca dezinfikovat s vyuzitim bez-
ne dostupnych dezinfekénych prostriedkov na baze 0,1% az
0,5% roztoku chlérnanu sodného.

V pripade, ak by Cisteny povrch mohol byt takymto prostried-
kami poSkodeny, odporuca sa vyuzitie 70% etanolu. Zabez-
pecenie Cistenia spolo¢nych priestorov bytového domu by
malo zabezpecit spoloenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, resp. spravca bytového domu. Pri stcasnej epi-
demiologickej situacii je mimoriadne dblezité dbat na dodr-
Ziavanie dokladnej hygieny ruk - casté umyvanie mydlom
a teplou vodou po dobu aspon 20 sekind, pripadne pouzitim
dezinfek&nych pripravkov na ruky na baze min. 60% alkoho-
lu, ak nie je voda a mydlo k dispozicii. Rovnako je dblezité
nedotykat sa tvare neumytymi rukami.

Spravcom a predsedom odporuc¢ame informovat vlastni-
kov o pritomnosti nakazenej osoby v bytovom dome for-
mou vieobecného oznamu vyvesenom na mieste obvyklom
v bytovom dome, av3ak je potrebné vyhnut sa zverejfiovaniu
osobnych Udajov konkrétnej osoby. Oznam by mal byt napi-
sany vSeobecne s odporucanim, aby sa obyvatelia bytového

domu zdrzovali v spolo¢nych priestoroch ¢o najmenej a aby
dodrziavali vSetky hygienické opatrenia a ¢o najmenej pricha-
dzali do kontaktu so spolo€nymi dotykovymi plochami.

Umoznenie vstupu osoby do bytu

V zmysle 8 11 ods. 3 BytZ ,je vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome povinny umoZnit na poZiadanie na nevyhnut-
ny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového
priestoru zdstupcovi spolocenstva, sprdvcovi a osobe oprdvne-
nej vykondvat opravu a udrzbu za ucelom vykonania obh-
liadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeli sém alebo ak ide
o opravu spolocnych Casti domu alebo spolocnych zariadeni
domu pristupnych z jeho bytu alebo montdZ a udrZbu zariadeni
na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore
a odpocet nameranych hodnét; ak vlastnik bytu alebo nebyto-
vého priestoru neumozni na poZiadanie vstup do bytu, zod-
povedd za Skody vzniknuté takymto konanim.”

Pod toto ustanovenie je mozné subsumovat situaciu, kedy
sa napr. vlastnici rozhodli zdkonnym spbsobom realizovat
vymenu rozvodov a urcity vlastnik nema zaujem pustit do
svojho bytu alebo neb. priestoru tretiu osobu zo spolo¢nosti,
ktora vymenu realizuje. To isté plati ale aj napr. o vykone od-
poctov a inych situaciach. Jedinou sankciou v pripade takého-
to konania, je moznost vymahania si moznej Skody.

)WA DOKUMENTACIA
SLOSTI S HLASOVANIM

Myslite si, Ze postupujete pri hlasovani v bytovom dome
spravne a Ze mate vsetky listiny v sulade so zakonom?

Presvedcte sa €i nemate v postupe problém, ktory je pre
vas zatial neviditelny

Overte si, Ci vasa listina splfiuje vSetky nalezitosti

Kontaktujte nas za ucelom vykonania revizie listin

a dokumentov

Vzorova dokumentacia ohladom hlasovania je spoplatnena sumou 65 €

+ k nej zaujemca bezplatne dostane aj aktualne metodické usmernenie k § 14,
14a a 14b v rozsahu az 54 stran

+ z poplatku sa odcitava suma €lenského prispevku

Spat na obsah
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ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov




Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

¢ z otazok spravcov v kontexte koronakrizy
h domoch

1. ,Dnes som si pozrela Vasu strdanku, kde okrem iného informujete, Ze organizovanie schédzi vlastnikov a pi-
somnych hlasovani je povolené. Chcela by som sa opytat o robit, pokial sa v bytovom dome nachddza viastnik,
ktory je v povinnej karanténe a tym pddom sa schédze viastnikov a ani pisomného hlasovania neméZe ziicastnit.
Ak by vlastnici prijali na hlasovani rozhodnutie, bude platné ak nebolo umoZnené ziicastnit sa schédze, pripadne
pisomného hlasovania vsetkym vlastnikom?“

Aj pre takéto pripady odporucame uskutocnit pisomné hlasovanie v dlhSom ¢asovom intervale (napriklad 1-2 me-
siace). Pre [udi v karanténe, ktori boli pozitivne testovani, plati, Ze musia v karanténe zotrvat 10 dni, o znamena Ze aj
ti, ktori sa pévodne v karanténe nachadzali mézu v takomto ¢asovom intervale pisomné hlasovanie bez problémov
absolvovat.

2. ,Moja druhd otdzka je, méZe sprdvca vyZadovat predloZenie negativneho testu v pripade konania schédze
viastnikov a overovatelia v pripade pisomného hlasovania? Vzhladom na sucasnu velmi rozporuplnd situdciu
ohladne preukazovania sa vysledkom testu, vidim v tom problém. Ako sprdvca sa odmietam vystavit reakcidm
viastnikov, ktori s testovanim nesudhlasili, pripadne nesiuhlasia s preukazovanim sa vysledkom testu.”

Spravca nemusi, resp. nie je v jeho kompetencii vyZadovat predloZenie negativneho antigénového ani RT-PCR testu
od Ziadneho z vlastnikov bytu a nebytového priestoru, vzhladom na to, 7e Vyhlaska Uradu verejného zdravotnictva
Slovenskej republiky, ktorou sa nariaduju opatrenia pri ohrozeni verejného zdravia k rezimu vstupu os6b do priesto-
rov prevadzok a priestorov zamestnavatela (vydana 30. oktdbra 2020 a publikovana vo Vestniku vlady SR, ro¢nik 30,
Ciastka 12) uz v nazve hovori vyslovene o preukazovani sa negativnych testov vyhradne pri vstupe do vnatornych
a vonkajsich priestorov prevadzok zariadeni, ktorymi bytovy dom nie je, a teda vlastnici sa nemusia preukazovat
negativnymi testami.

3. . Pokial'zorganizujem pisomné hlasovanie a nezicastni sa ho dostatok vlastnikov z dévodu, Ze su v povinnej
karanténe, Ci uZ z dovodu, Ze su pozitivny alebo Ze sa testov nezucastnili a hlasovanie nebude platné, do roka
pokial hlasuji o tej istej veci budu potrebovat viac suhlasnych hlasov. Md to teda vyznam?”

Ako som uviedla v prvej odpovedi na Va3u otazku, odport¢ame konanie intervalu pisomného hlasovania predfZit na
dlh3iu dobu tak, aby bolo pravo na hlasovanie zabezpecené kazdému vlastnikovi. Ako miesto konania pisomného
hlasovania moZete uviest ,spolo¢né priestory bytového domu...” o znamena, Ze overovatelia mézu chodit vo vyme-
dzenych ¢asoch takpovediac ,od dveri k dveram®, ¢im sa zabezpeci, Ze sa vlastnici nebudd zhromazdovat na jednom
vyty¢enom mieste konania pisomného hlasovania a predide sa tak potencidlnemu Sireniu ochorenia COVID-19. Ak
sa hlasovania nezlcastni dostatocny pocet viastnikov, rozhodnutie nebude prijaté a preto sa na tuto situaciu nea-
plikuje ustanovenie o zvySenom kvore.

4. ,Mdme v sprdve bytové domy, kde nie je moZné usporiadat schodzu v dome, piSete na strdanke, Ze treba vyuZit
iné priestory. Priestory ktoré navrhujete sme okrem fary skusali, nikam nds nechcu pustit, tak ako mdame splnit
ustanovenie zakona o konani schédze vlastnikov 1 x ro€ne ? Nehovoriac o tom, Ze vzhladom na opakovane sa me-
niace podmienky opatreni, netusim ako mame stihnut to o beZne robime cely rok.”

Ako sme uz avizovali, pripadné porusSenie tejto povinnosti bude SOI prihliadat na kazdy pripad individualne s pri-
hliadnutim na skutocnosti, ktoré zabranili spravcovi alebo predsedovi SVBaNP schédzu uskutocnit. Pripadne usku-
to€nit schédzu (no pro-forma) len aby bola, Zial situacia je taka. Dolezité a neodkladné otazky tykajlce sa bez-
problémového chodu BD odporucame rieSit prostrednictvom pisomného hlasovania. Aktualne pripravujeme kroky
k tomu, aby bola tato povinnost zo zadkona vypustend, minimalne pre rok 2020.

5. ,Ztohto celého mi vyplyva len jedno, vo vicSine pripadov zvoldm schédzu len z dévodu, aby som splnila tzv.
literu zdkona, ale v podstate to aj tak bude len zaznam pre pripad kontroly, pre vlastnikov to nebude prinosom
a ani pre sprdvcu, stdle nam ostdva problém s odsthlasovanim. Toto nie je rieSenie, do takejto situdcie sa méZzeme
dostat znova a po 6smich mesiacoch nie je Ziaden alternativny systém v sulade s platnou legislativou na zabezpe-
Cenie schvalovania a komunikdcie s vlastnikmi.”

Tuto otazku aktivne rieSime s Ministerstvom financii a rovnako s Uradom verejného zdravotnictva SR, ktorym sme
vysvetlili komplikovanost situacie spravcov a predsedov SVBaNP v suvislosti s konanim sa sch6dzi a zhromazdeni
vlastnikov. Zatial sme neobdrZali ani z jednej strany spatnu vazbu. Akonahle sa kompetentné organy vyjadria, bu-
deme naSich ¢lenov informovat.
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Zvysenie hlu¢nosti po vvmene rozvodov?
Nie s raupianom!

Netesnosti, zatekanie, hlu¢nost a mozné ohrozenie bezpecnosti obyvatelov - to st dosledky havarijného stavu ,stdpaciek”
v starsich bytovych domoch. Ciasto€né opravy kanalizaénych a vodovodnych potrubi problém neriesia, len ho mierne od-
suvaju o par tyzdnov dopredu. Popri odstraneni systémovych poruch, rekon3trukcii vonkajSich fasad, okien ako aj vytahov,
patri sanacia vertikalnych potrubi vody, kanalizacie a plynu k najpalcivejSim problémom starSich najma panelovych domov.
Obzvlast unikajlca splaskova voda a s tym spojena korézia plynovych potrubi predstavuje bezpecnostné riziko. Preto sa tato
problematika logicky zaradila medzi priority, ktoré bude musiet v kratkej dobe rieSit vac¢Sina spolocenstiev vlastnikov bytov, €i
bytovych druZstiev.

Vnitorna kanalizacia

Kanaliza¢né potrubia sa v panelovych bytovych domoch starsich ako 30 rokov dostavaju na hranicu svojej Zivotnosti. Poruchy
akymi su netesnosti, zapach a kor6ziou ohrozené potrubia vody a plynu su ohrozenim majetku a bezpecnosti obyvatelov.
Vymena je nutna.

Preco RAUPIANO Plus

Podla prieskumov uskuto€nenych v krajinach Eurépskej Unie je prave hluk jedna z hlavnych pri¢in nespokojnosti s vlastnym
byvanim. Jednym z najvyraznejSich zdrojov hluku je pritom sanitarne zariadenie s prislusSnym odpadovym potrubim z azbes-
tocementu alebo PVC.

Najvacsim miestom vzniku hluku v rdémci vnutornej kanalizacie su hlavné stipacie potrubia, ktoré rusia ¢asto viacerych uZiva-
telov bytovych domov zaroven. Viaceri z nas tdto situaciu denne zaZivaju na vlastnej koZi. Navy3e staré potrubie z azbestoce-
mentu nema vzhladom na svoju vysokd hmotnost az také zIé akustické vlastnosti. BeZné potrubie z plastu (polypropylén
alebo PVC) je na tom vyrazne horsie - ludsky organizmus vnima hluk niekolkonasobne silnejSie. Bolo by preto hriechom
pri rekonstrukcii nahradit staré potrubia novymi eSte horSimi. RAUPIANO je rieSenim - ma Spickovy Gtlm hluku, vysoku tesnost
a zivotnost. Montaz potrubia je jednoducha bez lepenia, zapachu, &i Spiny - len zastvanim hrdiel s tesnenim.

Ako funguje RAUPIANO?

1. Rdry a tvarovky su vyrobené zo Specialneho polypropylénu RAU-PP, ktory vdaka zvySenej hustote materialu PP doplnené-
ho tazkym mineralnym plnivom brani prenosu hluku vzduchom.

2. Na zamedzenie prenosu zvuku Siriaceho sa ,hmotou”, t.j. upevnenim v3ak sama vysoka hustota materialu nestaci. Preto
je potrebné pouzit zaroven aj odhlu¢nenud upevnovaciu techniku. Tato pozostava zo Specialne vyvinutej kombinacie 2 objimok,
¢im sa vyrazne eliminuje prenos hluku telesom. RAUPIANO Plus tak vytvara harmonicky celok, ktory prispieva k maximalnemu
komfortu uZivatela bytu, domu, ¢i inych priestorov.

Viacvrstvova technologia

Bl vnotoma oteru vzdoma a hladka vrstva z PP
Stredna [zolagna vrstva s mineralnym pinivom
Vonkajéia ochrannd vrstva z PP odolna vodi narazom

Patentované upevnenie, ktoré izoluje hluk
§iriaci sa telesom

Redukcla prenosu
hluku hmotou

Dvojita zvukovo
izolaind objimka

Redukcia prenosu
hluku vzduchom
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Oproti beZznym rdram z plastu je Gtim takmer dvojnasobny (zniZenie z 29 na 17dB, resp. aZ na 13dB v zavislosti od
uplatnenej technickej normy pri merani), v subjektivnom vnimani hluku €lovekom viac ako 8-nasobny, pretoZe kazdé
3 decibely znamenaju zdvojnasobenie poctu zdrojov hluku. Pri vynechani dvojitej zvukovo izolagnej objimky je efekt slabsi,
avsak vyrazne lepsi ako pri beznej plastovej rure. VSetky akustické parametre rdar RAUPIANO Plus su overené meranim reno-
movaného institltu Frauenhoferinstitut fur Bauphysik a na poZiadanie predlozime platné certifikaty!
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= RAUPIANO Plus Urovefi hluku preneseného hmotou Lsca podla DIN EN 14366)
® RAUPIANO Plus Celkovauroven hlukuinstalacie db(A) LAFeq,n podla DIN 4109
® BeZndkanalizaciaHTPP Celkova droven hlukuinstalacie db(A) LAFeq,n podla DIN 4109

RAUPIANO a konkurencia

Pri inych fabrikatoch s oznacenim ,zvukovo izola¢né” alebo ,,odhlu¢nené” odporic¢ame
nechat dolozit certifikované hodnoty merani hlu¢nosti z renomovanych institatov. Via-
ceri zamerne vysledky zahmlievaju, pripadne vébec nezverejfiuju. Co to viak napovie
aj parameter hustoty (hmotnost/objem v g/cm3), ktoré je pri RAUPIANE Plus 1,9 g/cm3

a pri lacnejsich fabrikatoch dosahuje len hodnotu 1,2-1,3g/cm3, €o je rozdiel jednej az
dvoch tried. Podstatnym faktorom utlmu hluku je zvukovo izolacné upevnenie, ktoré

\ zabezpedi takmer polovicu efektu.
Sortiment odhlu¢nenych objimok je Standardnou sucastou dodavok spolocnosti RE-
HAU, €o zdaleka nie je pravidlom a merania konkurencie sa uskutochuju Casto s drahy-
mi a nedostupnymi objimkami Specializovanych dalSich vyrobcov. V horSom pripade sa
mdze stat, Ze kombinacia lacnej odhlucnenej riry a beznych, pripadne pévodnych obji-
mok bez gumicky, prinesie identicky vysledok, ako bezny lacny fabrikat HT (Seda plasto-
\ va rura z polypropylénu), len za vysSiu cenu. Toto naznacuju aj merania renomovanych
inStitdtov. Zo skdsenosti pri vymenach mozno jednoznacne skonStatovat, Ze podcene-
nie hlucnosti pri vymene azbestocementovych rar za bezny plast HT povedie k vyrazné-
‘ ’ mu zhorseniu akustiky, najma na spodnych podlaziach vyssich bytovych domov.
KOMPLEXNE SLUZBY
REHAU sa v oblasti sanacie bytovych domov neobmedzuje len na dodavky kvalitnych
materidlov. Na z&klade nadobudnutych skdsenosti pontikame UCELENE RIESENIE pre
vymenu stupaciek, pocinajuc poradenstvom pred realizaciou, obhliadkou Vasho by-
tového domu a spracovanim cenovej ponuky a v neposlednej rade zorganizujeme po
Uspesnej dohode vymenu Vasich rozvodov prostrednictvom certifikovanych montaz-

nych partnerov. Realizacia zahffia vymenu vodovodnych potrubi, plynu, pripadne aj vzduchotechniky, a samozrejme likvidaciu
azbestu ako nebezpecného odpadu v zmysle platnych pravnych predpisov SR. VSetko k Vasej maximalnej spokojnosti!

_ Spét na obsah
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FinanCna navratnost investicie do vymeny
stapaciek v bytovom dome?

Prax ako dokaz

Hlavnymi dosial propagovanymi dévodmi pre vymenu
rozvodov vody, kanalizacie a plynu v bytovych domoch
su poruchy, hygiena, hlu¢nost alebo mozné ohrozenie
bezpecnosti obyvatelov. Cielom tohto prispevku nie je
spochybnit uvedené, ale naopak podporit vlastnikov v ich
rozhodovani o vymene rozvodov dalSim, nemenej zauji-
mavym, aspektom. Tedria aj prax sa jednoznacne zhodu-
ju, Ze po obnove rozvodov dochadza k zaujimavej Uspore
energie a tym aj vydavkov obyvatelov.

Na uvod je vhodné vysvetlit, z ¢oho Uspora tepla a nasled-
ne vydavkov obyvatelov vyplyva. Staré rozvody z pozin-
kovanej ocele su spravidla velmi slabo tepelne izolované,
miestami izolacia chyba Uplne. TakZze moZno skonstato-
vat, Ze tepelno-izola¢né vlastnosti rozvodu zdaleka nespl-
naju dnedné naroky na energetickl hospodarnost, a plyt-
vaju tak energiou na ohrev teplej vody. Naopak, nové

rozvody teplej vody vymenené spravnym postupom su vybavené velmi Ucinnou tepelnou izolaciou, optimalne v zmysle vy-
hlasky €. 828/2012 Z.z. (VyhlaSka ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju technické poziadavky
na tepelnu izolaciu rozvodov tepla a teplej vody). Pri miernom zjednoduseni sa da skonstatovat, hrubka izolacie spravidla zod-
poveda priemeru potrubia, t.j. napr. rirka DN32 musi byt vybavena tepelnou izolaciou o hribke minimalne 30mm. ZlepSenie
tepelno-izolacnych vlastnosti rozvodu teplej vody zaujimavym sp&sobom znizi spotrebu tepla na jej ohrev a zaroven eliminuje
nezriedkavy efekt nadmerne prehrievanych miestnosti vedla Sachty, spravidla sa jedna o WC.

Posvietme si na nas priklad z praxe:

«  Bytovy dom Pribinova 1169 v Puchove, 64 bytov, 4 poschodia, 16
stupaciek

* Rok 2012 - stary rozvod z pozinkovanej ocele, ¢iastocna izolacia
plstenymi pasmi, spotreba 503,79 GJ
Rok 2013 - nové rozvody (zatial len v stupackach) zo systému RE-
HAU%*, realizacia spolo¢nostou SD Gelnica s.r.o., spotreba 407,71 GJ

- (Cista Uspora energie na ohrev teplej vody za rok - 96,08 GJ

+ Cenanal1G=cca.30€

+ Celkova finan€na tspora v € =2 942,40 € rok
+  Priemerna finan€na Gspora na byt = 45,975 €/ rok
Potvrdenie vydal Gabriel Repaty, energetik MsBP Puchov
*Na vymenu boli pouzité Spickové rozvody vody RAUTITAN a odhlu¢ne-
na kanalizacia RAUPIANO PLUS od spolo¢nosti REHAU.

Spét na obsah

Celkova investicia
do vymeny rozvodov
vody, plynu a odpadu bola cca. 51 000€. Jednoducha finan¢na navratnost pri
rocnej Uspore je teda priblizne 17 rokov, avsak takyto vypocet nie je celkom
adekvatny, kedZe sme sa pokusili Usporou na ohreve teplej vody amortizovat
celd investiciu vratane plynu a vnutornej kanalizacie. Pri zGZeni pohladu len
na investiciu do vymenu samotnej €asti rozvodov vody sa dostaneme
na jednoducha navratnost v trvani len 6,5 roka. Samozrejme neodporu-
came vlastnikov oddelovat vymenu vody od plynu a kanalizacie, kedZe by to
neumerne predrazilo cell vymenu a zatazilo obyvatelov. V tomto kontexte
sa aj zdanlivo neproduktivna a vynutena investicia do vymeny rozvodov javi
ako zaujimavy zdroj okamZitych aj buducich Uspor energie, a teda vydavkov
obyvatelov.
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V ramci vymeny rozvodov predstavuje dalSi potencial dspor vymena leZatych rozvodov vratane pouZitia predpisanej novej te-
pelnej izolacie. Rovnako sa dalej ponuka jednoducha optimalizacia doby chodu cirkulacného Cerpadla teplej vody, ktora mier-
ne znizi tepelné straty rozvodu, ale zaroven vyrazne usetri elektrick( energiu na pohon Cerpadla. Na zaklade pripadovej Studie
popisanej v odbornom ¢lanku zverejnenom na tzbportal.sk (,ZNIZENIE PREVADZKOVYCH NAKLADOV NA SYSTEM PRIPRAVY
TEPLEJ VODY V PANELOVOM DOME", Ing. Katarina KniZzova, PhD., Ing. Martin Kovac¢, PhD. Technickd univerzita v KoSiciach,
Stavebna fakulta) moZzno predpokladat, Ze po realizacii oboch uvedenych opatreni by bolo mozné zvySit Usporu eSte o dalSich
30%. Celkovy potencial aspor v pripade nasho bytového domu v Puchove je

teda cca. 67 EUR na byt za rok.
Popri havarijnych stavoch, &i hygienickych, alebo bezpecnostnych argumentoch, ' ‘
ktoré pri diskusii o obnove rozvodov budia dojem akéhosi nutného zla, je prave \

pozitivny argument navratnosti investicie a Uspor vydavkov rozhodujlicou moti-

vaciou pre aktivitu obyvatelov domu. ' ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Zaverom niekolko slov Ing. Milana Gabaja, predsedu spolocenstva vlastnikov by- \ ‘ ‘ ‘ ‘

tov Pribinova 1169 Puchov: ,Nasa bytovka je postavend v roku 1975. Casto sme

mavali hidsené rézne poruchy, ¢i uZ na vodovodoch, plynovom potrubi alebo havdrie \ ‘ ‘ ‘ l

s odpadom. Ludia sa staZovali, Ze ked'si chcu pustit tepld vodu, musia dlho Cakat

a odpustit vela vody, kym im tepla vbbec tiekla. Na schbédzi vlastnikov bytov ndsho

spolocCenstva sme si jednohlasne odhlasovali, Ze po zatepleni bytového domu a obno- ‘ | ‘

ve spolocnych priestorov je prdve Cas na vymenu rozvodov. Vsadili sme na renomova- \ ‘

nu znacku Rehau, ktord dodala a vymenila cely systém rozvodov. Plyn je momentdline

vedeny v bezpecnych medenych trubkdch a odpad v odizolovanych a odhlucnenych

rdrach. Vodovodné potrubie je taktieZ izolované a nedochddza k tepelnym stratdm, ako to bolo v minulosti. Ludia sa pocas vymeny
najviac obavali, Ze budi mat dlho nefunkcné socidlne zariadenia. No nastastie celd vymena obmedzila komfort obyvatelov len mini-
mdlne. Kompletnd vymena jednej stipacky, na ktort st napojené 4 byty, trvala cca 10 hodin. Sme velmi spokojni' s nasim rozhodnutim
ist do vymeny rozvodov. Citime sa ovela bezpecnejSie, nemdme Ziadne poruchy, teplti vodu mdme hned a navyse mdme prekvapivo
priaznivé uspory za doddvku teplej vody.”

Vymena rozvodov v bytovych domoch
a ,,tanec” s koronou

Aktualne v Case pisanie tohto prispevku (zaver oktdbra 2020) prezivame velmi turbulentné obdobie. Druha vina pandémie
Covid-19 a s nou spojeny lockdown nam prinasa nielen zdravotné ale aj vyrazné ekonomické problémy. Ako kazda pandémia
v historii, aj tato zanedlho pominie. Naznacuju ndm to nielen naSe skusenosti z nasej prvej viny, ale aj zotavenie ovela viac po-
stihnutych krajin zo zaciatku roka. Druhé4 vina je Zial vyrazne silnej3ia ako t& prva, postupne v3ak isto odznie. Co pride potom,
tuSia snad'len v klube veStcov. Navrat do normality, ako ju sme ju poznali pred koronou, sa vSak podla nazoru autora nebude
konat, aspon nie hned. Kym sa pandémia Uplne nestrati, budeme nuteni sa naucit s nou vychadzat, a to ¢o najlepSie v nas
prospech ¢o sa tyka zdravia ale tieZ ekonomiky. No a dlhodobé efekty pandémie na hospodarsky a spolo¢ensky Zivot budu isto
tieZ zasadné, nie je vSak zamerom tohto ¢lanku zamerat sa prave na ne.

Bezny zZivot a ekonomika po korone

UZ zaciatkom roka 2020 som vo viacerych mediadlnych prispevkoch uviedol, Ze korona sa nechystd na totalny ustup, to je
vzhladom na charakter virusu a dneSny vysoko prepojeny globalizovany svet nepravdepodobné, az nemozné. Az do momentu
uvedenia vakciny alebo spolahlivého lieCiva uplynie pravdepodobne viac ako 12 mesiacov, dovtedy sa budeme ucit s koronou
,tancovat. Zail realita tento predpoklad potvrdila. Co mam tym na mysli? Skratka riziko nakazy nepominie Uplne, av3ak pri
zmysluplnych opatreniach a vysokej discipline ho vieme minimalizovat tak, aby sa naSe Zivoty ¢o najviac priblizili k normalu.
Ludia budu opatrnejsi a zodpovednejsi, budeme si musiet zvyknut na rdsko a socialny distanc.

Preco je to dblezité? Média a vlady krajin Uplne otvorene hovoria o najvacSej ekonomickej krize, aku si Zijuce generacie pa-
mataju. Jej dopady na nase Zivoty a dokonca aj zdravie moZzu byt velmi vazne, avSak neprepadajme pesimizmu. Pre zotavenie
ekonomiky existuje viacero scendrov: najrychlejsi v tvare ,V, resp. aktualne skér W*, stredny v tvare ,Sirokého U” a dlhodobo
negativny v tvare ,L". Mnohé zavisi na nas - pre ekonomiku je vyhodné rychle priblizenie sa beznému Zivotu, nastartovanie
vyroby, exportu a sluzieb, av3ak v novych podmienkach pri dodrzani maximalnej opatrnosti a zodpovednosti. Spotreba do-
macnosti teda tovaru a sluZieb je hlavnou hnacou silou nasej ekonomiky. Spotreba sama o sebe vysoko prevysSuje moznosti
Statnych podpér ekonomiky pocas krizy, i ked sa zdaju aktualne podporné prostriedky extrémne vysoké. Rozumny navrat
konzumu domacnosti (tovarov aj sluzieb) smerom k normalu bude pre nas v sicasne;j situacii mimoriadne uzito¢ny.

- Spat na obsah
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A kedZe k spotrebnym sluzbam mézeme radit aj vymenu
rozvodov vody, plynu a kanalizacie v bytovych domoch,
zacielme sa teda rovno na tuto oblast. Je to iste téma ha-
kliva, kedze pracovnici montaznych firiem vstupuju do
bytov a spolo¢nych priestorov bytovych domov. Vymenu
rozvodov Zial pracovnici montaznej firmy nevedia vyko-
nat z domu (tzv. home office). Ako najst uskutocCnitelny
spdsob v novej realite pocas najblizSich 12 mesiacov?
Teda samozrejme az po ukludneni akutnej pandemickej
Spicky na rozumnejSiu Uroven. Odpovedou je dlhodoby
~tanec” s koronou, teda uplatnenie zodpovednych opat-
reni a maximalnej discipliny na oboch stranach - u zho-

tovitelov aj u obyvatelov bytového domu.

Bezpecnost
NajsirSou  skupinou otazok

a opatreni je bezpetnost
a sprisnenie hygienickych opatreni, ktoré zabezpecia ochranu obyvatelov aj montaznych pracovni-

kov. Pre firmy zaoberajlce sa vymenou rozvodov v bytovych domoch nie je tato téma ni¢im novym,

rukavic, okuliarov a ochrannych masiek je délezitym opatrenim na strane

kedZe o.i. napr. praci s azbestom pouzivaju Sirokd Skalu Specidlneho vybavenia, zariadeni, ochran-
nych oblekov alebo respiratorov. ZvySena miera a disciplinované vyuzivanie ochrannych oblekov,

' ‘ ' ' Podmienkou je, aby ho mali nasadené obaja Ucastnici osobného kontak-
. ‘ ‘ vSak pribudaju mnohé inovativne produkty, ktoré si mimoriadne Gcinné

Daldimi moZné opatreniami na strane zhotovitela pocas montaze, ktoré zvysia bezpe€nost sanacie
pre vietky zdCastnené strany:

zhotovitelov, ktoré zabezpeci obojstranni ochranu voci infekcii. Uz bezné
rusko pri spravnom vyuziti dramaticky redukuje moznost prenosu virusu.

tu. Respiratory, najma vysSich rad od FFP3 su ucinnejSie ako ruska, aviak
ak maju vydychovy ventilcek, efektivne chrania len nositela (vydychovany
vzduch nie je filtrovany). Navy3e je ich predaj aktualne obmedzeny kvo-
li akdtnej potrebe v zdravotnictve a dalSich Statnych zlozkach. Na trhu

a obojstranne ucinné (napr. maska Gevorkyan slovenského vyrobcu z VI-
kanovej).

Meranie teploty pracovnikov zhotovitela bezkontaktnym teplomerom vzdy pred nastupom na
montaz a protokolarne odovzdanie zastupcovi vlastnikov

Realizovatelné je aj pravidelné testovanie pracovnikov rychlotestami (protilatkovymi, za asis-
tencie zdravotnika mozné aj presnejSie antigénové), podobne ako v Sportovych sutaziach. Toto
opatrenie mdze vyrazne zvysit doveryhodnost na strane zhotovitela

Po montazi odporucame pracovnikom zhotovitela postupovat podla vopred definovaného zoznamu Ukonov pre dezinfek-
ciu priestorov. Dezinfekcia kluCiek, zabradli a samotnych priestorov bytu ako aj spolo¢nych priestorov je realizovatelna
klasickymi dezinfekénymi prostriedkami. Inovativne rieSenia napr. s generatormi ozénu alebo ultrazvukovymi parnymi
generatormi pre dezinfekéné prostriedky je nutné overit v praxi bytovych domov.

vytvorenie bariér v bytoch (napr. z ochrannych félii a lepiacich pasok), ktoré minimalizuju kontakt obyvatelov a pracovni-
kov.

ZvySena miera ochrany a dezinfekcie ruk je rovnako délezitd ako ochrana Ust a nosa. Opat je nutné zodpovedné vyuzi-
vanie na oboch stranach. Aplikacia ochrannych rukavic je mozna nielen u zhotovitelov, ale aj u obyvatelov. Mimoriadne
ucinné su tiez dezinfekcie rdr na baze alkoholu alebo Specialne vyvinuté prostriedky. Okrem individudlneho zabezpeclenia
prostriedkov na dezinfekcie rdr mozno zo strany zhotovitela dodat tzv. dezinfekéné veze alebo stlipiky (zndme napr. z pre-
vadzok rychleho obcerstvenia)

Vyhodné je vybavenie pracovnikov zhotovitela dezinfekénymi prostriedkami, ktoré maju stale pri seba a vedia po sebe
pravidelne Cistit klu¢ky, zabradlia a pod.

Umyvanie a dezinfekciu ruk odstavka te€lcej vody pocas

sanacie komplikuje, avSak neznemozniuje. Predzasobenie sa vodou do nadob, vani alebo bandasiek odporicame zaviest
do praxe. Vistych typov bytovych domov je moZné docasne zapojit teClcu vodu a umyvadlo napr. v suteréne ako do€asné
opatrenia pocas rekonstrukcie

Zabezpelenie zvySeného poctu chemickych WC. BeZnou praxou bolo zabezpecit jedno mobilné chemické WC pre pracov-
nikov firmy. Aktualne odporucame posilnit pocet o jedno aZ dve navySe podla velkosti domu pre potreby obyvatelov

Spat na obsah
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Uvedené opatrenia nepredstavuju definitivny vypocet, vZdy je priestor na efektivne inovativne opatrenie navyse, ktoré nezrui-
nuje zhotovitela ani obyvatelov, a zaroven zvysi bezpecnost. Na vyvazenie situacie pripominam, Ze mnohé uvedené opatrenia
odporucame dodrziavat a aplikovat aj obyvatelom rekonStruovanych bytov, Ci je to nosenie rdsok, dezinfekcia, disciplina a pod.
Pre zlepSenie povedomia odporuc€ame zhotovitefom pripravit pred realizaciou infografiky a inStrukcie, ktoré budu viditelhe
vyvesené, pripadne rozposlané aj na virtudlne domové nastenky alebo komunika¢né skupiny na socialnych sietach

Organizacia sanacie

Popri zhotovitelovi to maju v stcasnej situacii narocnejsie aj spravcovia Ci zastupco- '

via vlastnikov. Plati to vieobecne, a zvlast so zretelom na organizaciu rekonstrukcii. '

Kratkodobo pocas lockdownu nemozné je zhromazdovanie, t.j. aj domové schddze, ‘
¢o vyrazne stazuje komunikaciu s obyvatelmi a rovnako schvalovanie dblezitych roz-

hodnuti o bytovom dome. Tento stav vSak predpokladane pominie v kratkej dobe.

Vyhladovo sa ponuka moznost vyrazne posilnit pisomné hlasovanie s aplikaciou

Specialnych hygienickych opatreni (prednostne vo vonkajSom prostredi, pouzitie rd-

Sok, vlastného pera, rukavic a zachovanie odstupov min. 2m). Podmienkou navyse

samozrejme je, aby mal bytovy dom schvalenych overovatelov. Tym padom mozno ‘
rozhodovat o operativnych otazkach, ako aj o otdzkach v suvislosti s rekonstrukciou

bytového domu a napr. stihnutim terminu podania Ziadosti o financovanie cez SFRB. ‘

Pred realizaciou vymeny rozvodov odpordcame zo strany spravcu alebo zastupcu
vlastnikov overit (prednostne telefonicky alebo elektronicky), ¢i sa niektory z oby-

vatelov nenachadza v karanténe v suvislosti s Covid 19, pripadne nie je ind zasadna ‘ ' ‘

prekazka pre uskutocnenie vymeny rozvodov. ZvySena potreba komunikacie s oby-
vatelmi a informovanosti zo strany zhotovitela, spravcu alebo zastupcu vlastnikov je
nevyhnutnou podmienkou hladkého priebehu vymeny.

Vymena lezatych rozvodov v bytovom dome

Tato oblast predstavuje sucasne najbezpecnejsi Usek rozvodov, kedZe pri ich vymene nie je nutné vstupovat do bytov, ale len
do spolo¢nych priestorov. Pri dodrZzani zvySenych hygienickych opatreni nie je zdsadny dévod tlto sanaciu rusit alebo odkla-
dat, naopak moZno vyuzit aktualne kratkodobo volné kapacity zhotovitelov.

Ekonomika versus zdravie

V Ziadnom pripade ekonomika nie je dblezitejSia nez [udské Zivoty. SU to vSak spojené nadoby. Eventualny ekonomicky kolaps
alebo vypnutie hospodarstva by malo velky dopad aj na kolaps zdravotnictva a prudko mdze narast pocet tzv. odvratitel-
nych umrti. Preto odpori€am hladat zlatd strednd cestu medzi postupnym spustanim ekonomiky a udrzanim Sirenia virusu
pod kontrolou. Aktualne povazujem vo vacsine pripadov mozné najst pri uplatneni viacerych opatreni spésob, ako vymenu
k spokojnosti a bezpecnosti oboch stran uskutocnit. Samozrejme Ziadne z opatreni nie je pre ziuCastnenych komfortné. Avsak
bezdbvodné odkladanie alebo rusenie spésobi obyvatefom domu iné komplikacie v podobe opakovanych vyberovych konani,
hladani novych moznosti financovania a pravdepodobné je v blizkej budicnosti dalSie mierne zdrazovanie ceny prac a materi-
alov, najma oproti fixovanym ponukdm spred viacerych mesiacov.

Prajem obyvatelom, spravcom aj stupackarom vela zdravia, discipliny a inovativnych rieSeni, ako sanacia najblizSie mesiace
bezpecne previest. Sme tu pre vas.

Ing. Igor KrajCovi¢, REHAU, s.r.o.,
Kopcianska 82 A

X 850 00 Bratislava,

> REHAU igor.krajcovic@rehau.com,

tel: +421/2 /682 091 49
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(S)pravna pomoc pre SVB

Spolocenstvam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (SVB) dame do poriadku prav-
ne vztahy v bytovom dome. SVB sa nepovaZzuju za profesionalizovany vykon spravy byto-
vych domov tak, ako je tomu pri spravcoch bytovych domov. St chdpané a vnimané skor
ako vlastny vykon spravy svojho vlastného majetku a odraza sa to v mnohych aspektoch
vykonu spravy, napr. spotrebitelska otazka, ¢i otazka odmefovania. Spolo€enstva viak
musia byt vnimané ovela SirSie ako je tomu v sti€asnosti. Na druhej strane je potreb-
né poukazat na skutocnost, Ze existuje vela ukdzkovych spolocenstiev predstavujlice
“vykladnu skrifiu” v oblasti spravy.

Finlegal services s. r. 0. je timom odbornikov v oblasti vykonu spravy, ako pre spravcov,
tak aj pre spolocenstva. Ako profesiondli zo ZdruZenia pre lepSiu spravu bytovych do-
mov (ZLSBD), ktoré je najvacsim zdruzenim v oblasti vykonu spravy na Slovensku, or-
ganizujeme odborné semindre, kongresy, prednasame sudcom, advokatom, dafiovym
poradcom, spracovali sme vzorové dokumenty a zmluvy, tvorime legislativu a rieSime
doblezité otazky s organmi verejnej moci. Denne komunikujeme s predsedami a €len-
mi rady a rieSime otazky priamo zo Zivota spolo€enstva. AvSak vzhladom na to, Ze je
na Slovensku evidovanych viac ako 10 000 spolo€enstieva mnohé z nich nemaju prehlad
v legislative, ba dokonca nepoznaju svoje prava a povinnosti, ale najma z pozitivneho db-
vodu, Ze pozname okruhy problémov spolocenstiev vlastnikov, rozhodli sme sa im po-
dat ruku v snahe o zvySenie statusu bytového domu a zvySenie komfortu byvania v iom.

V tomto smere nie je postacujuce uzavretie mandatnej zmluvy, ktorou spolocenstva pre-
nasaju urcité prava a povinnosti na spravcu. A ¢asto ani nie na spravcu, ale na hocikoho.
Aj ked'sa tento prenos vykonava z dévodu, Ze spoloCenstva (a najma predsedovia) “nes-
tihaju” robit v3etko sami, zodpovedaju za to celym svojim majetkom. V zmysle § 7¢ ods.
4 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov “predseda zodpo-
vedd za skodu spdsobenu spoloCenstvu, viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo tretim osobdm poruSenim svojich povinnosti alebo prekrocenim svojich prdvomoci”
a tejto zodpovednosti sa nie je moZné zbavit ani uzavretim mandatnej zmluvy.

Zmyslom a ucelom nasho profesionalneho poradenstva je “upratat pravny nepo-
riadok” v bytovom dome v rovine vykonu spravy. Dat do poriadku zmluvy, pravne
vztahy, domovy poriadok, bezpecnost a pontknut aj nieCo navyse, aby sa uz v Zi-
vote spolo€enstva neopakovali Ziadne chyby. NepovaZujeme za vhodné spracovat
jeden manual pre vietky spoloCenstva, ale prispdsobit rezim pravnych noriem Zivotu
v tom ktorom bytovom dome. Pripadne je mozné poskytndt nam na rieSenie individual-
ny problém, s ktorym si neviete dat rady. Skdsenosti mame viac nez dost a vyrieSili sme
uz mnoho problémov v bytovych domoch, ktoré sa javili viac nez len komplikované

Baliky (s)pravnej pomoci pre SVB:

1. ZAKLADNY BALIK
2. PLUSOVY BALIiK
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(S)pravna pomoc pre SVB

Spolocenstvam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (SVB) dame do poriadku pravne vztahy v bytovom dome. Sme timom
odbornikov v oblasti vykonu spravy, ako pre spravcov, tak aj pre spolocenstva. Denne komunikujeme s predsedami a €lenmi
rady zo spolocenstiev z celého Slovenska a rieSime otazky priamo zo Zivota spolo€enstva. Uzavretie mandatnej zmluvy
so spravcom nie je komplexnym rieSenim a mnohych pripadoch aj protizakonné. Predseda SVB navysSe v zmysle zakona zod-
poveda za Skodu spdsobent spolocenstvu, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo tretim osobam porusenim
svojich povinnosti alebo prekrocenim svojich pravomoci a tejto zodpovednosti sa nie je mozné zbavit ani uzavretim mandat-
nej zmluvy. Zmyslom a ti€elom nasho profesionalneho poradenstva je “upratat pravny neporiadok” v bytovom dome
v rovine vykonu spravy. Dat do poriadku zmluvy, pravne vztahy, domovy poriadok, bezpecnost a ponuknut aj nieco
navyse, aby sa uz v Zivote spolocenstva neopakovali Ziadne chyby.

ZAKLADNY BALIK PRE SVB

Obsahom zakladného balika su tieto sluzby:

*  revizia mandatnej zmluvy (ak je uzavreta)

+  poskytnutie vzorovej zmluvy o spolocenstve od ZLSBD podla aktualne uGcin-
nych pravnych predpisov

*  revizia poistnej zmluvy (na hodnotu bytového domu a na zodpovednost
predsedu SVB)

+  podrobny manual pisomného hlasovania od ZLSBD (—

+ spracovanie dokumentacie ochrany osobnych Gdajov (GDPR) podla zakona '
€. 18/2018 Z. z. o0 ochrane osobnych tdajov

+  metodické usmernenie o pouzivani kamerovych zariadeni v bytovom dome

+  pristup k odbornému casopisu “ZlepSovak” od ZLSBD

+ poradenstvo a odborné konzultacie v spravnej, pravnej, danovej, mzdovej
a Uctovnej oblasti v potrebnom rozsahu

+ komplexné poradenstvo v rovine povinnych a nepovinnych revizif

+ podrobny manual povinnych a nepovinnych revizii od ZLSBD

+  Zzlava na aktivaciu a spravovanie elektronickych schranok na slovensko.sk od
ZLSBD vo vyske 20%

+  zlava na ostatné sluzby od ZLSBD mimo obsahu zakladného balika vo vyske
20%

+  pripisanie “bytikového” kreditu na www.lepsiasprava.sk v pripade SVB, ktory
je clenom ZLSBD

+ pravidelné informovanie o novinkach zo sveta lepSej spravy bytovych domov

PLUSOVY BALIK PRE SVB

(obsahuje v sebe vSetky sluzby zakladného balika + sluzby navy3e)

Okrem obsahu zakladného balika obsahuje plusovy balik navyse aj:

+  poistenie predsedu SVB v oblasti Cistej finan¢nej Skody az do sumy 100 000
eur

+  bezplatné ¢lenstvo v ZLSBD na 6 mesiacov

+  poskytnutie vzorového domového poriadku od ZLSBD a s tym spojené kon-
zultacie

+  zlava na dezinfekciu spolo¢nych priestorov v bytovom dome vo vyske 50 eur
od UMYJEM TO SK; s. r. 0.

+ predplatné odborného ¢asopisu “ZlepSovak” od ZLSBD na jeden rok

+  bezplatnu aktivaciu elektronickej schranky na slovensko.sk

E el fnlegal@finiegal sk <4 FINLEGAL



JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

Téma domového poriadku rezonuje v nasom zdruzeni uz
niekolko mesiacov a zacali sme sa flou zaoberat v suvislosti
s témou susedskych vztahov a rieSeniami susedskych konflik-
tov. Niet bytového domu, v ktorom by tento druh problémov
neexistoval a chceli sme spravcom a spolo¢enstvdm podat
pomocnu ruku v podobe prednasky, ktorej obsahom je pre-
hlad legislativy a navrh praktickych rieSeni z uvedenej proble-
matiky. Je to totiZ prave institit domového poriadku, ktorého
podstatou a predmetom je Uprava vztahov medzi vlastnikmi
v konkrétnom bytovom dome. Na mnohé situacie mysli legis-
lativa uz dnes, napr. v § 127 Obcianskeho zakonnika, v zmysle
ktorého ,Vlastnik veci sa musi zdrZat vsetkého, ¢im by nad mieru
primerant pomerom obtaZoval iného alebo ¢im by vdZne ohro-
zoval vykon jeho prdv. Preto najmé nesmie ohrozit susedovu
stavbu alebo pozemok Upravami pozemku alebo upravami stav-
by na riom zriadenej bez toho, Ze by urobil dostatocné opatrenie
na upevnenie stavby alebo pozemku, nesmie nad mieru primera-
nu pomerom obtaZovat' susedov hlukom, prachom, popolcekom,
dymom, plynmi, parami, pachmi, pevnymi a tekutymi odpadmi,
svetlom, tienenim a vibrdciami, nesmie nechat chované zvieratd
vnikat na susediaci pozemok a neSetrne, pripadne v nevhodnej
rocnej dobe odstrariovat zo svojej pddy korene stromu alebo od-
strariovat vetvy stromu presahujuce na jeho pozemok”. V tomto
ustanoveni sa negativne vymedzuje rozsah cinnosti, ktoré
sa zakazuju, no neurcuje sa, €o je vlastnik povinny vykonat
a ¢o ma robit pre zlepSenie tzv. susedskych vztahov. Zakon
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov
* (dalej len ,BytZ") obsahuje po-
dobné ustanovenie v § 11 ods.
1, v zmysle ktorého ,vlastnik
bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome je povinny na svoje
ndklady byt a nebytovy priestor
- v dome udrZiavat'v stave sp6so-
bilom na riadne uZivanie, naj-
mé véas zabezpelovat udrZzbu
a opravy. Je povinny konat tak,
aby pri uZivani, udrZiavani, zme-
ndch, pri prenajati bytu alebo
nebytového priestoru v dome,
pripadne jeho Casti a pri inom
nakladani s bytom a nebytovym
priestorom v dome nerusil a ne-
ohrozoval ostatnych vo vykone
ich vlastnickych, spoluvlastnic-
kych a spoluuZivacich prav”.
Obe ustanovenia su koncipo-
vané vSeobecne, Co predsta-
vuje moznost zahrnutia Sirokej
palety konkrétnych situacii
v bytovom dome pod uvedené
ustanovenia.

Spat na obsah
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1eni a doplna zakon
bytov a nebytovych
iSOV

Susedské vztahy su prirodzenou sucastou Zivota vacSiny
[udi. Do kvality byvania, pripadne iného uzivania nehnutel-
nosti, vdak najintenzivnejSie zasahuju obyvatelom (resp. uzi-
vatelom) nehnutelnosti, ktoré su stcastou bytovych domov.
PretoZe s vlastnictvom bytu, resp. nebytového priestoru v by-
tovom dome, je nevyhnutne spojené aj spoluvlastnictvo spo-
lo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni, sused vlastnika/uZiva-
tela bytu alebo nebytového priestoru je osobou spdsobilou
ovplyvnit celkové byvanie toho ktorého vlastnika/uzivatela
v ovela vy$Sej miere ako je tomu pri uZivani rodinného domu.
Spolocné casti a spolo¢né zariadenia, ¢i uz pdjde o chod-
by, vytahy alebo zariadenia protipoZiarnej ochrany, uzivaju
vSetci vlastnici a najomnici rovnako, bez ohladu na velkost
ich spoluvlastnickych podielov. Ak je chodba, slUZiaca ako
unikovy vychod, v pripade potreby evakuacie obyvatelov za-
pratana starym nabytkom, ¢o pripadnu evakuaciu stazi alebo
dokonca znemozni, je Uplne irelevantné, ¢i pdjde o nabytok
suseda z poschodia prvého, tretieho alebo desiateho. Nakol-
ko je kazdy z obyvatelov bytového domu spdsobily ovplyvnit
uzivanie nehnutelnosti (pripadne aj iny vykon vlastnickeho
prava k nej) ostatnym obyvatelom rovnako, pojem sused
vlastnika, resp. ndjomnika bytu/nebytového priestoru v byto-
vom dome je aj s prihliadnutim na uvedeny prakticky priklad
potrebné vykladat z funkéného hladiska, t. j. susedom vlastni-
ka resp. ndjomcu bytu alebo nebytového priestoru je kazdy
obyvatel bytového domu. Z vyssie uvedeného funkéného vy-
medzenia pojmu sused vyplyva zadsadna skutocnost, Ze vlast-
nictvo nehnutelnosti v bytovom dome nekon¢i prahom bytu.
Vlastnikovi totiz patri aj spoluvlastnicky podiel k spolo¢nym
Castiam a spoloCnym zariadeniam bytového domu, a spra-
vidla aj spoluvlastnicky podiel k pozemku. O otazkach tyka-
jucich sa spolocnych Casti a spolo¢nych zariadeni bytového
domu je preto kazdy vlastnik opravneny rozhodovat rovnako
ako ktorykolvek iny vlastnik. Na domovej schédzi ma kazdy
z vlastnikov jeden hlas za kazdy byt, ako aj nebytovy priestor.
Bytovy zakon uklada vlastnikom bytov povinnost zicastriovat
sa schbdzi a hlasovat. Av3ak jedinou sankciou, ktora pripada
do uvahy, ak sa niektory z vlastnikov platného hlasovania ne-
zUcastni, je prijatie rozhodnutia bez zohladnenia jeho nazoru
a zaroven v jeho nepritomnosti. S ohladom na vyssie uvede-
né je potrebné uvedomit si fakt, ze ak o otazkach tykajucich
sa bytového domu nerozhoduje niektory z vlastnikov, méze
sa o nich rozhodnut aj za neho, pricom toto rozhodnutie je
povinny v plnej miere reSpektovat.

Irav a povinnosti

Na prvy pohlad sa rieSenie zda az prilis jednoduché. V zmysle
§ 14a ods. 7 BytZ ,su platné rozhodnutia zdvizné pre vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome”. Uvedena veta
plati pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov



—

bez ohladu na ich Ucast na predmetnej schédzi ¢i zhromaz-
deni. Ak k tomu ustanoveniu pripojime 8 14b ods. 4 BytZ,
podla ktorého ,0 veciach, ktoré nie su upravené v § 14b ods.
1 aZ 3, je na prijatie rozhodnutia potrebnd nadpolovicnd vacsi-
na hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori
su pritomni na schédzi vlastnikov alebo sa zucastnili pisomného
hlasovania”. Ak je na takejto schodzi prijaté pravidlo upra-
vujuce prava a povinnosti vlastnikov v dome, je zavazné pre
vSetkych. Do uginnosti zakona €. 476/2019 Z. z. teda plati/pla-
tilo, Ze nebolo potrebné na dosiahnutie zavaznosti pravidla
spravania sa dosiahnut kvorum nadpolovi¢nej vacsiny viet-
kych a postacoval sthlas nadpolovi¢nej vacsiny pritomnych.
Ak v3ak ide o vyznamny zasah do prav a povinnosti vlastni-
kov, je viac nezZ len vhodné ur¢it (pre dosiahnutie jeho zavaz-
nosti) vyssie kvérum. Pre uvedenie prikladu je tomu tak napr.
pri rozhodovani o zmene pomeru rozpocitavania mnozstva
dodaného tepla na vykurovanie podla pomerovych

rozdelovacov tepla alebo ur¢enych meradiel na meranie tep-
la v zmysle § 7 vyhlaSky MH SR ¢. 240/2016 Z. z., ktorou sa
ustanovuje teplota teplej UZitkovej vody na odbernom mies-
te, pravidla rozpocitavania mnoZstva tepla dodaného v tep-
lej UZitkovej vode a rozpocitavania mnozstva tepla. V zmysle
uvedeného ustanovenia sa mo6zu vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov (dalej len ,NP") dohodnut inak, pricom ale
BytZ pre dosiahnutie pozitivneho rozhodnutia neurcuje kvo-
rum a tak je postacujuce kvérum v zmysle & 14a ods. 7 BytZ.

domového poriad-

Napriek tomu, Ze pojem domového poriadku je vSeobecne
zauzivany, nebol v Ziadnom pravnom predpise definovany.
Od 1. februara 2020 bude § 2 BytZ obohateny o novy odsek
16, v zmysle ktorého ,sa domovym poriadkom rozumie viast-
nikmi bytov a nebytovych priestorov v dome schvdleny subor
pravidiel a zdsad dodrZiavania dobrych mravov pri vykone prdav
a povinnosti viastnikov a ndjomcov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome, 0s6b, ktoré Ziji s uvedenymi osobami v spolocnej
domdcnosti, ako aj 0sdb, ktoré sa zdrZiavaji v dome, pri uZivani
spolocnych Casti domu, spoloCnych zariadeni domu, prislusen-
stva a prilahlého pozemku”. Podla dévodovej spravy by do-
movy poriadok mohol upravovat napr. pravidla dodrziavania
nocného pokoja, pokoja pocas dni pracovného pokoja alebo
pracovného volna, podmienok bezpecného byvania, zasady
chovania domacich zvierat v bytoch a nebytovych priesto-
roch vdome alebo uzivania balkénov, lodzii a teras.

V tejto suvislosti je potrebné poukazat na nové ustanovenie 8
14b ods. 1 pism. s), v zmysle ktorého ,,vlastnici bytov a neby-
tovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovic-
nou vicSinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o prijati, zmene alebo zruseni
domového poriadku”. Jednoznacne sa tym urcuje minimalna
hranica poctu hlasov potrebnych na rozhodovanie o domo-
vom poriadku, €o povaZzujeme za spravne.

Vzhladom na legalnu definiciu domového poriadku v no-
vom § 2 ods. 16 je potrebné chapat domovy poriadok ako
subor pravidiel a zdsad dodrziavania dobrych mravov, kto-
ré su vlastnikmi schvalené nadpolovi¢nou vacsinou vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Takymto

spbésobom vSak mdze byt prijaté
aj urcité pravidlo mimo domové-
ho poriadku, napr. ako samostat-
ny bod programu schbdze. V tej-
to suvislosti je potrebné chapat
takto prijaté pravidlo ako zavaz-
né pre vsetky skupiny uvedené
v 8 2 ods. 16 len v pripade, ak je
schvalené vacsinou podla § 14b
ods. 2 pism. s) a chapat ho ako
sucast domového poriadku. V pri-
pade takéhoto postupu je potreb-
né domovy poriadok aktualizovat
0 nové pravidlo.

S domovym poriadkom to bolo
ako so zakonnym zaloZnym pra-
vom. Aj ked bolo v odbornych kru-
hoch jasné a zretelné, ze zakonné
zalozné pravo ma prednostné po-
stavenie medzi zaloZznymi prava
a aj bez zapisu na liste vlastnic-
tva, bolo komplikovanejSie tuto
skuto€nost vysvetlit verejnosti. Po
nadobudnuti Gc¢innosti zakona €.
63/2019 Z. z. je v3ak jeho legisla-
tivno-technicka Uprava viac nez
jasnd a spravna. Argumentacne
je aktualne ovela jednoduchSie
dokazat prave prednost zakon-
ného zalozného prava a vymoct
tak nedoplatky vlastnika ovela
efektivnejSie a [ahSie. Domovy
poriadok je na tom podobne. Aj
ked je mozné prijat vlastnikmi pravidlo spravania sa, je/bolo
komplikované doméct sa jeho dodrziavania a v pripade po-
ruSenia udelit sankciu a vymahat ju. Legalnym definovanim
domového poriadku sa z neho stal jasnym spdsobom prav-
ny dokument s konkrétnym vymedzenim prav a povinnosti.
To, Ze ide o dokument zavazny, je predmetom Upravy 8 11
ods. 10 BytZ, v zmysle ktorého ,,vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, ndjomcovia, osoby, ktoré Ziju s uvedenymi oso-
bami v domdcnosti a osoby, ktoré sa zdrZiavaji v dome, su
povinné dodrZiavat domovy poriadok schvdleny vlastnikmi
podla § 14b ods. 1 pism. s). Za tym ucelom je sprdvca alebo
spolocenstvo povinné zverejnit domovy poriadok na mieste
obvyklom na oznamovanie informdcii vdome*.

Okruh oséb, ktoré zavazuje domovy poriadok je vymedzeny v
8 11 ods. 10 BytZ, a sU nimi:

a) vlastnici bytov a nebytovych priestorov,

b) najomcovia,

c) osoby, ktoré Ziju s uvedenymi osobami v domacnosti,

d) osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome.

V sulade so zadsadou informovanosti a verejnosti je nevyhnut-
né oboznamit sa s obsahom domového poriadku. Za tym
UCelom je spravca a spoloCenstvo povinné zverejnit domo-
vy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie informa-

=~ = —
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cii v dome. Co je vdak miestom obvyklym si vlastnici uréujd
sami. Problémom moze byt plnenie zasady verejnosti a in-
formovanosti vtedy, ak so za takéto miesto urcia napr. vlast-
nu digitalnu nastenku alebo vlastnu internetovud stranku, ku
ktorej maju pristup len vlastnici, pripadne najomcovia. Len
tazko si viem predstavit, Ze by sa o obsahu takto zverejne-
ného domového poriadku dozvedeli vSetky osoby, ktoré sa
zdrZiavaju v dome. Pre Ucely praxe je preto na mieste jeho
zverejnenie na verejne viditelnom mieste v spolo¢nych cas-
tiach pri vstupe do bytového domu, napr. na beznej typickej
nastenke bytového domu.

oru

Rozmanitost susedskych vztahov prindsa rézne druhy zasa-
hov do susedskych prav. Susedské nezhody su casto velmi
neprijemnymi stretmi medzi vlastnikmi a uzivatelmi nehnu-
telnosti, ktoré spravidla prerastaju do dlhodobych a vyhro-
tenych sporov. V3etci vlastnici a uzivatelia by sa mali spra-
vat tak, aby v ¢o najmensej miere zasahovali do prav svojich
susedov. Kazdé konanie by malo byt v sulade s dobrymi
mravmi, s mierou urcitej spolocenskej Unosnosti a vzajomnej
tolerancie. Uplatfiovanie a posudenie sporov v susedskych
vztahoch je potrebné vykladat predovSetkym v sulade so
zasadou ekvity. Vzajomné konanie alebo opomenutie me-
dzi susedmi nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Pre
porudenie pravidla spravania sa predpoklada, aby rozpor
s dobrymi mravmi bol dostato¢ne vyrazny, spoloensky jasny
a zrozumitelny. Pravny poriadok poskytuje rézne druhy prav-
nej ochrany. DoZadovanie sa ochrany by v3ak malo sledovat
urcity stupen, a to podla zavaznosti konkrétneho zasahu.
Nebude vzdy potrebné domahat sa

* ochrany na sude, ak je tuto ochranu

2- 0. mozné poskytnut prostrednictvom
o S ’ inych organov, ako su napriklad
0 obce. Sudna ochrana by mala byt

U az poslednym stupfiom ochrany po-

rusenych prav. Statne orgéany ako aj
samotni Ucastnici pravnych vztahov,
by sa mali prioritne usilovat o rie-
» Senie sporov vzadjomnou dohodou,
nakolko je v praxi najjednoduchsim
a najnenarocnejSim prostriedkom.
V pripade, ak toto rieSenie zlyha, je
na mieste uplatnit represivne opat-
renia voci konaniu vlastnika (uziva-
tela) nehnutelnosti zo strany autori-
tativneho, t. j. nadradeného organu.

klad pre uklada-

V bode 4 stanoviska MFSR sa uvadza, Ze ,ak sankcie za poru-
Senie povinnosti nevyplyvaju priamo zo zdkona, méZu byt len do-
hodnuté v ramci zdvdzkového vztahu (zmluvné sankcie). Sankcie
zahrnuté do domového poriadku viak nesplfiaju kritéria uplat-
fiované na zmluvné sankcie. Ustanovenie § 2 ods. 16 zdkona
o vlastnictve bytov nedefinuje domovy poriadok ako zdvézkovy
vztah”, K tomuto tvrdeniu je potrebné uviest, Ze ak by kazdy
vztah medzi vlastnikmi mal byt zavazkovy, tak by to popieralo
inStitut hlasovania vlastnikov ako im vlastného rozhodovacie-
ho procesu s konec¢nou platnostou pre v3etkych vlastnikov.
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Stanovisko MFSR v tomto smere predstavuje dva problémy:
1. Urcenie vztahov medzi vlastnikmi ako zavazkovych pred-
stavuje ich zavaznost len voci tym vilastnikom bytov a neby-
tovych priestorov, ktori prejavia pozitivnu volu ku konkrétnej
otazke ¢i problému rieSenej v danom vztahu, na ¢o prave
nadvazuje druhy problém, a teda Ze

2. Takéto individualne rozhodnutia urcitej skupiny vlastni-
kov by boli zavazné len pre niektorych vlastnikov a nie pre
vSetkych, o nie je vsulade s § 14 ods. 2, v zmysle ktorého ,sa
rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
prijimaji na schédzi viastnikov alebo pisomnym hlasovanim;
na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schédzu vlastnikov po-
vaZuje aj zhromaZdenie”, ako aj 8 14a ods. 7, v zmysle ktorého
,SU platné rozhodnutia st zdvézné pre vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome”, a tiez samotného 8 2 ods. 16

BytZ.

Ziadny zo vztahov vzniknutych medzi uréitou skupinou vlast-
nikov nemoéze mat zavazny charakter pre vSetkych. K tomu
je potrebné splnit formalne podmienky predpokladané BytZ
najmav § 14, 14a a 14b. Stanovisko MFSR tak v rozpore s uve-
denymi paragrafmi rozlisuje dve formy zavazkovych vztahov,
ato

1. medzi urcitou skupinou vlastnikov ako skupinou tych
vlastnikov, ktori prejavili sthlas s konkrétnym zavazkovym
vztahom medzi sebou a je zavazny vyhradne len pre tuto
skupinu,

2. vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ako
v kazdom momente uzavretou a objektivne identifikovatel-
nou skupinou subjektov, na ktort sa vztahuju prava a po-
vinnosti z BytZ, zo zmllv prijatych na schédzach, zhromaz-
deniach, pisomnych hlasovaniach, a teda aj z domového
poriadku.

)k mimo rezimu domového po-

Toto rozliSovanie MFSR podporuje aj argumentacia v bode
5 ich stanoviska, v zmysle ktorého “Ak by vlastnici bytov a ne-
bytovych priestorov v dome mali zdujem regulovat pravidld a zd-
sady dodrZiavania dobrych mravov v dome ako zdvizkovy vztah,
v stlade so zmluvnou autonémiou obcianskoprdvnych vztahov
by si mohli, ako zmluvné strany, upravit vzdjomné prdva a povin-
nosti, ako aj zodpovednost za nesplnenie dohodnutych zdvizkov.
Ak sivlastnici v dome upravia svoje prdva a povinnosti samostat-
nou (inomindtnou) zmluvou, méZe byt jej sticastou aj vyvodenie
zodpovednosti za nesplnenie povinnosti (poruSenie domového
poriadku) napriklad dohodou o zmluvnej pokute. Tuto zmlu-
vu by vsak museli uzatvorit vsetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, aby bola zdvéznd pre vsetky zmluvné strany.
K takejto zmluve by taktieZ museli dobrovolne pristupovat aj novi
vlastnici, inak by bolo uplatfiovanie sankcii voci tym osobdm,
ktoré by neboli ucastnikmi zmluvy, problematické”. K tvrdeniu
dobrovolného pristupovania novymi vlastnikmi je moz-
né podat jednoduchy argument obsiahnuty v § 11 ods. 10
BytZ o povinnosti dodrZiavat domovy poriadok vSetkymi
vlastnikmi, podporeny § 14b ods. 1 pism. s) BytZ o rozho-
dovani vlastnikov o prijati, zmene alebo zruSeni domové-
ho poriadku, a teda o jeho zdvaznosti ako kazdého iného
rozhodnutia prijatého podla BytZ. Samotny BytZ teda vylu-
Cuje zavazkovy charakter domového poriadku a predpoklada



jeho zavaznost pre nového vlastnika v bytovom dome rov-
nako ako kazdého v minulosti prijatého rozhodnutia. Dobro-
volné pristupovanie nového vlastnika k domovému poriadku
teda nema v BytZ oporu.

Dalej sa v stanovisku MFSR uvadza, Ze “Takdto zmluva by
mohla mat pre vlastnikov v dome zdvdzny charakter, nebola by
vsak v reZime zdkona o vlastnictve bytov.” Je nepochopitelné
ako si v jednom stanovisku dokaze odporovat subjekt, kto-
rého spravcovia, spoloenstva vliastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ako iné zdruZenia tychto subjektov, v tichosti ak-
ceptuju ako gestora BytZ. Na jednej strane totiz uvadzaju,
akym jedinym sp6sobom by podla ich nazoru bolo mozné ur-
Cit sankcie do niecoho, ¢o zakon nazyva domovy poriadok, no
na druhej strane je tento sp&sob nebol v rezime BytZ napriek
tomu, Ze je jasne uvedené, Zze domovy poriadok

+  je predmetom hlasovania podla & 14b ods. pism. s) BytZ,
+  jezavazny pre vSetkych podfa 8 11 ods. 10 BytZ,

+ azuvedenych dévodov nema zavazkovy charakter zmlu-
vy len medzi urcitymi vlastnikmi.

vnych pokiit
Piaty bod stanoviska MFSR kon¢i uvedenim okruhov problé-
mov, ktoré podla MFSR nie sU zrejmé a buraju koncept do-
mového poriadku ako zavazného dokumentu. Konkrétne ide
0 znenie, v zmysle ktorého “V tejto suvislosti je potrebné upo-
zornit aj na to, Ze nie je zrejmé, ako by sa zmluvnd pokuta reali-
zovala” a mbéZzeme zacat hned problematikou pod pismenom
a), ktory uvadza, zZe “a) voli tretim osobdm (osoby byvajtice
v spolocnej domdcnosti, ndvstevnici, ndjomcovia, osoby uZivaju-
ce byt bez prdvneho dévodu a pod.), kedZe nositelmi zodpoved-
nosti zo zmluvy by boli len viastnici (zmluvné strany),”. Samotna
legalna definicia domového poriadku urcuje okruh oséb, pre
ktoré je zavazny. V tomto smere sa nie je mozné opierat
o skupinu nositelov zodpovednosti z nejakej zmluvy, na-
kolko sme vy3Sie uvedenymi argumentami vytkli zavaz-
kovy charakter domového poriadku a jasne urcili jeho
zavaznost v zmysle § 2 ods. 16 BytZ, a teda:
«  vlastnici bytov a nebytovych priestorov,
* najomcovia,
«  osoby, ktoré Ziju s uvedenymi osobami v domacnosti,
+  osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome.

Tieto 4 skupiny 0s6b su teda nositelmi zodpovednosti z poru-
Senia prav a povinnosti v domovom poriadku.

Druhou skupinou problémov podla MFSR predstavuje moz-
nost uloZenia sankcie “b) v pripade kolizie porusenia domové-
ho poriadku s porusenim prdvneho poriadku (porusenie zékona
alebo VZN), aby nedoslo k dvojitému postihu za to isté kona-
nie”. K dvojitému postihu za to isté konanie mdze dojst po
pravnej stranke jedine v pripade postihu v tom istom vztahu
medzi tymi istymi Gcastnikmi za td istd vec a len pod pod-
mienkou pricinnej suvislosti. V. domovom poriadku je moz-
né rozhodnut o sankcii za pripadné poruSovanie no¢ného
kludu aj napriek tomu, Ze je uz tato povinnost urcena ako
vSeobecne zavaznym predpisom (napr. vyhlaska Ministerstva
zdravotnictva Slovenskej republiky ¢. 549/2007 Z. z., ktorou
sa ustanovuju podrobnosti o pripustnych hodnotach hluku,
infrazvuku a vibracii a o poziadavkach na objektivizaciu hlu-
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ku, infrazvuku a vibracii v Zivotnom prostredi (dalej len “vy-
hlaska"), tak aj vSeobecne zavaznym nariadenim v mestach
a obciach (dalej len “VZN"). Ak by v pripade Upravy noc¢né-
ho kludu, pripadne Upravy moznosti ukladania sankcii bolo
predmetom aj domového poriadku, iSlo by o tri zodpoved-
nostné vztahy:

1. uplatnenie zodpovednosti voci priestupcovi zo strany
organu verejnej moci, napr. Uradu verejného zdravotnictva
v zmysle 8 59 zdkona ¢. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore
a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplneni niektorych
zakonov o vztahu k zdkonu o spravnom poriadku, v zmysle
ktorého ,orgdny verejného zdravotnictva v konani o prdvach,
prdvom chrdnenych zdujmoch alebo povinnostiach fyzickych
0s6b a prdvnickych os6b postupuju podla vseobecnych pred-
pisov o sprdvnom konani, ak tento zdkon neustanovuje inak”
v suUvislosti s 8 3 uvedeného zakona o organoch verejného
zdravotnictva

2. uplatnenie zodpovednosti voci priestupcovi zo strany
organu samospravy na zaklade § 19 zakona ¢.. 369/1990
Zb. o obecnom zriadeni v kontexte zakona ¢. 564/1991 Zb.
o obecnej policii, a teda o uplatnenie zodpovednosti obecnou
policiou voci priestupcovi

3. uplatnenie zodpovednosti voci osobe porusujicej do-
movy poriadok zo strany vlastnikov na zaklade & 10 ods. 11

BytZ

Je viac ako vSeobecne zname, Ze uplatnenie zodpovednosti
pri porusovani “no¢ného kludu” je v pripade prvych dvoch
vztahov viac nez len problematické, ak nerealne. Akym efek-
tivnejSim spoésobom chci vlastnici vyvodzovat zodpoved-
nost pri tomto poruSovani pravidla, neZ jej uplatiovanim
prostrednictvom tretieho vztahu, teda domovym poriad-
kom? Je efektivnejSim spdsobom uplatnenia zodpovednosti
vydanie rozhodnutia o zdkaze porusovania no¢ného kludu
alebo uloZenie sankcie na zaklade domového poriadku?

Tretiu skupinu problémov predstavuje realizovanie zmluvnej
pokuty ,c) pri absencii prdvnej upravy dokazovania poruSenia
domového poriadku, kedZe neexistuje kontrola dodrZiavania do-
mového poriadku ani osoby na tuto kontrolu oprdvnené”. Pri
uplatiiovani principu ,,na zaklade zdkona" je tato pravo-
moc prenesena na vlastnikov bytov a nebytovych a kon-
trolnu €innost, pripadne samotné podavanie podnetov,
navrhov a metodika ich dokazovania je predmetom
upravy vlastnikmi. Cela dokazna aktivita v kazdej veci
spociva na navrhovatelovi a strany, proti ktorej navrh
smeruje. Aj pri tejto €innosti je stale potrebné dohodnut
si pravidla, ktoré nie su v rozpore so vSeobecne zavazny-
mi pravidlami, najma zakonmi. Ak by pri prijimani domové-
ho poriadku k takejto ¢innosti dochadzalo, je v zmysle rozho-
dovacej praxe Slovenskej obchodnej inSpekcie povinnostou
spravcu bytového domu zasiahnut a upozornit vlastnikov
na protizakonnu cinnost. Zo strany predsedu spolocenstva




vlastnikov alebo rady ako kontrolného cinnost Zial takato
aktivita nie je nevyhnuta, o povaZujeme za nedostatocné.
Na zaver tohto bodu by sme pripomenuli, Ze zasahovat do
procesu prijimania domového poriadku je zo strany sprav-
cu potrebné len v rovine jeho ustanoveni s inymi pravnymi
predpismi a nie v procese jeho prijimania ako takého. V tejto
rovine je mozné porusit najma ustanovenie o kvére potreb-
nom na jeho prijatie v zmysle § 14b ods. 1 pism. e) BytZ.

Pri argumentacii o povinnosti dokazovat poruSovanie do-
mového poriadku analogicky poukazujeme na dokazovanie
vSeobecne. Nie je mozné ukladat sankcie bez dostato¢ného
pravneho titulu. Na jednej strane su vlastnici ochotni zverit
urcitej osobe ako je napr. zastupca vlastnikov alebo pred-
seda spolocenstva, rozhodovanie o urcitej financnej Ciastke
na zaklade vSeobecného rozhodnutia vlastnikov a na druhej
strane sa obdvaju zverit tito kompetenciu v oblasti sankcii
v domovom poriadku? Ci bude porusovanie domového po-
riadku predmetom dokazovania alebo sa udelenie sankcie
zveri kolektivnemu organu, je predmetom Upravy prave do-
mového poriadku. NajdblezitejSie je vSak poukazat na skutoc-
nost, Ze ide o konanie na zaklade zakona, aj ked BytZ sankcie
vyslovne neurcuje. Mimo pravneho jazyka by bolo mozné
povedat, Ze je to v3etko otazka na vlastnikov. Domovy poria-
dok predstavuje skdér moZnost urcit si vlastné pravidla
byvania na zaklade zakona, ale samozrejme v silade so
zdkonom. Plati to aj o dokazovani pre pripad porusenia.
Nie je nutné mat zakazdym nainstalovany napr. kamerovy
systém. Toto neplati ani o sidnych konaniach. K nie¢omu po-
staCuju svedkovia, v pripade kamerového zaznamu je to len
o to jednoduchSie. Plati v3ak, Ze sa 0 osobe, ktora haji zaujmy
vlastnikov, rozhoduje vzdy nadpolovi¢nou vacsinou vSetkych
vlastnikov, takze sa predpokladd, Ze jej vlastnici zverili urcité
kompetencie a z toho ddévodu je na mieste plne tejto osobe aj
doverovat. Je tu vSak aj moznost zvolit si napr. disciplindrnu
komisiu ako urcity organ rozhodujuci v mene vlastnikov. Je to
len a len na véli vlastnikov.

aklade domového

Ak je v kompetencii vlastnikov rozhodovat o pravidle sprava-
nia sa a o sankcii za jej porusenie, je vich kompetencii rozho-
dovat aj o urceni dolnej a hornej hranice, teda o limitoch jej
ukladania, ale aj napr. o zasadach ich ukladania, o organoch,
ktoré budl mbct o uloZeni sankcie rozhodovat. V tomto
smere nie je volnost vlastnikov prakticky obmedzena. VySku
sankcii si mézu urcit sami, avSak nemalo by ist o neprime-
rané sankcie. Odporucame prijat sankcie v nizsich vyskach,
ktoré by boli porovnatelné so sankciami bezne udelovanymi
napr. mestskou policiou. Priich ur€eni je potrebné mysliet na
to, Ze ide o poruSenie pravidiel platnych len pre bytovy dom,
ale aj na to, Ze sankcia by mala plnit prevencny charakter
a v pripade jej udelenia musi motivovat jej adresata k tomu,
aby uz domovy poriadok neporusoval, ¢o v bytovom dome,
v ktorom maju vlastnici urcené zalohové platby vo vyske pri-
blizne 200 az 250 eur, nebude plnit svoj ucinok. O jej vyske
rozhoduju vlastnici, a preto nie je urcena zakonom, ale
len na zaklade zakona. KedZe o domovom poriadku rozho-
duju vlastnici v kazdom bytovom dome individualne, nie je
mozné urcit jeden domovy poriadok zavazny pre kazdy by-
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tovy dom. Je teda viac ako oCakavané, Ze sankcie si upravia
vlastnici podla vlastnych zaujmov.

pokuit

Ak uZ je sankcia alebo pokuta udelend, problém s jej vymo-
Zenim bude rovnaky ako v pripade neplatenia vlastnika me-
sacnych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
a Uhrad za plnenia na spolo¢ny Ucet viastnikov. Spravca by-
tového domu alebo predseda spolofenstva mdZze sankcie
vymahat mimosudnym, pripadne sidnym spésobom. Nie je
vsak nevyhnutné, aby mala sankcia vylu¢ne penazny charak-
ter. M6Ze ist napr. o sankciu uskuto€nenim urcitych prac a vy-
konov, pripadne verejné ospravedinenie a pod. PoruSenie
tychto pravidiel si budd moct vlastnici vynucovat prostred-
nictvom spravcu alebo predsedu spoloCenstva vlastnikov
napr. vyuctovanim sankcie medzi zalohové preddavky. Nie je
vylticené, aby sankcia mohla byt stcastou ro¢ného vyucto-
vania rovnako, ako napr. zmluvna pokuta na zaklade zmlu-
vy o vykone spravy, pripadne poplatok za zacatie sudneho
konania, o ktorom sa nerozhoduje vlastnikmi a dotknutému
vlastnikovi je nauctovany proti jeho voli. Judikatara okres-
nych sudov sa s moZnostou ukladania pokut na zaklade
domového poriadku vyrovnala pozitivnhe a zahrnula do
povinnosti nahradit protistrane ako nedoplatky v urcitej
vyske spolu s Grokom z omesSkania, tak aj sankcie uloZe-
né na zaklade domového poriadku. Sankciu je tak mozné
vymahat rovnakym spésobom ako akukolvek nesplnent po-
vinnost v prospech ostatnych vlastnikov. To isté plati aj o na-
jomnikoch a podnajomnikoch, nakolko tieto osoby vstupuju
do uzivatelskych prav vlastnikov. Domovy poriadok je vSak
v zmysle bytového zdkona zavazny pre nich, rovnako ako aj
pre osoby ktoré Ziju s uvedenymi osobami v spoloc¢nej do-
macnosti a osoby, ktoré sa zdrziavaju v dome.

ho poriadku

Obsah domového poriadku je pre jeho adresatov viac nez
dblezity. Z dévodu plnenia informacnej povinnosti je vzmysle
810 ods. 11 BytZ ,sprdvca alebo spololenstvo povinné zverejnit
domovy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie infor-
mdcii v dome”. Co sa tymto miestom mysli je na rozhodnuti
vlastnikov, ktori si musia miesto v dome obvyklé urcit a de-
finovat v zmysle 8 14a ods. 6 BytZ, v zmysle ktorého ,spésob
zverejfiovania, ktory sa povaZuje v dome za obvykly, si vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o spolo-
Censtve alebo zmluve o vykone spravy”. Problematickym méze
byt jeho zverejnenie napr. na verejnosti nepristupnej inter-
netovej strdnke spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, pripadne na uzavretej stranke skupiny vlastnikov
na socialnych sietach. V takomto pripade sa Ucel a podstata
zverejnenia mifa ucinku. Z toho dévodu odpord¢ame domo-
vy poriadok zverejnit na verejnosti dostupnom mieste najma
v tlacenej podobe napr. na vnutornych spolocnych castiach
bytového domu po vstupe do kazdého vchodu, pripadne
inym vhodnym sp&sobom.



PRlN@SAME VAM
NOVY VZOROVY
DOMOVY PORIADOK

V ramci susedského spolunaZivania v bytovych domoch sa medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov vyskytuju najrozlicnejSie a mnohokrat naozaj netradi¢né
problémy, ktoré su zo sucasnej legislativnej stranky v podstate nerieSitelné. Z tohto
dévodu by si mal kazdy bytovy dom urcit vzajomné prava a povinnosti vlastnikov
podrobnym domovym poriadkom.

Aj ked existuje mnoZstvo vzorovych domovych poriadkov volne dostupnych na
webe, ciefom nasho Zdruzenia bolo a stale je realne rieSenie problémov urcenim
takych pravidiel, ktoré su aplikovatelné v kazdom bytovom dome tak, aby boli sank-
cie skutocne vymozitelné. Preto sme sa rozhodli vytvorit exkluzivny vzorovy domo-
vy poriadok z celkom iného uhla pohladu, aky bol uplatfiovany doteraz, pricom na
jeho tvorbe ste sa mohli uz od aprila podielat aj vy.

Vzorovy domovy poriadok ako dal3i produkt z dielne ZLSBD, ktory ulahci agendu
a rieSenie problémov nielen vlastnikom, ale tieZ ich zastupcom, predsedom spolo-
Censtiev a spravcom casto stavanym do pozicie rozhodcov, bude pre Vas dostupny
uz v septembri 2019.

pripade zaujmu o dorucenie vzorového domového poriadku
s mozete kontaktovat na sprava@lepsiasprava.sk alebo na
efonnom cisle 0911 230 012.

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov




Odborné poradenstvo k poisteniu
bytovych domov na Specializovanych
firemnych centrach

Generali patri medzi lidrov poistenia Specifickych majetkovych a korporatnych rizik
v Eurépe aj na Slovensku, pricom prevadzkuje aj vlastnd pobockovu firemnu siet.
Ide o Specializovany tim odbornikov na trhu pripraveny poskytovat profesional-
ne sluzby a poradenstvo klientom z podnikatelského prostredia a, samozrejme, aj
nepodnikatelskym organizaciam. Nasich 90 profesionalov najdete v 18 Firemnych

centrach v mestach po celom Slovensku.

Jednym z prioritnych segmentov firemnej siete s spolocnosti vykonavajlce spravu
bytovych domov, ako aj spoloCenstva vlastnikov bytov. V tomto vyznamnom seg-
mente poskytujeme nase odborné rady mnohym klientom. Viaceri z nich sa uz mali
moznost presvedcit o naSej odbornosti najma pri poskytnuti finan¢ného plnenia
v pripade poistnych udalosti. Generali patri dlhodobo medzi najlepSie poistovne

Vv tejto oblasti. Pre nas je klient vzdy na prvom mieste.

V poisteni bytovych domov sa stretdvame casto s nespravne stanovenou hodno-
tou poistenej nehnutelnosti - t. j. podpoistenim a nedostato¢nym krytim rizik. Zial,
Casto sa na to pride az vtedy ked je uz neskoro... Odporifame sa preto obratit na
odbornikov v tejto oblasti - Specialistov firemnych centier, ktori poskytnu Spickové
poradenstvo aj v tejto citlivej oblasti a pom6Zzu spravne nastavit jednotlivé rizika
a poistné sumy. Kvalitne vypracovana poistna zmluva zabezpeci komplexné od-
Skodnenie v pripade poistnych udalosti. Uvodné stretnutie s nasim $pecialistom je
velmi jednoducha a navy3e bezplatna forma, ako prehodnotit vase st¢asné poiste-

nie a aktualizovat vSetky rizika.

Sprostredkovanie poistenia a poradenstvo v oblasti poistenia bytovych domov je
mozné okrem firemnych centier ziskat aj u inych zmluvnych sprostredkovatelov

poistovne.

Eduard Strivinsky, riaditel Useku firemnej siete poistovne Generali




GENERAL
Komplexné poistenie ako dolezita sucast efektivnej
spravy bytovych domov

Efektivna sprava bytovych domov a nebytovych priestorov si vyzaduje nielen dostatok skdsenosti a znalosti, ale aj kvalitné po-
istenie, ktoré je pre vlastnikov v pripade nepriaznivych udalosti zarukou profesionalneho servisu a vysokého kreditu spravcu.

KOMPLEXNE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV - jedina ochrana?

Komplexné poistenie bytového domu ponuka moderné rieSenie ochrany majetku a poistenia zodpovednosti za Skodu. Je urce-
né pre kazdého, kto potrebuje poistit bytovy dom, i uz su to vlastnici bytovych domov, spolocenstva vlastnikov bytov, bytové
druZstva alebo spravcovské spolocnosti. Na poistnom trhu st rézne produkty od viacerych poistovni, ktoré sa liSia svojimi
detailmi. Preto treba zvazit aj velkost a renomé poistovne, proklientsky pristup a najma splnenie ocakavani.

Kazdy vliastnik by mal mat zaroven na zreteli, Ze pri takej dbleZitej veci, ako je poistenie, je na prvom mieste samotna hodnota
poistenia a az potom peniaze, najma ak ide len o minimalne rozdiely. Je totiz paradoxom, Ze pre vlastné byvanie sme ochotni
na dlhy ¢as sa zadlZit, no zaroven sa nedostato¢ne zaujimame o to, ako svoj majetok kvalitne ochranit. Pritom zvolit si dobré
poistenie nie je vObec zlozité. Staci mat na mysli nasledujuce zakladné principy dobrého poistenia:

Spravne stanovena poistna suma

Nastavenie dostato¢ného poistného krytia je pri kazdej poistnej zmluve klicové. Ak totizZ nie je poistna suma dobre stanovena,
mdze spdsobit komplikaciu s pripadnou vinkulaciou vodi Gverujlcej banke. Podpoistenie zapricini problém aj v pripade Skody,
ked nizko zvolena poistna suma nebude stacit na znovuobstaranie veci. Poistovne preto odporucaju zastavanu plochu si as-
pon orientacne vynasobit poctom poschodi a nasledne eSte prenasobit sumou 1 000 EUR. Takto si vypocitate priblizny odhad
poistnej sumy. Problém nastava, ak vasa realna poistna suma predstavuje len 30 % z tohto priblizného odhadu.

Poistné krytie
Nespoliehajte sa na to, Ze vdm sa to nestane. Uz davno neplati, ze ak byvate na kopci, nehrozi vam povoden. D6kazom toho su
aj poistné udalosti z obce Terchova Ci Pila. Je preto dblezité mat poistené rizika, ktoré ohrozuju cely bytovy dom, a teda:

1. Zakladné rizika
a) pozZiarne rizika: poZiar, ader blesku, vybuch a pad lietadla

Kazdy Siesty poziar na Slovensku postihne podla Statistik prave obytné budovy. NavySe ich pocet ma stupajucu tendenciu.
Priciny, ktoré spbsobuju vznik poZiaru, su najma nedbalost pri vareni ¢i vyuZivani sviecok a technické zlyhanie, ako su skraty
elektrospotrebicov.

Skusenosti s poziarom maju aj obyvatelia bytového
domu v KoSiciach, ktorému predchadzal mohutny
vybuch v jednom z bytov. Masivny vybuch nielen-
Ze poskodil majetok viacerych vlastnikov bytového
domu, ale neStastie si okrem majetkovej Skody vy-
Ziadalo aj jeden ludsky Zivot.

PoZiar na Obchodnej ulici v KoSiciach

b) Zivelné rizika: vichrica a krupobitie, povoden
a zaplava, zemetrasenie, vybuch sopky, zosuv
pody, lavina a tarcha snehu

Bytovy dom po prehnani sa vichrice

c) Skody sposobené vodou z vodovodného zaria-
denia

Aj Unik vody z vodovodného zariadenia mdze mat za
nasledok velké Skody, najméa ak sa dostane k zakla-
dom a jej pdsobenie narusi statiku domu.

2. Frekventované riziké

Komplexné krytie bytového domu neobsahuje len
zakladné rizika, ale aj dalSie poistné rizika. Tie ne-
spbsobia totalnu Skodu, no mbézu znehodnotit vas
majetok. Su dblezité pre ich casty vyskyt, aj ked ich
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nasledky nie su az také velké:

1. kradez stavebnych sucasti

2. vandalizmus a estetické poSkodenie

3. poskodenie skla

4. atmosférické zrazky, burlivy vietor, dym, poSkodenie divymi zvieratami a divo Zijucim vtactvom

3. Dodatocné rizika

Dodatocné zvolenie takzvanych podpornych rizik m6ze pomoct v kritickych situaciach.

1. naklady na vyhladanie pri¢iny poistnej udalosti

2. naklady na ubytovanie v pripade nemoznosti vyuZivat byt po poistnej udalosti

3. naklady na uskladnenie hnutelnych veci po poistnej udalosti

4. naklady na uniknuté médium - v poistnej sume budovy nie su kryté média - o je najma voda. V pripade poistnej udalosti
md&Zze prave voda vytekat do pivnic aj niekolko dni. Naklady za unik tejto vody tak pokryje prave toto riziko.

4. Lom stroja
Ide najma o krytie nahodne spdsobenych 3kéd, napriklad prepatim, indukciou, ale aj nahodnym poskodenim. Tieto Skody sa
kryju aj na elektronike - kamerovych systémoch, zvoncekoch, klimatizaciach ¢ vzduchotechnike, kotolniach a pod.

5. Zodpovednost

Pri poisteni zodpovednosti je potrebné preverit si, ¢i okrem vSeobecnej zodpovednosti je kryta aj zodpovednost krizova, Cize
medzi vlastnikmi navzajom. Poistenie zodpovednosti kryje napriklad pripady, ako je Skoda na zdravi spbsobena ulomenim
cencula zo strechy bytového domu alebo aj ak sa v pripade poZiaru vznieti od vasho bytového domu susedna budova.

Rozsah poistenia

Okrem spravne zvolenej poistnej sumy a krytia netreba zabudat ani na rozsah poistenia. SU poistené len spolo¢né priestory
alebo aj to, ¢o vlastni obfan samostatne? Poistenie bytového domu zvacsa kryje po3kodenie alebo znicenie budovy alebo
stavby vratane vSetkych jej stavebnych sucasti (napr. predmety umiestnené na vonkajsej strane budovy, rézne technologické
vybavenie, ale aj spolo¢né vchody, schodistia, kotolne, pripojky, vytahy, schranky, zvonceky, dazdové zvody a pod.). Poistit je
mozné tieZ vedlajsie stavby, chodniky, ploty, smetiskové statia a podobne.

Nie je to v3ak len o poisteni. DoleZité je preverit si aj tieto skuto¢nosti:

« S0 vSetky potrebné revizne spravy v poriadku?

« V akom technickom stave suU jednotlivé ¢asti domu a jeho vybavenie? Bola v pivniciach za posledné roky voda? Do akej
miery je spolahlivy vytah alebo ako su zabezpecené vychody?

* S0 Unikové cesty dostatocne priechodné? Nie s zapratané starymi vecami ¢i kvetinami? Nenechavaju vasi susedia na
schodoch ¢i pred dverami smeti alebo neskladuju v pivniciach nebezpecny odpad?

*  Nachadzaju sa v dome prevadzky, ako je pohostinstvo, reStauracia a podobne?

«  MA4 poistenie na starosti spravca alebo niekto iny? Da sa poistna zmluva vinkulovat pre kazdy byt samostatne alebo nie?

Spat na obsah .
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Nespravne stanovenie poistnej sumy bytového domu

Priklad, ktory hovori za vSetko

e

Poistnou udalostou (poZziar) doslo k poskodeniu bytového domu. Poistna suma za bytovy dom v poistnej zmluve z roku kolau-
dacie (2002) bola 2 000 000 EUR. Nespravny odhad pri ur€eni poistnej sumy spdsobil, Ze poistovia pri poistnej udalosti musela
uplatnit tzv. podpoistenie - kratenie poistného plnenia v takom pomere, v akom je urend poistna suma oproti vychodiskovej
hodnote (oznacovanej v poistovnictve obvykle ako nova hodnota).

Klienti sa ¢asto domnievaju, Ze podpoistenie sa uplatfiuje iba pri totalnej Skode, avSak najcastejSie dochadza k parcialnym
Skoddm a podpoistenie sa uplatiuje aj pri tychto Skodach.

D6vody na rozdiel v poistnej sume a novej cene nehnutelnosti boli:

+ UZ na zaciatku pri vstupe do poistenia bola nespravne stanovena poistna suma v roku 2002 ako nova hodnota nehnu-
telnosti. I5lo o stavbu z roku 1980 a spravna poistna suma mala byt 3 500 000 EUR, ¢o predstavuje hodnotu reprodukénych
nakladov na znovuobnovenie v danom obdobi.

+  Vroku 2008 presiel bytovy dom rozsiahlou rekonstrukciou, aviak ani to nebolo zohladnené v prepracovani poistnej zmlu-
vy na novu poistnd sumu.

Plnenie pri podpoisteni (poistna suma domu 2 000 000 EUR /poistné 450 EUR*):

Skodova udalost vo vy3ke: 35 000 EUR (poZiar v byte - podkodenie stavby spolu s dosahom na okolité byty a zatecenie poZiar-
nej vody).

Podpoistenie: 57 % (ako pomer 2 000 000 ku 3 500 000). Tato hodnota predstavuje aj percento, akym sa krati kazdé poistné
plnenie v pripade nespravne urcenej Skody.

Poistné plnenie: 35 000 EUR * 0,57 - vySka spoluti€asti (100 EUR) = 19 850 EUR

Spolutcast: 100 EUR

Plnenie pri spravnom poisteni by bolo (poistna suma 3 500 000 EUR /poistné 780 EUR®):
Skodové udalost vo vyske: 35 000 EUR

Poistné plnenie: 35 000 EUR - vySka spoluti¢asti 100 EUR = 34 900 EUR

Spolutcast: 100 EUR

Rozdiel v cene poistenia 330 EUR/rozdiel v poistnom pineni v neprospech klienta 15 050 EUR. V tomto priklade ho-
vorime iba o Ciasto€nej Skode vo vyske 35 000 €. Treba si uvedomit, Ze obdobnym spdsobom by sa prejavilo zniZenie

poistného plnenia aj v pripade vacsich $kod, ktoré by sa mohli bliZit k vySke poistnej sumy. Vtedy by uZ rozdiel 330 eur
na vySke poistného zasadne ovplyvnil poistné pInenie.

*ceny sU orientacné, predstavuju sadzby za balik viacerych rizik

Autorka: Mgr. Lenka Ala€ova, projektova manazérka poistenia podnikatelov, poistoviia Generali
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NOVINKY v komplexnom poisteni bytovych domov

Rozhovor s projektovou manazérkou poistenia podnikatelov poistovne Generali Mgr. Lenkou Alacovou.

Co mate nové v poisteni pre segment po-
istenia bytovych domov?

vanych bytovych domov a miere rizika spojeného s vykonom spravy.

a prislusenstva.

alebo prekrocenim svojich prdvomoci.

V ¢com pokladate vas produkt za atraktivny oproti konkurené¢nym?

Po poslednej Uprave produktu poistenia bytovych
domov prindSame pre naSich klientov rozsireny
rozsah poistného krytia o nové rizika a predme-
ty poistenia. V ramci poistenia majetku pribudli tri
poistné krytia. Za a) Voda unikajica z vonkajsich
daZdovych zvodov s maximalnym limitom 1 000
EUR za jedno poistné obdobie so spoluticastou 30
EUR. Za b) Dal3im novym poistnym krytim st Nakla-
dy na uniknuté médium. V pripade vodovodnych
Skod totiz dochadza aj k Uniku vody, ktora vsak nie
je zahrnuta v poistnej sume. Tieto ndklady sa moézu
vySplhat do niekolkotisicovych 3kéd. Za c) Novinkou
je aj pripoistenie Aerodynamicky tresk. Toto po-
istenie kryje Skody sp6sobené nadzvukovymi lietad-
lami. Ide najma o sklo, ale aj iné predmety poistenia.

Boli doposial v Standardnom kryti vSet-
ky nevyhnutné sicasti pre spravcov byto-
vych domov aj pre SVB?

Individualne sme riesili vSetky naleZitosti, ale teraz
uZ doplfame pre sprostredkovatelov aj tie druhy
poistenia, ktoré sme riesili formou jednotlivych dojednani. Takym je aj poistenie profesijnej zod-
povednosti za Skodu spravcov bytovych domov. V zmysle zakona €. 246/2015 o spravcoch by-
tovych domov je totiz spravca povinny mat uzavreté poistenie zodpovednosti za Skodu, za ktoru
zodpoveda pri vykone spravy podla osobitného predpisu, v rozsahu primeranom poctu spravo-

Rovnako aj poistenie zodpovednosti za Skodu pre spolo€enstva vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov, ktoré kryje zodpovednost za Skodu v suvislosti s vykonom spravy bytového
domu spolocenstvom. Predmetom poistenia je zodpovednost za Skodu, za ktorU spolocenstvo
zodpoveda v dbsledku porusSenia svojich povinnosti, pri€om spravou domu sa rozumie obstarava-
nie sluzieb, prevadzka, udrzba, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, prilahlého pozemku

Poistenie zodpovednosti za Skodu pre spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov rov-
nako kryje aj zodpovednost za Skodu sp6sobenu v suvislosti s vgykonom cinnosti predsedu
SVB, Cize predseda spolocenstva nesie zodpovednost za Skodu spdsobenu spolocenstvu, vlastni-
kom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo tretim osobdm porusenim svojich povinnosti

Mame viacero Specifik, ktoré si zamerané priamo na segment bytovych domov, napr. spatné vystipenie vody Ci estetické

poskodenie vratane sprejerstva bez ochranného nateru.

Produkt je koncipovany na zaklade naSich dlhorocnych skdsenosti. Pozerame sa v prvom rade na vlastnika bytu, ochranu jeho
investicie, domova a najma pomoc v tazkej chvili. Poistné plnenie nema nahradzat Gdrzbu a rekonStrukciu domu, ale ma byt
fér, jednoznacné a spolahlivé. Ved nie nadarmo sa vravi, Ze dobré zmluvy robia priatelov. A to je aj naSim cielom. Vyvoj neustale
napreduje, a tak sa aj my stale u¢ime. Menia sa nielen technolégie, ale aj klima. Tieto zmeny musime sledovat, vyhodnocovat

a navrhovat efektivne rieSenia k spokojnosti nasich klientov.

Dakujeme za rozhovor

Spat na obsah



Mate)probl(?m s urenim l.lod)noty  GENERAUL
domacnosti? Generali prichadza s rieSenim

Po tragickom vybuchu panelédka v PreSove v decembri minulého roka ste sa mohli v mnohych €lankoch docitat, Ze
Slovaci nemaju vhodne stanovent hodnotu veci v domacnosti. Tvrdia to poistovne, sprostredkovatelia poistenia a pri
poistnych udalostiach aj klienti. Nik vSak doteraz neponukol vhodné rieSenie.

Pri poisteni stavieb vie pomé&ct s ur¢enim hodnoty znalecky posudok i poistovfia formou zjednodusSenej kalkulacky na vypocet
poistnej sumy. Pri poisteni domacnosti sa vSak vyuziva len akysi orientacny vypocet koeficientu plochy domacnosti. Poistovia
Generali sa preto rozhodla priniest rieSenie v podobe novej aplikacie.

Aplikicia pre urcenie hodnoty veci

vdomacnosti
Generali ako prva na trhu prichadza s hravou
aplikaciou, ktora vas prevedie cez jednotlivé

miestnosti a bude sa vas pytat, o by ste v da- —

nej izbe mohli mat a kolko to priemerne stoji.

Samozrejme, ak ste kupili napriklad chladni¢ku Vypocitajte si hodnotu
lacnejsie alebo drah3ie, ne# uvadza aplikacia, vasej domacnosti
viete si tito sumu upravit. Jednoducho si viete v priebehu 10 minut

doplnit aj predmety spolu s ich hodnotou, ktoré —
v domacnosti mate, no nenachadzaju sa v po-

nuke aplikacie. Po virtualnom prejdeni vietkych
izieb je na vami zadanu e-mailovd adresu zasla-
na sumarizacia hodnoty vasej domacnosti.

Vlastnite viac, ako si myslite

.Ked sme pripravovali toto rieSenie, tak sme sa niekolkych ludi spytali, aki hodnotu maji veci, ktoré sa nachddzaji v ich
domdcnosti. VSetci hned pocitali ndbytok, elektroniku a cennosti. Potom si vzali do rik nasu aplikdciu a zrazu zistili, akd
hodnota sa skryva v obleceni, topdnkach, knihdch, kuchynskych potrebdch, na ktoré po prvej otdzke ani nepomysleli,” vy-
svetluje Tomas Potucek, riaditel Useku poistenia majetku a zodpovednosti poistovne Generali.

Okrem toho, si mnohi pri vypocte ani neuvedomia, Ze aj pivnica a garaz su sucastou domacnosti a do finalnej sumy je tak po-
trebné zaratat aj majetok, ktory sa v nich nachadza.

Akasi virtualna prechadzka vasou doméacnostou pri vypifiani aplikacie trva zhruba 10 minit. Na jej konci budete vediet, aké je
skutocna hodnota vasej domacnosti, pretoZe vy mate doma zbierku knih, ¢i desiatky topanok. Je to o vas.

Ni¢ nemusite, len vyskusajte

Aplikacia zdmerne nie je sucastou Ziadneho zjednavacieho nastroja pre dojednanie si poistenia. Ma sluzit klientom ako pomoc
pri ureni hodnoty majetku. Samozrejme, po jej absolvovani mate moznost uzatvorit si poistenie, nie je to vSak podmienkou
pre jej vyuZitie. Ulohou aplikacie je najméa uvedomenie si celkovej hodnoty toho, €o vlastnime a potreba ochrany tohto majetku.

Nie je to len o kalkulacii, ma to aj iny zmysel
Aplikacia ma sluzit viacerym cielom:

1. Posudok. Aby sme si ako klienti vedeli ¢o najpresnejSie urcit, kolko by sme v pripade poziaru ¢&i vybuchu museli zaplatit za
to, aby sme Zili v obdobnych podmienkach.

2. Zvedavost. Hrava forma aplikacie s uzito¢nym zamerom aj do budtcna.

3. Evidencia. Zoznam veci nikto pre dojednanie poistenia nemusi poskytnut. Pre dojednanie je potrebné len urcit celkovu
poistnu sumu. Avsak, ak sa cokolvek zni¢i, kto z nas si bude pamatat, ¢o vietko sme tam mali? Preto vdm odpordcame si
cez telefén nahrat na video vas byt aj s otvorenymi skrifiami. Robte to aj raz za pol roka. Toto video si odloZte mimo bytu,
napr. na USB klU¢. V pripade poistnej udalosti tak budete vediet [ahSie odhadnut pripadnud Skodu.

4. Pomoc sprostredkovatelom poistenia. Ti maju zloZitd a niekedy ¢asovo naro¢nu tlohu pomédct klientovi stanovit spravnu
hodnotu pre poistenie. Takto po3lu link na aplikaciu klientovi, s ktorym si potom uz len spolo¢ne odsuhlasia poistnd sumu.

5. Zadarmo. Tato aplikacia je zadarmo. Priemerné hodnoty boli konzultované aj s predajcami veci do domacnosti, preto
odzrkadluju skuto¢né priemerné ceny v obchodoch.

VyskuSajte si tuto skvell aplikaciu aj vy: https://www.generali.sk/hodnota-domacnosti
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Povinna aktivacia el. schranok pre SVBaNP sa odklada
az do prijatia potrebnej apravy zikona
Informacie o tom, Ze predsedovia spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov maju povinnost aktivovat si elek-

tronickd schranku na www.slovensko.sk vas pravdepodobne stretdva pomaly na kazdom kroku. Prvy stanoveny termin, do
ktorého bolo pre predsedov SVBaNP povinné aktivovat si elektronickd schranku bol stanoveny na 1. jina 2020.

UZ spociatku sme upozorfovali kompetentné organy na mnozstvo problémov suvisiacich s aktivaciou, na zaklade ¢oho nas
Urad podpredsedu vlady SR pre investicie a informatizaciu pozval na pracovné stretnutie k predmetnej téme v zloZeni priblizne
15 odbornikov. Po absolvovani niekolkych stretnuti v Narodnej agenture pre sietové a elektronické sluzby (NASES) sme vas
informovali, Ze termin povinnej aktivacie el. schranok pre predsedov SVBaNP sa odklada aZ na 1. novembra 2020.

ZdruzZenie pre lepSiu spravu bytovych domoch na rokovaniach poukazovalo na mnozstvo problémov spojenych s aktivaciou,
medzi ktoré patrila aj skutocnost, Ze pri zapise predsedu daného spoloCenstva do registra SVB sa vyZaduju iba zakladné Udaje
predsedu (meno a priezvisko a jeho trvaly pobyt) €o nie je dostatocnym identifikacnym Udajom (akym je napriklad rodné ¢islo)
potrebnym k spristupneniu elektronickej schranky pre toho ktorého predsedu. Je tu ale eSte jeden problém, na ktory poukazo-
val predseda ZLSBD, Marek Perdik. Ako uvadza ,Problémom nie je iba chybajiica dostatocnd identifikdcia predsedov spolocenstiev,
to je aZ druhorady problém. Velkym nedostatkom je neaktudinost tidajov v samotnom registri SVB. Len 39% tdajov je mladSich ako tri
roky, ¢o znamend, Ze 61% predsedov si svoju povinnost zapisat zmenu do 30 dni do registra, nesplnilo. Aj samotnd zmena v ddtume
opdtovného vzniku funkcie je zmenou, ktoru je potrebné zaevidovat” Ako dalej doddva ,,ak chceme aby boli elektronické schranky
priradené spravnym osobdm v postaveni predsedu spoloCenstva, je najskdr nevyhnutné sprdvne identifikovat tuto skupinu oséb a za
tym ucelom je teda nevyhnutné aktualizovat samotny register spolocenstiev.”

Elektronickd schranku si tak mohli aktivovat iba predsedovia, ktori tak urobili dobrovolne na zaklade Ziadosti, pripadne boli
stotozneni na zaklade vlastnej aktivity.

Na tento problém ZLSBD na rokovaniach
upozornilo kolégium odbornikov, na zak-
lade ¢oho sa Stat opat rozhodol presunut
termin aktivacie elektronickych schranok
pre spoloCenstva vlastnikov bytov az do
prijatia potrebnej Upravy zakona, pri ktorej
sa pri zapise predsedu do registra spolo-
Censtiev vlastnikov bude vyZzadovat aj iden-
tifikacny Gdaj, akym je rodné &islo. ,Stdt tak
bude vediet presne priradit danu elektronicku
schrdnku konkrétnemu Statutdrovi a zabrdni-
me tym potencidlnym Skoddm, ktoré by inak
mohli vzniknut” (Peter Kucer, povereny ge-
neralny riaditel sekcie ITVS MIRRI)

Pre tie spoloCenstva vlastnikov, ktorym
sa podarilo aktivovat si svoju elektronicku
schranku sa ni¢ nemeni, ¢o znamena Ze ich
elektronicka schranka je plne funkéna a ak-
tivovana, a teda Stat s nimi bude komuniko-
vat uz iba elektronickou formou.

Ako vSak dosiahnut poZzadovany ciel? Na problém poukazuje opat Marek Perdik: ,Musime ndjst mechanizmus, ktory prindti zod-
povedné osoby plnit si svoju povinnost vo vztahu k registracnému dradu. Vzhladom k tomu, Ze zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov neobsahuje sankcie, stdva sa tdto povinnost takmer nevymoZitelnou. UvaZovali sme nad financnymi
sankciami, ale toto pre mfia osobne nepredstavuje riesenie, nakolko neexistuji kapacity na Okresnych uradoch, ktoré by sankcie
udelovali a ndsledne aj potencidlne vymdhali a tak navrhujeme otvorit otdzku vstupu takéhoto spolocenstva do likviddcie s tym, Ze

by likviddtor mal povinnost zvolania zhromaZdenia vlastnikov za tcelom ,poslednej” moZnosti volby orgdnov a v pripade ak bude
volba neuspesnd, bude mat kompetenciu podpisat zmluvu o vykone sprdvy s vybranym sprdvcom. PovaZujem totiZ za sprdvne, Ze ak
si vlastnici tvoriaci spolocenstvo nie st schopni vybrat predsedu alebo rada nie je schopnd urcit ¢lena, ktory by ho vo funkcii doCasne
zastupoval, tak takého spolocenstvo nie je schopné fungovat a je takmer zbytocné aby bolo drZzané pri Zivote umelo.”
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zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

F ZLSBD

SVB-CKAM DOKAZEME SPRAVOVAT
ELEKTRONICKE SCHRANKY

NA

LAHKO A PREHLADNE

Nechajte vSetko na ZLSBD. Na zaklade
splnomocnenia budeme vasu elektronicku
schranku spravovat my, tak aby vam ni¢ neuniklo.

Poplatky za poskytovanie tejto sluzby:

> Pre ¢lenov ZLSBD 0,20 €/byt a NP/mesiac - vySka prispevku sa pretavi do kreditu
vo forme bytikov

> Pre neclenov 0,40 €/byt a NP/mesiac, minimalny ro¢ny poplatok za sluzbu je pre
neclenov stanoveny na 100 €/rok.

Spolupraca so ZLSBD prinasa v tejto oblasti hned' niekolko dalsSich vyhod:

* nepotrebujete obciansky preukaz s ¢ipom

* nepotrebujete pravidelne sledovat elektronicku schranku

+ elektronickd schranku vam zadarmo aktivujeme

+ pravidelne budete informovani o doslej poSte a o jej obsahu

*  budete mat moznost kedykolvek si poStu vytlacit

*  budete mat moznost relevantne sa poradit o obsahu doslej posty s nasimi
pracovnikmi a o moznostiach spracovania odpovede

*  budete mat moznost kedykolvek aj poStu naskenovat a odoslat v nasej kancelarii

+ komunikacia ZLSBD s organmi verejnej moci je zabezpecena vysSou formou
certifikacie

* budete pravidelne informovani o doslej poSte e-mailom a tieZ formou sms

+ obsah doslej poSty vam bude odoslany na vami uvedenu e-mailovu adresu v den
jej dorucenia na www.slovensko.sk

www.lepsiasprava.sk




% REVITALSTAV
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»Splnite nam sen?” Ano, splnime.
S otazkou aka je v nadpise sa stretdvame od zaciatku nasho pdsobenia na slovenskom stavebnom trhu, konkrétne od roku
2010. V tomto roku bola zaloZena nasa spolo¢nost
REVITALSTAV, s.r.o0., Pomaly kazdy druhy mail, telefonat ma podobny zaciatok, obsahujuci varianty tejto otazky.
Urcite Vas okamZite napadlo: ,Preco taku otazku dostavaju, €o je na nich tak zaujimavé?”.
Dobre, odpovieme. Zaoberame sa vyrobou, dodavkou a vystavbou beténovych prefabrikovanych lodZii pre bytové domy. Nase
lodZie slUzia bud ako ndhrada za uzZ existujuce balkény, sustavy predsadenych lodZii, ktoré su v havarijnom stave a vlastnici
sa rozhodnu pre vystavbu novych namiesto dlhodobo ni¢ nerieSiacej rekonstrukcie, alebo je to vystavba lodZii pre byty, ktoré
doteraz Ziadne lodZie, ani balkény nemali.

A teraz Vam pribliZzime bliZzSie moZnosti rieSenia vystavby a nie¢o malo o nasej spolo¢nosti

Mame balkon, lodziu v povodnom stave, ¢o s tym?

Spolognost REVITALSTAV, s.r.o. vie ako na to. Vie totiz vyrobit, dodat a namontovat novu beténovu prefabrikovanu lodziu na
kazdy bytovy dom na Slovensku. Na3e lodzie su certifikované autoritou TASUS pod oznacenim REVITAL SYSTEM, sme drZitelmi
certifikatov I1SO, TUV €o zarucuje tu najvysSiu moznu kvalitu nasSich lodzii. Neustale pracujeme na inovaciach lodzii v spolupraci
s renomovanymi statikmi.

Tento systém je jedineCny v tom, Ze je pri vystavbe lodZii preruseny tepelny most medzi lodZiou a obvodovym plastom byto-
vého domu, zamedzuje sa tym prechodu chladu a najma presakovaniu vody do objektu, ¢o pri star3ich lodZiach, balkébnoch
zarucené nie je.

TaktieZ je moderne rieSené ukotvenie lodzii do objektu a to kotvenim zakladacich ndh nad Urovhou terénu do obvodového
plasta a potom chemickymi kotvami do nosnych ¢asti domu.

Ziadne presuvania inZinierskych sieti, Ziadne odkupovanie pozemku, Ziadne vykopy, jednoducho moderne, ¢&isto, cenovo vy-
hodnejsie v porovnani so zastaranym kotvenim na zakladové kocky.

LodZie REVITAL SYSTEM su bez UdrZzbové, maju Zivotnost minimalne 60 rokov, pri ich vyrobe sa pouziva betén s oznacenim
C40/50, povrch je stierkovany, ¢o zarucuje absolutne dokonaly povrch lodZii bez povrchovych vad a inych narueni. Tym je
povrch perfektne pripraveny k findlnemu nateru silikénovymi fasadnymi farbami.
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Prejdeme k prvej otazke ,, Mam stary balkon, lodziu, ¢o s tym dalej?

Mate len dve moZnosti. Prvou je rekonsStrukcia takéhoto balkénu, lodZie. Otl¢enie pévodnych skorodovanych, zvetranych, daz-
dom oslahanych, sinkom specenych ¢asti a spatné vyspravenie do ,pévodno-nového” vzhladu. TaktieZ treba vykonat v pripade
balkénov aj zateplenie steny pri okennej zostave a zateplenie podesty. Pri lodZidch nutnost zateplenia celej lodZie. Myslite,
Ze je vyrieSené na dlhd dobu? Myslite, Ze to bolo vSetko a staci to? Urobili vdm aj nové prekotvenie balkénov, predsadenych
lodzii? Vymenili, vyspravili vam skutoc¢ne vSetky Casti balkénov, lodZii? Ak nie, nao vam to robili? Ak ano, spocitajte si komplet-
né naklady na tuto rekonStrukciu. Vyjde vam zaujimava Ciastka, ktorou ste v podstate dlhodobo nevyriesili nic. Iba ste oddialili
problém, ktory skor ¢i neskoér v pripade balkdénov a pévodnych predsadenych lodzii urcite nastane - absolltne staticky nevy-
hovuijlce, nemozné pouZivania, zakaz vstupu! Co teraz?

Pred realizaciou Po realizacii

Ideme k druhej mozZnosti, ktord dava odpoved na tlto otdzku. Vystavba novych predsadenych lodZii REVITAL SYSTEM. P6vodné
balkény, predsadené lodZie kompletne demontovat, odstranit a vystavat namiesto nich certifikované, velké lodzie od spoloc-
nosti REVITALSTAV s.r.o.

e Spét na obsah



Aj tu je v3ak potreba zateplit obvodovu stenu okolo okennej zostavy, no to je pri porovnani s rekonStrukciou jedina rovnaka
poloZka. Ni¢ viac zateplovat netreba, pretoZe je tu preruseny tepelny most. Co dosiahnete vystavbou novych lodzii? Dosiah-
nete tym novy moderny vzhlad vasho bytového domu, zvySenie ceny nehnutelnosti, absolitnu bezidrzbovost, bezpecnost
a dosiahnete tym to, ¢o si malokto uvedomi, no je to asi to najpodstatnejSie - zvySite si tym podstatne kvalitu svojho byvania.
A o to predsa ide.

Kolko to stoji? Asi tolko, ¢o rekonStrukcia povodnych balkénov, predsadenych lodzii. Znie to moZno aZ neuveritelne, no je to
tak. Vieme to, lebo na Slovensku sme postavili cez 5.000 lodzii. A postavili sme ich aj na domoch kde majitelia za nové lodzie
v podstate platili dvakrat. Preco? PretoZe sa pred par rokmi rozhodli pre rekonStrukciu balkénov, lodzii ktora im nic nevyriesila,
problémy sa objavili znova a nechceli uz viac platit za nie€o staré, ¢o by mali opravovat opat a opat. Nové lodzie ich tak stali
dvojnasobok. Vy medzi nich patrit nemusite.

A jamam vnorent lodzZiu, ¢o so mnou?

Su tu urtite aj majitelia bytov, ktori maju takdto vnorent lodZiu. Ano, aj vés sa nasa ponuka dotyka. Pri zateplovani bytového
domu, vam zateplili aj vaSe lodZie a tym vam zmensili priestor, ktory ste mali doteraz. Pristavanim lodZii REVITAL SYSTEM k vno-
renym lodZiam ziskate doslovne terasu. Minimalne $irka vasej terajsej lodZie, terajsia hibka lodZie a k tomu + 1,45m lodZia na
hibku. Zaujimavé, 7e? Ano vieme a preto sme vymysleli aj predizenie existujticich vnorenych lodZii, ktoré s obrovskym Uspe-
chom realizujeme po celom Slovensku.

Pocul som o kovovych zavesnych balkéonoch.

Suhlasime s Vami, aj my. Preto vieme vyrobit, dodat a namontovat aj kovové zavesné balkény. Tento typ balkénov je prioritne
urceny pre bytové domy v centrach miest, pre pamiatkové budovy. VSade kde sa to da vSak doporucujeme nase beténové
lodZie REVITAL SYSTEM. Ma to svoj dovod a ten je, Ze kovovy balkén je pouzitelny v zmysle sedenia a popijania kavy priblizne
6 mesiacov v roku.

Predstavte si 40C teplo v lete a sedenie na kovovom balkéne. Predstavte si -10C v zime, namrazu a fungovanie na kovovom
zavesnom balkéne.

e

A teraz chytak. Nemame balkon, ani lodziu.

Ani nas kolega nemal, no uz ma. Po zahajeni vystavby lodZii na Slovensku v roku 2009 sme pristavali k jeho bytovému domu
nase certifikované lodZie, urobili novy stavebny otvor, posunuli radiator, osadili novd okennu balkénovu zostavu s dverami
a ma lodziu o rozmere 3,6m x 1,45m = 5,2m2. Dodali a namontovali sme mu zasklenie, polozili dlazbu. To je vSetko, je to jed-
noduché. Samozrejme, Ze rozmer lodZie je variabilny a dokaZe sa prispdsobit presne vasim moznostiam.

A teraz nieco k vystavbe.

Zahajenie vystavby prefabrikovanych lodzii je podmienené spracovanim statického posudku objektu a konstrukéného navrhu
lodZii na vas bytovy dom, nasledne tiez pripravou projektovej dokumentacie k stavebnému povoleniu. Po vydani stavebného
povolenia, ¢o je bezné v obdobi od dvoch do troch mesiacov od podania na stavebny Urad, je mozné vystavbu zahajit. Vybave-
nie stavebného povolenia, predlozenie vSetkych dokladov aj povoleni zaistuje nasa spolocnost.

Prvym krokom zahajenia vystavby prefabrikovanych lodZii je vybetonovanie zakladacich, roznaSacich blokov a zalozZenie zakla-
dacich néh. Nasledne sa beténové prvky ukladaju ako stavebnica, vodorovné stropné dosky a nasledne zvislé, vzostupne az
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do horného poschodia objektu. Standardne lodZie realizujeme na domy do dvanasteho poschodia u panelovych objektov, do
Siesteho poschodia u tehlovych objektov.

Pred realizaciou Po realizacii
Sucastou vystavby prefabrikovanych lodzii REVITAL SYSTEM je nutné prislusenstvo k tzv. vystavbe na klU¢.

Demontaz povodnych balkénov, pripadné odburanie pévodnych balkénov, vyrez otvoru pre osadenie balkénovych dveri tam,
kde balkény nie su, vratane likvidacie sute.

Dalsim krokom je oprava fasady, ako zatepleného domu, tak fasady bez nutnosti zateplenia, uvedenia do pévodného stavu po
odburani pévodnych balkénov, alebo vyrezu otvoru pre balkénové dvere.

Nasleduje fasadny nater lodzii, klampiarske prace, oliStovanie Spar, terénne Upravy, pripadné dalSie prislusenstvo podla va-
Sich poZiadaviek.

Sucastou dodavky je tiez montaz zabradlia v Styroch zakladnych prevedeniach. NajpouzivanejSim je z dévodu ceny i priestoru
betdénové v pravouhlom prevedeni. Ponikame kompletnt dodavku a predanie dokonceného diela v plnom rozsahu projekto-
vej dokumentacie.

Ako prislusenstvo je mozno dodat dlazby a zasklenie lodZii, suSiaky.
Zasklenim lodzie ziskate zimnu zahradu, miesto kde mbéZzete byt stale, ¢i prsi, snezi, svieti sinko.

Financovanie
Vystavba prefabrikovanych lodzii vratané prisluSenstva je bezne financovana pomocou komer¢nych Uverov. Na poZiadanie
predkladame predbezné navrhy financovania vzhladom
k tvorbe fondu oprav, alebo je navrhnuté individualne
rieSenie prefinancovania pévodnych Gverov.

Pri vystavbe lodZii namiesto pévodnych balkénov, pred-
sadenych lodZii je moZné vyuzit prispevok zo Statneho
fondu rozvoja byvania.

Ze to je jednoduché? My myslime, Ze 4no.
Vieme ako na to.

Vieme ¢o k tomu treba.

Jednoducho vieme, ¢o mame robit.

Oslovte nds, my za Vami radi prideme, predstavime
nasu spolocnost, nase lodZie, ponukneme rieSenie, na-
cenime a vietko dovedieme do konca.

NasSe referencie ako aj dalSie potrebné informacie naj-
dete aj na nasich internetovych strankach
https://www.facebook.com/revitalstavsk/
www.revitalstav.sk

Spét na obsah



CHYBA VAM
BALKON,

ALEBO VAM
UZ POVODNY
NESTACI?
\Z

SPOLOCNOST REVITALSTAV SK
PONUKA MODERNE RIESENIE
VYMENY STARYCH LODZIi A BALKONOV

ZA NOVE.

TYPY LODZIi REVITALSTAV o rozmeroch 3600x1450mm

BETONOVE ZABRADLIE:

PRAVOUHLE ROHY '

SKOSENE ROHY

Doprajte si nové lodzie
a zazite novy rozmer
vasho byvania.

{ OCELOVE ZABRADLIE:

PRAVOUHLE ROHY

SKOSENE ROHY

Prefabrikované lodzie
vyrabame v niekolkych
tvarovych a nespocetne
moznych farebnych
prevedeniach.

MAME RIESENIE UPLNE ISTO
AJ PRE VAS DOM.

®

Lodzie a balkony
REVITALSTAV su vhodné
aj pre domy, na ktorych
lodzie alebo balkony
pévodne neboli.



zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

F. ZLSBD

Stante sa clenom
‘uzenia pre lepSiu spravu bytovych domov

Clenom ZLSBD sa méze stat kazdy spravca bytového domu, bytové druZstvo, spolo¢enstvo vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov, ale aj individualne kaZdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru. Clenovi
su automaticky poskytované vyhody vyplyvajlice zo samotného statusu ¢lena ZLSBD podla typu ¢lenstva.
Okrem tychto vyhod ma ¢len moZnost byt stcastou SirSich aktivit zdruzenia presahujucich hranice internej
komunity, ako napr. ziskanie informacii z medzinarodnej spoluprace, Gcast na legislativnom procese a pod.

V pripade ak mate predbezny zaujem o ¢lenstvo v ZdruZeni pre lepSiu spravu bytovych domov, poslite nam
tuto navratku alebo nas kontaktujte na Cisle 0911 230 012, pripadne e-mailom na sprava@Ilepsiasprava.sk

ov spolo¢nosti: ):

ail: fonne cislo:

Volajte linku lepSej spravy.

0800 500 967

zdruzenie pre lepsiu

spravu bytovych domov Bezplatné odborné poradenstvo
pre €lenov ZLSBD. Sme tu pre vas.

Spét na obsah
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Miroslav ReSeta
ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov

Ktoré odborné prehliadky a skisky na bytovom dome sa musia vykonavat? Ktoré su najdolezitejSie a ako Casto sa maju opako-
vat? Aj toto su otazky, ktoré trapia nejedného spravcu, ¢i predsedu spolocenstva. Podme si spolu prejst v3etky dblezité odbor-
né prehliadky a odborné skusky, revizie a kontroly, aby sme zabezpecili zdravé a hlavne bezpecné prostredie v bytovom dome.

Pri urenych technickych zariadeniach sa vykondavaju povinné, zdkonom stanovené revizie, prehliadky a skusky, ktoré musi
vzdy vykonavat odborne spdsobila fyzicka osoba (revizny technik). Ak spravca alebo SVB nezabezpecia v€asné vykonanie revi-
zie, vzdy hrozi sankcia zo strany inSpekcie. Pozname aj nepovinné prehliadky za ktoré nehrozia Ziadne postihy, no ich nevyko-
nanim riskujete bezpecnost a zdravie vlastnikov bytov.

Odbornou prehliadkou a odbornou skdskou sa kontroluje stav bezpecnosti vyhradeného technického zariadenia pocas jeho
prevadzky. Odborna prehliadka a odborna skiska sa vykonava vzdy v stanovenych lehotach a podla bezpe¢nostnych pozia-
daviek.

Vzdy sa vykonava na zaklade pisomnej Ziadosti prevadzkovatela v dohodnutom termine.

Uradna skuska sa vykonava pred uvedenim technického zariadenia do prevadzky na vyhradenom technickom zariadeni. Opa-
kovana uradna skuska overuje, Ci je vyhradené technické zariadenie spdsobilé na bezpecnu prevadzku a ¢i zodpoveda doku-
mentacii, ku ktorej bolo vydané odborné stanovisko k dokumentacii.

V prvom rade je velmi délezité pred vykonanim revizie vyziadat od technika osvedcenie, Ze je to osoba spdsobild na Cinnosti
na technickych zariadeniach v zmysle zakona €. 124/2006 Z. z. o bezpelnosti a ochrane zdravia pri praci a o zmene a doplneni
niektorych zakonov. To plati aj pri vymene podruznych meradiel. Montadznik by sa mal preukazat, Ze ma opravnenie na insta-
lovanie zabezpecovacej znacky na uréené meradlo, ktord je ur€ena proti neopravnenej demontazi meradla v zmysle zakona €.
157/2018 Z. z. 0 metrolégii.

SpoloCenstvo vlastnikov bytov alebo spravca bytovych domov maju povinnost zabezpecit vykonanie odbornych prehliadok
a odbornych skdSok v zmysle 8 9 ods. 1 pism. a) zdkona €. 124/2006 Z. z. o bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci, kde musi
zamestnavatel kontrolovat: ,,stav bezpecnosti a ochrany zdravia pri prdci vratane stavu bezpecnosti technickych zariadeni;
na ten ucel v intervaloch uréenych osobitnymi predpismi zabezpecovat kontrolu tohto stavu, meranie a hodnotenie fak-
torov pracovného prostredia, tiradné skusky, odborné prehliadky a odborné skisky vyhradenych technickych zariadeni”.
Zamestnavatelom sa v tomto smere rozumie aj spravca alebo spolocenstvo vlastnikov, nakolko v zmysle § 13 ods. 7 zakona C.
124/2006 Z. z. 0 bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci je uvedené: ,, ... lohy zamestndvatela pini spoloenstvo viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome alebo sprdvca spolocnych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, nebytovych priesto-
rov a prisluSenstva, ktord su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.”

Revizia elektroinStalacie sa vykonava kazdych 5 rokov v zmysle prilohy €. 8 k vyhlaSke Ministerstva prace, socialnych veci a ro-
diny Slovenskej republiky €. 508/2009 Z. z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti na zaistenie bezpecnosti a ochrany zdravia pri
praci s technickymi zariadeniami tlakovymi, zdvihacimi, elektrickymi a plynovymi a ktorou sa ustanovuju technické zariadenia,
ktoré sa povazuju za vyhradené technické zariadenia (dalej iba ako ,Vyhlaska") a predmetom odbornej prehliadky a odbornej
skusky (dalej iba ako ,0Pa0S") sU merania a skusky elektroinStalacie v spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu,
aby sa predchadzalo Urazom elektrickym prddom a vzniknutiu poZiarov. Vzdy treba reviznemu technikovi pred zahajenim
OPaO0Ss predlozit predchadzajucu reviznu spravu, alebo v pripade novsieho objektu vychodiskovu reviznu spravu. Po ukonéeni
OPaO0s, revizny technik vystavi doklad o vykonani OPaOS - reviznu spravu, v ktorej je zhodnoteny stav, ¢i je zariadenie schopné
bezpecnej prevadzky. V sprave musia byt uvedené vSetky nedostatky (drobné aj Zivot ohrozujuce), ktoré je nutné odstranit do
urcitého datumu. V pripade nepodpisania reviznej spravy prevadzkovatelom (teda spravcom alebo predsedom), je re-
vizna sprava neplatna! Preto upozorfujeme, aby sa na takuto “drobnost” davalo pozor. VSetky revizne spravy ako aj doklady
o0 odstraneni nedostatkov je potrebné uchovavat z dévodu pozicie ako prevadzkovatela.

( h
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V neposlednom rade odporuc¢ame kontroly elektrickych zariadeni a rozvodov aj v bytoch jednotlivych vlastnikov, nakolko
v mnohych bytoch a nebytovych priestoroch bytovych domov su uz rozvody davno po svojej zivotnosti. Nehovoriac o zasahoch
a zapajani el. zariadeni roznymi “domacimi majstrami”, ktori nie st osoby spdsobilé na zasahovanie do elektrickych rozvodov.
V tomto smere je Zial legislativa nedostatocna.

Bleskozvody sliUZia ako ochrana pred uderom blesku,
ktoré zvadzaju atmosférické vyboje do zeme, aby sa eli-
minovali Skody na bytovom dome. Na bytovych domoch
rozliSujeme dva typy bleskozvodov a to aktivhe a pa-
sivne. OPaOS pri aktivnych bleskozvodov sa vykonava
formou vizualnej kontroly kazdé 2 roky a revizia kazdé
3 roky, pripadne po zasahu bleskom. Revizia pasivnych
bleskozvodov, ktoré su na bytovych domov najcastej-
Sie, sa revizia vykonava kazdé 4 roky alebo po zasahu
bleskom. Jedna sa o zariadenie, ktoré chrani majetok
a zdravie vlastnikov a preto je nesmierne dolezité, aby
bola revizia v€as vyhotovena a v3etky nedostatky od-
stranené. V&as nevykonana revizia ohrozuje bezpecnost
vlastnikov a v neposlednom rade hrozi prevadzkovate-
lovi (spravca alebo spolocenstvo vlastnikov), aj spravny
delikt. Vysledok kontroly a merania bleskozvodného za-
riadenia obdrZi prevadzkovatel vo forme reviznej spra-
vy, ktord musi podpisat, inak je revizna sprava opat ne-
platna (tak ako pri elektroinStalacii). NaleZitosti reviznej
spravy, predmet a vykon revizie, sa robia vzdy podla aktualnej Slovenskej tech-
nickej normy, na zaklade ktorej sa riadia revizny technici.

14

Kazdy rok sa musi uskutocnit kontrola hlavného privodu plynu az po stlpaci rozvod, kazdé 3 roky sa musi uskutonit odbor-
na prehliadka plynovych rozvodov, pri ktorej sa kontroluje a meria pripadny Unik plynu. Kazdych 6 rokov sa musi uskutocnit
odborna skuska plynovych rozvodov. Terminy OPaOS plynovych zariadeni su stanovené v prilohe ¢. 10 k Vyhlaske. V zmysle
ustanovenia 8 72 ods. 9 pism. c) zakona €. 251/2012 Z. z. o energetike v planom zneni: , Vlastnik alebo osoba oprdvnend uZivat
alebo spravovat plynové zariadenie, ktorého prostrednictvom su pripojeni koncovi odberatelia plynu do distribucnej siete
prevddzkovatela distribucnej siete, a viastnik alebo sprdvca dotknutej nehnutelnosti, do ktorej je doddvany plyn, je povinny
udrZiavat toto plynové zariadenie sliZiace na doddvku plynu v zodpovednom technickom stave.” To isté plati aj pre jednotli-
vych vlastnikov bytov, ktorym to vyplyva z ustanovenia 8 71 ods. 2 pism. d) zdkona €. 251/2012 Z. z. o energetike v planom zne-
ni: ,Odberatel plynu v domacnosti je povinny udrziavat odberné plynové zariadenie v zodpovedajicom technickom stave.” Od-
porucame, aby sa pocas 3 ro¢nej skusky plynovych rozvodov kontrolovali aj jednotlivé spotrebice v bytoch vlastnikov. Vlastnici
si musia uvedomit, Ze za poruSenie tejto povinnosti im hrozi v zmysle ustanovenia 8§ 91 ods. 1 pism. d) zakona ¢. 251/2012 Z. z.
o energetike v planom zneni pokuta
od 100 eur do 30 000 eur. Takouto
kontrolou sa vie predist pripadnym
Skoddm na majetku a zdravi.

Kotolne, ktoré maju kotly na plynné
palivo s vykonom vyS3Sim ako 100 kW,
musi obsluhovat osoba s preukazom
od inSpekcie prace. Kolko takych
0sbb aj redlne ma uvedeny preukaz
a informacie? Takato kotolfia musi
mat prevadzkovy poriadok v ktorom
sa urdi, kolko kotlov mbze obsluho-
vat jeden kuri¢, spésob obsluhy a po-
vinnosti jednotlivych pracovnikov pri
obsluhe kotlov (v pripade ak ich je
viac). V menSich objektoch (4 byty
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a rodinné domy), kde su kotly s vykonom do 50 kW, musi mat poverena osoba doklad o overeni odbornych vedomosti vydany
reviznym technikom pre plynové zariadenia alebo Technickou inSpekciu, a. s. V takomto pripade mdze ist aj o predsedu spolo-
Censtva, alebo aj vlastnika bytu. Odborné prehliadky vykonava revizny technik, nie kuri¢. Odborna prehliadka kotolne sa musi
uskutocnit kazdy rok v zmysle § 16 vyhlasky €. 25/1984 Zb. o bezpecnosti prace na zaistenie bezpecnosti prace v nizkotlakovych
kotolniach, pricom sa kontroluje kotol, tlakova nadoba (expanzna nadoba) a regulator tlaku a plynu. TaktieZ sa v objekte musi
uskutocnit aj kontrola komina a dymovodu.

Povinnost pravidelného Ccistenia a kontroly kominov vyplyva spravcom
a spolocenstvam vlastnikov bytov zo zakona €. 314/2004 Z. z. o ochrane
pred poZiarmi, pricom za nesplnenie tejto povinnosti im hrozi pokuta az
do vySky 8 298 EUR. Ak je komin napojeny na spotrebic s tepelnym vy-
konom do 50 kW, kontrola sa vykonava raz za 6 mesiacov (ak sa jedna
o komin bez vlozky). V pripade, Ze sa jedna o komin s vlozkou, kontrola
sa uskutoChuje raz za 12 mesiacov. Komin, ktory je napojeny na spotrebic
s vykonom nad 50 kW je potrebné skontrolovat vzdy raz za 6 mesiacov.
VSetky lehoty Cistenia kominov su uvedené v § 20 vyhlasky ¢. 401/2007 Z.
z. o technickych podmienkach a poZiadavkach na protipoZiarnu bezpec-
nost pri inStalacii a prevadzkovani palivového spotrebica, elektrotepelné-
ho spotrebica a zariadenia Ustredného vykurovania a pri vystavbe a pou-
zivani komina a dymovodu a o lehotach ich ¢istenia a vykonavania kontrol.

Pod pojmom poZiarna ochrana sa na bytovom dome rozumie najma zaistenie podmienok na ochranu majetku a zdravia
vSetkych osbdb a zvierat pred vznikom poZiaru. Hlavnym zakonom, ktory upravuje poZiarnu ochranu je zakon €. 314/2004 Z. z.
o ochrane pred poZiarmi. Spravca alebo predseda spolocenstva su povinni zabezpecit OPaOS na zariadeniach, ktorymi bytovy
dom disponuje:

- prenosné hasiacie pristroje - raz ro¢ne

- hydranty a hydrantové hadice - raz ro¢ne

- poziarne dvere a okna - raz ro¢ne

- preventivna poZiarna prehliadka - raz ro¢ne

- EPS (elektrickad poZiarna signalizacia) - denne, mesacne, Stvrtrocne, rocne

- SHZ (stabilné hasiace zariadenie) - denne, tyZdenne, mesacne, Stvrtro¢ne, rocne

Velmi Casto sa stava, Ze technik poZiarnej ochrany pocas preventivnej poziarnej prehliadky vytkne nevhodné predmety v spo-
lo€nych Castiach bytového domu a je povinnostou vlastnikov, aby zabezpedili napravu. V pripade, Ze tak neucinia, musi spravca
alebo predseda konat a bezodkladne predmety odstranit. Vyplyva to z § 9 ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, kde je spravca alebo predseda povinny: ,,Zabezpecit odstranenie chyby alebo poruchy technic-
kého zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpe€nosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju
Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Spravca alebo pred-
seda je povinny zabezpecit aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome odstranenie chyby, poru-
chy alebo poskodenia spolo¢nych €asti domu, spolocnych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju
Zivot, zdravie alebo majetok.” ww

Kazdy bytovy dom ktory ma vytahy, ma urcite zazmluvnenu spolocnost, ktora vykondva OPaOS tychto zdvihacich zariadeni.
Terminy OPaOS sa upravuju v prilohe €. 7 k Vyhlaske.

Pravidelné prehliadky a skusky:

- tyzdenna prehliadka (vykonava dozorca vytahu)

- trojmesacna prehliadka (vykonava odborny pracovnik revizny technik)

- trojrocna skuska (vykonava odborny pracovnik revizny technik)

- Uradna skuska po Siestich rokoch za ucasti Technickej inSpekcie, a. s.,

V krajinach Eurépskej Gnie sa aktivne pouZiva viac ako 3 miliony vytahov a aZ 50 % z nich ma viac ako 20 rokov. Na
Slovensku je stav taktiez podobny. Kladieme déraz na to, aby sa staré vytahy postupne vymienali, nakolko ich bezpecnost uz
nesplifia aktualne $tandardy novych vytahov.

Aby bola zabezpectena kontrola zo strany spravcu alebo predsedu SVB, odporicame, aby mali u seba uschované knihy vytahov
a tak vzdy kontrolovali, kedy sa vykonavali OPaOS. V pripade, Ze zvaZujete novy vytah, je velmi dblezité medzi jednotlivymi
ponukami porovnavat cenu mesacného servisu, nakolko to je suma, ktoru budete spolo¢nosti uhradzat kazdy mesiac. Musi sa
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vzdy pocitat s tym, Ze sa cena za servis bude
pravidelne zvySovat o mieru infldicie meranu
indexom spotrebitelskych cien, ktord kazdy
rok zverejfiuje Statisticky urad Slovenskej re- |
publiky.

Za vyhradené technické zariadenia sa povazu-
ju Sikmé schodiskové ploSiny, zvislé plosiny
a stolickové vytahy, ktoré su urcené pre osoby
s obmedzenou schopnostou pohybu. Taktiez
ako v pripade vytahov, terminy odbornych
prehliadok zariadeni pre zdravotne tazko po-
stihnutych upravuje priloha €. 7 k Vyhlaske.
Periodicitu odbornych prehliadok, skdsok
a revizii uruje vyrobca.

Odborna prehliadka ktoru vykonava odborny
pracovnik sa uskutocnuje:

- 1xrocfne pre zariadenia do 10 jazd denne
- 2xrocne pre zariadenia nad 10 jazd den-
ne

Odborna skuska sa vykonava kazdé 3 roky.

Do tejto kategorie patria vodomery na studenu a tepld vodu a kompaktné
merace tepla. V zmysle prilohy €& 1 k vyhlaske ¢ 161/2019 Z. z. Uradu pre
normalizaciu, metrolégiu a skiSobnictvo Slovenskej republiky o meradlach
a metrologickej kontrole, sa bytové vodomery na studenu a teplt vodu vy-
mienaju kazdych 5 rokov odo dia montaze. Je nesmierne dolezité, aby sa
vymena uskutocnila v dostato¢nom predstihu, nakolko spotreba namera-
na na meradlach po splatnosti overenia, nemdze byt pouzitd ako podklad
k ro€nému vyuctovaniu a spravca alebo predseda, musi spotrebu vypocitat
nahradnym spbsobom, az do okamihu, kedy sa meradld nevymenia. Dava-
me do popredia Smernicu Eurépskeho parlamentu a Rady EU 2018/2002
z 11. decembra 2018, ktorou sa meni smernica 2012/27/EU o energetickej
efektivnosti (dalej uz iba ako ,Smernica”), podla ktorej

- by odod 25. oktébra 2020 mali vSetky novoinstalované meradla a po-
merové rozdelovace umoZznovat dialkovy odpocet.
- bysaod 1. januara 2027 mali vymenit tie meradla, ktoré neumoznuju dialkovy odpocet.

Aj ked Slovenska republika zatial neimplementovala Smernicu do zadkonov alebo vyhlasok, vlastnikom odporicame montaz
vodomerov umoznujlcich dialkovy odpocet. Medzi najvacsie vyhody patri samotny odpocet, pri ktorom nie je nutné vstupovat
do bytov vlastnikov. VSetky odpocty sa konaju v jeden den, ¢o ma za nasledok priaznivy koeficient medzi fakturovanym mnoz-
stvom dodanej vody a spotrebou na podruznych vodomeroch v ro¢nom vyuctovani. V praxi to znamena, Ze na vodomeroch su
umiestnené dialkové moduly, ktoré maju zivotnost az 10 rokov. Prvotna investicia je samozrejme vy3sSia, no ak sa po 5 rokoch
budd menit vodomery, modul zostane.

Sankcie za nevymenené meradld mdzu byt pre niektorych spravcov az likvidacné. Nehovoriac o spolo¢enstvach, kde za vyme-
nu zodpoveda samotny predseda. V zmysle 8 55 ods. 1 zakona €. 157/2018 Z. z. zakon o metrologii, inSpektorat uklada pokutu
od 200 eur do 10 000 eur.

Rovnaky spOsob je aj v pripade kompaktnych meracov tepla (dalej uz iba ako ,mera€ tepla“), ktoré sa vymienaju/ciachuju
kazdé 4 roky. Myslime tym pristroj ur€eny na meranie mnozstva tepla, ktoré je odovzdavané teplonosnou latkou. Aktualne su
naklady na ciachovanie a vymenu meracov tepla skoro totozné, preto ciachovanie rovnakych meracov sa uz neoplaca tak, ako
tomu bolo v minulosti. Ak si porovndme naklady na vymenu meracov tepla a pomerovych rozdelovacov vykurovacich nakla-
dov (dalej uz iba ako ,PRVN"), jednoznacne su PRVN nakladovo nizSie ako merace tepla. Dovolujeme si poznamenat, Ze PRVN
nespadaju pod zakon 161/2019 Z. z. o meradlach a metrologickej kontrole. Jedna sa o zariadenie, ktoré zaznamenava teplotu
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vyhrevného telesa, teplotu vzduchu v miestnosti a vyhodnocuje ich rozdiel. Tento rozdiel sa nazyva dielik, na zaklade ktorych sa
pocita spotrebna zlozka nakladov na teplo. Pri meracoch tepla je spotreba vyjadrena v jednotkach GJ, kWh alebo MWh. Vymena
PRVN sa uskutocnuje kazdych 10 rokov z dévodu, Ze tak je vyrobcom stanovend minimalna Zivotnost baterky v zariadeni. Pri
rozhodovani dodavatela (i uz meracov tepla alebo PRVN) je potrebné brat do Gvahy aj jednotlivé ceny za tepelnu sluzbu (cena
za odpocet meradiel a vyuctovanie), nakolko tieto ndklady vam budud v ronom vyuctovani rozdctované.

Spolu s meracmi tepla alebo PRVN, je nevyhnutné mat vyvazenu vykurovaciu sustavu. Ta sa docieli hydraulickym vyregulova-
nim vykurovacej sustavy. Tato povinnost je uloZena spravcovi alebo spoloCenstvu v zmysle ustanovenia § 8 ods. 2 pism. a), b)
zakona €. 555/2005 o energetickej hospodarnosti budov, v zmysle ktorého

»(2) Vlastnik existujucej budovy je povinny

a) zabezpecit reguldciu zdsobovanie teplom v budove,

b) zabezpecit hydraulické vyvdZenie vykurovacej ststavy budovy po kaZzdom zdsahu do jej tepelnej ochrany alebo technického systému
budovy. “

Povinnost je ustanovend ajv 8 11 ods. 1 zakona €. 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti:

»(1) Vlastnik budovy s celkovou podlahovou plochou vicSou ako 1000 m2 s tstrednym teplovodnym vykurovanim alebo so spolocnou
pripravou teplej vody je povinny:

a) zabezpecit a udrZiavat hydraulicky vyregulovany vykurovaci systém v budove,

b) vybavit vykurovaci systém automatickou reguldciou parametrov teplonosnej Idtky na kaZzdom tepelnom spotrebici, v zavislosti od
teploty vzduchu vo vykurovanych miestnostiach s dlhodobym pobytom o0séb,

¢) zabezpecdit a udrZiavat hydraulicky vyregulované rozvody teplej vody,

d) vybavit rozvody tepla a teplej vody vhodnou tepelnou izoldciou.”

Pred samotnym vyregulovanim musi byt spracovana projektova dokumentacia, na zaklade kto-
rej sa systém vyreguluje. Vyregulovanie sustavy by sa malo vykonat najma v tychto pripadoch:

- po zatepleni bytového domu

- vnovostavbach pred odovzdanim bytov do uZivania

- po vymene termostatickych hlavic

- hlu¢né a nekvalitné kdrenie

Za nesplnenie vysSie uvedenych povinnosti, hrozia spravcom a spolo€enstvam spravne delikty
so sankciami v tisicoch eur. Vyregulovanie slUzi na dosiahnutie zniZzenia nakladov za teplo. V pri-
pade kontroly inSpekciou, musi mat spravca alebo spolo€enstvo uschovany preberaci protokol
a projektovd dokumentaciu.

icky odpadovych vod, kalové cerpadla a Zumpy

novostavieb, Ze je kanalizacia vyvadzana do precerpavacich stanic vo vlastnictve bytového domu
a nasledne odvadzana do verejnej kanalizacie. Je to aj z dévodu, aby sa vlastnici naucili spravat
zodpovedne a nevhadzovali do kanalizacie nevhodné predmety. Bohuzial si to vlastnici ¢asto
za¢nu uvedomovat, az ked su naklady na odCerpavanie a opravy v tisicoch eur. V pripade, Ze ma
bytovy dom Zumpu, musi sa vyvazat 3 az 4 krat do mesiaca (zaleZi od kapacity). Naklady na zum-
pu su vlastnikom vyuctované v polozke stocné. Bytové domy, ktoré maju stanice s Cerpadlami,
musia zabezpecit minimalne 2 krat do roka Cistenie Sachiet a Cerpadiel. Servis kalovych Cerpadiel
by mal primarne vykonavat vyrobca Cerpadiel, alebo spolo¢nost certifikovana vyrobcom.

Bytové domy, ktoré maju garazové brany by mali mat zabezpeceny pravidelny servis minimalne 1 krat do roka, ak vyrobca
neustanovil inak. Zalezi od bytového domu, i sa jednd o podzemné parkovanie, vstup do bytového domu, brany sluziace
nebytovym priestorom, brany do spolocného dvora a podobne. Napr. opravy bran pre individualne garaze v podobe nebyto-
vych priestorov alebo samostatnych stavieb urcite spadaju do roviny individualneho vlastnictva konkrétneho vlastnika bytu.
Opravy bran vedia byt velmi nakladné, preto odporucame, aby si vlastnici vzdy nasli vhodného dodavatela, ktory vie reagovat
na poruchu rychlo. Casto sa na bytovych domoch s gardZzovymi branami urite stretavate aj s nazormi vlastnikov, ktori nemaju
parkovacie statie alebo prepravny prostriedok, Ze na opravy a servis brany by sa mali skladat iba ti, ktori vlastnia/uzivaju par-
kovacie statia. Je to samozrejme nespravny nazor, nakolko garazova brana je spolo¢nym zariadenim bytového domu, najma ak
ide o polyfunkény bytovy dom, ktory ma podzemné parkovanie. V zmysle 8 2 ods. 5 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,,spoloénymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju zariadenia, ktoré su uréené na spo-
locné uZivanie a sluZia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami st najmd
vytahy, pracovne a kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolocné televizne antény, bleskozvody,
kominy, vodovodne, teplonosné, kanalizacné, elektrické telefénne a plynové pripojky. “ Nasledne je v ods. 13 zadefinovana garaz
a v ods. 14 garadzové stojisko. V neposlednom rade je dobleZité poznamenat, Ze zvisla posuvna brana s motorovym pohonom
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s vySkou zdvihu nad 2,7 m je definovana ako vyhra-
dené technické zariadenie v zmysle prilohy €. 1 k Vy-
hlaSke. Aj ked sa na bytovych domoch nachadzaju
brany s nizSou vysSkou zdvihu ako 2,7 m, stale je to
zariadenie pohanané motorom, ktory odobera elek-
trickd energiu. Ak ma brana lamely, m6Zzu sa skrivit
a poskodit vozidlo, alebo zranit ¢loveka. Co sa tyka
elektriny, naklady by mali znasat vylu¢ne iba vlastni-
ci/uzivatelia parkovacich stati. Najidealnejsi stav je,
ked ma garazova brana svoj vlastny fakturacny me-
raC. Ak nem3, radime montaz podruzného meradla,
ktoré by meralo spotrebovanu elektrinu.

Kedy ste naposledy kontrolovali vetracie potrubia
v bytovom dome?

Jedna sa o sucast bytovych domov, ktora sa vysost-
ne dotyka kazdého vlastnika a pritom sa vacsinou
kontroluje velmi malo. SU objekty, kde sa vetracie
potrubia nekontrolovali celé desatrocia. Mnohi by
boli velmi zaskoceni, ¢o vSetko sa mbze v potrubi na-
chadzat. Navrhujeme, aby sa potrubie kontrolovalo minimalne raz za 2 roky.
Vetracie potrubia vyUstuju na strechach bytovych domov, kde sa zdrziavaju
holuby, pripadne iné vtactvo, vdaka ktorému sa dostavaju do potrubia vy-
kaly. Jeden holub vyprodukuje priemerne za rok 10-12 kg trusu, v ktorom
sa nachadza kyselina mocova, ktora nici beténové, vapencové a iné kon-
Strukcie stavieb. Takéto prostredie je rajom pre parazity, baktérie a roztoce.
V potrubi sa po rokoch usadza aj prach a r6zne necistoty z par jednotlivych
kuchyn, preto kladieme dbraz na Cistenie vetracieho potrubia aj z hladiska
poziarnej ochrany.

dy
NajvacSou a najnakladnejSou investi¢nou akciou bytovych domov je zateple-
nie obvodového plasta. Mnoho bytovych domov mé zateplenie uz davno za sebou. Ako sa po zatepleni starate o vasu fasadu?
Md&zeme konstatovat, Ze drviva vacSina bytovych domov, ktoré su zateplené 5 rokov a viac, uz zacinaju registrovat plesne, trh-
liny, odpadavanie farby a podobne. Preto by tu mal byt spravca alebo predseda, ktory by navrhol Cistenie a oSetrenie fasady,
ktora patri vSetkym vlastnikom. Pevne verime, Ze je v zaujme vSetkych vlastnikov, aby udrZiavali fasadu zdravu a esteticku.

Problematike znecistenych a zanedbanych fasad sa na profesionalnej irovni venuje aj nas partner UMYJEM TO SK s.r.o. BlizSie
informacie o technologickom postupe a materidloch pouZivanych pri Cisteni, sa mbdZete docitat na webe www.lepsiasprava.sk.

labov

Minimalne 2 krat do roka by sa mala fyzicky kontrolovat strecha bytového domu (najma ploché strechy) a to pred zimou a po
zime. Strechy nie su bezddrzbové a preto by ste ich mali obhliadnut aj po silnom dazdi, krupobiti alebo silnej barke. Niektori
vlastnici zo ,,spodnych” bytov €asto argumentuju, Ze to nie je ich problém a nechcu sa spolupodielat na nakladoch spojenych so
strechou. Toto je absolutne nespravny pristup, strechu vlastnia vSetci vlastnici a je to problém celého bytového domu. Dlhodo-
bou aktivitou poveternostnych vplyvov sa stava, Ze strecha neplni svoj Ucel a zaCne postupne pretekat dazdova voda do vrch-
nych bytov, pripadne spolo¢nych priestorov. Naj¢astejSimi poruchami su trhliny a rozlepené spoje. Asfaltové strechy sa daju
opravit takmer vzdy a pocas celej Zivotnosti. Pri PVC féliach je potrebné vediet presny typ a hribku pévodnej félie, nakolko ich
oprava nie je vzdy mozna. Niektoré typy rychlejSie krehnu a pripadné zvaranie nemusi znamenat bezpecnu opravu. Tomuto sa
da vcas predchadzat, ak sa budd vykonavat pravidelné obhliadky. Ku kontrole strechy patri aj pravidelné Cistenie odkvapovych
zlabov, ktoré by sa mali minimalne 2 krat do roka skontrolovat a precistit. Do Zlabov zvykne napadat listie, ktoré méze zapchat
odkvapovy systém. To bude mat za nasledok, Ze sa bude voda hromadit a v zime pocas namrazy moze vazne poskodit systém.
Tomuto stavu sa mdze predist montazou zachytavacov listia.

Hlavnym dévodom preco vykonavat odborné prehliadky a odborné skasky, revizie a kontroly nie su sankcie, ktoré hrozia v pri-
pade ich nevykonania, ale v prvom rade zujem o zabezpecenie bezpecného a zdravého byvania pre vietkych vliastnikov. Sme
si isti, Ze vlastnici ocenia kazdy navrh predsedu alebo spravcu na bezpecnejsie a kvalitnejSie byvanie.
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Najlepsia likvidacia SVB od ZLSBD
v sullade s velkymi zmenami od 1. 10. 2020
Komplexna a efektivna likvidacia SVB za 790¢€.

1. oktobra 2020 nadobudla ucinnost novela Obchodného zakonnika €. 390/2019 Z. z., ktorou
sa uplne meni cast o likvidacii obchodnych spoloc¢nosti a druZstiev. Vzhladom na to, Ze zakon
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v § 7d ods. 4 odkazuje pri likvi-
dacii spolocenstiev vlastnikov na ustanovenia Obchodného zakonnika, konkrétne § 68 az 75,

uplne sa tym meni pravny zaklad a spésob vykonu likvidacie SVB. Ak uvaZujete nad likvida-
ciou svojho spolocenstva, realizujte ju v sulade so zakonom a so skisenym partnerom.
ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov spina vSetky predpoklady k vykonu tejto
cinnosti.

Hlavné zmeny, ktoré novela zakona v rovine likvidacie SVB prinasa su:

likvidatorom uz neméze byt akakolvek osoba,

likvidatorom mdze byt len spravca konkurznej podstaty zapisany v osobitnom registri vedenom Ministerstvom
spravodlivosti SR,

pohladavky sa do likvidacie prihlasuju prihlaSkou, bez ohladu na ich splatnost,

povinné zloZenie preddavku na ¢innost likvidatora vo vySke 1500 eur,

likvidator zodpoveda za svoju ¢innost celym svojim majetkom,

odmena likvidatora podlieha presnému postupu a rezimu podla novej vyhlasky €. 193/2020 Z. z.

odmena likvidatora je splatna schvalenim konecnej spravy o priebehu likvidacie, U¢tovnej zavierky a navrhu na
rozdelenie likvidacného zostatku,

dokumenty podla predchadzajuceho bodu je likvidator povinny zostavit najskér po uplynuti Siestich mesiacov
0 oznameni o vstupe SVB do likvidacie,

likvidatora je nutné ustanovit sucasne s rozhodnutim o zrusSeni SVB, najneskdr v3ak do 60 dni od zruSenia spo-
lo€nosti, inak ho ustanovi sud,

vstupom SVB do likvidacie zanikaju jednostranné pravne Ukony, najma jej prikazy, poverenia, splnomocnenia
a prokdry,

zakotvila sa moznost rozhodnut o zruSeni SVB sidom, ak napr. nie s organy spoloc¢nosti v silade so zmluvou
o spolocenstve alebo zakonom viac ako tri mesiace,

nové zmluvy méze likvidator uzavierat len v suvislosti s ukoncenim doterajSich pravnych vztahov,

likvidator ustanoveny sidom ma pri zistovani majetku spolo¢nosti rovnaké opravnenia ako spravca konkurznej
podstaty pri zistovani majetku Upadcu podla osobitného zakona,

likvidator je povinny bezodkladne po vstupe SVB do likvidacie oznamit vstup spolocnosti do likvidacie vSetkym
znamym veritelom a zverejnit o tom oznadmenie v Obchodnom vestniku s vyzvou, aby veritelia a iné osoby a or-
gany, ktoré su tym dotknuté, prihlasili svoje pohladavky a iné prava,

prihldsené pohladavky likvidator priebezne zapisuje do zoznamu pohladavok,

likvidator je povinny vyhotovit zakladny zoznam majetku SVB a uloZit ho do registratiry Okresného Uradu v za-
konom stanovenej lehote,

dodatocne objaveny majetok SVB je mozné likvidovat dodatocne.

LIKVIDACIA SVB JE KOMPLIKOVANY PRAVNY PROCES PODI.A ZAKONA

S nami to v§ak budete mat pod kontrolou

F ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov
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Daniel Ferdinandy
Ferdinandy Consulting Slovakia s. r. o.

Novy vietor na poistnom trhu v SR

S nasim novym partnerom v oblasti poistenia, spolo¢nostou PREMIUM Insurance Company Limited, pobocka poistovne
ziného clenského Statu (PREMIUM IC Ltd.), sme pripravili exkluzivhu dohodu pre nasich ¢lenov. Sme radi, Ze sa nam podari-
lo po uz podpisanej exkluzivnej dohode ohladom bezplatného pripoistenia Cistej finan¢nej Skody pre spolocenstva vlastnikov,
priniest prave dohodu, ktora pre spravcov alebo spoloCenstva prinasa nové moznosti
v oblasti komplexného poistenia bytovych domov. Ako prvé a jediné zdruZenie na
Slovensku vam prinaSame spolupracu s poistovnou, ktora prisla na poistny trh s je-
dineCnymi novinkami a benefitmi. Otvara sa novy pohlad na moZnosti dojednania
poistnych podmienok vo vasich poistnych zmluvach a podpisanim tejto dohody sme
pre pripravili mimoriadny projekt, ktory nase zdruZenie vie ponuknut v ramci ¢lenstva
ZLSBD.

Nasim ¢lenom chce Zdruzenie pre lepSiu spravu bytovych domov v kazdom smere

ulahdit vykon spravy a podavat aktualne novinky vo vSetkych oblastiach spravy, ¢i uz

je to pravne alebo odborné poradenstvo na otazky, s ktorymi sa pri sprave bytového PR E M I U M
domu stretavate, ale zaroven dat moznost dojednat tie najvyhodnejSie podmienky INSURANCE COMPANY
v kazdej oblasti prostrednictvom spolupracujucich partnerov zdruzenia.

V tomto roku sme zaradili pre stavajucich, ale aj pre novych klientov do portfélia nasej spolocnosti Ferdinandy Consulting
Slovakia s.r.o aj spolupracu s poistoviiou PREMIUM Insurance Company Limited, pobocka poistovne z iného ¢lenského Stdatu
(dalej len PREMIUM IC Ltd.). Nakolko radi napredujeme a prindSame novinky na poistnom trhu v oblasti komplexného poiste-
nia bytovych domov, berieme si preto za povinnost V&s o tejto skuto¢nosti informovat. Ked'sa skibi ,prémiové poistoviia s pré-
miovym poistenim®, tak moZze vzniknut len kvalitny produkt na trhu v poisteni bytovych domov, ktory v tomto roku pripravila
pre svojich klientov poistoviia PREMIUM IC Ltd., ktord tymto produktom udala novy pohlad na poistenie bytovych domov.

Podme si v3ak najskdr predstavit poistoviiu PREMIUM IC Ltd., ktord na nasom poistnom trhu pésobi uz nejaky ten rocik,
presnejsie na prelome rokov 2016/2017 kedy ziskala licenciu na poskytovanie poistovacich sluzieb v rdmci Eurépskej Gnie. Sto
percent akcii poistovne vlastni slovenska spolo¢nost a tak je PREMIUM IC Ltd. jedinou poistovriou na Slovensku, ktord md rydzo
slovensky kapitdl. Ako Cisto slovenskd poistovria tak kombinuje vyhodu znalosti domdceho prostredia s dlhorocnymi skusenostami
ludi, ktori aktivne pracuju v poistovnictve vyse 20 rokov a patria medzi Spicku v svojom odbore.

Obrazom kvality a bezpecnosti poistenia kazdej poistovne je jej zaistny program a Struktlra zaistovatelov, ktorych poistovna
vyuZiva. Preto si aj vtomto PREMIUM IC Ltd. zvolilo jednu  z 3 TOP zaistovni na svete - HANNOVER Re. Vdaka svojej sile,
ratingu a konzervativnemu pristupu je tak pre poistovriu, ale i pre klientov zarukou, aj v pripade tych najvacsich, katastrofic-
kych $kod. Pre PREMIUM IC Ltd. je vSak hlavne ddlezity fakt, Ze tato TOP svetova zaistoviia sa na zaistnom programe podiela
kontinualne uz od zaciatku fungovania poistovne a udrziava si tak podiel 50%. PREMIUM IC Ltd. tak kladie déraz na absolutnu
bezpecnost poistenia vietkych rizik v poistovni. Zaroven je to v3ak pre poistoviiu zavazujlce, nakolko spolupraca s takouto
svetovou zaistoviou vyZaduje splnenie kvalitativnych Standardov a poZiadaviek na profesionalitu upisania poistnych rizik.

Oslovili sme predsedu predstavenstva PREMIUM IC Ltd., pana Mojmira Vedeja a poloZili sme mu niekolko otdzok, ktoré by
poistoviu pribliZili blizSie k ludom, ktori sa so znackou Premium stretavaju po prvykrat.

ZaloZenie Eisto slovenskej poistovne je na Slovensku raritou. Co bolo spustacim krokom alebo kedy sa zrodila myslienka,
ktord viedla k zaloZeniu slovenskej poistovne, ktord si za tak krdtku dobu vybudovala svoje postavenie na poistnom trhu?

KedZe majitelia poistovne PREMIUM IC Ltd., vratane mna, pracujeme v poistovacom biznise na Slovensku kazdy z nas uz mini-
malne 25 rokov, myslienka zaloZenia poistovne bola dlhodobejSia, nebolo to rozhodnutie zo dfia na den. DIho sme sa pohravali
s myslienkou zalozit lokalnu slovensku poistoviu z viacerych dévodov, z ktorych spomeniem len niekolko - vSetky poistovne
pbdsobiace na Slovensku, aj ked boli pdvodom slovenskymi subjektami, boli ¢asom ovladnuté medzinarodnymi korporaciami,
s ¢im suvisi aj dalsi dévod a to je, Ze tieto poistovne sa pomaly ale s istotou vzdaluju Specifikdm slovenského klienta a prisp6-
sobuju svoju obchodnu politiku pravidldam korporacii, ktoré nerozliSuju medzi trhom slovenskym a trhom napr. nemeckym,
talianskym a pod., a do velkej miery sa to potom odraza v pristupe ku klientom. Globalizacia podnikania prinasa Standardizaciu
produktov bez ohladu na Specifika a potreby trhu, priliSné sustredenie sa na optimalizaciu vSetkych ¢innosti, ¢o by vo svojej
podstate nebolo negativom, avSak negativom sa to stdva v momente, ked optimalizacia vykonov a sluZieb poistovne ma vplyv
na kvalitu poskytovanych sluzieb klientom. A v tomto sme osobne dlhodobo citili tendenciu roztvarania noznic medzi predsta-
vami a potrebami klientov a tym, o realne poistovne klientom dokazali ponukat. Iste mnohi z tych, ktori Citaju tento text, citia
dlhodobo podobnu tendenciu. Tieto dévody nas preto viedli uz k samotnému rozhodnutiu zalozZit a prevadzkovat slovensku
poistoviiu a v roku 2015 sme dali dokopy potrebny kapital (v si€asnosti je zakladny kapital uz vo vyske 10 mil. EUR) a poistoviiu
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zalozili, nasledne sme v priebehu roka 2016 absolvovali naroc¢ny licencny proces a Uspesne ziskali licenciu na neZivotné poiste-
nie, ktord nd&m umozriuje podnikat v rdmci celej Eurépskej Unie a ponukat Siroké spektrum poistnych produktov od poistenia
majetku, cez poistenie réznych druhov zodpovednosti a mnoho dalSich produktov.

Stretdvate sa aj s otdzkou, preco slovenskd poistov- 1 -'
- , , ., ver v .. v . i
ha, ktora ma slovenskych majitelov, nie je zaloZena \

i
na uzemi SR ? - PREMIUM
INSURAMCE COMPAIY

Samozrejme, s touto otdzkou sa zaoberame od za- |
Ciatku podnikania. NaSim pévodnym zamerom bolo '
zaloZenie poistovne na Slovensku, z viacerych prak-
tickych dévodov (vacsia flexibilita licenéného procesu
v zahranici, vizia poistovne do bududcnosti - vybudo-
vat slovensku poistoviiu s medzinarodnym rozmerom
a dosahom svojho podnikania a pod.) sme poistovriu
PREMIUM IC Ltd. nakoniec zaloZili a zalicencovali na
Uzemi Spojeného kralovstva Velkej Britanie a Sever-
ného irska (dalej len ,UK"). Naro¢nost a kvalita po-
istného trhu v ramci UK je svetoznama a preto sme
py3ni na to, Ze sme boli schopni (ako prva slovenska
poistovia) ziskat licenciu na poistnom trhu, ktory je
najvacsi na svete a pdsobia na nom vsetky najvacsie
svetové poistovne. Nasledne sme v3ak boli konfronto-
vani s odchodom UK z Eurépskej Unie (BREXIT-om), ¢o
bolo nelahkou skuskou pre nasu spolo¢nost. Tym, Ze z UK odcha-
dza zo spoloéného trhu EU, z Gzemia UK by sme stratili moZnost
podnikat v ramci Eurépskej Unie a tym padom aj na Slovensku.
Preto bolo treba hladat novy domicil (sidlo) spolo¢nosti. Nakolko
sa jednalo o nové pre-licencovanie poistovne do iného ¢lenského
statu EU, hladali sme najprijatelnejsie alternativy. Naviac, kedZe
od pociatku sme zaviedli velmi moderny a novatorsky pristup
k manaZmentu poistovne tym, Ze sme spolupracovali ¢o sa tyka
manazérskeho vykonu poistovne so svetovou poradenskou spo-
lo€nostou v oblasti poistovnictva (ARTEX Risk Solutions), istym
spbésobom sme museli najst nejaky prienik, kde by sme mohli
nadalej vyuZzivat sluzby tejto spolocnosti. Preto padlo rozhodnutie presidlit centrdlu spolocnosti do Maltskej republiky, ktora
je riadnym €lenskym 3tatom EU (mimochodom, do EU vstupilo Slovensko v rovnaky def ako Malta), so vietkymi moZnostami
a samozrejme, aj so vietkou legislativou, ktora je v ramci EU v zsade jednotna. Nic to ale nemeni na fakte, Ze jadro spolognosti,
vratane majitelov, zamestnancov, vedenia spolocnosti a samotného podnikania je sustredené priamo na Slovensku. Eurépska
Unia je spolo¢nym trhom, na ktorom platia jednotné pravidla a regulacie v poistovnictve, preto je otazka samotného sidla spo-
lo€nosti len otazkou technickou, celd podstata vo vztahu ku klientom a ku kvalite naSich sluzieb tkvie vtom, Ze majitelia aj vede-
nie a zamestnanci poistovne pdsobia cell svoju profesionalnu kariéru na slovenskom poistnom trhu a ten dokonale poznaju.

Madte za sebou niekolko rokov pésobenia na poistnom trhu, kazdym rokom vSak narastd pocet klientov a predpisané poistné
v niekolko miliénoch EUR. V ¢om vidite tspech takéhoto rastu a ¢o pre Vds znamend slovo , klient"?

Ako som uz spominal vys3ie, ako majitelia, tak aj jadro firmy zosobnené vo vysoko profesionalnych zamestnancoch, p6sobia
na slovenskom trhu 20 aZ 25 rokov, poznaju slovenského klienta a cely svoj profesiondlny Zivot zasvatili rozvoju slovenského
trhu, produktov a tahali kvalitu sluzieb viacerych poistovni az do momentu, ked' sa tieto medzindrodné poistovne zacali od-
klanat od povodnych principov, na ktorych boli vybudované a zacali sa spravat ako malé sucasti velkych svetovych korporacif
so vSetkymi, aj negativnymi dosahmi hlavne na kvalitu poskytovanych sluzieb. My, PREMIUM IC Ltd., vstupujeme do piateho
roku existencie poistovne a za toto obdobie sme vybudovali niekolko tisicové portfélio klientov, hlavne korporatnych klientov,
podnikov a podnikatelov, ale uz aj menSich podnikatelov a takisto aj fyzickych oséb. Celkové predpisané poistné oCakavame
v roku 2020 vo vyske cca 14.5 mil. EUR, ¢o znamena 30% ndrast oproti predchadzajucemu roku (napriek vplyvom sucasného
spomalenia ekonomiky v désledku pandémie COVID-19) a v dalSom roku 2021 chcem byt rovnako ambiciézny a dosiahnut
objem na Urovni 17-18 mil. EUR poistného. V naSom segmente podnikania (neZivotné poistenie korporatnych a podnikatel-
skych subjektov) sa tym padom radime s naSim portféliom uz medzi vacSie poistovne na slovenskom trhu. Tento Uspech, ktory
dosahujeme a planujeme ho eSte vylepSovat (rovnako ako kvalitu sluzieb), je presnym obrazom toho, €o som uz spominal - vy-
budovanie kvalitného timu v ramci poistovne znamena v kone¢nom dbsledku kvalitu sluZieb a klientela to zacne ¢asom vnimat
a citit a tym potom narasta vzajomna dbvera medzi klientom a poistoviiou, ¢o sa Vam v kone¢nom désledku prejavi v naraste
poctu (spokojnych) klientov a nasledne Vam to zaruci aj obchodny Uspech. Su to spojené nadoby, ¢im viac tlacite na kvalitu
a profesionalitu ludi, ktori tvoria poistoviiu, tym viac sa Vam to potom pozitivne vracia v budovani kvalitného mena a nasledne
aj obchodného uspechu poistovne.
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Ako som uz spominal vys3ie, ako majitelia, tak aj jadro firmy zosobnené vo vysoko profesionalnych zamestnancoch, posobia
na slovenskom trhu 20 aZ 25 rokov, poznaju slovenského klienta a cely svoj profesionalny Zivot zasvatili rozvoju slovenského
trhu, produktov a tahali kvalitu sluzieb viacerych poistovni az do momentu, ked' sa tieto medzinarodné poistovne zacali od-
klanat od povodnych principov, na ktorych boli vybudované a zacali sa spravat ako malé sucasti velkych svetovych korporacif
so vSetkymi, aj negativnymi dosahmi hlavne na kvalitu poskytovanych sluzieb. My, PREMIUM IC Ltd., vstupujeme do piateho
roku existencie poistovne a za toto obdobie sme vybudovali niekolko tisicové portfélio klientov, hlavne korporatnych klientov,
podnikov a podnikatelov, ale uz aj mensich podnikatelov a takisto aj fyzickych oséb. Celkové predpisané poistné ocakavame
v roku 2020 vo vyske cca 14.5 mil. EUR, ¢o znamena 30% narast oproti predchadzajicemu roku (napriek vplyvom stcasného
spomalenia ekonomiky v désledku pandémie COVID-19) a v dalSom roku 2021 chcem byt rovnako ambiciézny a dosiahnut
objem na Urovni 17-18 mil. EUR poistného. V naSom segmente podnikania (neZivotné poistenie korporatnych a podnikatel-
skych subjektov) sa tym padom radime s nasim portféliom uz medzi vacSie poistovne na slovenskom trhu. Tento Uspech, ktory
dosahujeme a planujeme ho este vylepSovat (rovnako ako kvalitu sluzieb), je presnym obrazom toho, o som uz spominal - vy-
budovanie kvalitného timu v ramci poistovne znamena v kone¢nom dosledku kvalitu sluzieb a klientela to zacne asom vnimat
a citit a tym potom narasta vzajomna dbvera medzi klientom a poistoviiou, ¢o sa Vam v kone¢nom désledku prejavi v naraste
poctu (spokojnych) klientov a nasledne Vam to zarudi aj obchodny Uspech. Su to spojené nadoby, ¢im viac tlacite na kvalitu
a profesionalitu ludi, ktori tvoria poistovfiu, tym viac sa Vam to potom pozitivne vracia v budovani kvalitného mena a nasledne
aj obchodného Uspechu poistovne.

V ¢om sa poistoviia PREMIUM IC Ltd. odliSuje od ostatnych poistovni na trhu a kde vidite jej rozvoj a smerovanie v dalSich
rokoch?

V rdmci odpovedi na predchadzajlce otazky som v zadsade uz odpovedal aj na tuto poslednu. OdliSujeme sa hlavne tym, Ze
o svojej politike, stratégii, tvorbe produktov, kvalite sluzieb a najma o pristupe ku klientom si rozhodujeme sami tu na Slo-
vensku, s mierou poznania trhu a jednotlivych klientov a nezavislostou nasho rozhodovania, od véle velkych poistovacich
koncernov. Dokazeme klientom ponuknut nieco viac, ako ostatné poistovne - ¢i je to uz individualny pristup, flexibilita, reakcia
na Specifické poziadavky a potreby jednotlivych klientov, ale aj schopnost a moznost inovovat produkty podla potrieb trhu,
prispdsobit ich jednotlivym segmentom trhu a mnoho dalSich prednosti, ktoré Vam umoznuje nezavislost v manazovani a roz-
hodovacich procesoch, ked riadite vlastnu spolo¢nost a nie naopak, ako to robia velké poistovne, ktoré sa snazia pretvarat
Specificky slovensky trh a Specifického slovenského klienta na obraz globalneho trhu, unifikovaného, neosobného pristupu
ku klientom, skratka urobit zo slovenského trhu a mozno aj zo Slovenska len jednu mald podmnozinu globalneho trhu ... toto
sme od zaciatku nechceli a preto sme chceli ist vlastnou cestou a dokazat medzinarodnym poistovniam, Ze kvalitou a spolahli-
vostou, pristupom ku klientom a v mnohych dalSich aspektoch dokdZzeme byt my tu na Slovensku lepsi, pretoZe ten slovensky
trh pozname zdola a nepozerame sa nan zvonku bez jeho hibSej znalosti. Toto sme chceli dosiahnut, podla mfa sa nam to
velmi dari a tymto smerom budeme aj pokracovat do buduicnosti. Spolahlivost, kvalita, poClvanie potrieb klienta nasledne
zhmotnené v redlnych produktoch, sluzbach a vztahoch ku klientom - to je nasa vizia a smerovanie aj do bududcnosti. Pevne
verim, Ze sa vtomto zhodnem aj s Citatelmi ... ni€¢ neposunie nasu krajinu a ekonomiku tak dopredu, ako silné lokalne sloven-
ské spolocnosti.

PREMIUM IC Ltd. vstipilo v tomto roku do segmentu poistenia bytovych domov s produktom PREMIOVE Bytové domy, v kto-
rom ponuka klientom nové produktové rieSenia a moznosti.

Produkt PREMIOVE Bytové domy pontka riedenie pre spravcov bytovych domov ¢&i spoloenstva vlastnikov. Prostrednictvom
nich poskytuje Siroké krytie poistnych rizik, ktorymi moZzu byt vystaveni vlastnici bytovych domov. V poistnej zmluve mozno
dojednat komplexné krytie pre cely bytovy dom, t. j. pre byty, nebytové priestory vratane spolocnych €asti a zariadeni bytového
domu. Produkt je navrhnuty tak, aby kryl Skody na bytovych domoch komplexne, z tohto dévodu je poistné krytie poskytnuté
zo strany poistovne ako tzv. ,all risk”, CiZe kryté su vSetky rizikd, ktoré nie su vylucené. Filozofia ,all risk” krytia sa uplatriuje nie len
na poistenie majetku, ale aj pri poistenie zodpovednosti za Skodu. Poistenie kryje zodpovednost za Skodu vodi tretim osobam, ako
aj medzi vlastnikmi navzajom. Cielom takéhoto rieSenia je poskytnut efektivne rieSenie na rozne Skodové udalosti a minimali-
zovat tak zamietanie narokov na nadhradu Skody.

Produkt pre bytové domy poistovne PREMIUM IC Ltd., ma svojho autora, svoj rukopis, za ktorou je konkrétny clovek, ktory
za celou myslienkou exkluzivneho produktu poistenia bytovych domov stoji. V tomto pripade sme oslovili pana Ing. Milana
Holindaka, pod ktorého vedenim tento produkt vznikal a zarovers sme mu poloZili niekolko otazok k produktu, ktory prindsa
novinky v tejto oblasti na poistny trh.

LAll riskové krytie” je doménou poistenia priemyslu a velkych rizik. V segmente poistenia bytovych domov sa toto krytie
doteraz neposkytovalo. Co Vds viedlo k tomuto kroku?

Nuz, rovnako ako v beZznom Zivote, na doleZité rozhodnutia maju vacsinou vplyv viaceré faktory, tak to bolo aj v pripade rozhod-
nutia o obsahu nasho produktu pre poistenie bytovych domov. V prvom rade to boli viac ako 25 ro¢né skdsenosti s tvorbou
poistnych produktov, ktoré maju zaciatok eSte v polovici devatdesiatych rokov v Slovenskej poistovni, a. s.. V tych €asoch boli
v tejto poistovni produkty tvorené Cisto v slovenskej rézii a na ich tvorbu sa okrem nevyhnutnych odbornych vstupov vyuzival
hlavne zdravy ,sedliacky” rozum. Ten je v zna¢nej miere uplatneny aj v si€asnom produkte. Dalej to bolo mentaine nastavenie
manazérov poistovne, v ktorom jednoznacne prevlada orientacia na klienta, ale nie len vo verbalnej, ale aj praktickej rovine.
V ¢om je zakladny rozdiel medzi tymito rovinami pozna kazdy z nas z beznej politiky. A v ¢om sa v nasich produktoch prejavuje
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orientacia na klienta? Je aj vo vaSej otazke spominané ,All risk krytie”. Filozofiou tohto krytia je totiz zniZzovat pocet spornych
situacii pri likvidacii poistnych udalosti, ¢o je jednoznacne v prospech vztahu klient a poistovia, aspon z naSho pohladu. A na
rozhodnutie mali vplyv aj dévody, ako je odliSenie sa od konkurencie alebo poskytnutie vys3ej kvality produktu, ako bolo dote-
raz na poistnom trhu v SR bezné. Verime, Ze sa nam to podarilo.

DalSou novinkou je krytie produktu do limitu trhovych cien v danej lokalite. Viete ndm opisat, €o presne maju vlastnici by-
tovych domov kryté z tohto poistenia a aky benefit im to v pripade Skody na ich bytovych domoch, resp. bytoch prinesie?
Myslienku na krytie na trhové hodnoty v pripade bytovych domov, som nosil v hlave uz dlhSie. Spravnost tejto myslienky Zial
potvrdila neStastna udalost na bytovom dome v PreSove koncom minulého roka. Tu sa totiZ jednalo o bytovy dom s vysokym
poctom vlastnikov. A tu sa ukazalo, Ze krytie, ktoré poskytuju poistovne na poistnom trhu v SR pre bytové domy, je nedo-
staCujuce. Limitom plnenia je sice tzv. ,nova cena”, ale vyklad tejto ceny je, Ze kryté su ,len” ndklady na vystavbu rovnakého
bytového domu v danej lokalite, pri zachovani objemovych a kvalitativnych parametrov. V pripade bytového domu v PreSove
vSak o vystavbu bytového domu, na mieste toho zniceného, prejavilo zaujem len cca 15% z celkového poctu viastnikov. ZvySna
vacsina vlastnikov by teda uprednostnila také plnenie poistovne, ktoré by im zabezpecilo sumu, ktora by pokryla ndklady na
kdpu bytu, v porovnatelnej kvalite a objemovych parametroch, v danej lokalite. Takze myslim, Ze benefit pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov je v pripade krytia na trhové hodnoty absolutne jednoznacny a na poistnom trhu jedinecny.

Namiesto spolutcasti, mdte v produkte slovo ,.FranSiza”. Ste prvd poistoviia, ktord v poisteni bytovych domov pouZila nieco
iné, neZ to, co bolo doteraz zauZivané v uzavretych poistnych zmluvdch. V Eom spociva vyhoda ,Fransizy” a co to prinesie
vlastnikom v pripade poistnej udalosti na ich bytovych domoch?

Fransiza je alternativny pojem k pojmu ,spoluticast”. V teérii poistenia je tento pojem vSeobecne znamy, ale prakticky sa v po-
istnych produktoch pouziva len vynimocne. V ¢om sa tieto pojmy odliSuju si mézeme vysvetlit na jednoduchom priklade. Ak po-
istovriou vypocitané plnenie z poistnej udalosti bude napr. 1 000 EUR a dojednana franSiza je 50 EUR, tak plnenie poistovatela
bude vo vySke 1 000 Eur. Ak by v poistnej zmluve bola dojednana spolutcast 50 Eur, tak plnenie poistovatela by bolo len 950
Eur a zvy3nych 50 Eur by museli vlastnici v bytovom dome hradit z fondu oprav. Na prvy pohlad to mozno nie je vysoka suma,
ale pri va¢Som pocte poistnych udalosti to mdze byt uz zaujimava Ciastka. Zmysel franSizy je zabezpecit, aby poistovia z po-
hladu nakladov nemusela riesit malé Skody t. zn. Ze, ak Skoda dosiahne hodnotu napr. 30 EUR a dojednana fransiza je 50 EUR,
tak plnenie poistovatela bude vo vysSke 0 Eur. To vSak plati aj v pripade, ak by v poistnej zmluve bola dojednana spoluti¢ast 50
EUR. Znamena to, Ze dojednanie franSizy je jednoznacne dalSi benefit v prospech vlastnikov v bytovom dome.

Bonusovym krytim v produkte je aj ,,Odcudzenie - vnitorny vandalizmus®, nie len vonkajsi, ktory je uz v zakladnom baliku
bez priplatku a do vysky poistnej sumy bytového domu. Viete nam pribliZit, aké poistné plnenie je z tohto rizika hradené?
Primarne, ako sme spominali uz vysSie, produkt kryje rizikd na principe ,all risk”. Aby sa v3ak tedria poistenia viac priblizila
ku klientom, ale aj financnym agentom, ktori produkt predavaju, tak produkt obsahuje aj tzv. vymenované rizika. Jednym
z vymenovanych rizik je aj ,vnutorny vandalizmus”. Je to Umyselné poskodenie alebo Umyselné znicenie spdsobené vo vnutri
poisteného bytového domu, ktorého sa dopustila tretia osoba (pachatel). Je to teda opak ,vonkajsieho vandalizmu®, ktory kryje
Skody na vonkajSich, verejne pristupnych €astiach bytového domu ako su napr. Skody estetického charakteru (pomalovanie,
posprejovanie, polepenie, rytie a pod.).

Priniesli ste do tohto produktu aj dalSie novinky, ktoré vlastnikom pomézu predchddzat zamietaniu ndrokov v pripade ich
poistnych udalosti, na ktoré by ste chceli poukdzat?
Tych noviniek je vela, vo vymenovanych rizikach st uvedené dalSie rizika, ktoré nie su v poistnych produktoch dostupnych na
trhu bezné, ako su :
+ narazalebo zrutenia lietajuceho telesa bez posadky, nielen s posadkou,
* mragz, nielen rizikom krupobitie a tiaz snehu,
« voda z akvaria, bazéna, vane alebo nadrze, zvySenie hladiny podzemnej vody,
* naraz motorového vozidla vedeného poistenym,
* nepriamy Uder blesku, prepatie, podpatie a skrat v elektromotore,
+ nahradné ubytovanie, vypadok zisku z prenajmu,
a toto krytie eSte rozSiruje krytie typu ,all risk”.

Ale produkt obsahuje aj doplnkové predmety poistenia do limitu 2 000 Eur v zakladnej cene poistenia t. zn. bez naroku na po-
istné. Dalej toleranciu podpoistenia aZ do vysky 20% z poistnej sumy, krytie Asisten¢nych sluZieb - odstranenie pri¢in havarie,
ktoré nie su kryté poistenim (inStalatér, Cistenie kanalizacie, kdrenar, sklenar, elektrikar, kominar) v zakladnej cene poistenia,
uzavretie poistnej zmluvy bez podpisu, atd.. DOleZita je aj skutoCnost, Ze procesy poistovne su nastavené tak, Zze kazda udalost,
kde by malo byt kratené plnenie, je najprv konzultovand s autorom produktu, takZze sa nemoze stat, Ze djde ku svojvolnému
vykladu poistnych podmienok zo strany likvidacie poistnych udalosti. Z tohto pohladu je tiez produkt prelomovy. Ale eSte
vyznamnejSia je skuto€nost, Ze je to Cisto nas produkt, vytvoreny na Slovensku, zohladfujuci potreby vlastnikov v bytovych
domoch v SR.
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Spolupraca s Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.

Vlastnikom bytovych domov tak méZe nasa spolocnost - Ferdinandy

Consulting Slovakia s.r.o. ponuknut dalsi kvalitny komplexny produkt

v poisteni bytovych domov, ktory si za€ina budovat miesto na poist- FERDINANDY
nom trhu. Ako poistny makléri pre viaceré poistovne sa snazime vlast- COI]SLlltiI]g Slovakia s.r.o.
nikom bytovych domov prispdsobit ponuky na ich potreby, nastavit

parametre poistnych zmluv tak, aby koreSpondovali s ich predstavami

a narokmi, ale predovSetkym im nechavame slobodnu volu rozhodovania. Kazdy klient, ktory nas poziada o vypracovanie
ponuky tak v prvom rade prostrednictvom nasSej firmy dostane rozbor svojej povodnej poistnej zmluvy. Tak, ako plynie cas,
sa totiz aj v poistovnictve produkty menia a vyvijaju. To, o ste nemali v stavajucich zmluvach poistené, viete dnes mat kryté
aj v baliku zakladného poistenia. Urcite tak odpord¢ame nechat si urobit audity svojich poistnych zmldv, neuspokojit sa len
s jednou ponukou, resp. agentom jednej poistovne, ale treba oslovit poistnych maklérov, vtomto pripade vSak s odporucanim
so Specializaciou na poistenie bytovych domov.

Poistit bytovy dom znamena mat predstavu a poznat podmienky, ktoré spésobuju Skody v bytovych domoch. Mnohé poistov-
ne maju v zakladnom baliku mnoZstvo pripoisteni, ktoré iné poistovne nemusia mat. V ponukach réznych poistovni su rozdiely
v poistnom kryti, v poistnych sumach za rizika, v poistnej sume za bytovy dom, ktoré ovplyviiuju cenu rocného poistného. Len
Ze, poistenie bytového domu ma chranit vlastnikov, ma chranit ich spolo¢ny majetok, ktori zveladuju. Preto pristup k poisteniu
bytového domu by mal byt, ako k vlastnému majetku. Mal by zohladfovat vietky Specifikd daného bytového domu, vSetky
mozné poistné rizika, ktoré moézu nastat pri poistnych udalostiach. A tak pristupujeme aj my k vypracovaniu ponuky pre kazdy
jeden bytovy dom. Rodinne, ako ku vlastnému.

Poistna zmluva nekonci v nasej spolo¢nosti Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. uzavretim poistnej zmluvy, ale naslednym
servisom, ktory spociva v sprdvnom nahlaseni poistnej udalosti, pomoci s vybavovanim poistnej udalosti, aby doslo k ukonceni
poistnej udalosti ¢o najrychlejSie a ku spokojnosti klienta. Nie su to pre nas len slova, ale taky je nas pristup ku klientovi. V nasej
firme si zakladdme na osobnych vztahoch ku klientom a na osobnych stretnutiach, aj ked klient nerieSi Ziadne poistné udalosti.
Sme zastancami rozvijania osobnych vztahov, aby klient mal voci nam doéveru, Ze vlozZil svoj majetok do spravnych rak. Pre nas
je to velmi zavazujuce, ked vloZena dovera, je na druhej strane, t. j. zo strany klienta ocenena a vtedy vieme, Ze ma nasa praca
zmysel. Nie je naSou snahou sa vychvalit, ale tesi nas, ked nas klient odporutca dalej, a to je pre nas ten zasadny moment, kedy
vieme, Ze sme pre klienta urobili maximum.

Vzhladom na to, Ze ¢lanok sa tyka nového produktu pre bytové domy v ramci novej spoluprace s poistoviiou PREMIUM IC Ltd.
chceme Vam, mozno potencionalnym klientom povedat, Ze sa nemusite obdvat skusit nie¢o iné a nové, nakolko uz mnoho
spravcov a spolofenstiev tUto moznost vyuzilo davno pred Vami. A ¢o najviac presvedcCuje, urcite referencie ...

.S pdnom Ferdinandym sme nadviazali spoluprdcu len pred neddvnom, ked'nds oslovil ako ¢lenov ZLSBD a pontikol ndm svoje sluzby
a zmenu nasej poistnej zmluvy. Medzi vypracovanymi ponukami bola aj ponuka poistovne Premium, ktord nds svojim poistnym krytim
velmi zaujala. PoCiatocné obavy ist do nieCoho nového, ktoré pocituje asi kaZdy z nds, sa vSak rozplynuli po niekolkych likviddcidch
Skéd v nasich bytovych domoch. Benefitom je pre nds aj to, Ze v pripade vicSich skodovych udalosti, nie je Ziaden problém vyplatit
zdlohu na opravu vopred. TakZe, nase rozhodnutie casom nelutujeme a pokial bude nasa spoluprdca s pdnom Ferdinandym, ako aj
s poistoviiou Premium nadalej takto fungovat, tak sme lepsi vyber pre nasich viastnikov nemohli urobit.,
Peter Klobucnik,
predseda predstavenstva Novozdmockého bytového druzstva, Nové Zamky

.MEZON Services s.r.o, ako spravca bytovych domov, sme s poistovfiou PREMIUM Insurance Company Limited velmi spokojny. Oslovila
nds ich ponuka, kde v porovnani' s konkurenciou pontkaju vysSie poistné krytie za primerané poistné. Komunikdcia je na vysokej urov-
ni, kaZdu poistnu udalost sa ndm podarilo v krdtkom Case vyrieSit a hlavne, ¢o je dbleZité, v prospech klienta, CiZe vliastnikov bytovych
domov. Spoluprdcu s touto poistovriou tak urcite odporucame, ako aj spoluprdcu s pdnom Ferdinandym, prostrednictvom ktorého
sme poistné zmluvy pre nase bytové domy uzavreli.,,

Ing. Eleondra Jablonicka, konatel MEZON Services s.r.o., Trnava

Poistny trh je velmi réznorody a ponuka mnozstvo dobrych produktov v poisteni bytovych domov. Staci si len vybrat ten
spravny, ktory bude zohladriovat hlavne tie Vase potreby. Pokial sa rozhodnete oslovit na spolupracu nasu firmu alebo si
chcete nechat nezavazne vypracovat ponuku na VaSe bytové domy, nevahajte nas oslovit ¢i uz prostrednictvom e-mailovej
komunikacie daniel.ferdinandy@insia.com, daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com alebo telefonickej na Cisle 0908 973
621. Popripade moZete kontaktovat nas klientsky servis na telefénnom cisle 0911 500 545. Ja, a mdj tim sme Vam k dispozicii.
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FERDINANDY

Consulting Slovakia s.r.o.

Poistenie bytovych domov
a zodpovednosti za skodu

Nadstandardné poistné podmienky a zvyhodnené poistné sadzby
pre spravcov bytovych domov a spolocenstva vlastnikov.

Pre clenov ZLSBD ponukame v spolupraci s vybranymi poistoviami
exkluzivne poistné produkty

« Poistenie zodpovednosti za Skodu pri vykone spravy bytového domu az do vysky
1.000.000,- EUR s nulovou spoluti¢astou

« Poistenie Cistej financnej Skody pre spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov az do vysky 100.000,- eur

« Nové exkluzivne a rozsirené poistné rizika

« Benefity a zvyhodnenia k zdkladnym poistnym rizikdm

Nevahajte nds kontaktovat a ziskajte poistné podmienky 21. storocia
» Dlhoro¢né skisenosti s poistenim bytovych domov

« Uprednostnujeme vase zaujmy pred zdujmami poistovne

« Bezplatna revizia poistnej zmluvy

« Analyza ndvrhu poistnej zmluvy vo vztahu k viacerym poistovniam
« Bezplatné asistencné sluzby pri likvidacii poistnych udalosti

« Ziadne skryté a nezrozumitelné podmienky v poistnych zmluvach
« Nonstop klientsky servis

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. / ¢len siete INSIA
Tel.: 0908 973 621

e-mail: daniel.fFerdinandy@agenturaferdinandy.com

www.ferdinandyconsulting.sk
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PREMIUM

INSURANCE COMPANY

Poistenie bytovych domov vratane poistenia zodpovednosti
za Skodu. Jedinecny produkt na trhu

= ALL RISK KRYTIE = ALL IN ONE - vSetko v jednom

v zaujme predchadzat zamietaniu narokov na plnenie.

PRODUKT JE FLEXIBILNY A KRYJE SKODY NA BYTOVYCH DOMOCH KOMPLEXNE:

naklady na kupu bytu v danej lokalite, nie len néklady na jeho vystavbu

doplnkové predmety poistenia do limitu 2000 Eur v zakladnej cene poistenia

zodpovednost za Skodu vogi tretim osobam do vysky limitu zvoleného klientom samostatne
pre Skody vogi tretim osobam, Skody voci inym vlastnikom a skody z prevadzky domacnosti
limit plnenia sa automaticky obnovuje po poistnej udalosti

likviduje sa kazda $koda nad dohodnutd sumu - fransizu, pricom spolutcast je 0 €

tolerancia podpoistenia je az do vysky 20% z poistnej sumy

rovnaky pristup k stanoveniu ceny poistenia pre skupinové aj individualne poistenie bytovych domov

ALL RISKS - KRYTIE VSETKYCH RIZiK!
PLUS BONUSOVE KRYTIA, KTORE SU V ZAKLADNOM BALIKU BEZ PRIPLATKU:

naraz alebo zrutenia lietajuceho telesa bez posadky, nielen s posadkou

mraz, nielen rizikom krupobitie a tiaz snehu

vnutorny vandalizmus, nielen vonkajsi

voda z akvaria, bazéna, vane alebo nadrze, zvysenie hladiny podzemnej vody
naraz motorového vozidla vedeného poistenym

nepriamy Uder blesku, prepatie, podpatie a skrat v elektromotor

nahradné ubytovanie, vypadok zisku z prenajmu

NA TECHNOLOGICKEJ GASTI STAVBY KRYJEME AJ:

chyby konstrukcie, projektu, vadu materialu alebo prevedenia

vnutorné alebo skryté vady materidlu, chybu, neSikovnost

nedostato¢nu zru€nost alebo nedbalost obsluhy

zlyhanie meracich, riadiacich, regulacnych alebo bezpecnostnych zariadeni

PRI POISTENI ZODPOVEDNOSTI NAVYSE KRYJEME AJ SKODY:

sposobené inym vlastnikom (krizova zodpovednost za Skodu)
z prevadzky domacnosti v mieste poistenia
v pripade SVB z vykonu spravy vratane Cistej finan¢nej Skody

POMAHAME VAM 24 HODiN/7 DNi V TYZDNI NA CiSLE
0850 888 988 (ASISTENGNE SLUZBY — ZADARMO)

odstranenie pri€in havarie (instalatér, Cistenie kanalizacie, kurenar, sklenar,
elektrikar, kominar) = limit 130 EUR

kratkodobé nahradné ubytovanie = 2 noci / do 435 EUR

transport veci = do 435 EUR

ochrana nezabezpecenej nehnutelnosti = 48 hod / do 660 EUR

doprava poisteného do nahradného ubytovania = do 80 EUR

UZAVRETIE ZMLUVY TRVA IBAS M|NUT — Setrime vas Gas a tym aj vase peniaze.
SME MODERNA POISTOVNA A SPRAVAME SA EKOLOGICKY:

poistnd zmluvu uzavrieme online aj cez mobil bez papiera
bez zbyto¢nej administrativy

navrh Zmluvy véam pride online do mailu

poistné staci uhradit do 15 dni od zaciatku poistenia

www.premium-ic.sk | Call centrum: 0850 888 988 Spat na obsah
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Pouzita filozofia komplexného ,all risk® krytia. Prémiove poistenie ponuka
krytie rizik, ktoré v suCasne uzatvorenych poistnych zmluvach nie su kry-
té. Filozofia ,all risk” plati nie len na poistenie majetku ale aj poistenie zod-
povednosti za Skodu. Hlavné a doplnkové predmety poistenia mézu byt
poistené na lubovolny limit, ktory sa automaticky obnovuje po poistne;j
udalosti. Likviduje sa kazda Skoda nad dohodnuty limit (fransizu), pricom
spoluucast je 0 €.

PREMIOVA POISTOVNA PRE PREMIOVYCH KLIENTOV:

PREMIUM Insurance Company Limited poistuje infrastrukturu Slo-
venska. Nasi klienti p6sobia v chemickom priemysle, energetike,
polnohospodarstve, stavebnictve, doprave, ale tiez v oblasti verejnej
spravy a samospravy. Poistovnha ma silné postavenie na Slovensku
a v Cechach aj v segmente teplarni. Poistujeme napriklad teplarne v
Ziline, Zvolene a Martine.

STAVIAME NA KVALITE SLUZIEB A DOKONALOM ZAISTENI

Poistovna od zaCiatku stavia na najlepSom know-how na trhu, vacsina
nasich kolegov pracuje v poistovnictve 20 az 25 rokov a su Spickou vo
svojom odbore. Lidrom nasho zaistenia je Hannover RE, ktora je v zaist-
nom svete extra triedou a jednou z top 3 najvacsich zaistovni na svete.
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Vymahajte nedoplatky a rieSte drazby s Finlegalom,
ziskate bezplatne Clenstvo v ZLSBD.

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

www.finlegal.sk
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I Spéat na obsa

Nasim ¢lenom sa snazime po vSetkych strankach ulahcit vykon spravy, zjednodusit
im pristup k najaktualnejSim informaciam a promptne im poskytnut pravne pora-
denstvo v problematickych otazkach, s ktorymi dennodenne pri vykone svojej ¢in-
nosti prichadzaju do kontaktu. Okrem toho sa pre ¢lenov za kazdych okolnosti sna-
Zime dojednat s naSimi partnermi tie najvyhodnejSie podmienky v kazdej oblasti.

Ako velmi doleZité je mat spravne poistené bytové domy asi nie je potrebné zdo6raz-
novat. Preco je v3ak pre predsedov spolocenstiev vyhodné mat aj poistenie Cistej
financnej Skody? Pri vykone spravy zodpoveda predseda podla 8 7c ods. 4 zakona €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov celym svojim majetkom.
Ak aj neimyselne spbsobia bytovému domu svojou ¢innostou Skodu, nesu za to
zodpovednost v plnej miere, a to aj po finan¢nej stranke. Ako priklad z praxe moz-
no uviest pripady, kedy napriklad pri objednavke plastovych okien na spolo¢nych
priestoroch v bytovom dome predseda SVB objednal inu velkost okien, ako boli tie
pbvodné alebo predseda SVB pri ronom vyuctovani zle vyratal skupine viastnikov
bytov a nebytovych priestorov preplatky a ti po zisteni chybného vyuctovania Ziada-
li okrem preplatku z vyuctovania, aj Urok z omeskania, pripadne ind nahradu Sko-
dy. Poistenie Cistej financnej Skody sa vztahuje aj na pripady, kedy predseda SVB
prihlasil pohladavku do drazby, z ktorej nebola poukazana Ziadna suma, napriek
tomu, Ze mal moznost prelomit vykon zalozného prava a vyméct tak dlh v plnej
vysSke, pripadne aj napr. ak predseda SVB voci zhotovitelovi diela (stavebnej fir-
me) neprihlasil pohladavku do konkurzu v zakonom stanovenom termine a doslo
k moznosti ovplyvnit priebeh jej vymoZzenia.

O to, aby nasi ¢lenovia boli spravne poisteni po vietkych strankach, sa désledne
stara nas partner v poisteni Daniel Ferdinandy, zo spolo¢nosti Ferdinandy Consul-
ting Slovakia s.r.o..

Doposial platilo, Ze v pripade Clenstva spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v nasom ZdruZeni, ziskavaju automatické poistenie na Cistd finan¢nu
Skodu do vySky 50 000 eur. Aktudlne sa nam vSak podarilo vyrokovat tie najlepSie
poistné podmienky na trhu v spolupraci s PREMIUM Insurance Company Limited,
pobockou poistovne z iného ¢lenského 3tatu a spolo¢nostou Ferdinandy Consul-
ting Slovakia s.r.o., ako partnermi ZLSBD v oblasti poistenia. V platnosti od 1. maja
2020 sme pre vas pripravili novl exkluzivnu zmluvu v poisteni zodpovednosti za
Skodu pri vykone spravy bytovych domov pre spolocenstva vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov (SVB).

Tato zmluva prinasa pozitivnu zmenu pre SVB, ktoré su clenmi ZLSBD, a to vo
forme benefitu automatického poistenia ,,Cistej finan€nej Skody” na poistni
sumu aZ 100 000 eur. SVBaNP, ktori si €lenmi ZLSBD, tak ziskavaju najvyssie
dostupné poistné krytie na Slovensku v rovine zodpovednosti za Skodu.



V zmluve sme v sulade so vSeobecnymi poistnymi podmienkami PREMIUM In-
surance Company Limited, pobockou poistovne z iného ¢lenského statu dojednali,
Ze toto poistenie sa nevztahuje na Skodu:

1. vzniknutd zlyhanim alebo chybou pri zrealizovani akejkolvek investicie alebo
zmenou trhovej hodnoty investicie,

2. spbsobenu porusenim patentovych prav, obchodného tajomstva, ohovara-
nim, urazkou na cti, diskriminaciou, porusenim vSeobecne zavaznych pravidiel
hospodarskej sutaze alebo nekalou sutazou,

3. spbsobenu drazbou nehnutelnosti, okrem pripadov, ak pri vykone zalozného
prava ZLSBD zastupuje poisteného,

4. spdsobenu konkurzom alebo reStrukturalizaciou, okrem pripadov, ak v kon-
kurznom alebo reStrukturalizacnom konani ZLSBD zastupuje poisteného.

Neplatnost vyluk uvedenych pod ods. 3 a 4 je podmienena spolupracou so ZLSBD.
Tato podmienka teda eliminuje automatickd vyluku a zabezpecuje vysSiu pravnu
starostlivost v otazkach vykonu zalozného prava a rieSenia konkurzov (najma osob-
nych bankrotov) a restrukturalizacii, teda v tej problematike, ktora mdze spbsobit
SVB najviac realnej financnej Skody.

Pri individudlnom poisteni SVB na sumu napr. 10.000 eur je realne, Ze sa limit pois-
tenia vyCerpa pri jednej, pripadne dvoch poistnych udalostiach. Ak vSak v otazkach
zalozného prava a konkurzov SVB spolupracuje so ZLSBD, je automaticky (bez na-
roku na poistné) poistené az na desatnasobok uvedenej sumy, a teda do vysky az
100 000 eur. Ovela podstatnejSie je v3ak to, Ze v pripade takejto spoluprace SVB so
ZLSBD sa riziko spbsobenia Cistej financnej Skody eliminuje v maximalnej moznej
miere. Spolupraca clenov so ZLSBD je totiz postavena na vysokej odbornosti prav-
nikov ZLSBD s bohatymi skiisenostami v danej problematike priamo z praxe. SVB
tak vedia ziskat nadStandardny benefit v pripoisteni Cistej finan¢nej Skody automa-
ticky na zaklade ¢lenstva v ZLSBD. DéleZité je v3ak si uvedomit, Ze toto pripoistenie
by malo dopifat komplexné poistenie bytovych domov a zvaZit vietky dostupné
moznosti na poistnom trhu, vyuZzit v rdmci poistenia bytovych domov maximum
tak, aby bol dany bytovy dom kryty so vSetkymi poistnymi rizikami, pripoisteniami
a benefitmi, ktoré poistny trh ponuka.

S ddéverou sa mobzete obratit na spolo¢nost Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.,
ktora vdm ponuka moznost bezplatnej revizie poistnych zmliav a zaroven v pripa-
de zaujmu aj vypracovanie novej ponuky poistenia bytovych domov bez poplatku.
Kontaktovat nds mdzete na tel. Cisle 0908 973 621 alebo na e-mailovej adrese :
daniel.ferdinandy@insia.com.

Spat na obsah



Mgr. Katarina Timoranska A
Finlegal services, s. r. 0.

avcovia a spolocenstva vlastnikov sa musia pripravit

Y Vv p )4

'ys$i pocet dlZznikov a reagovat vcas

Mate pravidelne platiacich vlastnikov v bytovom dome? Gra-
tulujeme. Co ale s tymi ostatnymi? Navy3e v ¢ase koronakrizy,
ktora sa dotkla po finan¢nej stranke takmer kazdého, ¢i uz
vrovine pracovnej alebo podnikatelskej. Niektori vliastnici do-
konca pochopili odklad ndjomného aj vo vztahu k povinnosti
vykonavat Uhrady v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,BytZ"). Nejde ani
tak o odklad platenia ndjomného, ako zakaz jednostranného
ukoncenia najomného vztahu s ndjomcom bytu alebo neby-
tového priestoru v pripade, ak neplatenie ndjomného pocas
trojmesacnej ,ochrannej doby" suvisi so Sirenim nebezpec-
nej nakazlivej choroby COVID-19. § 3b zakona ¢. 62/2020 Z. z.
sa vsak tyka najomnych vztahov vzniknutych podla Obcian-
skeho zakonnika a nie podla BytZ.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa teda svojej povin-

l'l l!lﬁ -

nosti zbavit nemoézu a to ani v pripade ak svoju nehnutel-
nost prenajimaju. S kazdou povinnostou je vSak spojena aj
moznost jej omeskania. V pripade pravidelnych mesacnych
Uhrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za pl-
nenia v bytovych domoch nejde o vynimku. V tomto vztahu
musi byt pozicia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v zastupeni spravcom bytového domu alebo
predsedom spolo€enstva na strane veritela vidy silnej-
Sia. V zmysle 8 10 ods. 1 BytZ ,su vlastnici bytov a nebytovych
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priestorov v dome povinni v stlade so zmluvou o spoloCenstve
alebo so zmluvou o vykone sprdvy poukazovat preddavky me-
sacne vopred do fondu prevddzky, udrZby a oprdv, a to od prvé-
ho dria mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho préva do
katastra nehnutelnosti”. Tuto povinnost musia v zmysle § 10
ods. 6 BytZ plnit vZdy mesacne vopred na i¢et domu v banke.

7dy vlastnik je dlZznikom, no nie je automatic-
ieplaticom

Ak je vlastnik v omeSkani o i len jeden mesiac, stava sa ne-
platicom, nielen dlznikom. Dlznikom je totiz kazdy, kto ma
povinnost uhradzat ,,niekomu nieco”. Ak sa ale z dlznika sta-
va neplati¢, vznikaju mu nové povinnosti s takymto pravnym
postavenim spojené. Ide ale skoér o prava na strane veritelov,
teda ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kto-
ré mdzu od neplatica pozadovat, napr. zakonny Urok z omes-
kania alebo zmluvnu pokutu.

V zmysle 8 6 ods. 1 BytZ : ,Sprdvu domu vykondva spolocen-
stvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len
»SpoloCenstvo”) alebo ind prdvnickd osoba alebo fyzickd oso-
ba, s ktorou viastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria
zmluvu o vykone sprdvy (dalej len ,sprdvca®). Viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpecit spravu
domu spolocenstvom alebo sprdvcom. Povinnost sprdvy domu
vznikd driom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome”. V ods. 2 pism. d) rovnakého paragrafu je
ustanovend povinnost spravcu, resp. predsedu spoloc¢enstva
na: ,vymdhanie sSkody, nedoplatkov vo fonde prevddzky, udrzby
a oprdv a inych pohladdvok a ndrokov”. Len maloktory spravca
alebo predseda si uvedomuje, Ze vymahanie nedoplatkov
je na zaklade uvedeného automatickou stcastou vykonu
spravy a je preto nezodpovedné, ak sa plnenie tejto po-
vinnosti stava realitou aZ na zaklade poZiadavky vlast-
nikov.

NajcastejSou chybou spravcov ¢i predsedov je, Ze odignoru-
ju prvi omeskanu platbu vlastnika. Kazda v€as nevykonana
Uhrada sice ma nejaky dévod, no ,prizmurenie oci* tu roz-
hodne nie je na mieste. Uhrady vykonavané na zéklade § 10
ods. 1 BytZ sa stavaju splatnymi za kazdy mesiac zvlast a spo-
sobuju tzv. kumulativny dlh. V praxi to znamena, Ze dlh sa
navysuje postupne za kazdy prislusny neuhradeny mesiac.
Pravna skutocnost v rovine kumulacie dlhu ale sp&sobu-
je viaceré problémy, najcastejSie najma pri vypocte Urokov
z omeskania a vypocte zmluvnej pokuty. V pociatkoch dlhu
ma spravca prileZitost vyriesit situaciu s dlznikom eSte v ob-
dobi, kedy dlh nie je aZ tak vysoky a pravdepodobnost Uhra-
dy zo strany dlZnika je potencionalne najvyssia. Prvy kontakt
smerom k dlZznikovi zo strany spravcu je vZdy na mieste.

¢ kroky ma spravca vykonat?



V pripade zistenia omeSkania niektorého vliastnika s Uhradou
by malo byt prvym krokom spravcu a predsedu spolo¢enstva
bezodkladné a priame upozornenie v podobe vyzvy na Uhra-
du adresovanu priamo dlZznikovi. Takato vyzva mdze byt
adresovana akoukolvek vhodnou formou prostrednictvom
e-mailu, sms alebo aj pisomne a mala by obsahovat Specifi-
kaciu dIznej Ciastky aj stru¢ny popis toho, ¢o bude nasledovat
v pripade, ak dlznik svoj dlh neuhradi do stanoveného ter-
minu. Tuto fazu vymahania dlhu mézeme oznacit za mimo-
stidne vymahanie. NajcastejSou motivaciou v tejto faze
je pre dlznika prave hrozba narastu dlznej Ciastky, no
nielen o uroky z omeskania a zmluvnu pokutu, ale hlav-
ne o naklady sudneho a exekuéného konania a mozného
pravneho zastipenia v tychto konaniach. Obsah vyzvy
musi byt vSak skor psychologicky a motivujuci k Uhrade inak
ako neprimeranym natlakom. Na tieto momenty je mozné vo
vyzve poukazat jedine ako na nevyhnutné pravne nasledky
neuhradenia dlznej Ciastky. Pokial teda dlh nebude rieSeny
v stanovenej dobe, celkova jeho vyska presiahne urcitd hrani-
cu, napr. pri vyske istiny 130 € je beZné, Ze celkova vyska
dlZnej sumy bude so vSetkymi poplatkami v exeku€énom
konani presahovat hranicu 600 €. Vyzvy na Uhradu obsa-
hujuce takato informaciu maju za nasledok narast vymozi-
telnosti nizSich diZznych sam o viac ako jednu tretinu.

Po obdrzani vyzvy na zaplatenie sa skupina uvedomelejSich
dlznikov snazi dohodnut so spravcom na vyrovnani dlhu naj-
ma formou splatkového kalendara. Dohoda o vysporiadani
dlhu touto formou by vSak nemala presiahnut primera-
nu lehotu, idedlne Sest mesiacov. V pripade Ze dlh nebude
vyrovnany v dohodnutej lehote, straca sa efektivita a pod-
stata tohto sp6sobu vymozenia a skdr pribddaju povinnos-
ti spravcu s kontrolou pravidelnych mesacnych splatok nez
dosahovanie ciela. V pripade opatovného omeskania dlznika
sa spravca dostdva upozornovanim dlznika do nekone¢ného
»,nahanania”.

Ak by zo strany dlZnika doSlo k neuhradeniu splatky
a teda k poruseniu splatkového kalendara, spravca sa do-
stava do rovnakej pozicie, v ktorej bol pred jeho uzavre-
tim. Jedinym svetlym bodom splatkového kalendara je teda
moznost dlZznika uhradzat dlh v mensSich sumach a postupne,
¢o pre dlznika predstavuje mensiu finan¢nu zataz, no vyza-
duje si jeho pInu disciplinovanost. Financna zataz je vsak pre
kazdého jednotlivca velmi subjektivna a vykon Uhrad je rela-
tivny. Co je pre niekoho malo, méZe byt pre druhého vela.
Preto nie je vhodné spoliehat sa na nizko nastavenu splatku
pre dlZznika z pohladu ,vedto urcite uhradi, nie je to tak vela“.

To, ako dlho ma trvat Stadium mimosudneho vymahania
a nastavenie splatkového kalendara je vysledkom suhry via-
cerych okolnosti a ide o individualny vztah ku konkrétnemu
neplatiCovi. Pri ureni maximalnej ¢asovej hranice je potreb-
né brat do Uvahy nasledujice okolnosti:

1. vySku nedoplatku

2. moznosti dlZznika nedoplatok uhradit

3. mozné dozabezpeclenie nedoplatku institutmi podla Ob-
Cianskeho zakonnika

4. zabezpecenie pohladavky zakonnym zaloZznym pravom

5. vznik nevyvratitelného predpokladu, ze diznik nedopla-
tok neuhradi

6. premlcanie pohladavky.

59

dlznik, preco vymahanie zverit tretej

Castokrat sa spravcovia a obzvlast predsedovia spolocen-
stiev v momente mimosudneho vymahania stavaju do velmi
neprijemnej situacie, nakolko st v priamom kontakte s dlz-
nikom. Koniec koncov, je to ich sused, snazia sa mu vyjst
v Ustrety a ,pockat” kym pominie ,tazSie obdobie, ved on po-
tom urcite zaplati, ved sa pozndme”, a podobné scenare....
V tejto situdcii sa urcite ocitol nejeden predseda spolocen-
stva Ci spravca a urcite ju doverne poznd. Uvedené je prave
jednym z hlavnych dovodov, pre€o by mal spravca alebo
predseda konat bezodkladne a vymahanie prenechat
tretej osobe €o najskdr, ak nie uz od samotného zaciat-
ku vzniku dlhu. Pokial je vymahanie nedoplatkov prenesené
na tretiu osobu, spravca sa sice Uplne neodbremeni od svo-
jej povinnosti pravidelnej kontroly postupov, stave jednotli-
vych konani a postupov v ¢innosti a efektivite vymahania, no
minimalizuje sa kontakt a socidlny pristup k dlZnikovi.
Vymahanie sa tak stava objektivnejSim a ako je praxou
dokazané, aj efektivnejSim. Obsah a postupy vymahania
Specialistov su predmetom know-how kazdého zvlast. Zverit
vymahanie dlhu tretej osobe vSak kazdopadne povazujeme
za najvhodnejSie rieSenie. Rozhodnutie sa pre konkrétnu tre-
tiu osobu alebo spolo¢nost by malo byt podlozené mnohy-
mi rozumnymi dévodmi, nie je to len otazka ceny, ale najma
efektivnosti a celkovo nastaveného pristupu ako k diznikovi,
tak aj k veritelovi.

®

Kazdy dlh je sice Zalovatelny, no hlavnou prioritou by malo
byt prave jeho spefiaZenie, ako vysledny efekt vymaha-
nia. Existuje mnoho subjektov na vymahanie dlhov, no na-
Sim cielom do dosiahnut vysledok a preto sU naSe postupy
inym procesom, nez je na Slovensku beznym zvykom. V spo-
lo€nosti Finlegal services, s. r. 0. nedoplatky hlavne spe-
nazZujeme, nielen vymahame. Nasou hlavnou prioritou je
nastavenie individualneho pristupu, tak ku klientovi ako aj
k diZnikovi, s ¢im suvisi aj prisp6sobenie komunikacie, aby
bol dlh uhradeny €o v najkratSom case a v plnej vyske.
Pocas celého Stadia mimosudneho vymahania je vlastnikom
pohladavky klient. V pripade vymozZenia je suma bezodklad-
ne poukazana na jeho Ucet. Je tiez samozrejmostou, aby bol
klient pravidelne a prehladne informovany o stave pohla-
davky, vyske vymoZzenej sumy jemu vyhovujucim sposobom
(napr. mailom alebo telefonicky). Setrime spravcom a spolo-
Censtvam vlastnikov nielen cas, ale hlavne energiu.

Spat na obsah



0 dlh nevymahat sidne?
Na Slovensku je beZnou praxou obracat sa pri vymahani dlhu
na sud, a to eSte skor ako zacne veritel vlastnu iniciativu vo
vymahani alebo zvazi oslovenie subjektu, ktory sa na vyma-
hanie Specializuje. Tento negativny jav je prevazne podmie-
neny skuto¢nostou, Ze vymahanie spravcu vo vlastnej rézii
je pomerne narocné na €as a vyZaduje si neustalu aktivi-
tu zamestnancov a dohlad zodpovednej osoby. Vzhladom
na predpokladanu vytaZenost spravcov a ich naro¢ny casovy
harmonogram je na mieste tuto ¢innost delegovat na profe-
siondlov. Najvacsim a asi aj hlavnym negativom pri sidnom
vyméhani je jeho dizka, ¢im sa priamo Umerne zniZuje ochota
rieSit problém voci diznikovi touto formou.

Priemerné sudne konanie od podania navrhu trva v pod-
mienkach Slovenskej republiky priblizne 21 mesiacov.
NavySe pocas celej tejto doby treba pocitat s neZelanym
predpokladom, Ze dlZnik nebude uhradzat pravidelné
platby do fondu prevadzky, Udrzby a oprav a Uhrady za pl-
nenia aj nadalej, ¢im bude dlh iba narastat na Ukor ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.
Dal$im zna¢nym negativom vymahania nedoplatku sadnou
cestou je vySka nedoplatku, ktory ma byt platobnym rozka-
zom alebo sidnym rozhodnutim priznand. Exekucny titul
znie len na Zalovanu sumu ku dfiu podania navrhu na stidne
konanie a nepocita s postupnym narastanim dlhu pocas sud-
neho konania. Tato skuto¢nost sa moze zmenit jedine na zak-
lade informacie podanej samotnym navrhovatelom, napr. po
vykonani ro¢ného victovania alebo Upravou zo strany sudu.
Je potrebné si teda uvedomit skuto¢nost, Zze pocas priebe-
hu sudneho konania dlh s najvacsim predpokladom narasta
a niekolko nasobne presiahne pévodnu zalovanu Ciastku.

ihanie v nasledkoch pandémie COVID-19
V nadvaznosti na pandémiu spésobenu Sirenim nebezpecnej
nakazlivej fudskej choroby COVID-19 je mimoriadne dblezité
pocitat s narastom neplaticov.

Prvou pri¢inou zvySenia poctu neplati¢ov bude prave spomi-
nany odklad ndjmu v zmysle zdkona €. 62/2020 Z. z. o nie-
ktorych mimoriadnych opatreniach v suvislosti so Sirenim
nebezpelnej nakazlivej ludskej choroby COVID-19 a v justicii
a ktorym sa menia a doplfaju niektoré zakony (dalej len ako
~Lex Corona“), ktory spbsobuje mylnym vykladom zdkona
zvySovanie pocet neplatiCov v rovine vlastnikov, nakolko je
na Slovensku historicky zauZivany pojem ,ndjomného”
chapany aj ako povinnost samotného vlastnika vykona-
vat dhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhra-
dy za plnenia. Preto opakovane medializovana informacia
o odklade povinnosti platit najomné ma negativny dopad na
plnenie povinnosti vlastnikom, nielen ndjomcom.

Druhou moznostou vzniku nedoplatku na mesacnych Uhra-
dach, ktora sa prejavi pravdepodobne az ku koncu roka 2020
je skutoCnost, Ze vlastnici ako prenajimatelia vlastnych
nehnutelnosti prisli odkladom ndjmu o pravidelny me-
sacny prijem a nie su schopni plnit svoje pravidelné me-
safné zalohové platby fondom prevadzky, udrzby a oprav
a Uhradami za plnenia v bytovych domoch ¢i uz v spravnych
vySkach alebo v Uplne.

Spét na obsah

V neposlednom rade treba pocitat s narastom neplaticov
aj z doévodu zvySeného poctu ruseni pracovnych miest na-
sledkom koronakrizy. Dévody su ale vo vztahu k ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov irelevantné, nakol-
ko celkovu sustavu vztahov medzi vlastnikmi ako veritelmi
a vlastnikmi ako dlznikmi méze ich financna stabilita ovplyv-
nit najviac. Preto je nevyhnutné, aby spravcovia bytovych
domov sledovali finan¢nu disciplinu vlastnikov a v pripade
¢o i len malého omeskania zasiahli bez zbytocného odkladu.
Nastavit podmienky uhradenia dlZznej sumy vo vztahu k os-
tatnym vlastnikom sa méze javit ako jednoduché, avsak pri
Casovo dlhSom rieSeni dlZznika je potrebné vychadzat z Uplne
inych skuto¢nosti, ako je len , teraz uhradit nemdZem, ale
o dva mesiace to uZ bude v poriadku”. No v drvivej vac-
Sine nebude. Vlastnik bude mat uhradené Uplne v3etko, ¢o
suvisi s jeho Zivotnym Standardom, no platby spojené s vlast-
nictvom a povinnostou podla BytZ ostanti bokom?

S uvedenymi dévodmi suvisi enormny narast novych ne-
platicov a nedoplatkov v bytovom dome, ¢o mbéZze ohrozit
jeho celkové fungovanie a prevadzku ako celku. Nedosta-
tok finan¢nych prostriedkov sa prejavi nielen nemoznostou
Uhrady za dodané energie a plnenia, ale aj na neschopnosti
zabezpecit pravidelnd UdrZzbu a reviziu instalacii a zariadenf
bytového domu, ¢o v niektorych pripadoch méZe vyrazne
ovplyvnit celkovl bezpecnost bytového domu.

Preto je namieste uZ teraz sa zamysliet nad dopadom ne-
priaznivej ekonomickej situacie suvisiacej s COVID-19 a ne-
podcenit moZny narast neplatiCov v bytovych domoch, ale
naopak byt pripraveny a konat od prvého momentu vzniku



nedoplatku a nenechat sa obmakcit. V pripade, Ze si netrufa-
te viest ,boj s veternymi mlynmi” s neplati¢mi, nie je na Skodu
obratit sa na Specialistov vo vymahani a uSetrit si ¢as a sta-
rosti spojené s vymahanim.

' zakonného zalozného prava a judika-

v SR
S ohladom na vy3Sie citované zakonné ustanovenia a v su-
vislosti s casovym momentom vzniku zakonného zalozného
prava v prospech ostatnych vlastnikov je nepochybné, Ze
zakonné zalozné pravo k nehnutelnosti, akou je byt alebo
nebytovy priestor v bytovom dome, ma prednost pred akym-
kolvek inym zaloZznym pravom iného zalozného veritela, a to
aj vtedy, ak je na liste vlastnictva zapisané ako dalSie v pora-
di. NezdaleZi pritom, Ci pdjde o zmluvné zalozné pravo, ktoré
sa do katastra nehnutelnosti zapisuje vkladom s pravotvor-
nym Uc¢inkom alebo napr. exekucné zalozné pravo, ktorého
moment vzniku prislusné ustanovenia zakona ¢. 233/1995
Z. z. 0 sudnych exekutoroch a exekucnej Cinnosti (Exekuc-
ny poriadok) priamo nevymedzuju. Najvyssi sud Slovenskej
republiky (dalej ako ,NSSR") zaujal aj k tejto problematike
stanovisko v rozsudku 1SZo 26/2008 z 22.07.2008, v ktorom
konstatuje: ,Vb6lou zdkonodarcu (v ustanoveniach 0Z) bolo
ustanovit rovnaké prdvne postavenie oprdvnenych zo zdloZzného
prava bez ohladu, &i ide o zmluvné zdloZné prdvo alebo dariové
alebo exekulné zdloZné prdvo.”V uvedenom rozsudku NSSR zo
zoznamu zaloznych prav, ktoré maju vzajomne rovnocenné
pravne postavenie, zakonné zalozné pravo vynechal, ¢&im mu
nepriamo priznal nadradené pravne postavenie oproti os-
tatnym zaloznym pravam. V predmetnom rozsudku sa dalej
uvadza: ,Institut vkladu je zaloZeny na principe konstitutivnosti,
¢o znamend, Ze zmluvné vecné prava k nehnutelnostiam vzni-
kaju, menia sa a zanikaju aZ vkladom do katastra”. Argumen-
tom a contrario opat priznal zakonnému zaloZznému pravu
iné pravne postavenie, nakolko sa na jeho ucinky nevtahuju
ustanovenia tykajuce sa vkladu.

Toto tvrdenie podporuje aj rozsudok Krajského sudu Brati-
slava zn. 3Cob/233/2013 z 28.01.2015, v ktorom je uvedené:
.Poradie zdloZnych prdv sa zdsadne spravuje ¢asom vzniku.
Odvolaci sud je zhodne so sudom prvého stupria toho ndzoru,
e ustanovenie § 151k ods. 1 OZ riesi poradie ZMLUVNYCH zd-
loZnych prav, pricom poradie uspokojenia viacerych zdloZnych
prav k tomu istému zdlohu je rozhodujuce poradie ich registra-
cie v registri zdloZnych prdv, alebo v osobitnom registri. To sa
tyka aj zaloZného prdva k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym
priestorom, ktoré sa zapisuju do katastra nehnutelnosti. Pri zd-
konnom zdloZnom prdve je rozhodujuci €as jeho vzniku.”

Otazkou prednosti zdkonného zaloZného prava sa zaoberal
aj Okresny sud SpiSska Nova Ves v rozhodnuti 9C 268/2016 -
34z 18.10.2016, v ktorom konstatuje: ,,Sud md za to, Ze vznik
zdkonného zdloZného prdva nie je podmieneny jeho zdpisom
do katastra nehnutelnosti, ktory ma len deklaratorny charakter.
KaZdy zdloZny veritel’ musi byt uzrozumeny s tym, Ze aj ked’
jeho zdloZné prdvo je v katastri nehnutelnosti zapisané ako
prvé, vzhladom na zdloZné prdvo vzniknuté zo zdkona podla
§ 15 ods. 1 zdkona €. 183/1992 Z. z. by prdve toto zdloZiné
prdvo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, malo mat prednost. Rozhodujtice vsak
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je, Ci v Case realizacie zdkonného zdloZného prdva existuje voci
dlZnikovi redine splatnd pohladdvka v prospech ostatnych viast-
nikov bytov a nebytovych priestorov.” Uvedeny pravny nazor
okresného sudu bol nasledne potvrdeny rozhodnutim Kraj-
ského sudu v KoSiciach 11C0/452/2016 2 29.11.2016.

Tzv. ,,superprioritné” postavenie zakonného zalozného pra-
va napokon konstatoval aj Najvy3Sisud Slovenskej republiky,
ktory v rozhodnuti 10Szr/144/2012 z 25.09.2013, tykajucom
sa konania o oprave chyby v katastralnom operate, predme-
tom ktorého bol vymaz zdznamu zadkonného zalozného pra-
va z dévodu vydraZenia nehnutelnosti na drazbe, konanej na
navrh zmluvného zalozného veritela, a judikoval nasledovné:
,,Odvolaci sud jednoznalne uvddza, Ze sprdva katastra v konani
o oprave chyby v katastrdlnom operdte pochybila, ak pri roz-
hodovani vychddzala z ust. § 151 ma ods. 3 OZ, podla ktorého
privykone zdloZného prdva zdloZnym veritelom, ktorého zdlozné
prdvo je v poradi rozhodujicom na uspokojenie zdloZnych prdv
registrované ako prvé, sa zdloh prevddza nezataZeny zdloZnymi
prdvami ostatnych veritelov. Odvolaci sud uvddza, Ze zo Ziad-
neho dbkazu, ktory by bol v konani o oprave chyby v katastral-
nom operdte predloZeny, nevyplyva skutocnost (ako to sprdvne
uviedol krajsky sud), Ze by doslo k zdniku zédkonného zdloZného
prdva zriadeného podla & 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, nakolko toto je viazané na nehnutelnost, a preto
jej prechodom na prdvneho ndstupcu na neho v plnom roz-
sahu prechddza.”

Rovnako sa k problematike vecného charakteru zakonné-
ho zalozného prava podla 8 15 BytZ vyjadril aj Krajsky sud
v Trnave sp. zn. 11Co0/425/2013 z 13.12.2013, podla ktorého
Jvydanim predbeZného opatrenia, ktorym by bolo zakdzané od-
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porcovi (stavebné bytové druZstvo) nakladat's nehnutelnostou az
do prdvoplatného rozhodnutia konania vo veci samej, mohlo by
déjst' k naruSeniu ekonomickej ¢innosti nevyhnutnej pre plnenie
povinnosti odporcu voci viastnikom bytov a nebytovych priesto-
rov. Z pohladu vykonu zdloZného prdva je bezpredmetné, kto je
viastnikom bytu, pretoZe dlZoba sa viaZe na byt a je zabezpecend
zdkonnym zdloZnym prdvom”. Je teda nespravnym postupom,
na zaklade ktorého dbjde k vymazu zapisu zakonného zaloz-
ného prava po vykonani dobrovolnej drazby a k ponechaniu
zapisu zmluvného zalozného prava. Takyto postup Okres-
ného uradu je prikladom logickej chyby ,post hoc ergo
propter hoc”, teda ked'sa z €asovej suvislosti dvoch javov
(zapis zakonného zaloZného prava a zapis zmluvného za-
loZného prava) automaticky vyvodi ich €asova suvislost
a naslednost. Nie je vS8ak mozné davat do jednej skupiny za-
loZnych prav zakonného zalozné pravo podla bytového zako-
na a zmluvné zalozné pravo podla OZ a aplikovat za Ucelom
urcenia poradia vyslovne ustanovenia OZ.

Prednost zdloZného prava vyplyva aj z rozhodnutia Krajského
sudu v Trnave, sp. zn. 23 Co 370/2011 z 18. 6. 2012 podla
ktorého ,kazdy dalsi zdloZny veritel musi byt uzrozumeny, Ze af
ked' by jeho zdloZné prdvo bolo zapisané na liste viastnictva ako
prvé v poradi, vzhladom na zdloZné prdvo vznikajice priamo zo
zdkona podla § 15 ods. 1 ZoVB, by prdvo prednosti malo prdve
zdkonné zdloZné prdvo v prospech ostatnych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Rozhodujtice by viak malo byft,
Ci v Case realizdcie zdloZného prdva dalsim zdloZnym veritelom,
napr. bankou, existuje voci dlZnikovi neplaticovi redlne splatnd
pohladdvka v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.”

Z logiky veci, ako aj z ustanoveni prislusnych pravnych pred-
pisov vyplyva prednost zakonného zalozného prava pred
akymkolvek inym (zmluvnym) zaloznym pravom, o potvr-
dzuje aj judikatdra sudov SR.

Ak by zdkonné zalozné pravo nemalo prednost pred inym za-
loZnym pravom akéhokolvek zaloZného veritela, bolo by az
prilis jednoduché dosiahnut stav, v ktorom by zakonné zaloz-
né pravo stratilo svoj vyznam a atribdty. Zmluvnym zaloznym
pravom je totiz mozné zabezpecit akukolvek pohladavku, na
ktorej sa Ucastnici dohodnu. M&Ze pri tom ist aj o fiktivnu
pohladavku v lubovolnej vyske, ktorej zabezpecenie by bolo
evidované na liste vlastnictve ako prvé v poradi. Pravny nazor
drZiaci sa poradia zapisov zaloZnych prav na liste vlastnictva
by predstavoval stratu moznosti vykonu zakonného zalozne-
ho prava, nakolko by sa privykone zdkonného zalozného pra-
va nehnutelhost prevadzala zatazend zmluvnym zaloZznym
pravom. V praxi je takto zatazend nehnutelnost na drazbe
.nepredatelnd”. ISlo by teda o situdciu, v ktorej by vlastnik
fiktivnym zaloZznym pravom de facto zabranil moZnosti vyko-
nu zakonného zalozného prava a obmedzil by moznosti vy-
mahania pohladavky ostatnych vlastnikov na iné mozZnosti,
napr. mimosudne vymahania, pripadne vykon exekucie. To
je v3ak proti Ucelu existencie zdkonného zalozného prava a aj
z toho dévodu je nevyhnutné vykladat zakonné ustanovenia
tykajuce sa zakonného zaloZného prava v zmysle jeho stalej
prednosti pred ostatnymi zaloZznymi pravami.

Spat na obsah

Na Uplny zaver, ako stru¢né zhrnutie problematiky prednosti
zakonného zalozného prava oproti zmluvnému zaloznému
pravu, si dovolujeme uviest najddleZitejSie pravne vety, ktoré
sU obsiahnuté v rozhodnuti Krajského stidu v Banskej Bystri-
ci, sp. zn. 23 5 130/2018, z 25. 9. 2019:

I. Ani v jednom pripade pri vzniku zdloZného prdva platitel eSte
nie je v omeskaniv zmysle neplnenia si zmluvnej povinnosti spld-
cat uver, resp. zdkonnej povinnosti platit preddavky na byt. Niet
logického argumentu, prec¢o by mal byt rozdiel, a preco by malo
byt zmluvné zdloZné prdvo vioZené pred vznikom pohladdvky
(v Case vkladu zmluvy o zriadeni zdloZného prdva existuje len
uverovd zmluvy o dohodnutych spldtkach, ktord zavézuje dizni-
ka, ktorému bol poskytnuty uver platit spldtky) a zdkonné zdloz-
né prdvo by malo byt zapisané aZ po vzniku pohladdvky, ktord
podla Zalobcu vznikd aZ vznikom nedoplatku na platbdch za byt
(existuje zdkon, ktory ukladd povinnost platit preddavky na byt).

Il. Realizdciou zdpisu zdznamom sa potvrdzuje len skutocnost
ohladom existencie zdkonného zdlozného prdva k ddtumu jeho
vzniku, spravidla vzniku spoloCenstva, resp. bytu. Zmena zdpisu
zdkonného zdloZného prdva, i détum Ziadosti o zdpis, dokonca
aj opomenutie jeho zdpisu neznamend, Ze zdkonné zdlozné pra-
vo neexistuje. Toto vzniklo najskér ucinnostou zdkona o viastnic-
tve bytov, u novsej bytovej vystavby neskor. Je viazané na nehnu-
telnost, ndslednymi prevodmi prechddza aj na dalSich pravnych
ndstupcov.

Ill. Spravny sud md za to, Ze v pripade oboch zdloZnych prav
(zmluvného aj zékonného) je namieste (a bolo tomu tak aj pred
novelou) pre vznik zdloZného prdva akceptovat pohladdvky, kto-
ré vzniknu aj v budtcnosti. Vychddza to z ucelu Zdkona o viast-
nictve bytu, prijatim ktorého sa sledovalo zachovanie bytového
fondu. Zékonné zdloZné prdvo v prospech ostatnych viastnikov
bytov sa viaZe na nehnutelnost a trvd pocas jej existencie.

IV. Poskytovatel dveru md vZzdy moZnost volby, Ci sa uspokoji
s takymto zdlohom, ¢&i takdto nehnutelnost bude garantovat pre
neho dostatocnu ndvratnost poskytnutych periaznych prostried-
kov. Kym banka md moZnost volby vo veci zriadenia zmluvného
zdloZného prdva, ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
takito volbu nemaju. Ziadnym spésobom sa nepodielaji na
vzniku pohladdvky, ktord je dbsledkom neplnenia zdkonnych
povinnosti jedného z viastnikov bytov a bolo by minimdlne ne-
spravodlivé v rdmci usporiadania spoloCenskych vztahov, ak
bez akejkolvek ich ingerencie, by boli vtiahnuti do situdcie, Ze by
zndSali vyssie ndklady na chod spoloCenstva, ak by nebola uspo-
kojend ich pohladdvka, resp. len v obmedzenom rozsahu, pri
neakceptovani ich pozicie ako prednostnych zdloZnych veritelov.

S odkazom na vySSie uvedené a prihliadnutim na to, Ze pred-
nost zakonného zalozného prava bola aj judikovana sudmi
SR, je bez akychkolvek pochybnosti preukazané, Ze ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zo
zakona maju postavenie prednostného zalozného veritela.
Citované sudne rozhodnutia predstavuju len niekolko pri-
kladov v téme, a poskytuju rieSenie interpretacnych sporov
suvisiacich so zakonnym zaloZnym pravom, samozrejme bez
naroku na uplnost.



JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

Niekolko otazok k vykonu drazieb ako najefektivnej-
Siemu sposobu vymahania nedoplatkov vlastnikov

1. Kedy su spInené podmienky na vykon zakonného zaloz-
ného prava podla § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov?

Jedinou podmienkou zacatia vykonu zakonného zaloZzného
prava je existencia zabezpecenej pohladavky voci diznikovi,
resp. neplatiCovi, istina ktorej prekrocila sumu 2.000,00 EUR.

2. Aky je rozdiel medzi zacatim vykonu zakonného zaloz-
ného prava a drazbou?

V zmysle Obcianskeho zdkonnika ak sa zalozny veritel roz-
hodne vymahat pohladavku prostrednictvom zabezpecenia,
je povinny tento krok oznamit diznikovi, vlastnikovi bytu a ne-
bytového priestoru (€o je rovnaka osoba ako dlznik) a prislus-
nému Okresnému Uradu - katastralny odbor. Proces sa teda
zacina Oznamenim o zacati vykonu zaloZzného prava a drazba
je len jeho formou. Drazba je teda procesnou strankou vyko-
nu zalozného prava.

3. Aké informacie a podklady je potrebné predlozZit na za-
hajenie procesu drazby?

Na zacatie vykonu samotného zdkonného zalozného prava
formou dobrovolnej drazby potrebujeme vylu¢ne informacie
v rozsahu: vySka pohladavky (idealne ak je exportovana ,kar-
ta” vlastnika bytu alebo nebytového priestoru) a identifikacia
nehnutelnosti (list vlastnictva). Na uzatvorenie zmluvy o vyko-
nani drazby ako takej (uzatvara sa az po zacati vykonu zaloz-
ného prava) je nasledne potrebné dolozit zapisnicu z hlasova-
nia vlastnikov o udeleniich suhlasu na vykonanie dobrovolnej
drazby. Cely proces modZete nechat na nas, t. j. od zaslania
vysSie uvedenych podkladov od klienta potrebujeme iba
podpisy nami pripravenych dokumentov.

4. Ako je potrebné naformulovat otazku, ktora ma byt
predmetom hlasovania vlastnikov?

Optimalna formulacia otazky je nasledovna:, Suhlasite s poda-
nim ndvrhu na vykonanie dobrovolhej drazby bytu C. X, vo vchode
¢ X, na ulici V2 , Vo vlastnictve ....(meno a priezvisko)...,
za ucelom uspokojenia pohladdvky ostatnych vlastnikov zabez-
pecenej zakonnym zdloZnym prdvom, ktord zataZuje bytovy dom
ako celok?”

5.)e o draZbe lepSie hlasovat na schddzi/zhromaZdeni ale-
bo v pisomnom hlasovani?

Obidve formy hlasovania su v zmysle aktualne Gcinnej legisla-
tivy rovnocenné. Z dévodu zniZzenej moznosti ovplyviiovania
vlastnikov eméciami a subjektivnymi nazormi na predmetnu
vec zo strany dlZnikov vSak napriek uvedenému odportdcame
uprednostnit pisomné hlasovanie.

6. Kolko bude proces drazby stat spravcu alebo spolocen-
stvo vlastnikov?

Naklady spojené s vykonom zalozného prava znasa v plnom
rozsahu dlznik. S procesom dobrovolnej drazby nie su spo-
jené Ziadne poplatky zaloZzného veritela, resp. navrhovatela

drazby, t. j. drazba bytovy dom finan¢ne nezatazi.

7. Kolko trva cely proces drazby?
Standardna doba celého procesu je spravidla ohrani¢ena ob-
dobim troch mesiacov.

8. Preco je drazba lepSim rieSenim ako splatkovy kalen-
dar?

Pri splatkovom kalendari je Uhrada jednotlivych splatok vo
velkej miere zavisld od vble a discipliny dlznika. V pripade
vykonu zalozného prava je naproti tomu uspokojenie pohla-
davky ostatnych vlastnikov isté, nakolko tento proces nepred-
poklada Ziadnu aktivitu dlznika (s vynimkou jeho dobrovolne;j
Uhrady dlhu v zaujme vyhnut sa drazbe). Pocas vykonu z&-
konného zalozného prava je mozné pohladavku splacat, ma-
ximalne v3ak do datumu drazby. DIZznik teda ma dostatocny
¢as na vyrovnanie svojho nedoplatku (cca 3 az 4 mesiace).

9. M6Ze dlZznik draZbe nehnutelnhosti zabranit?
Samozrejme. DIznik je opravneny uhradit dIZznd sumu a vy-
hnut sa tak dobrovolnej drazbe nehnutelnosti v ktoromkolvek
Stadiu drazobného procesu, az do otvorenia samotnej drazby
vyvolanim zo strany licitatora.

10. Je mozné vydraZit nehnutelnost aj pocas prebiehaju-
ceho dedi€ského konania?

Je to mozné, nakolko Ziadny pravny predpis neustanovuje za-
kaz spefiaZovania zalohu v pripade Umrtia vlastnika. Zalozné
pravo je s ohladom na jeho vecnopravny charakter naviazané
na vec (tzv. zaloh, ktorym je v pripade zakonného zalozného
prava byt alebo nebytovy priestor), nie na osobu.

11. Je moZné vydraZit nehnutelnost aj pocas prebiehaju-
ceho exekuéného konania?

Aj v tomto pripade je mozné zacat vykon zdkonného zaloz-
ného prava. Exekucné konanie nie je prekazkou, pokial nebol
nariadeny vykon exekucie pocas vykonu drazby. To je vSak
skor atypicka situacia, ktora v praxi nenastdva a predpokla-
dame Ze z dévodu zbytocnosti bude vypustena z pravneho
predpisu.

12. Kto je uspokojovany z vytazku drazby prednostne?

Prednostné postavenie medzi zaloZnymi pravami maju vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov na zaklade § 15 zakona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a neb. priestorov. Ak teda
navrhuju drazbu vlastnici zastdpeni spravcom alebo spolo-
censtvom vlastnikov, vSetky zaloZné prava po drzbe zanikaju.
Ak navrhuje drazbu iny subjekt (napr. banka), prechadza na
vydraZitela aj zakonné zaloZné pravo a zaroven aj nedoplatok,
ktory je mozné nasledne vymahat napr. aj formou drazby.
Viac o prednosti zakonného zalozného prava piseme v ¢lanku

na https:/finlegal.sk/vykon-zakonneho-zalozneho-prava/

Spat na obsah
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MAME 100% USPESNOST
V DOTERAJSICH DRAZBACH

S kazdou drazbou sa spajaju mnohé uradné a pravne ukony.
Obratte sa na nds a my to vybavime.

« vymoézeme celu diznd sumu do dvoch mesiacov
zastupime vas vo vykone zakonného zalozného prava

s nami ste stale prvy v poradi zaloznych prav

vypracujeme vSetky podklady a listiny v procese drazby

a v procese hlasovania vlastnikov

Telefon: 02/33014111, 0918 628 240
Email: finlegal@finlegal.sk
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Pokrstili sme publikaciu Judikatara k zakonu
o vlastnictve bytov a nebyt()vych prlestorov

Sme hrdi, Ze vam mé&zeme predstavit novU publikaciu vydanu
vydavatelstvom Beck, ktorej ucelom je ponuknut uceleny po-
hlad nazname aj menejzname pripady z praxe z oblasti vykonu
spravy a ich rozuzlenie v podobe prehladnej zbierky judikatov.

Za touto rozsiahlou az 520 stranovou publikaciou stoja nasi
odbornici pdsobiaci v oblasti legislativy tykajlucej sa vykonu
spravy, ktorych dobre poznate z naSich seminarov ¢i kongre-
sov.JUDr. Marek Valachovic, JUDr. Mgr. Marek Perdik a Mgr.
Silvia Valichnacova spajili svoje sily a odborné znalosti, aby
vam priniesli prvd publikaciu svojho druhu. Judikatura k zako-
nu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je zbierkou 450
stidnych rozhodnuti a stanovisk, prehladne zoradenych do
jednotlivych kapitol s priradenim ku konkrétnym paragrafom.

Zbierka obsahuje rozhodnutia Najvy3sieho stdu SR, Ustavného

sudu SR, krajskych stdov a vybrané rozhodnutia okresnych sidov. Autori sa rozhodli zahrnat do publikacie aj rozhodnutia
eskych sudov, a to najmé vo vztahu k €eskému zékonu €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt(, ktory bol v Ceskej republike tG¢inny do
prijatia tamojSieho nového Obcianskeho zdkonnika (teda do 31. 12. 2013). Vzhladom na podobnost pravnych Uprav po roku
1989 su Ceské rozhodnutia stale primerane aplikovatelné aj v nasej pravnej praxi.

Publikdcia je urc¢ena tak odbornej, ako aj laickej verejnosti a urcite si ndjde dostojné miesto nielen u vietkych pravnickych pro-
fesii, ale aj u spravcov, predstavitelov spolocenstiev vlastnikov, orgdnov verejnej moci a v neposlednom rade aj u vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ktorych problematika bytovej agendy zaujima.

Tuto obsaZnu publikaciu sme mali pévodne v plane pokrstit na nasom V. kongrese LEPSIA SPRAVA 2020, ktory sa mal konat
v hoteli Sitno**** vo Vyhniach. Zial pandémia nd&m nedovolila zorganizovat kongres v takej podobe na aku ste zvyknuti, a tak
sme publikaciu pokrstili v priamom prenose z nasho I. online kongresu LEPSIA SPRAVA 2020. Krstnym otcom publikécie sa
stal Ing. Karol Jursa z Okresného stavebného bytového druZstva z Dunajskej stredy, ktory ma tieZ svoje prvenstvo v podo-
be prvého ¢lena ZLSBD z pomedzi vSetkych druZstiev. Krstny otec symbolicky ,poslal* autormi podpisant publikaciu do sveta
vykonu spravy pekne zabalent v obalke.

Z predslovu od samotnych autorov:
“Citatela si dovolujeme upozornit. Ze predpokladom praktického vyuZitia spracovanych rozhodnuti je nielen oboznémenie sa s nami
vybranou prdvnou vetou, ale aj so skutkovym zdkladom daného pripadu, samozrejme ak je v publikdcii uvedeny. Vzhladom na obme-
dzeny rozsah publikdcie vSak nebolo mozZné uviest celé odévodnenie pri kaZzdom jednom publiko-

vanom sudnom rozhodnuti. Ak aj odévodnenie za prdvnou vetou uvedené je, tak spravidla

len v skrdtenej forme za tcelom pribliZenia vybranych prdvnych viet prislusného ju-
dikdtu. Za ucelom praktického vyuZitia sidneho rozhodnutia tak Citatelovi tiez
odporucame obozndmit sa s celym znenim daného rozhodnutia, pokial je
beZne dostupné (Co je drvivd vacsina rozhodnuti uvedenych v tejto
zbierke).

Nasim spolocnym autorskym Zelanim je, aby tdto pub-
likdcia nepredstavovala len zbierku vybranych sudnych
rozhodnuti, ale aby bola hlavne hmotnym materidlom,
o ktory sa pri vyklade prdvnych noriem Bytového zdko-
na a suvisiacich pravnych predpisov dokdZe opriet kaZdy,
komu nie je sprdava bytového fondu na Slovensku laho-
stajnd. Aj ked vykon sprdvy bytov a nebytovych priesto-
rov spésobuje mnohé komplikdcie a mohlo by sa zdat,
Ze znenie prdvnych predpisov dokdZe otvorit viac otdzok
ako podat odpovedi, verime, Ze si v naSej publikdcii Citatel
ndjde odpoved 'na ,tu svoju” otdzku.”

Spét na obsah



Marmoroc — Fasadny systém budicnosti

Coje to technolégia Marmoroc, aké si jej vyhody a ako sa dostala na Slovensko?

Technolégia Marmoroc je patentovany prevetravany Skandinavsky zateplovaci systém. Fasadny systém Marmoroc je postave-
ny na Spickovej Skandinavskej technoldgii. Vyuziva najmodernejSie materialy a inovativne fyzikalne rieSenia. Ich kombinaciou
sa dosahuju skvelé tepelnoizolacné vlastnosti. Vnutorna trvalo prevetradvana konstrukcia zarucuje ideadlny komfort byvania
a inteligentny odvod vlhkosti. Vzduchova medzera zabezpecuje vyrovna-
nie tepldt a aktivne odvadza vlhkost. Zakladom je ocelovy rost pripevneny
k stene budovy, tepelna izolacia a vonkajsi obklad. Kompaktné fasadne
dosky su odolné proti UV Ziareniu, su trvanlivé, bezidrzbové, dokonca
mdZu mat antigrafitovd Upravu. Nasa spolo¢nost I.MAR spol s.r.o. pbsobi
na Slovenskom stavebnom trhu od roku 2010. Bolo a je pre nas délezité
prinasat na trh obnovy bytovych domov produkty, ktoré naSmu potencio-
nalnemu klientovi budd bezproblémovo slizit, zabezpecia mu zdravé by-
vanie a predizia mu Zivotnost ich nehnutelnosti. Vedeli sme, Ze tou najlep-
Sou volbou, ktora spifa vetky tieto atribUty je prevetravana fasada. V roku
2018 sme sa stali vyhradnymi dovozcami Skandinavskeho prevetravaného
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Marmoroc

systému. Tesi nas velky zaujem o tuto technolégiu medzi obyvatelmi bytovych domov, s ktorymi sa stretdvame. Edukujeme
ich o bezkonkurenc¢nych vyhodach pouzitia Skandinavskej technolégie oproti klasickému kontaktnému zatepleniu. Nasi klienti
si uvedomuiju, Ze investicia do pre nich mozno najcennejSieho ¢o maju a to do ich nehnutelnosti, bytu je jednou z najlepSich
investicii. Investicia do obnovy bytového domu je jedna z najlepsich vtedy, ked'si vyberd produkt, ktory im zabezpedi zdravé,
bezudrzbové byvanie, ked si vyberd produkt, ktorého Zivotnost presahuje lehotu splatnosti Gveru.

Aka je zivotnost tohto systému?

Je to fasadny systém buducnosti, ktorého funkéna Zivotnost je dimenzovana na 100 rokov. Je to okrem iného spésobené aj
jedine€nou vlastnostou kominového efektu vo vzduchovej medzere systému. Dochadza k efektivnemu odvadzaniu vodnych
par tvorenych rosnym bodom v izolante, zabudovanou vlihkostou a taktiez aj vihkostou, ktord prestupuje difuzne otvorenou
stavebnou konStrukciou z interiéru do exteriéru. V jednoduchosti povedané to Co zostava pocas Zivotného cyklu v stavebnych
materidloch suché to dlho aj vydrZi.

Spat bsah
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Co ocakavate od vyhod technologie v savislosti
s obnovou bytového domu v Rimavskej Sobote?
V prvom rade zdravsie byvanie. Klasické kontaktné zateplova-
nie patri k naj¢astejSim, no po zatepleni sa v bytovych domoch
okrem Uspory energie na vykurovanie v niektorych pripadoch
objavia plesne a s tym spdsobena zvySena chorobnost. Dévo-
dom je uzavretost systému, ktory brani odvetravaniu vlhkos-
ti zo samotnej stavby a budova prestane dychat. Obrovskou
vyhodou prevetrdvaného zateplovacieho systému je vysoka
Uspora nakladov na Udrzbu fasady. Ak by si dany BD zvolil na
zateplenie klasicku kontaktnd fasadu museli by sa o fiu starat
tak ako to m6Zeme vidiet uZ dnes u nas na Slovensku Kon-
taktné fasady sa umyvajd, impregnuju. Vyrobcovia odporucaju
pre zachovanie 25 rocnej Zivotnosti klasického kontaktného
zateplenia fasadu v 6. a aj 12. roku Zivotnosti umyt a naimpreg-
novat v 16. roku Zivotnosti fasddu znova umyt a vymalovat.
Je to proste nakladné na uUdrzbu a v pripade tohto bytového
domu by néaklad na spominanul UdrZzbu predstavoval podia
dnesnych cennikovych cien astronomickych 529 000 €. S pre-
vetravanou fasaddou im tento fenomém nehrozi. Dal3ou vel-
kou vyhodou prevetravanej fasady su jej akustické viastnosti.
Vzduch medzi vrstvami posobi ako dodato¢nd akusticka izola-
cia. Zvysuje ochranu pred hlukom, pretoZe vzduchova dutina
pdsobi ako dalSia zvukova bariéra a vyznamnym sposobom
znizuje hlukovy smog z exteriéru. Je to velmi dblezité prave
v mestach, kde neustale narasta podiel hluku negativne poso-
biaci na psychiku.

Na ¢o sa mézu obyvatelia tohto bytového domu
tesit?

Obyvatelia tohto bytového domu urcite ocefuju vynimocny
esteticky vzhlad ich fasady. Prevetravana fasada s velkofor-
matovymi obkladovymi doskami pritahuje oci okoloiducich.
M&Zu sa tesit na bezstarostny Zivot bez nakladov na udrzbu
prevetravaného systému a na nemalé Uspory na teple pou-
Zitim 16 cm tepelnej izolacie. Je pre mna ddlezité spomenut
aj dal3i obrovsky benefit a to vyznamné prediZenie Zivotnos-
ti bytového domu vplyvom prevetravanej fasady Marmoroc.
Tento systém preukazatelnym spdsobom chrani statiku obvo-
dovych plastov. Prostrednictvom aktivnej vzduchovej medze-
ry dochadza k odvadzaniu vodnych par, ktoré nezostavaju vo
vnutri kon3trukcie. Tato kondenzovana vlhkost nespdsobuje
oxidaciu Zeleznej vystuze v obvodovych paneloch a s tym su-
visiace ohrozenie ich statiky.

Aké uz mate za sebou projekty vdaka tejto technologii?

Sme radi, Ze nielen zadpadna Eurépa a Skandinavia objavila vyhody prevetravanych fasadnych systémov. U nas na Slovensku
realizujeme uZ piaty bytovy dom. Dal3ich 6 bytovych domov €aka na realizéciu. Jeden z tych bytovych domov bude zatepleny
uz druhy krat. Pévodné kontaktné zateplenie im vydrzalo na fasade len 12 a pol roka.

Spdt na obsah
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Obnova bytovych domov

FASADY

TEPELNE CERPADLA

e-mail: dalog@imar.sk | tel.:+421911828589 | www.imar.sk
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Montai za Komfortné Lunusny vzhlad Zivitnost systému
lkazdého pocasia a zdravé bjvanie domu ai 100 rokov

e-mail: dalog@imar.sk
tel.: +421 911 828 589

www.obnovabytovychdomov.sk
www.imar.sk

Marnnoroc
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% OZELEN SVO) BYTOVY DOM

”_noua
zahrada

Zapojte sa do sutaze!

Nase zdruzenie v spolupraci

s relaciou NOVA ZAHRADA, spolu

s jej hlavnymi aktérmi - Martinom
a Frantiskom, si pre vas pripravilo
IV. pokracovanie vynimocného
projektu , Ozelen svoj bytovy dom*,

V ramci projektu mate jedinecnl moznost zapojit
sa do exkluzivnej sitaZze a mozno prave vy ziskate
vyhru v podobe zhotovenia projektu premeny
neupraveného okolia vasho bytového domu na
zelenl oazu pokoja plni rastlin a napaditych
zmien, ktora prinesie radost vSetkym jej
obyvatelom!

Martin a Frantisek vytvoria projekt a navrh realizacie pre vybrany bytovy dom,
ktory bude najlepsie spliiat podmienky sitaze:

Napiste nam rozmery priestoru, ktory by ste radi projektom ,0zelen svoj bytovy dom*
revitalizovali,

Poslite aspon 2 jeho fotografie z roznych uhlov

Urcite dovody, preco prave vas bytovy dom by mal vyhrat

Vsetky uvedené informacie spolu s fotografiami poslite na e-mail adresu:
novazahrada@lepsiasprava.sk

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

Nevahajte a prihlaste sa do sitaZe najneskor do 31. marca 2021.

Spat na obsah
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JUDr. Peter Golha
Generalna prokuratura Slovenskej republiky

lematike vyvodzovania trestnopravnej
vednosti pri pachani trestnej ¢innosti
dami spolocenstiev vlastnikov bytov
cej s vvkonom spravy bytovych domov

osoba z pohladu trestného prava
Pre vykon spravy bytovych domov, ktory je realizovany SVB ako pravnickou osobou je charakteristické, Ze SVB nie je podni-
katelskym subjektom a ma obmedzené moznosti na nadobudanie vlastného majetku ako pravnicka osoba, ako aj cudzieho
majetku nad ktorym vykonava ¢innosti spadajlice pod spravu bytovych domov. SVB ako pravnicka osoba a ako aj jej Statutarny
organ - predseda, sa viazu vzdy iba ku konkrétnemu bytovému domu. Tieto obmedzenia tak Ciasto¢ne predurcujud podmienky
a rozsah moznosti uplatnenia trestnopravnej zodpovednosti pri tejto forme spravy bytovych domov, ktora je tak Ciastocne
odlisna od uplatnenia trestnopravnej zodpovednosti voci spravcovi bytového domu.

Vykon spravy bytového domu méze byt vykonavany aj pravnickou osobou, a to bud SVB alebo spravcom bytového domu ako
pravnickou osobou, pricom v tomto pripade kona (aj trestnopravne) fyzicka osoba v ramci cinnosti pravnickej osoby. Vzhladom
k tomu, Ze podla Trestného zakona mdze len konkrétna fyzicka osoba niest trestni zodpovednost, je mozné v suvislosti s trest-
nym ¢inom porusovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla 8 237 a § 238 Trestného zakona rozliSovat dve zakladné
pravne situdcie, pri ktorych méze déjst k poruseniu povinnosti opatrovat alebo spravovat cudzi majetok.

Prva pravna situacia nastava vtedy, ak pachatelom porusenia povinnosti opatrovat alebo spravovat cudzi majetok je samotny
Statutarny organ pravnickej osoby, ¢len Statutarneho organu pravnickej osoby, alebo jej iny ¢len alebo pracovnik, a to vo vzta-
hu k cudziemu majetku, ktory tejto pravnickej osobe je zvereny inou osobou (napr. vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov)
do spravy (opatrovania). Typickym priklad takéhoto zverenia je zverenie majetku zo strany vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov spravcovi bytového domu, ktory je inym samostatnym pravnym subjektom odliSnym od vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov.

Druhd pravna situacia nastava vtedy, ak pachatelom porusenia povinnosti opatrovat alebo spravovat cudzi majetok je sa-
motny Statutarny organ pravnickej osoby, ¢len Statutarneho organu pravnickej osoby, alebo jej iny ¢len alebo pracovnik, a to
vo vztahu k majetku, ktory patri tejto pravnickej osobe. Typickym pripadom je poruSenie povinnosti predsedu SVB spravovat
alebo opatrovat majetok pravnickej osoby SVB, v ktorom vykonava svoju funkciu.

Ak je pdchatel'v Case vyberu prostriedkov z tictu SVB stdle vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru, ktoré SVB spravuje,
ale nie je predsedom SVB, neméZe nakladat s jej financnymi prostriedkami podla vlastného uvdZenia, a to ani na dhradu
svojich pohladdvok voci SVB. Majetok SVB ako prdvnickej osoby nie je vyluénym majetkom vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru, ale ,,cudzou vecou” v zmysle ustanovenia § 212 Trestného zdkona. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je
podielovym spoluviastnikom k spoloénym castiam bytového domu a prilahlého pozemku, z coho mu vyplyvaji prdva a po-
vinnosti a im zodpovedajicu tcast na Cinnosti SVB (napriklad podla § 11 aZ 15 ods. 1 zdkona o viastnictve bytov), o viak ne-
znamend identitu s majetkom SVB. Na zdklade tohto si viastnik bytu alebo nebytového priestoru nemézZe svojmocne vymoct
svoj majetkovy ndrok z titulu Cinnosti predsedu SVB, ktoru vykondval v minulosti, a to zneuZitim podpisového vzoru predsedu
SVB s prislusnymi, tomu zodpovedajticimi oprdvneniami” (pozri primerane rozhodnutie NS SR sp. zn. sp. zn. 2 Tdo 14/2012).

S poukazom na vySSie uvedené je zrejmé, Ze postavenie predsedu SVB k pravnickej osoby SVB sa zaklada na rovnakych prin-
cipoch ako postavenie Statutdrnych organov pravnickych osdb vo vztahu ku pravnickej osobe podla obchodného zakonnika,
napriklad aj k bytovému druzstvu.

Podstatnym rozdielom medzi predsedom SVB ako Statutdrnym orgdnom SVB a Statutarnymi orgdnmi pravnickych oséb podla
obchodného zakonnika (napriklad ¢lenmi predstavenstva bytového druzstva), ale aj spravcom bytovych domov ako podnika-
telskym subjektom je to, Ze u predsedu SVB zakon o vlastnictve bytov vyslovne neupravuje tzv. povinnost starostlivosti riadne-
ho hospodara o zvereny cudzi majetok (majetok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) tak ako to vyplyva z ustanovenia §
8b ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov a § 243a ods. 1 Obchodného zakonnika.
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Pri posudzovani trestnopravnej zodpovednosti predsedu SVB nie legislativhe zakonom o vlastnictve bytov vyjadre-
na citovana vSeobecna povinnost starostlivosti riadneho hospodara o zvereny majetok (odborna starostlivost). Tato
moZe byt dovodend len z poruSenia konkrétnych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov, ktoré sa tykaji nakladania
s majetkom SVB, €o je potom potrebné aj dosledne preukazovat v trestnom konani. Tato pravna Uprava zodpoveda
aj tomu, Ze SVB nembZe vykonavat podnikatelska €innost a rovnako u SVB je aj obmedzena moZnost nadobudania
vlastného majetku.

Upozorfiujem e3te, Ze vySSie uvedena zakonna povinnost dodrZiavania odbornej starostlivosti pri hospodareni s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa nevztahuje na dodavatelov, ktory vykondavaju Ciastkové ukony spravy bytového
domu pre SVB na zaklade mandatnej zmluvy (resp. iné typy zmllv podla civilného prava). Mandatna zmluva na rozdiel od zmlu-
vy 0 vykone spravy nie je upravena v zakone o vlastnictve bytov, ale v obchodnom zakonniku, v €asti Ill. obchodné zavazkové
vztahy. Z tohto dévodu ak €innost mandatara vykonava bytové druZstvo pre SVB, nevztahuje sa na jeho cinnost po-
vinnost dodrZiavania odbornej starostlivosti pri hospodareni s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

an z pohladu trestného prava

Predseda SVB je zdkonom o vlastnictve bytov definovany ako Statutarny organ, ktory riadi ¢innost SVB a kona v jej mene. Zakon
o vlastnictve bytov stanovuje aj osobitné podmienky kedy funkciu vykonava ¢len rady SVB urceny touto radou, v takom pripade
sa voci tomuto Clenovi rady SVB uplatfiuje trestnd zodpovednost rovnako ako proti riadnemu predsedovi SVB. Predseda SVB
zaroven nesmie vo vlastnom mene a ani na vlastny ucet uzavierat obchody, ktoré suvisia s ¢innostou SVB.

S poukazom na uvedené je zrejmé, Ze trestnopravny postih voci predsedovi SVB sa realizuje len z dévodu jeho postavenia
v pravnickej osobe SVB, ktoré zabezpecuje spravu bytového domu. V kontexte tohto Trestny zakon v ustanoveni 8 128 ods.
8 posledna veta Trestného zakona stanovuje, Ze ak zakon ustanovuje, Ze pachatel musi byt nositelom osobitnej vlastnosti,
spdsobilosti alebo postavenia, stadi, ak tito vlastnost, spdsobilost alebo postavenie spifa pravnicka osoba teda SVB, v ktorej
mene pachatel - predseda SVB kona.

Z tohto je zrejmé, Ze voci predsedovi SVB sa vyvodzuje trestnopravna zodpovednost nie z titulu vykonu spravy byto-
vého domu jeho osobou, ale z titulu vykonu spravy bytového domu vykonavanej SVB, v ktorej posobi ako Statutarny
zastupca.

ravou bytového dom SVB

Postihovanie protipravnych konani ku ktorym doch&dza pri vykone spravy SVB, konkrétne predsedu SVB mozno realizovat sice
pre viaceré trestné Ciny, pricom ich rozsah vzhladom k tomu, Ze SVB nie je podnikatelskym subjektom a ma obmedzend moz-
nost nadobudat vlastny majetok, je rozhodne uzsi oproti moznosti trestnopravnemu postihu spravcov bytovych domov. Méze
ist predovsetkym o majetkové trestné Ciny, a to trestny ¢in sprenevery podla § 213 Trestného zakona a trestny cin porusovania
povinnosti pri sprave cudzieho majetku v imyselnej alebo nedbanlivostnej forme podla & 237 a & 238 Trestného zakona.

1§ 213 Trestného zikona

Podla § 213 ods. 1 Trestného zakona sa trestného Cinu sprenevery dopusti ten, kto si prisvoji cudziu vec, ktord mu bola zvere-
na, a sposobi tak, na cudzom majetku Skodu mald.

V prvom rade je potrebné uviest, Ze trestny Cin sprenevery z hladiska subjektu, teda osoby pachatela nevyZaduje, aby tento
disponoval osobitnym Specialnym postavenim alebo funkciou. V dosledku tohto sa trestného €inu sprenevery podla § 213 ods.
1 Trestného poriadku, ktory sa najcastejSie spaja so spreneverou penazi z Uc¢tu bytového domu moZzu dopustit popri predse-
dovi SVB (tento ma dispozi¢né pravo k uctu bytového domu) aj ¢len alebo ¢lenovia rady SVB alebo dokonca vlastnik bytového
domu. V praxi sa obvykle stava, ze rada SVB namiesto toho, aby vykonavala svoju kontrolnt ¢innost podla zakona o vlastnictve
bytov, zacne sa podielat alebo pomahat predsedovi SVB na riadiacej ¢innosti SVB, a teda aj na nakladani s pefiaznymi pro-
striedkami na Ucte bytového domu. Ak pri takejto Cinnosti ¢lenovia rady SVB pomahaju predsedovi SVB kryt jeho spreneveru
pefazi z Uctu bytového domu (takto protipravne moze konat aj vlastnik bytu alebo nebytového priestoru) za o dostavaju aj
urcity podiel penazi,proviziu”, méze byt ich konanie postidené ako spolupachatelstvo na trestnom Cine sprenevery podla § 20
Trestného zakona k § 213 Trestného zakona spolu s predsedom SVB.

ho majetku podla § 237 a'§ 258 Trestného za-

Trestny Cin porusovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla § 237 a § 238 Trestného zdkona je tzv. subsidiarnym
trestnym ¢inom k trestnému Cinu sprenevery podla & 213 Trestného zdkona, v dosledku coho ak urcité podozrivé dispozicie
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s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v ramci vykone spravy SVB nie je mozné z dévodu najma ich urcitej sofis-
tikovanosti postihnGt priamo trestnym ¢inom sprenevery podla § 213 Trestného zakona, skiima ¢i takéto dispozicie nenaplfiaju
zakonné znaky trestného ¢inu poruSovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla § 237, resp. § 238 Trestného zdkona.

Na rozdiel od.trestného cinu sprenevery podla & 213 Trestného zdkona sa trestného Cinu porusovania povinnosti pri sprave
cudzieho majetku podla § 237, resp. § 238 Trestného zdkona mdze dopustit len osoba, ktord ma ustanovenu alebo uloZzenu
povinnost opatrovat alebo spravovat cudzi majetok. Takouto pozadovanou povinnostou ako vlastnostou disponuje len samot-
né SVB ako pravnicka osoba, lebo ono vykonava spravu bytového domu. S poukazom na 8 128 ods. 8 posledna veta Trestného
zakona sa preto vyvodzuje trestna zodpovednost podla Trestného zakona vyvodzuje voci tomu, kto v mene pravnickej osoby
kona, teda jej Statutarnemu zastupcovi, a to predsedovi SVB.

V. dbsledku toho sa trestného ¢inu porusovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla § 237 a § 238 Trestného zakona
mo&ze dopustit ako jeho pachatel len predseda SVB. Konanie ostatnych osdb podielajucich sa na pachani tejto trestnej Cinnosti,
napriklad €lenov rady SVB, alebo vlastnika bytu alebo nebytového priestoru by mohlo byt pravne postdené len v niektorej for-
me Ucastnictva podla § 21 ods. 1 pism. a) az d) Trestného zakona na trestnej Cinnosti hlavného pachatela predsedu SVB, ktora
vSak bola spachana umyselnou formou podla 8 237 Trestného zakona. Trestnopravny postih takychto os6b na trestnej ¢innosti
hlavného pachatela - predsedu SVB, ktory by bol spachany v nedbanlivostnej forme podla § 238 Trestného zakona je vyluceny.

)st SVB ako pravnickej osoby

Trestna zodpovednost SVB ako pravnickej osoby sa posudzuje podla zakona €. 91/2016 Z. z. o trestnej zodpovednosti pravnic-
kych os6b (dalej len ,,ZTPO"). V prvom rade upozorfiujem, Ze vzhladom k tomu, Ze na SVB ako pravnickd osobu sa nevztahuje
ustanovenie 8 5 ods. 1 ZTPO, ktoré upravuje vylucenie aplikacie trestnopravnej zodpovednosti niektorych pravnickych oséb
napr. SR, Statnych organov, obci a vy3Sich Gzemnych celkov a pod.. Z tohto dévodu je mozné ZTPO v plnom rozsahu proti SVB
aplikovat.

Zakladnou podmienkou na vyvodenie trestnej zodpovednosti podla ZTPO je spachanie niektorého trestného ¢inu uvedeného
v tzv. katalogu trestnych €inov podla § 3 ZTPO, inak nemdZe byt vyvodzovana trestnopravna zodpovednost voci pravnickej oso-
be. Poznamendavam, Ze katal6g trestnych cinov obsahuje trestné Ciny sprenevery podla § 213 Trestného zdkona a trestny ¢in
porusovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla § 237 Trestného zakona, av3ak len v umyselnej forme. V désledku
tohto nie je mozné voci SVB vyvodzovat trestnopravnu zodpovednost za trestny €in porusovania povinnosti pri sprave cudzie-
ho majetku podla § 238 Trestného zakona, v nedbanlivostnej forme.

Dal$ou z podmienok na aplikaciu ZTPO je skuto¢nost, Ze trestny ¢in je spachany pravnickou osobou vtedy, ak spachany v jej
prospech;, v jej mene, v ramci jej cinnosti alebo jej prostrednictvom.

Priklad: predseda SVB sa dopusti trestného cinu nedovolenej vyroby omamnych a psychotropnych Idtok, jedov a prekurzorov, ich
drZanie a obchodovania s nimi podia § 172 a § 173 Trestného zdkona, pricom na jeho byte su prislusnikmi PZ zaistené omamné latky.
Je zrejmé, Ze tento trestny cin hoci bol spdchany predsedom SVB nemd Ziadny suvis s akoukolvek ¢innostou SVB, a preto voci SVB ako
prdvnickej osobe neméZze byt uplatriovand trestnoprdvna zodpovednost podia ZTPO.

Napokon poslednou podmienkou pre aplikaciu ZTPO musi byt podla § 4 pism. a) az c) ZTPO moZznost pricitat konania v za-
kone Specifikovanej fyzickej osoby pre Ucely vyvodenia trestnopravnej zodpovednosti pravnickej osoby. Pravnicka osoba je
totiz nezivy Utvar a za nu, resp. v jej mene konaju vzdy urcité fyzické osoby. Pravnicka osoba tak moZe byt postihovana podla
ZTPO vtedy, ak v katalogu uvedeny trestny ¢in spachal v jej prospech, v jej mene, v ramci jej ¢Cinnosti alebo jej prostrednictvom
Statutarny organ alebo clen Statutarneho organu (u SVB - predseda SVB), ten, kto vykonava kontrolnu ¢innost alebo dohlad
v ramci pravnickej osoby (u SVB - ide o radu SVB) alebo inU osobu, ktora je opravnena zastupovat pravnickd osobu alebo za fiu
rozhodovat (napr. ak SVB udelilo konkrétnej osobitné splnomocnenie - prokdru). ZTPO nepriplista moznost, aby pri pricitan{
protipravneho konania tychto osdb sa prislusna pravnicka osoba mohla vyhnut alebo zbavit trestnopravnej zodpovednosti
podla ZTPO.

Trestna zodpovednost SVB mdZe byt vyvodzovana aj vtedy ak niektory z jej citovanych organov, a to predseda SVB alebo rada
SVB nedostatocnym dohladom alebo kontrolou, ktoré boli jej povinnostou, hoci z nedbanlivosti umoznila spachat trestny ¢in
osobou, ktora konala v rdmci opravneni, ktoré jej boli zverené pravnickou osobou (teoreticky by mohlo ist o zamestnancov
SVB, alebo osoby konajuce na zaklade osobitnych dohéd podla zakonnika prace). U tejto skupiny oséb je vSak podla § 4 ods.
3 ZTPO mozné na zaklade vopred prijatych opatreni vyhnut sa uplatneniu trestnopravnej zodpovednosti podla ZTPO.

Zaverom je mozné dodat, nie je mozné odvodzovat trestnt zodpovednost SVB ako pravnickej osoby podla ZTPO z titulu kona-
nia inych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako vy3Sie uvedenych organov SVB, a rovnako aj konania inych pravnickych
0s6b poskytujuce SVB sluzby a ¢innosti na zaklade tzv. mandatnej zmluvy.
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UMYJEMTO

Obratte sa na nas, profesionalov z Umyjemto!

Vzhladom na pokracujlcu epidemiologicku situaciu sme sa rozhodli, Ze ceny nebudeme zvySovat a naopak nase sluzby bu-
deme ponukat za vyhodnejSie ceny, aby boli dostupné pre vSetkych: Spravcovské spolocnosti, SVB, velké firmy aj menSich
podnikatelov. Zavolajte na nasu infolinku a my Vam radi poradime, akad dezinfekCna metdda pre Vas bude za dostupnu cenu
najefektivnejsia

.Dezinfekénd firma UMYJEM TO je partia profesiondlov, ktori svoju pracu vykondvaju svedomito a poriadne. Sme s Vami nadmieru
spokojni obzvldst v tychto nelahkych Casoch. Ocefiujeme tieZ ludsky a Ustretovy pristup celého timu a okamZité rieSenie nasich doda-
tocnych poZiadaviek na dezinfekciu. Dakujeme !!!
Nasi pracovnici vnimaju dezinfekciu velmi pozitivne aj z psychologického hladiska a tito prevenciu vitaju. Pripady COVID-19 u nasich
pracovnikov sme doteraz na pracoviskdch, kde dezinfekcia prebieha zaznamenali, ale jednalo len o import do ich rodin zo zamest-
nania rodinnych prislusnikov (prdca v nemocnici, zdravotna sestra,...). Prenos na jednotlivych pracoviskdch medzi zamestnancami
sme nezaznamenali. Nastastie tychto pripadov nebolo doteraz vela a pevne verim, Ze to tak ostane aj do budtcna aj vdaka VasSej
spolocnosti.”

Veduci Utvaru hrani¢nych a kontaktnych miest Skytoll s.r.o.
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Dve sluzby, ktoré k sebe nerozlu€ne patria - nateru fasady musi predchadzat dékladné umyvanie
Potrebuje Vas bytovy alebo panelovy dom oZivit fasadu nielen dékladnym profesionalnym vycistenim, ale zaroven je uz potreb-
né fasadu oSetrit kvalitnym naterom? Ak odpovedate na tuto otazku ,ano”, ste na spravnom mieste.

Umyjemto Vam prinasa tieto dve sluzby, ktoré k sebe neoddelitelne patria, tj. Umyvanie fasad a natery fasad, v jednom ,bali-
ku“. Tym padom Vam, nasim zdkaznikom, mézeme prehladne zabezpecit tl najvyhodnejSiu ponuku.

Profesionalne umyvanie fasid a natery fasad bytovych domov najvyhodnejsie
ZAVOLAJTE NAM!

alebo vypliite dopytovy formular a my vam zavolame pre bezplatni konzultaciu.
Nechajte si vycistit fasadu od naozajstnych Specialistov. Iba na perfektne Cisté fasade bude nasledny nater

efektivne a vydrzi co najdlhSie. Fasady natierame len najkvalitnejSimi systémy s najlepSim pomerom cena /
vykon a garanciou vyrobcu na 5 rokov. LepSie ponuku uZ nenajdete!

PretoZe k sebe skratka patria! Pri kazdom novom natere sa fasada musi najprv intenzivne vycistit, az potom sa moze pristupit
k samotnému nateru fasady. V technickych Specifikaciach vietkych naterovych materidlov je tento postup uvedeny. Najma
u nas v republike sa vSak bohuZial obcas stava, Ze firma fasadu nevycisti poriadne, ¢im sa Gcinnost nasledného nateru v dlh-
Som ¢asovom horizonte razantne zniZuje. ZvyCajne sa tieto neStastné pripady stavaju u nejakych stavebnych firiem, u ktorych
je nater fasady len jednou malou polozkou z velkej Sirky spektra €innosti. Takéto firmy sa neSpecializuju ¢isto na natery fasad
bytovych domov, a uz vébec sa nedpecializuju na vycistenie fasady. Vysledky potom nie su tak dobré, ako by Cistenie a nater
fasady robili Specialisti.

Ako pri kazdej inej Cinnosti aj tu plati, Ze najlepSie danu Cinnost robia ti, Co sa na fu vyhradne Specializujd. A presne takudto
firmou je Umyjemto. Cistenie a natieranie fasad sa venujeme od zactiatku naej cinnosti. A kedZe st fasady - ich udrzba, Ciste-

nie, renovacia - po cely ¢as nasim jedinym hlavnym bodom zaujmu, sme v tychto ¢innostiach naozaj najlepsi Specialisti Siroko
daleko.

Certifikované naterové systémy KABE Farben, ktoré pouzivame, boli vyvinuté vo Svajéiarsku v spolo¢nosti s dlhoro¢nou tra-
diciou vyroby naterov a naterovych systému. Natery KABE Farben ochrani fasadu podla Specifikacie vyrobcu pred plesfiami,
riasami a inymi necistotami dokonca az na 15 rokov. Stojime si za tym, Ze sa jedna o naterové systémy s najlepSim pomerom

cena / vykon na slovenskom trhu! Svedci o tom aj fakt, Ze vyrobca
poskytuje zaruku na natrettd fasadu celych 13 rokov pred napad-
UMYVANIE A NATERY

nutim mikroorganizmami.
FASAD ZARUKA AZ

13 rokov

Vyberat mdzete z celej Skaly krasnych farieb, ktorych odtiefi na
fasade vydrzi - stalofarebnost nasich naterov je neprekonatelna.
Aplikacia tychto naterovych systémov je rychla, takZze obmedze-
nie beznej prevadzky po dobu Cistenia a natierania je skratené na
minimum.

Ak to s renovaciou fasady myslite naozaj vazne, opytajte u nas vy-
Cistenie fasady a jej nasledny nater. Nendjdete vacsie odbornikmi
na tieto sluzby ako sme my. Prideme k vaSmu bytovému ¢i pane-
lovej domu zadarmo, zdarma poskytneme konzultaciu pokial ide
o stave VaSej fasaddy a dohodneme sa na vyhodnom a efektivnom

rieSeni priamo na mieru. ai

PROGRAM

8
’ CISTA FASADA
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Tym piny odbornikov
Umyjemto sme zaloZili v roku 2011, ked bolo Cistenie fasad eSte len v plienkach. PretoZze sme stali pri zrode tohoto odboru,
mame dnes tim plny profesionalov,ktori tazia z mnohorocnych skdsenosti.

Bez profesionality to nejde

NasSou hlavnou a jedinou Cinnostou je umyvanie a nater fasad. Na rozdiel od inych firiem tak udrzbu fasady neponukame len
jako doplnkovu sluzbu. Na skisenosti a dlhodobu starostlivost od odbornikov z Umyjemto, sa preto mlZete spolahnur. Trvalo
spolupracujeme s vedenim miest, bytovymi druzstvami a velkymi firmami.

NajdlhSia zaruka na trhu
Zaruka nasich sluzieb je overena ¢asom a absenciou reklamacii. Mézeme si preto dovolit ponuknut Vam zaruku 13 rokov. Vda-
ka najdlhsej zaruke na trhu, moZete starosti ohladne Udrzby fasady konecne hodit za hlavu.

Dlhoro€né referencie
Od roku 2011 sme umyli a natreli viac nez tisic bytovych domov a inych objektov. Celkom sme uz vycistili plochu o rozlohe 800
000m2 a natreli 300 000m2

Kvalitni dodavatelia

KedZe si zakladame na Spickovom servise, spolupracujeme len so spolahlivymi dodavatelmi najlepSich technologii na trhu.
Pouzivame preto napriklad fasadne farby od prestiznej SvajCiarskej spolocnosti KABE Farben. A pretoZze nam zalezi aj na Zivot-
nom prostredi, pracujeme s biologicky odburatelnou chémiou od Svédskej spolocnosti Trion Tensid. Dnes ponukame sluzby
u? v troch krajinach Eurépskej tnie. Okrem Ceska sa stardme o fasady taktieZ na Slovensku ¢&i Polsku.

Realizacia od profikov
Nase know-how spociva predovsetkym v profesionalne vySkolenom time. Vacsina technikov je snami naviac uz od zaciatku,
takze sa dnes mézu pochvalit najvacSou praxou v obore. Samozrejmostou je pre nas rychla realizacia a dodrzovanie vSetkych
dohodnutych terminov.

Transparentné ceny
V poslednych rokoch sme sa sustredili taktieZ na optimalizaciu ndkladov. Vdaka ich zniZzeniu Vam dnes mdézeme zarucit trvalo
nizke ceny nasich sluzieb.

Neustaly vyvoj

Starostlivost o fasaddu vyzaduje dlhodoby a efektivny plan Gdrzby. S nami Vam vdaka novému programu Cistafasdda odpadn
starosti na roky dopredu. Najskdr preverime stav fasady, a potom spolu pripravime plan tdrzby na viac nez 10 rokov dopredu.
Pocitat mdzete s najdihSou zarukou na trhu i garantovanymi cenami naSich sluzieb po celd dobu trvania programu

(UMYJEMTO)

UMYVANIE A NATERY
FASAD

0 PROGRAM
E' CISTA FASADA ) .
ZARUKA AZ

13 ROKOV
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Program Cista Fasida

Specialny program pre spolocenstva bytovych druzstiev a spravcovské spolo¢nosti

Prenechajte starosti o Vasu fasadu odbornikom.

Program Cista Fasdda Vam garantuje udrZat fasadu domu v perfektom stave po dobu 13 rokov. Po tejto dobe vdaka profesio-
nalnej starostlivosti je fasdda schopna byt v nezdvadnom stave este dalSie roky. Program je garantovany spolo¢nostami KABE
FARBEN a UMYJEMTO

Vdaka Cistej fasade sa Vas dom zhodnoti a vzhlad VaSho domu ocenia nielen susedia, ale aj ludia z okolia. Mat €istu fasadu viak
okrem reprezentativneho vzhladu domu znamena tieZ zdravotne nezavadné prostredie v bytoch, ktoré si budid pochvalovat
tak dlhodobi obyvatelia ako aj novi najomnici.

Pocitat moZete aj s ndrastom ceny bytového domu a bytovych jednotiek v iom. Nezanedbatelnd je tak isto aj ochrana jednej
z Vasich najvacsich investicii, medzi ktoré patri zateplenie.

Spét na obsah




UMYJEMTO

UMYVANIE FASAD

NATER FASAD

NATRENYCH UZ CEZ
200 BYTOVYCH

NAJLEPSIE CENY NA TRHU
DOMOV

UMYJEMTO 20% ZLAVA ©

Preco vstupit do programu?
Dostanete 13 ro¢nu zaruku a starostlivost o V4S5 dom na neobmedzent dobu

Co ziskam vstupom do programu?
Zhodnotenie bytovych jednotiek, spokojnych obyvatelov a majitelov bytov, krasny dom a taktieZ uznanie ludi z V45ho okolia.

MéZem zmenit farbu fasddy?
Ano - méZete zmenit vzhlad domu, dat mu modernej3i raz a to vietko moZete vidiet dopredu na nami dodanej vizualizacii

MéZem vstupit do programu aj ked’'ndm ndter robila ind firma?
Ano mézete . My preberieme Va3u fasaddu po skonéeni zaruénej doby od iného dodavatela a budeme sa o fu starat ako o nasu.

Preco sa v priebehu 13rocnej zdruky kontroluje stav fasddy?
Ziadny nater nevydrZi bez naslednej starostlivosti ve¢ne. Z tohto dévodu mame nastaveny plan predpokladanej Gdrzby a sta-
rostlivosti o fasadu.

Nasi klienti nds stdle CastejSie prekvapuju s réznymi konkurenénymi ponukami nizSich cien za rovnaky typ sluZieb, ktoré pontikame
my. Rozhodli sme sa preto tomuto neduhu venovat ¢ldnok, aby sme Vdm na zdklade nasich skusenosti vysvetlili, aké vyhody maju
rézne typy zdvihacich technik &i vyuZitie horolezcov a naopak, s ¢im nevyhodnym, Casto aZ nebezpecnym, sa dnes mbZete na trhu
beZne stretnut.

1) Poznate z ulice: ramové leSenie

ESte do nedavna sa ramové leSenie pouzivalo takmer pri vSetkych stavebnych pracach spojenych s Gdrzbou fasady. A nebolo
sa comu divit. Vdaka ramovému leSeniu maju pracovnici dobry pristup ku vSetkym €astiam plochy bytového domu, takze ich
ni¢ nelimituje a praca im ide rychlo od ruky. Pokial nepride na ekonomicku stranku celej adrzby bytového domu, méze sa ra-
mové leSenie zdat i v pripade Cistenia fasad, ako jedina spravna volba. Postavenie tohto typu leSenie v3ak nie je Ziadna lacna
zalezitost. A mnohokrat sa preto vyplati az u zlozitejSich stavebnych Ukonov, ako je napriklad zateplenie fasddy. R&mové les-
enie je pre Vas v pripade Cistenia fasady nevyhodne nie len z hladiska financii, kde jeho stavba vacSinou stoji rovnaku ciastku,
ako samotna udrzba fasady, ale tiez kvdli jeho samotnej stavbe, kvdli ktorej budete musiet do Cistenia fasady investovat eSte
viac Vasho €asu. R&mové leSenie sa tieZ musi ukotvit na niekolkych miestach, ¢o vzdy narusivzhlad uz zateplenej fasady. A tieto
defekty potom firmy najCastejSie opravuju tak, ze diery jednoducho zafuikaju penou a nasledne prefarbia fasadnou farbou.
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2) Alebo radsej zavesné lavky?

MozZno ste sa uZ taktiez stretli so zavesnymi lavkami. Aj ked sa m6Zu zdat bezproblémové, su opat navrhnuté na zlozitejSie pra-
ce ako je zateplenie fasady. Ich najvéacSou nevyhodou je, Ze sa na nich pracuje vertikalne. Behom prace preto vznikaju pruhy,
ktoré Casto zaschnd, a pri nateroch sa na ne potom velmi tazko nadvazuje. Z ekonomického hladiska opat prili§ neusetrite,
okrem Casovej narocnosti samotnej instalacie sa Vam predrazi aj cena prenajmu vratane reviznych skisok, ktoré hradi klient.
“Nasa spolocnost preto tito techniku pouZiva len zriedkavo a to iba v pripadoch, kedy nie je ind moZnost, ako sa k fasdde domu
dostat,” vysvetluje Boris Rozsa z Umyjemto. NajcastejSie sa tak stava napriklad pod domom kde st garaze, ktoré nedovoluju
pristup na klasicku ploSinu.

3) Obdivovani horolezci

O vbbec najmenej Setrny systém umyvanie fasad a eSte horsich naterov sa v nasich mestach staraju tolko obdivovani horolezci.
Pred Cistenim fasady sa musia najprv ukotvit niekde na streche, kde naviac mdzu porusit streSnu hydroizolaciu, a potom sa
zacnu spustat dolu po fasade. Nemaju prilis velkd stabilizaciu, kedZe visia na dvoch vertikalne spustenych povrazoch a v ruke
maju pistol z tlakovej vapky. Vo chvili, ked tlakovu vapku pustia, zacnu sa obvykle posuvat zlava doprava a pri tom sa istia no-
hami. V podstate tak kopu do fasady, stlpaju po parapetach a bdchaju do okien. Ked'si spocitate, Ze pri umyvani musia tento
postup opakovat minimalne dvakrat (umyvanie a penetracia) a pri natere Styrikrdt (umyvanie, penetracia, prvy nater, druhy
nater), tak si urcite dokazete predstavit, ako musi po ich “zasahu” vyzerat fasada, parapety i okna.

Vyzera to, Ze najvacsSou zbranou horolezcov je ich nizka cena, ale po vysSie uvedenych skdsenostiach je snad kazdému jasné,
Ze sa investorovi vobec nevyplati. Pre investora je najhorsie, Ze tieto defekty vo vy3ke nie st na prvy pohlad vidiet, a prejavi
sa Z po Case.

Horolezci naviac nie st schopny fasadu ani efektivne vycistit. Pri umyvani sa sice spustaju dolu, ale pretoZze umyvaju fasadu
zlava doprava, nemézu tlakom vody pésobit na povrch fasady dostatoéne rovnomerne. Casto po nich ostani neumyté, alebo
naopak az prili§ vydraté miesta. Co sa tyka nateru, je to bohuZial e3te horsie. PretoZe celt dobu v podstate stdpaju po natre-
nom ¢i napenetrakovanom povrchu, farbu permanentne narusuju a odieraju.

4) A €o pontikaju zdvihacie, teleskopické alebo kibové plosiny

PretoZe je tito metéda doslova bezdotykové, je vyuZitie zdvihacich, teleskopickych alebo kibovych plo$in velmi Setrné k po-
vrchu fasady i strechy. Kazdy pracovnik si naviac vyjde tam, kam potrebuje. “/ ked’mdme v nasom realizacnom time horolezcov,
i oni st nadSeni z kvality prevedenie umytia i ndteru. Pomocou plosin dnes riesime 99% zdkaziek”, dodava Boris Rozsa.
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spravcu bytovych domov
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