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Nasadiť si rúško trvá sekundy, 
ktoré môžu pre tých najzraniteľnejších 

znamenať roky života.

Dodržiavajte zásadu ROR – rúško – odstup – ruky

Dodržiavajte odstup 2 metre

V spoločných priestoroch 
a vo výťahoch majte nasadené rúško

Pravidelne si dezinfikujte ruky 

Čo najviac eliminujte kontakt 
so spoločnými dotykovými plochami
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Vážení čitatelia Zlepšováku,

do rúk sa vám dostalo špeciálne vydanie našich myšlienok a článkov, ktoré vydáva-
me v našom časopise „Zlepšovák“. Práve v ňom som v jednom spomenul, že výkon 
správy na Slovensku sa v rovine bezpečnosti po tragédií v Prešove delí na dve ob-
dobia, pred ňou a po nej. To sme ešte netušili, čo nás čaká o pol roka a že sa bude 
uplatňovať podobné pravidlo znova. Nie je možné porovnávať straty na životoch 
s rozsahom finančných a materiálnych škôd, je ale pravdou, že sa na ľudské vzťahy 
a na seba navzájom budeme pozerať inak. Z vlastníkov sa stali susedia. Žiaľ, je to 
skôr negatívny moment, čo dokáže ľudí spojiť a nie naopak. 

Slovensko sa síce vyšplhalo na tretiu priečku na svete v bezpečnosti boja proti ko-
ronavírusu, avšak čo na tom záleží s odstupom času? Svedčí to o tom, že dokážeme 
byť zodpovední a už nám ostáva len byť vytrvalí a trpezliví. Všetko je dnes zahalené 
rúškom..... tajomstva. Len my vieme ako dlho nám tento vírus bude znepríjemňovať 
život. Bude to dovtedy, pokiaľ nebudeme dodržiavať všetky potrebné pravidlá a nie 
sa ísť bicyklovať na hrádzu. Lebo je pekne. 

Celý rok sme sa snažili o presadenie legislatívnych opatrení, ktoré by vám pomohli minimalizovať ťažko prekonateľné prekážky, 
napr. vo vzťahu k predloženiu vyúčtovaní, plánu opráv, povinnosti uskutočňovať aspoň jednu schôdzu ročne, ale aj odkladu 
aktivácie elektronických schránok. Rovnako tento rok dokázal, že je nevyhnutné otvoriť otázku elektronického hlasovania.

Pokiaľ ste zmätení z tej spleti právnych predpisov, práv a povinností a neviete čo máte a čo môžete robiť, nezúfajte, my tiež 
máme čo robiť, aby sme vám podali tie správne informácie. Tak si v tom držme palce a radšej dvakrát meraj a raz strihaj....

Aká je základná filozofia Združenia pre lepšiu správu bytových domov?

Združenie pre lepšiu správu bytových domov (ZLSBD) je najväčším združením na Slovensku v oblasti výkonu správy bytových 
domov. Ročne organizujeme desiatky odborných seminárov, workshopov a kongresov v rôznych mestách po celom Slovensku 
zameraných práve na problematiku bytovej agendy. Sme združením 21. storočia, čo sa odzrkadľuje aj na našej aktivite v legis-
latívnej oblasti a na rýchlo rastúcej členskej základni. Ako odborníci z oblasti práva, ekonomiky, medziľudských vzťahov a tech-
niky sa dlhodobo zaoberáme efektívnou správou bytových domov. Problematike energetickej funkčnosti a zateplenia – ako po-
hľadu “zvonka” sa v poslednej dobe venovalo dostatok pozornosti, avšak sa zabúdalo na druhú neoddeliteľnú súčasť, ktorou je 
správa bytového domu a problematika toho, ako bytový dom „dýcha zvnútra“. Preto pomáhame tvoriť komplexné a efektívne 
riešenia. Združenie pre lepšiu správu bytových domov zvyšuje kvalitu správy bytových domov všetkým bez ohľadu na formu, 
ktorou sa vykonáva, či už formou bytových družstiev, správcovských spoločností alebo spoločenstiev vlastníkov. Pre vlastníkov 
bytov a správcov bytových domov prinášame inovatívne návrhy, postupy, metódy a opatrenia smerujúce k celkovej efektivite 
správy bytových domov. Organizujeme stretnutia s odborníkmi, vytvárame priestor na diskusie, konzultácie a vzdelávanie.

JUDr. Mgr. Marek Perdík
predseda združenia

PRÍHOVOR ŠÉFREDAKTORA

Členovia nášho združenia získavajú  
časopis Zlepšovák 4x do roka bezplatne. 
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Mgr. Michaela Macejková
back office ZLSBD

PREČO SA STAŤ ČLENOM ZLSBD? 
VÝHOD JE NEÚREKOM
Staňte sa aj vy členom najväčšieho združenia v oblasti vý-
konu správy na Slovensku a čerpajte všetky výhody, ktoré 
z neho vyplývajú. Skúste si sami položiť otázku: Som zo-
rientovaný vo všetkých aktualizáciách a novelizáciách 
zákonov? Vykonávam správu bytového fondu správne 
a v súlade so všetkými predpismi bez toho aby mi z toho 
niečo hrozilo? Mám dokumentáciu v poriadku a prispôso-
benú posledným novelizáciám bytového zákona? Ak sa sta-
nete členom ZLSBD, získate komplexný prehľad o právach 
a povinnostiach, podkladoch a materiáloch potrebných pre 
bezproblémovú správu bytového domu. Výhod členstva je 
viac ako 40 a pritom je to také jednoduché. Takisto máte 
možnosť bezplatných konzultácií a poradenstva v súvislos-
ti so správou bytového domu od našich odborníkov, a to 
všetko vtedy, keď to budete potrebovať a bez zbytočného 
odkladu a čakania.

Jednou z hlavných výhod je tiež prístup k uzamknutým článkom a dokumentom, ktoré zverejňujeme na našom webe www.
lepsiasprava.sk iba pre členov. A na čo sa na našej webovej stránke môžete tešiť?

ČLÁNKY, BLOGY, WEBINÁRE, ONLINE ARCHÍV
Na webovej stránke získanie prístup k uzamknutým článkom, blogom, vlogom, webinárom či audiovizuálnym prednáš-
kam z našej produkcie plných užitočných informácií. Neustále pracujeme na tom, aby sme Vám priniesli čo najčerstvejšie infor-
mácie zo sveta bytových domov. A nie sme tí, ktorí len reagujú, ale my priamo legislatívu aj tvoríme. A vy môžete byť pri tom.

DISKUSNÉ FÓRA
Budeme radi, ak vás motivujeme k aktivite a zapojíte sa do diskusných fór napr. na témy ako sú Domový poriadok, Vedenie 
schôdze a pod. Ide nám predovšetkým o to, aby ste ako naši členovia mali dostupné informácie ako prví a zapájali sa do komu-
nikácie medzi našimi členmi navzájom. Ide predsa aj o odovzdávanie informácií a skúseností aj medzi sebou.

PUBLIKÁCIA A DOKUMENTY, ČASOPIS ZLEPŠOVÁK 
Pre všetkých členov ponúkame bezplatné sťahovanie publikácií z dielne ZLSBD v elektronickej podobe. Nájdete tam naprí-
klad všetky čísla nášho časopisu Zlepšovák, publikáciu Praktikum správy bytových domov so šesťdesiatimi otázkami a odpo-
veďami z priamej praxe, rôzne metodické usmernenia a iné zaujímavé dokumenty. Okrem publikácií budete mať prístup ku 
kompletnému zoznamu všetkých dokumentov v digitálnej podobe. Samozrejme pre našich členov ponúkame aj tlačenú 
verziu časopisu bezplatne, vychádza 4x do roka v rozsahu 80 strán a nájdete v ňom vždy odborné informácie na aktuálne témy.

BYTÍKOVÝ SYSTÉM KREDITOV ZA ČLENSKÝ 
PRÍSPEVOK
Každému členovi automaticky „pretavíme“ výšku jeho členské-
ho príspevku do podoby tzv. bytíkov, kľúčom jedno euro = je-
den bytík. Ide o kredit v podobe bytíkov, ktorý nájdete vždy po 
prihlásení sa náš web v pravom hornom rohu. Bytíky sú vopred 
určené na ich úplné minutie a každý člen si za ne môže objed-
nať a zakúpiť to, čo potrebuje. Na podstránke e-shop nájdete 
kompletný zoznam dokumentov a produktov, ktoré si do-
kážete za bytíky objednať len na dve kliknutia. Ide nám o to, 
že sme ozaj transparentným a moderným združením, na ktoré 
sa môžete kedykoľvek spoľahnúť. Či už pôjde o brožúry, publi-
kácie, vzorové dokumenty. Môžete si tak bezplatne objednať 
mnohé vzorové dokumenty, ako napr. zmluvu o spoločenstve, 
o výkone správy, mandátnu zmluva, náš vzorový poriadok a oveľa 
viac. Všetky sú vypracované podľa vždy aktuálnych predpisov. 

Späť na obsah
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VIAC NEŽ 40 PODUJATÍ 
ROČNE
Radi vám prinášame množstvo uži-
točných rád a informácií prostred-
níctvom webu, mailov, či sms správ, 
avšak nie je nad osobnú interak-
ciu. Preto sa snažíme organizovať 
množstvo seminárov, kongresov, 
či iných podujatí. V sekcii „PODUJA-
TIA“ máte prehľad o tom, čo sa dialo 
na našich kongresoch, či seminároch. 
Rovnako získavate prehľad o tých, 
ktoré sa ešte len budú organizovať. 
A je toho viac než dosť – Semináre 
o lepšej správe, Praktikum správcu 
bytového domu, Legislatívny kompas 
správcu a predsedu SVB, kongresy 

LEPŠIA SPRÁVA, workshopy ONE-ON-ONE, diskusné fórum „SPRÁVNE REČI“ a mnoho iných... Na tejto podstránke rovnako 
nájdete kalendár udalostí, zoradený podľa jednotlivých kalendárnych mesiacoch, ktoré pre vás chystáme. Ako náš člen získate 
automaticky zľavu do výšky 50% z účastníckeho poplatku na hradených seminároch a veľkých konferenciách. Niektoré sú 
bezplatné, no niektoré platené. My sa vám však vždy snažíme priniesť okrem aktuálnych informácií aj iné výhody.

STE INFORMOVANÍ O DÔLEŽITÝCH VECIACH AJ SMS SPRÁVOU
Neustále sa prispôsobujeme stále novým a častokrát nečakaným situáciám. Jednou z takých je aj momentálna pandemická 
situácia. Preto pre vás zisťujeme a prinášame stále nové a aktuálne informácie, ktoré vám pomáhajú vo výkone vašej činnosti. 
Len u nás máte k dispozícií všetky potrebné a najnovšie informácie. Okrem toho, že si nájdete kedykoľvek v rozsiahlej podobe 
na našom webe www.lepsiasprava.sk, snažíme sa na ne poukázať odoslaním informačnej sms na kontaktné číslo, aby vám nič 
neušlo.

ZBAVÍME VÁS VŠETKÝCH 
ŤIARCH OKOLO ELEKTRO-
NICKÝCH SCHRÁNOK NA 
SLOVENSKO.SK
Pre všetky spoločenstvá ktoré sa ešte neo-
rientujú v používaní elektronickej schránky 
sme pripravili podrobné manuály nielen 
v textovej podobe, ale aj vo forme video-
manuálov. Každému členovi v prípade záuj-
mu pomôžeme s aktiváciou el. schránky, 
poprípade vám ju vieme aj spravovať. 
Získate tak jednoduchý a lacný prehľad 
o všetkom, čo vám bolo doručené do elek-
tronickej schránky. Navyše vám poradíme 
s obsahom, ktorý vám bezprostredne odo-
šleme a v prípade potreby aj spracujeme 
odpoveď. Ide o profesionálnu službu pre SVB na najvyššej odbornej úrovni.

BEZPLATNÉ POISTENIE ČISTEJ FINANČNEJ ŠKODY PRE SVB AŽ DO VÝŠKY 100 000 EUR
Keďže sa pre našich členov snažíme za každých okolností dojednať tie najvýhodnejšie podmienky, iba u nás máte ako člen au-
tomatické poistenie čistej finančnej škody až do výšky 100 000eur. SVB a NP, ktorí sú členmi ZLSBD, tak získavajú najvyššie 
dostupné poistné krytie na Slovensku v rovine zodpovednosti za škodu. Ide o neopakovateľný produkt, ktorý kryje predsedov 
pred priamou finančnou škodou spôsobenou vlastníkom pri výkone činnosti.

SÚŤAŽE
V spolupráci s našimi partnermi, neustále pripravujeme pre našich členov rôzne súťaže. Medzi naše najznámejšie projekty 
patrí súťaž Ozeleň svoj bytový dom v spolupráci s reláciou Nová Záhrada, ako aj Súťaž o “najšpinavšiu fasádu“. Hlavným účelom 
týchto súťaží je zlepšovanie kvality bývania a zvyšovanie celkového komfortu vo vašom bytovom dome. Môžete tak zrenovovať 
okolie svojho bytového domu alebo získať až 50% zľavu na sanáciu fasády bytového domu.

Späť na obsah
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ČLENSVO V ZLSBD ZA 2%
Znížte si členský príspevok v našom združení prostredníctvom inštitútu 2% z daní z príjmov. Sumu, ktorú nám poskytnete vám 
môžeme odpočítať z členského príspevku na nasledujúcich 12 mesiacov, prípadne vám pokryje celú výšku poplatku alebo vám 
týmto spôsobom navýšime bytíkový kredit na našej webovej stránke. Tomu my hovoríme spokojnosť na oboch stranách :)

BEZPLATNÉ ČLENSTVO
Vzhľadom na úzku spoluprácu so spoločnosťou Finlegal services s.r.o. v oblasti právneho poradenstva a výkonu dražieb, ponú-
kame našim členom možnosť bezplatného členstva. Postačuje, ak podáte aspoň jeden návrh na vykonanie dobrovoľnej 
dražby a môžete si užívať výhody členstva.

BEZPLATNÁ INFOLINKA LEPŠEJ SPRÁVY 0800 500 967
Pre našich členov sme zriadili bezplatnú linku poradenstva. Dozviete sa tak od našich odborníkov to, čo presne potrebujete 
počuť. Nie je tak nutné čakať na odpoveď podanú e-mailom alebo inou formou ak potrebujete odpoveď okamžite a navyše 
bezplatne. 

Cieľom Združenia je, aby sa členom mohla stať každá osoba, ktorá má záujem o praktické informácie z oblasti správy bytových 
domov, obnoviteľných zdrojov energie, legislatívy, technického zariadenia budov, komunikácie v bytovom dome a ktorá má 
záujem byť súčasťou komunity ľudí, ktorí sa snažia presadiť nové a inovatívne riešenia do legislatívy. Budeme veľmi radi ak 
vám budeme môcť poskytnúť silnú oporu v podobe odborných rád a pomoci od kvalifikovaných odborníkov zo všetkých oblastí 
správy, ktorí vám ochotne poradia a pomôžu v nadobúdaní kompletných a aktuálnych informácií.

V prípade ak zvažujete členstvo v našom Združení, alebo máte ešte nejaké otázky, neváhajte nás kontaktovať 
na tel. č.: 0911 230 012, alebo emailom na: info@lepsiasprava.sk.

Ďakujem za informácie poskytované Vašim vedením - kolektívom ZLSBD. Bez vami poskytova-
ných dôveryhodných správ by som sa len ťažko orientoval v súčasnej situácii, keď jednu informá-
ciu mení druhá. Som rád, že sme ako spoločenstvo členom tohto združenia.“

Ing. Michal Šima - predseda Spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov 30 
v Košiciach

„Robíte to dobre, pokračujte. Chýba nám na trhu takáto barlička.“
Katarína Demeterová, Dolný Kubín

„Paráda, prednášky krátke, výstižné a k veci. Veľké plus!“
Viliam Blažo, Banská Bystrica

„Myslím si, že ZLSBD má dynamiku, moderný smer a veľkú perspektívu do budúcnosti v tejto 
oblasti.“

Ing. Andrej Bača, Humenné

„Chcem sa poďakovať za dnes ukončený kongres – za všetky informácie, rady, doporučenia, 
podporu, rada som Vás videla. Buďte zdraví!“

Alžbeta Ivanová, ALTASpráva, s.r.o., Zvolen

Späť na obsah
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Mgr. Nina Sovič
výkonná riaditeľka ZLSBD

Na jar sme sa dostali do komplikovanej situácie v súvislosti 
so šíriacim sa ochorením COVID-19, ktoré má svoj dopad na 
bežný chod života každého jedného z nás. Opatrenia prija-
té Úradom verejného zdravotníctva SR na zabránenie šíre-
niu tejto nebezpečnej nákazlivej choroby sa rovnako dotkli 
okrem iných sfér aj sféry výkonu správy. 

Organizácia schôdzí či zhromaždení vlastníkov prešla od vy-
puknutia pandémie mnohými zmenami. Postupne sa však 
opatrenia týkajúce sa organizácie schôdzí vlastníkov ustálili 
a počas niekoľkých mesiacov ostali stabilné a nezmenené. Do 
združenia nám na dennej báze chodilo množstvo otázok ako 
v tejto situácií organizovať schôdze, pretože školské zariade-
nia aktuálne vo väčšine prípadov neposkytujú svoje priestory 
na prenájom, a práve tieto priestory boli pre správcov pri or-
ganizácií schôdzí kľúčové.

Vzhľadom na aktuálnu situáciu a uznesenia vlády SR, ktorými 
bol prijatý zákaz vychádzania a na opätovné zmeny týkajúce 
sa nielen organizácie hromadných podujatí, ale aj výnimiek na 
základe zákona, nebolo jednoduché prinášať presné a hlavne 
jasne zrozumiteľné informácie. Určité z nich však predstavujú 
platia nemenne a za každých okolností. Vzhľadom k tomu, že 
je len ťažko predvídateľná situácia na jar 2021, pokúsime sa 
na ne poukázať v tomto príspevku. Všetky ostatné informácie 
týkajúce sa pandémie v súvislosti s výkonom správy nájde-
te aktualizované na pravidelnej báze na našej web stránke 
www.lepsiasprava.sk na podstránke KORONAVÍRUS.

Správa bytových 
domov v časoch 
pandémie

Kto je za dodržiavanie opatrení zodpovedný?
Vzhľadom na znenia opatrení ÚVZ SR je potrebné určiť oso-
bu, ktorá bude za dodržiavanie povinností zodpovedná, 
samozrejme pod podmienkou dobrovoľného súhlasu do-
tknutej osoby. Ak takúto osobu nie je možné určiť dohodou, 
odporúčame v zmysle § 9 ods. 4 BytZ, podľa ktorého „Správ-
ca alebo predseda je povinný zabezpečiť aj bez súhlasu vlastní-
kov bytov a nebytových priestorov v dome odstránenie chyby, 
poruchy alebo poškodenia spoločných častí domu, spoločných 
zariadení domu a príslušenstva, ak bezprostredne ohrozujú ži-
vot, zdravie alebo majetok.“ Pod toto ustanovenie je možné 
subsumovať aj povinnosť dezinfekcie spoločných častí a za-
riadení prostredníctvom tretej osoby, napr. spoločnosti špe-
cializovanej na tento druh služieb. Ochorenie COVID-19 je 
totiž charakterizované ako nebezpečná nákazlivá ľudská 
choroba, ktorej šírenie je trestné v zmysle § 163 a nasl. 
Trestného zákona.

Nerešpektovanie opatrení je navyše správnym deliktom pod-
ľa § 57 ods. 33 písm. a) zákona č. 355/2007 Z. z., za ktorým 
príslušný regionálny úrad verejného zdravotníctva uloží po-
kutu podľa § 57 ods. 41 písm. a) zákona č. 355/2007 Z. z. vo 
výške do 20.000 eur. 

Musí sa schôdza uskutočniť aspoň raz do roka, aby nedo-
šlo k porušovaniu práv vlastníkov?
Aktuálne platí, že v prípade neorganizovania schôdze dochá-
dza k porušeniu § 14a ods. 1 BytZ, v zmysle ktorého „Schôdzu 
vlastníkov zvoláva správca alebo rada podľa potreby, najmenej 
raz za kalendárny rok, alebo keď o to požiada aspoň štvrtina 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome alebo predse-
da.“

Už samotná povinnosť uskutočnenia schôdze raz ročne vy-
voláva úsmev a je často považovaná za nie celkom vhodné 
ustanovenie zákona, no žiaľ, zatiaľ platí. Zámerne píšem „za-
tiaľ“, nakoľko sú tu isté tendencie za účelom jeho vypustenia. 
Usilovne pracujeme na tom, aby sa pre rok 2020 udelila 
zákonná výnimka, aj keď je tiež pravdou, že už je novem-
ber a tam kde sa schôdza uskutočniť mala a mohla, tam 
sa tak už aj stalo.... Stále však považujeme za vhodné vy-
pustiť túto povinnosť pre rok 2020 priamo v legislatíve.

Keďže sa schôdze nerealizovali na jar a v lete je ich organizá-
cia značne sťažená, aktuálne je správca alebo spoločenstvo 
vlastníkov povinné postupovať v zmysle uvedeného ustano-
venia. V prípade porušenia tejto povinnosti bude Slovenská 
obchodná inšpekcia zohľadňovať všetky skutočnosti a pristu-
povať k možnému udeleniu sankcií individuálne. 

Späť na obsah
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Predloženie plánu opráv
Je tu ešte jedna dôležitá povinnosť, ktorú je možné analogic-
ky prirovnať k povinnosti predložiť ročné vyúčtovanie. Je ňou 
povinnosť, ktorá sa paradoxne týka len správcu bytových do-
mov a nie spoločenstiev vlastníkov. V zmysle § 8a ods. 4 BytZ 
„ak správca nepredloží vlastníkom bytov a nebytových priesto-
rov v dome správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok tý-
kajúcu sa domu, vyúčtovanie použitia fondu prevádzky, údržby 
a opráv a úhrad za plnenia v lehote podľa odseku 2, nemá až do 
ich predloženia nárok na platby za správu; nárok na platbu za 
správu nemá správca aj vtedy, ak nepredloží do 30. novembra 
bežného roka plán opráv na nasledujúci kalendárny rok podľa 
§ 8b ods. 1 písm. g) BytZ.“ Návrh ZLSBD v tomto smere bol, 
aby sa pre rok 2020 plán opráv zverejnil na mieste v dome 
obvyklom. Uvidíme ako sa návrh ujme :)

Vzhľadom na to, že ku dňu uzávierky tohto čísla časopisu 
Zlepšovák správcu bytových domov sme nemali k dispozícií 
oficiálne stanovisko SOI, navrhujeme správcom postupovať 
analogicky, ako tomu bolo v prípade prvej vlny pandémie po-
čas predkladania ročných vyúčtovaní vlastníkom.

Slovenská obchodná inšpekcia vydala 29. apríla stanovis-
ko, ktorým vymedzuje akceptovateľné spôsoby predloženia 
správy o svojej činnosti a vyúčtovania nákladov v zmysle BytZ. 
Podľa Slovenskej obchodnej inšpekcie ide o tieto spôsoby:

1.	 doručenie spôsobom dohodnutým v zmluve o výkone 
správy (doporučený list);

2.	 doručenie prostredníctvom zástupcu vlastníkov proti 
podpisu;

3.	 doručenie do poštovej schránky za prítomnosti svedka, 
pri ktorom sa spíše záznam s vyhlásením a podpisom 
svedka;

4.	 doručenie prostredníctvom platného e-mailu s potvrde-
ním o doručení;

5.	 doručenie zamestnancom správcu proti podpisu vlastní-
ka.

Alternatívou môžu byť aj písomné hlasovania
Schôdzu vlastníkov v zmysle § 14a ods. 1 BytZ NIE JE 
MOŽNÉ nahradiť písomným hlasovaním. Na vyhlásenie 
písomného hlasovania z dôvodu nízkej účasti na schôdzi 
je postačujúci návrh prítomných na takto organizovanej 
schôdzi. Tieto kroky sú zbytočnou obštrukciou zákona, 
avšak zatiaľ neostáva nič iné, ako akceptovať tento ne-
žiadúci stav a aktívne pracovať na jeho zmene. V prípade 
písomného hlasovania však treba dodržať hygienické opat-
renia, aby bola možnosť prenosu nákazy eliminovaná čo naj-
viac. Pri písomnom hlasovaní odporúčame, aby overovatelia 
mali nasadené rúška, gumené rukavice a používali vlastné 
pero. Je potrebné sa vyvarovať dlhým konverzáciám a čas 
strávený v prítomnosti hlasujúceho vlastníka obmedziť na čo 
najkratšiu dobu. Vlastníci, ktorí sa písomného hlasovania zú-
častnia by mali tieto opatrenia dodržiavať rovnako striktne.

Na písomné hlasovanie potrebujete univerzálnych ove-
rovateľov písomných hlasovaní
Pandémia nás zasiahla možno trošku nepripravených, takže 

sa musíme prispôsobovať novým a častokrát nečakaným si-
tuáciám. Pre mnohé z bytových domov môže byť písomné 
hlasovanie novinkou, ktorú doposiaľ nevyužívali. Preto je 
možné, že tieto bytové domy nemajú schválených univerzál-
nych overovateľov písomných hlasovaní, ktorí sú pre písom-
né hlasovanie kľúčoví a bez ktorých nie je možné písomné 
hlasovanie uskutočniť. Ako teda postupovať v takomto prí-
pade? Univerzálnych overovateľov písomných hlasovaní 
je možné zvoliť výhradne na schôdzi vlastníkov, a preto 
aj v tejto situácií je potrebné zvolať schôdzu (ak to opatrenia 
ÚVZ SR dovolia), na ktorej budú môcť byť zvolení. Výhodou je, 
že pri ich voľbe nie je potrebné žiadne percentuálne kvórum, 
a preto stačí súhlas nadpolovičnej väčšiny prítomných vlast-
níkov. Odporúčame zvoliť aspoň 4 – 5 overovateľov, aby sa 
mohli striedať, prípadne ak niektorý z nich nebude k dispozí-
cií, vedia sa vzájomne nahradiť. Univerzálnych overovateľov 
písomných hlasovaní môžete efektívne využiť aj po pandémií, 
vzhľadom na to, že spôsob písomného hlasovania je jedno-
duchší na získanie potrebného kvóra ako prostredníctvom 
zhromaždenia alebo schôdze.

Okrem uvedeného postupu je následne jedinou možnou 
alternatívou overenie podpisu hlasujúceho vlastníka na no-
társkom úrade alebo na matrike. Iba táto možnosť nahrádza 
povinnosť overiť podpis overovateľmi. Hlasovanie elektro-
nickou formou zatiaľ nie je prípustné.

Čo robiť ak v bytovom dome ochorie osoba, kto-
rá sa v ňom zdržuje?
Pri výskyte pozitívne testovanej osoby v bytovom dome prí-
slušný regionálny úrad verejného zdravotníctva konkrétne 
usmerní pozitívne testovanú osobu o všetkých náležitostiach 
a tiež kontaktuje osoby, ktoré prišli do kontaktu s touto oso-
bou.

Odbor hygieny životného prostredia ÚVZ SR ďalej odporúča, 
že v prípade výskytu prípadu ochorenia COVID-19 v bytovom 
dome sa odporúča vykonávať v spoločných priestoroch ob-
vyklé upratovanie s využitím vody a domácich čistiacich 
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prostriedkov. Plochy a povrchy, ktorých sa osoby častejšie 
dotýkajú, napr. kľučky, madlá, dotykové plochy zábradlia 
schodiska, tlačidlá, výťahy a pod. sa po vyčistení neutrálnym 
čistiacim prostriedkom odporúča dezinfikovať s využitím bež-
ne dostupných dezinfekčných prostriedkov na báze 0,1% až 
0,5% roztoku chlórnanu sodného.

V prípade, ak by čistený povrch mohol byť takýmto prostried-
kami poškodený, odporúča sa využitie 70% etanolu. Zabez-
pečenie čistenia spoločných priestorov bytového domu by 
malo zabezpečiť spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov, resp. správca bytového domu. Pri súčasnej epi-
demiologickej situácii je mimoriadne dôležité dbať na dodr-
žiavanie dôkladnej hygieny rúk – časté umývanie mydlom 
a teplou vodou po dobu aspoň 20 sekúnd, prípadne použitím 
dezinfekčných prípravkov na ruky na báze min. 60% alkoho-
lu, ak nie je voda a mydlo k dispozícii. Rovnako je dôležité 
nedotýkať sa tváre neumytými rukami.

Správcom a predsedom odporúčame informovať vlastní-
kov o prítomnosti nakazenej osoby v bytovom dome for-
mou všeobecného oznamu vyvesenom na mieste obvyklom 
v bytovom dome, avšak je potrebné vyhnúť sa zverejňovaniu 
osobných údajov konkrétnej osoby. Oznam by mal byť napí-
saný všeobecne s odporúčaním, aby sa obyvatelia bytového 

domu zdržovali v spoločných priestoroch čo najmenej a aby 
dodržiavali všetky hygienické opatrenia a čo najmenej prichá-
dzali do kontaktu so spoločnými dotykovými plochami. 

Umožnenie vstupu osoby do bytu
V zmysle § 11 ods. 3 BytZ „je vlastník bytu alebo nebytového 
priestoru v dome povinný umožniť na požiadanie na nevyhnut-
ný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového 
priestoru zástupcovi spoločenstva, správcovi a osobe oprávne-
nej vykonávať opravu a údržbu za účelom vykonania obh-
liadky alebo opravy, ak opravu nezabezpečí sám alebo ak ide 
o opravu spoločných častí domu alebo spoločných zariadení 
domu prístupných z jeho bytu alebo montáž a údržbu zariadení 
na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore 
a odpočet nameraných hodnôt; ak vlastník bytu alebo nebyto-
vého priestoru neumožní na požiadanie vstup do bytu, zod-
povedá za škody vzniknuté takýmto konaním.“

Pod toto ustanovenie je možné subsumovať situáciu, kedy 
sa napr. vlastníci rozhodli zákonným spôsobom realizovať 
výmenu rozvodov a určitý vlastník nemá záujem pustiť do 
svojho bytu alebo neb. priestoru tretiu osobu zo spoločnosti, 
ktorá výmenu realizuje. To isté platí ale aj napr. o výkone od-
počtov a iných situáciách. Jedinou sankciou v prípade takého-
to konania, je možnosť vymáhania si možnej škody.

VZOROVÁ DOKUMENTÁCIA  
V SÚVISLOSTI S HLASOVANÍM

•	 Myslíte si, že postupujete pri hlasovaní v bytovom dome 
správne a že máte všetky listiny v súlade so zákonom?

•	 Presvedčte sa či nemáte v postupe problém, ktorý je pre 
vás zatiaľ neviditeľný

•	 Overte si, či vaša listina splňuje všetky náležitosti

•	 Kontaktujte nás za účelom vykonania revízie listín  
a dokumentov

Vzorová dokumentácia ohľadom hlasovania je spoplatnená sumou 65 €
+ k nej záujemca bezplatne dostane aj aktuálne metodické usmernenie k § 14, 
14a a 14b v rozsahu až 54 strán
+ z poplatku sa odčítava suma členského príspevku 

Späť na obsah
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Mgr. Nina Sovič
výkonná riaditeľka ZLSBD

Vyberáme z otázok správcov v kontexte koronakrízy 
v bytových domoch
1.	 „Dnes som si pozrela Vašu stránku, kde okrem iného informujete, že organizovanie schôdzí vlastníkov a pí-
somných hlasovaní je povolené. Chcela by som sa opýtať čo robiť, pokiaľ sa v bytovom dome nachádza vlastník, 
ktorý je v povinnej karanténe a tým pádom sa schôdze vlastníkov a ani písomného hlasovania nemôže zúčastniť. 
Ak by vlastníci prijali na hlasovaní rozhodnutie, bude platné ak nebolo umožnené zúčastniť sa schôdze, prípadne 
písomného hlasovania všetkým vlastníkom?“
Aj pre takéto prípady odporúčame uskutočniť písomné hlasovanie v dlhšom časovom intervale (napríklad 1-2 me-
siace). Pre ľudí v karanténe, ktorí boli pozitívne testovaní, platí, že musia v karanténe zotrvať 10 dní, čo znamená že aj 
tí, ktorí sa pôvodne v karanténe nachádzali môžu v takomto časovom intervale písomné hlasovanie bez problémov 
absolvovať.

2.	 „Moja druhá otázka je, môže správca vyžadovať predloženie negatívneho testu v prípade konania schôdze 
vlastníkov a overovatelia v prípade písomného hlasovania? Vzhľadom na súčasnú veľmi rozporuplnú situáciu 
ohľadne preukazovania sa výsledkom testu, vidím v tom problém. Ako správca sa odmietam vystaviť reakciám 
vlastníkov, ktorí s testovaním nesúhlasili, prípadne nesúhlasia s preukazovaním sa výsledkom testu.“
Správca nemusí, resp. nie je v jeho kompetencii vyžadovať predloženie negatívneho antigénového ani RT-PCR testu 
od žiadneho z vlastníkov bytu a nebytového priestoru, vzhľadom na to, že Vyhláška Úradu verejného zdravotníctva 
Slovenskej republiky, ktorou sa nariaďujú opatrenia pri ohrození verejného zdravia k režimu vstupu osôb do priesto-
rov prevádzok a priestorov zamestnávateľa (vydaná 30. októbra 2020 a publikovaná vo Vestníku vlády SR, ročník 30, 
čiastka 12) už v názve hovorí vyslovene o preukazovaní sa negatívnych testov výhradne pri vstupe do vnútorných 
a vonkajších priestorov prevádzok zariadení, ktorými bytový dom nie je, a teda vlastníci sa nemusia preukazovať 
negatívnymi testami.
 
3.	 „Pokiaľ zorganizujem písomné hlasovanie a nezúčastní sa ho dostatok vlastníkov z dôvodu, že sú v povinnej 
karanténe, či už z dôvodu, že sú pozitívny alebo že sa testov nezúčastnili a hlasovanie nebude platné, do roka 
pokiaľ hlasujú o tej istej veci budú potrebovať viac súhlasných hlasov. Má to teda význam?“
Ako som uviedla v prvej odpovedi na Vašu otázku, odporúčame konanie intervalu písomného hlasovania predĺžiť na 
dlhšiu dobu tak, aby bolo právo na hlasovanie zabezpečené každému vlastníkovi. Ako miesto konania písomného 
hlasovania môžete uviesť „spoločné priestory bytového domu...“ čo znamená, že overovatelia môžu chodiť vo vyme-
dzených časoch takpovediac „od dverí k dverám“, čím sa zabezpečí, že sa vlastníci nebudú zhromažďovať na jednom 
vytýčenom mieste konania písomného hlasovania a predíde sa tak potenciálnemu šíreniu ochorenia COVID-19. Ak 
sa hlasovania nezúčastní dostatočný počet vlastníkov, rozhodnutie nebude prijaté a preto sa na túto situáciu nea-
plikuje ustanovenie o zvýšenom kvóre.
 
4.	 „Máme v správe bytové domy, kde nie je možné usporiadať schôdzu v dome, píšete na stránke, že treba využiť 
iné priestory. Priestory ktoré navrhujete sme okrem fary skúšali, nikam nás nechcú pustiť, tak ako máme splniť 
ustanovenie zákona o konaní schôdze vlastníkov 1 x ročne ? Nehovoriac o tom, že vzhľadom na opakovane sa me-
niace podmienky opatrení, netuším ako máme stihnúť to čo bežne robíme celý rok.“
Ako sme už avizovali, prípadné porušenie tejto povinnosti bude SOI prihliadať na každý prípad individuálne s pri-
hliadnutím na skutočnosti, ktoré zabránili správcovi alebo predsedovi SVBaNP schôdzu uskutočniť. Prípadne usku-
točniť schôdzu (no pro-forma) len aby bola, žiaľ situácia je taká. Dôležité a neodkladné otázky týkajúce sa bez-
problémového chodu BD odporúčame riešiť prostredníctvom písomného hlasovania. Aktuálne pripravujeme kroky 
k tomu, aby bola táto povinnosť zo zákona vypustená, minimálne pre rok 2020.
 
5.	 „Z tohto celého mi vyplýva len jedno, vo väčšine prípadov zvolám schôdzu len z dôvodu, aby som splnila tzv. 
literu zákona, ale v podstate to aj tak bude len záznam pre prípad kontroly, pre vlastníkov to nebude prínosom 
a ani pre správcu, stále nám ostáva problém s odsúhlasovaním. Toto nie je riešenie, do takejto situácie sa môžeme 
dostať znova a po ôsmich mesiacoch nie je žiaden alternatívny systém v súlade s platnou legislatívou na zabezpe-
čenie schvaľovania a komunikácie s vlastníkmi.“
Túto otázku aktívne riešime s Ministerstvom financií a rovnako s Úradom verejného zdravotníctva SR, ktorým sme 
vysvetlili komplikovanosť situácie správcov a predsedov SVBaNP v súvislosti s konaním sa schôdzí a zhromaždení 
vlastníkov. Zatiaľ sme neobdržali ani z jednej strany spätnú väzbu. Akonáhle sa kompetentné orgány vyjadria, bu-
deme našich členov informovať.

Späť na obsah
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Zvýšenie hlučnosti po výmene rozvodov? 
Nie s raupianom!
Netesnosti, zatekanie, hlučnosť a možné ohrozenie bezpečnosti obyvateľov – to sú dôsledky havarijného stavu „stúpačiek“ 
v starších bytových domoch. Čiastočné opravy kanalizačných a vodovodných potrubí problém neriešia, len ho mierne od-
súvajú o pár týždňov dopredu. Popri odstránení systémových porúch, rekonštrukcii vonkajších fasád, okien ako aj výťahov, 
patrí sanácia vertikálnych potrubí vody, kanalizácie a plynu  k najpálčivejším problémom starších najmä panelových domov. 
Obzvlášť unikajúca splašková voda a s tým spojená korózia plynových potrubí predstavuje bezpečnostné riziko. Preto sa táto 
problematika logicky zaradila medzi priority, ktoré bude musieť v krátkej dobe riešiť väčšina spoločenstiev vlastníkov bytov, či 
bytových družstiev.

Vnútorná kanalizácia
Kanalizačné potrubia sa v panelových bytových domoch starších ako 30 rokov dostávajú na hranicu svojej životnosti. Poruchy 
akými sú netesnosti, zápach a koróziou ohrozené potrubia vody a plynu sú ohrozením majetku a bezpečnosti obyvateľov. 
Výmena je nutná. 

Prečo RAUPIANO Plus
Podľa prieskumov uskutočnených v krajinách Európskej únie je práve hluk jedna z hlavných príčin nespokojnosti s vlastným 
bývaním. Jedným z najvýraznejších zdrojov hluku je pritom sanitárne zariadenie s príslušným odpadovým potrubím z azbes-
tocementu alebo PVC. 
Najväčším miestom vzniku hluku v rámci vnútornej kanalizácie sú hlavné stúpacie potrubia, ktoré rušia často viacerých užíva-
teľov bytových domov zároveň. Viacerí z nás túto situáciu denne zažívajú na vlastnej koži.  Navyše staré potrubie z azbestoce-
mentu nemá vzhľadom na svoju vysokú hmotnosť až také zlé akustické vlastnosti. Bežné potrubie z plastu (polypropylén 
alebo PVC) je na tom výrazne horšie - ľudský organizmus vníma hluk niekoľkonásobne silnejšie. Bolo by preto hriechom 
pri rekonštrukcii nahradiť staré potrubia novými ešte horšími. RAUPIANO je riešením – má špičkový útlm hluku, vysokú tesnosť 
a životnosť. Montáž potrubia je jednoduchá bez lepenia, zápachu, či špiny – len zasúvaním hrdiel s tesnením.

Ako funguje RAUPIANO?
1.	  Rúry a tvarovky sú vyrobené zo špeciálneho polypropylénu RAU-PP, ktorý vďaka zvýšenej hustote materiálu PP doplnené-
ho ťažkým minerálnym plnivom bráni prenosu hluku vzduchom. 
2.	 Na zamedzenie prenosu zvuku šíriaceho sa „hmotou“, t.j. upevnením však sama vysoká hustota materiálu nestačí. Preto 
je potrebné použiť zároveň aj odhlučnenú upevňovaciu techniku. Táto pozostáva zo špeciálne vyvinutej kombinácie 2 objímok, 
čím sa výrazne eliminuje  prenos hluku telesom. RAUPIANO Plus tak vytvára harmonický celok, ktorý prispieva k maximálnemu 
komfortu užívateľa bytu, domu, či iných priestorov.

Späť na obsah
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Oproti bežným rúram z plastu je útlm takmer dvojnásobný (zníženie z 29 na 17dB, resp. až na 13dB v závislosti od 
uplatnenej technickej normy pri meraní), v subjektívnom vnímaní hluku človekom viac ako 8-násobný, pretože každé 
3 decibely znamenajú zdvojnásobenie počtu zdrojov hluku. Pri vynechaní dvojitej zvukovo izolačnej objímky je efekt slabší, 
avšak výrazne lepší ako pri bežnej plastovej rúre. Všetky akustické parametre rúr RAUPIANO Plus sú overené meraním reno-
movaného inštitútu Frauenhoferinstitut für Bauphysik a na požiadanie predložíme platné certifikáty! 
 

RAUPIANO a konkurencia
Pri iných fabrikátoch s označením „zvukovo izolačné“ alebo „odhlučnené“ odporúčame 
nechať doložiť certifikované hodnoty meraní hlučnosti z renomovaných inštitútov. Via-
cerí zámerne výsledky zahmlievajú, prípadne vôbec nezverejňujú. Čo to však napovie 
aj parameter hustoty (hmotnosť/objem v g/cm3), ktoré je pri RAUPIANE Plus 1,9 g/cm3 
a pri lacnejších fabrikátoch dosahuje len hodnotu 1,2-1,3g/cm3, čo je rozdiel jednej až 
dvoch tried. Podstatným faktorom útlmu hluku je zvukovo izolačné upevnenie, ktoré 
zabezpečí takmer polovicu efektu. 
Sortiment odhlučnených objímok je štandardnou súčasťou dodávok spoločnosti RE-
HAU, čo zďaleka nie je pravidlom a merania konkurencie sa uskutočňujú často s drahý-
mi a nedostupnými objímkami špecializovaných ďalších výrobcov. V horšom prípade sa 
môže stať, že kombinácia lacnej odhlučnenej rúry a bežných, prípadne pôvodných objí-
mok bez gumičky, prinesie identický výsledok, ako bežný lacný fabrikát HT (šedá plasto-
vá rúra z polypropylénu), len za vyššiu cenu. Toto naznačujú aj merania renomovaných 
inštitútov. Zo skúseností pri výmenách možno jednoznačne skonštatovať, že podcene-
nie hlučnosti pri výmene azbestocementových rúr za bežný plast HT povedie k výrazné-
mu zhoršeniu akustiky, najmä na spodných podlažiach vyšších bytových domov. 

KOMPLEXNÉ SLUŽBY
REHAU sa v oblasti sanácie bytových domov neobmedzuje len na dodávky kvalitných 
materiálov. Na základe nadobudnutých skúseností ponúkame UCELENÉ RIEŠENIE pre 
výmenu stúpačiek, počínajúc poradenstvom pred realizáciou, obhliadkou Vášho by-
tového domu a spracovaním cenovej ponuky a v neposlednej rade zorganizujeme po 
úspešnej dohode výmenu Vašich rozvodov prostredníctvom certifikovaných montáž-

nych partnerov. Realizácia zahŕňa výmenu vodovodných potrubí, plynu, prípadne aj vzduchotechniky, a samozrejme likvidáciu 
azbestu ako nebezpečného odpadu v zmysle platných právnych predpisov SR. Všetko k Vašej maximálnej spokojnosti!

Späť na obsah
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Finančná návratnosť investície do výmeny 
stúpačiek v bytovom dome?
Prax ako dôkaz
Hlavnými dosiaľ propagovanými dôvodmi pre výmenu 
rozvodov vody, kanalizácie a plynu v bytových domoch 
sú poruchy, hygiena, hlučnosť alebo možné ohrozenie 
bezpečnosti obyvateľov. Cieľom tohto príspevku nie je 
spochybniť uvedené, ale naopak podporiť vlastníkov v ich 
rozhodovaní o výmene rozvodov ďalším, nemenej zaují-
mavým, aspektom. Teória aj prax sa jednoznačne zhodu-
jú, že po obnove rozvodov dochádza k zaujímavej úspore 
energie a tým aj výdavkov obyvateľov.

Na úvod je vhodné vysvetliť, z čoho úspora tepla a násled-
ne výdavkov obyvateľov vyplýva. Staré rozvody z pozin-
kovanej ocele sú spravidla veľmi slabo tepelne izolované, 
miestami izolácia chýba úplne. Takže možno skonštato-
vať, že tepelno-izolačné vlastnosti rozvodu zďaleka nespĺ-
ňajú dnešné nároky na energetickú hospodárnosť, a plyt-
vajú tak energiou na ohrev teplej vody. Naopak, nové 
rozvody teplej vody vymenené správnym postupom sú vybavené veľmi účinnou tepelnou izoláciou, optimálne v zmysle vy-
hlášky č. 828/2012 Z.z. (Vyhláška ministerstva hospodárstva Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovujú technické požiadavky 
na tepelnú izoláciu rozvodov tepla a teplej vody). Pri miernom zjednodušení sa dá skonštatovať, hrúbka izolácie spravidla zod-
povedá priemeru potrubia, t.j. napr. rúrka DN32 musí byť vybavená tepelnou izoláciou o hrúbke minimálne 30mm. Zlepšenie 
tepelno-izolačných vlastností rozvodu teplej vody zaujímavým spôsobom zníži spotrebu tepla na jej ohrev a zároveň eliminuje 
nezriedkavý efekt nadmerne prehrievaných miestností vedľa šachty, spravidla sa jedná o WC. 

Posvieťme si na náš príklad z praxe: 
•	 Bytový dom Pribinova 1169 v Púchove, 64 bytov, 4 poschodia, 16 

stúpačiek
•	 Rok 2012 – starý rozvod z pozinkovanej ocele, čiastočná izolácia 

plstenými pásmi, spotreba 503,79 GJ
•	 Rok 2013 – nové rozvody (zatiaľ len v stúpačkách) zo systému RE-

HAU*, realizácia spoločnosťou SD Gelnica s.r.o., spotreba 407,71 GJ 
•	 Čistá úspora energie na ohrev teplej vody za rok – 96,08 GJ
•	 Cena na 1 GJ = cca. 30 €
•	 Celková finančná úspora v € = 2 942,40 € rok 
•	 Priemerná finančná úspora na byt = 45,975 €/ rok
	 Potvrdenie vydal Gabriel Repatý, energetik MsBP Púchov
*Na výmenu boli použité špičkové rozvody vody RAUTITAN a odhlučne-
ná kanalizácia RAUPIANO PLUS od spoločnosti REHAU.

Celková investícia 
do výmeny rozvodov 
vody, plynu a odpadu bola cca. 51 000€. Jednoduchá finančná návratnosť pri 
ročnej úspore je teda približne 17 rokov, avšak takýto výpočet nie je celkom 
adekvátny, keďže sme sa pokúsili úsporou na ohreve teplej vody amortizovať 
celú investíciu vrátane plynu a vnútornej kanalizácie. Pri zúžení pohľadu len 
na investíciu do výmenu samotnej časti rozvodov vody sa dostaneme 
na jednoduchú návratnosť v trvaní len 6,5 roka. Samozrejme neodporú-
čame vlastníkov oddeľovať výmenu vody od plynu a kanalizácie, keďže by to 
neúmerne predražilo celú výmenu a zaťažilo obyvateľov. V tomto kontexte 
sa aj zdanlivo neproduktívna a vynútená investícia do výmeny rozvodov javí 
ako  zaujímavý zdroj okamžitých aj budúcich úspor energie, a teda výdavkov 
obyvateľov. 

Späť na obsah
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V rámci výmeny rozvodov predstavuje ďalší potenciál úspor výmena ležatých rozvodov vrátane použitia predpísanej novej te-
pelnej izolácie. Rovnako sa ďalej ponúka jednoduchá optimalizácia doby chodu cirkulačného čerpadla teplej vody, ktorá mier-
ne zníži tepelné straty rozvodu, ale zároveň výrazne ušetrí elektrickú energiu na pohon čerpadla. Na základe prípadovej štúdie 
popísanej v odbornom článku zverejnenom na tzbportal.sk („ZNÍŽENIE PREVÁDZKOVÝCH NÁKLADOV NA SYSTÉM PRÍPRAVY 
TEPLEJ VODY V PANELOVOM DOME“, Ing. Katarína Knížová, PhD., Ing. Martin Kováč, PhD. Technická univerzita v Košiciach, 
Stavebná fakulta) možno predpokladať, že po realizácii oboch uvedených  opatrení by bolo možné zvýšiť úsporu ešte o ďalších 
30%. Celkový potenciál úspor v prípade nášho bytového domu v Púchove je 
teda cca. 67 EUR na byt za rok. 
Popri havarijných stavoch, či hygienických, alebo bezpečnostných argumentoch, 
ktoré pri diskusii o obnove rozvodov budia dojem akéhosi nutného zla, je práve 
pozitívny argument návratnosti investície a úspor výdavkov rozhodujúcou moti-
váciou pre aktivitu obyvateľov domu.
 
Záverom niekoľko slov Ing. Milana Gabaja, predsedu spoločenstva vlastníkov by-
tov Pribinova 1169 Púchov: „Naša bytovka je postavená v roku 1975. Často sme 
mávali hlásené rôzne poruchy, či už na vodovodoch, plynovom potrubí alebo havárie 
s odpadom. Ľudia sa sťažovali, že keď si chcú pustiť teplú vodu, musia dlho čakať 
a odpustiť veľa vody, kým im teplá vôbec tiekla. Na schôdzi vlastníkov bytov nášho 
spoločenstva sme si jednohlasne odhlasovali, že po zateplení bytového domu a obno-
ve spoločných priestorov je práve čas na výmenu rozvodov. Vsadili sme na renomova-
nú značku Rehau, ktorá dodala a vymenila celý systém rozvodov. Plyn je momentálne 
vedený v bezpečných medených trubkách a odpad v odizolovaných a odhlučnených 
rúrach. Vodovodné potrubie je taktiež izolované a nedochádza k tepelným stratám, ako to bolo v minulosti. Ľudia sa počas výmeny 
najviac obávali, že budú mať dlho nefunkčné sociálne zariadenia. No našťastie celá výmena obmedzila komfort obyvateľov len mini-
málne. Kompletná výmena jednej stúpačky, na ktorú sú napojené 4 byty, trvala cca 10 hodín. Sme veľmi spokojní s naším rozhodnutím 
ísť do výmeny rozvodov. Cítime sa oveľa bezpečnejšie, nemáme žiadne poruchy, teplú vodu máme hneď a navyše máme prekvapivo 
priaznivé úspory za dodávku teplej vody.“

Výmena rozvodov v bytových domoch  
a „tanec“ s koronou 
Aktuálne v čase písanie tohto príspevku (záver októbra 2020) prežívame veľmi turbulentné obdobie. Druhá vlna pandémie 
Covid-19 a s ňou spojený lockdown nám prináša nielen zdravotné ale aj výrazné ekonomické problémy. Ako každá pandémia 
v histórii, aj táto zanedlho pominie. Naznačujú nám to nielen naše skúseností z našej prvej vlny, ale aj zotavenie oveľa viac po-
stihnutých krajín zo začiatku roka. Druhá vlna je žiaľ výrazne silnejšia ako tá prvá, postupne však isto odznie. Čo príde potom, 
tušia snáď len v klube veštcov. Návrat do normality, ako ju sme ju poznali pred koronou, sa však podľa názoru autora nebude 
konať, aspoň nie hneď. Kým sa pandémia úplne nestratí, budeme nútení sa naučiť s ňou vychádzať, a to čo najlepšie v náš 
prospech čo sa týka zdravia ale tiež ekonomiky. No a dlhodobé efekty pandémie na hospodársky a spoločenský život budú isto 
tiež zásadné, nie je však zámerom tohto článku zamerať sa práve na ne. 

Bežný život a ekonomika po korone
Už začiatkom roka 2020 som vo viacerých mediálnych príspevkoch uviedol, že korona sa nechystá na totálny ústup, to je 
vzhľadom na charakter vírusu a dnešný vysoko prepojený globalizovaný svet nepravdepodobné, až nemožné. Až do momentu 
uvedenia vakcíny alebo spoľahlivého liečiva uplynie pravdepodobne viac ako 12 mesiacov, dovtedy sa budeme učiť s koronou 
„tancovať“. Žaiľ realita tento predpoklad potvrdila. Čo mám tým na mysli? Skrátka riziko nákazy nepominie úplne, avšak pri 
zmysluplných opatreniach a vysokej disciplíne ho vieme minimalizovať tak, aby sa naše životy čo najviac priblížili k normálu. 
Ľudia budú opatrnejší a zodpovednejší, budeme si musieť zvyknúť na rúško a sociálny dištanc. 

Prečo je to dôležité? Média a vlády krajín úplne otvorene hovoria o najväčšej ekonomickej kríze, akú si žijúce generácie pa-
mätajú. Jej dopady na naše životy a dokonca aj zdravie môžu byť veľmi vážne, avšak neprepadajme pesimizmu. Pre zotavenie 
ekonomiky existuje viacero scenárov: najrýchlejší v tvare „V, resp. aktuálne skôr W“, stredný v tvare „širokého U“ a dlhodobo 
negatívny v tvare „L“. Mnohé závisí na nás – pre ekonomiku je výhodné rýchle priblíženie sa bežnému životu, naštartovanie 
výroby, exportu a služieb, avšak v nových podmienkach pri dodržaní maximálnej opatrnosti a zodpovednosti. Spotreba do-
mácností teda tovaru a služieb je hlavnou hnacou silou našej ekonomiky. Spotreba sama o sebe vysoko prevyšuje možnosti 
štátnych podpôr ekonomiky počas krízy, i keď sa zdajú aktuálne podporné prostriedky extrémne vysoké. Rozumný návrat 
konzumu domácností (tovarov aj služieb) smerom k normálu bude pre nás v súčasnej situácii mimoriadne užitočný.
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A keďže k spotrebným službám môžeme radiť aj výmenu 
rozvodov vody, plynu a kanalizácie v bytových domoch, 
zacieľme sa teda rovno na túto oblasť. Je to iste téma há-
klivá, keďže pracovníci montážnych firiem vstupujú do 
bytov a spoločných priestorov bytových domov. Výmenu 
rozvodov žiaľ pracovníci montážnej firmy nevedia vyko-
nať z domu (tzv. home office). Ako nájsť uskutočniteľný 
spôsob v novej realite počas najbližších 12 mesiacov? 
Teda samozrejme až po ukľudnení akútnej pandemickej 
špičky na rozumnejšiu úroveň. Odpoveďou je dlhodobý 
„tanec“ s koronou, teda uplatnenie zodpovedných opat-
rení a maximálnej disciplíny na oboch stranách – u zho-
toviteľov aj u obyvateľov bytového domu. 

Bezpečnosť
Najširšou skupinou otázok 
a opatrení je bezpečnosť 
a sprísnenie hygienických opatrení, ktoré zabezpečia ochranu obyvateľov aj montážnych pracovní-
kov. Pre firmy zaoberajúce sa výmenou rozvodov v bytových domoch nie je táto téma ničím novým, 
keďže o.i. napr. práci s azbestom používajú širokú škálu špeciálneho vybavenia, zariadení, ochran-
ných oblekov alebo respirátorov. Zvýšená miera a disciplinované využívanie ochranných oblekov, 
rukavíc, okuliarov a ochranných masiek je dôležitým opatrením na strane 
zhotoviteľov, ktoré zabezpečí obojstrannú ochranu voči infekcii. Už bežné 
rúško pri správnom využití dramaticky redukuje možnosť prenosu vírusu. 
Podmienkou je, aby ho mali nasadené obaja účastníci osobného kontak-
tu. Respirátory, najmä vyšších rád od FFP3 sú účinnejšie ako rúška, avšak 
ak majú výdychový ventilček, efektívne chránia len nositeľa (vydychovaný 
vzduch nie je filtrovaný). Navyše je ich predaj aktuálne obmedzený kvô-
li akútnej potrebe v zdravotníctve a ďalších štátnych zložkách. Na trhu 
však pribúdajú mnohé inovatívne produkty, ktoré sú mimoriadne účinné 
a obojstranne účinné (napr. maska Gevorkyan slovenského výrobcu z Vl-
kanovej).

Ďalšími možné opatreniami na strane zhotoviteľa počas montáže, ktoré zvýšia bezpečnosť sanácie 
pre všetky zúčastnené strany:
•	 Meranie teploty pracovníkov zhotoviteľa bezkontaktným teplomerom vždy pred nástupom na 

montáž a protokolárne odovzdanie zástupcovi vlastníkov 
•	 Realizovateľné je aj pravidelné testovanie pracovníkov rýchlotestami (protilátkovými, za asis-

tencie zdravotníka možné aj presnejšie antigénové), podobne ako v športových súťažiach. Toto 
opatrenie môže výrazne zvýšiť dôveryhodnosť na strane zhotoviteľa

•	 Po montáži odporúčame pracovníkom zhotoviteľa postupovať podľa vopred definovaného zoznamu úkonov pre dezinfek-
ciu priestorov.  Dezinfekcia kľučiek, zábradlí a samotných priestorov bytu ako aj spoločných priestorov je realizovateľná 
klasickými dezinfekčnými prostriedkami. Inovatívne riešenia napr. s generátormi ozónu alebo ultrazvukovými parnými 
generátormi pre dezinfekčné prostriedky je nutné overiť v praxi bytových domov.

•	 vytvorenie bariér v bytoch (napr. z ochranných fólií a lepiacich pások), ktoré minimalizujú kontakt obyvateľov a pracovní-
kov. 

•	 Zvýšená miera ochrany a dezinfekcie rúk je rovnako dôležitá ako ochrana úst a nosa. Opäť je nutné zodpovedné využí-
vanie na oboch stranách. Aplikácia ochranných rukavíc je možná nielen u zhotoviteľov, ale aj u obyvateľov. Mimoriadne 
účinné sú tiež dezinfekcie rúr na báze alkoholu alebo špeciálne vyvinuté prostriedky. Okrem individuálneho zabezpečenia 
prostriedkov na dezinfekcie rúr možno zo strany zhotoviteľa dodať tzv. dezinfekčné veže alebo stĺpiky (známe napr. z pre-
vádzok rýchleho občerstvenia)

•	 Výhodné je vybavenie pracovníkov zhotoviteľa dezinfekčnými prostriedkami, ktoré majú stále pri seba a vedia po sebe 
pravidelne čistiť kľučky, zábradlia a pod. 

•	 Umývanie a dezinfekciu rúk odstávka tečúcej vody počas 
•	 sanácie komplikuje, avšak neznemožňuje. Predzásobenie sa vodou do nádob, vaní alebo bandasiek odporúčame zaviesť 

do praxe. V istých typov bytových domov je možné dočasne zapojiť tečúcu vodu a umývadlo napr. v suteréne ako dočasné 
opatrenia počas rekonštrukcie

•	 Zabezpečenie zvýšeného počtu chemických WC. Bežnou praxou bolo zabezpečiť jedno mobilné chemické WC pre pracov-
níkov firmy. Aktuálne odporúčame posilniť počet o jedno až dve navyše podľa veľkosti domu pre potreby obyvateľov

Späť na obsah



17

Uvedené opatrenia nepredstavujú definitívny výpočet, vždy je priestor na efektívne inovatívne opatrenie navyše, ktoré nezrui-
nuje zhotoviteľa ani obyvateľov, a zároveň zvýši bezpečnosť. Na vyváženie situácie pripomínam, že mnohé uvedené opatrenia 
odporúčame dodržiavať a aplikovať aj obyvateľom rekonštruovaných bytov, či je to nosenie rúšok, dezinfekcia, disciplína a pod. 
Pre zlepšenie povedomia odporúčame zhotoviteľom pripraviť pred realizáciou infografiky a inštrukcie, ktoré budú viditeľne 
vyvesené, prípadne rozposlané aj na virtuálne domové nástenky alebo komunikačné skupiny na sociálnych sieťach

Organizácia sanácie
Popri zhotoviteľovi to majú v súčasnej situácii náročnejšie aj správcovia či zástupco-
via vlastníkov. Platí to všeobecne, a zvlášť so zreteľom na organizáciu rekonštrukcií. 
Krátkodobo počas lockdownu nemožné je zhromažďovanie, t.j. aj domové schôdze, 
čo výrazne sťažuje komunikáciu s obyvateľmi a rovnako schvaľovanie dôležitých roz-
hodnutí o bytovom dome. Tento stav však predpokladane pominie v krátkej dobe. 
Výhľadovo sa ponúka možnosť výrazne posilniť písomné hlasovanie s aplikáciou 
špeciálnych hygienických opatrení (prednostne vo vonkajšom prostredí, použitie rú-
šok, vlastného pera, rukavíc a zachovanie odstupov min. 2m). Podmienkou navyše 
samozrejme je, aby mal bytový dom schválených  overovateľov. Tým pádom možno 
rozhodovať o operatívnych otázkach, ako aj o otázkach v súvislosti s rekonštrukciou 
bytového domu a napr. stihnutím termínu podania žiadosti o financovanie cez ŠFRB.

Pred realizáciou výmeny rozvodov odporúčame zo strany správcu alebo zástupcu 
vlastníkov overiť (prednostne telefonicky alebo elektronicky), či sa niektorý z oby-
vateľov nenachádza v karanténe v súvislosti s Covid 19, prípadne nie je iná zásadná 
prekážka pre uskutočnenie výmeny rozvodov. Zvýšená potreba komunikácie s oby-
vateľmi a informovanosti zo strany zhotoviteľa, správcu alebo zástupcu vlastníkov je 
nevyhnutnou podmienkou hladkého priebehu výmeny.

Výmena ležatých rozvodov v bytovom dome
Táto oblasť predstavuje súčasne najbezpečnejší úsek rozvodov, keďže pri ich výmene nie je nutné vstupovať do bytov, ale len 
do spoločných priestorov. Pri dodržaní zvýšených hygienických opatrení nie je zásadný dôvod túto sanáciu rušiť alebo odkla-
dať, naopak možno využiť aktuálne krátkodobo voľné kapacity zhotoviteľov.

Ekonomika versus zdravie
V žiadnom prípade ekonomika nie je dôležitejšia než ľudské životy. Sú to však spojené nádoby. Eventuálny ekonomický kolaps 
alebo vypnutie hospodárstva by malo veľký dopad aj na kolaps zdravotníctva a prudko môže narásť počet tzv. odvrátiteľ-
ných úmrtí. Preto odporúčam hľadať zlatú strednú cestu medzi postupným spúšťaním ekonomiky a udržaním šírenia vírusu 
pod kontrolou. Aktuálne považujem vo väčšine prípadov možné nájsť pri uplatnení viacerých opatrení spôsob, ako výmenu 
k spokojnosti a bezpečnosti oboch strán uskutočniť. Samozrejme žiadne z opatrení nie je pre zúčastnených komfortné. Avšak 
bezdôvodné odkladanie alebo rušenie spôsobí obyvateľom domu iné komplikácie v podobe opakovaných výberových konaní, 
hľadaní nových možností financovania a pravdepodobné je v blízkej budúcnosti ďalšie mierne zdražovanie ceny prác a materi-
álov, najmä oproti fixovaným ponukám spred viacerých mesiacov. 

Prajem obyvateľom, správcom aj stupačkárom veľa zdravia, disciplíny a inovatívnych riešení, ako sanácia najbližšie mesiace 
bezpečne previesť. Sme tu pre vás.

Ing. Igor Krajčovič, REHAU, s.r.o., 
Kopčianska 82 A 
850 00 Bratislava, 
igor.krajcovic@rehau.com,  
tel: +421 / 2 / 682 091 49
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(S)právna pomoc pre SVB
Spoločenstvám vlastníkov bytov a nebytových priestorov (SVB) dáme do poriadku práv-
ne vzťahy v bytovom dome. SVB sa nepovažujú za profesionalizovaný výkon správy byto-
vých domov tak, ako je tomu pri správcoch bytových domov. Sú chápané a vnímané skôr 
ako vlastný výkon správy svojho vlastného majetku a odráža sa to v mnohých aspektoch 
výkonu správy, napr. spotrebiteľská otázka, či otázka odmeňovania. Spoločenstvá však 
musia byť vnímané oveľa širšie ako je tomu v súčasnosti. Na druhej strane je potreb-
né poukázať na skutočnosť, že existuje veľa ukážkových spoločenstiev predstavujúce 
“výkladnú skriňu” v oblasti správy.

Finlegal services s. r. o. je tímom odborníkov v oblasti výkonu správy, ako pre správcov, 
tak aj pre spoločenstvá. Ako profesionáli zo Združenia pre lepšiu správu bytových do-
mov (ZLSBD), ktoré je najväčším združením v oblasti výkonu správy na Slovensku, or-
ganizujeme odborné semináre, kongresy, prednášame sudcom, advokátom, daňovým 
poradcom, spracovali sme vzorové dokumenty a zmluvy, tvoríme legislatívu a riešime 
dôležité otázky s orgánmi verejnej moci. Denne komunikujeme s predsedami a člen-
mi rady a riešime otázky priamo zo života spoločenstva. Avšak vzhľadom na to, že je 
na Slovensku evidovaných viac ako 10 000 spoločenstiev a mnohé z nich nemajú prehľad 
v legislatíve, ba dokonca nepoznajú svoje práva a povinnosti, ale najmä z pozitívneho dô-
vodu, že poznáme okruhy problémov spoločenstiev vlastníkov, rozhodli sme sa im po-
dať ruku v snahe o zvýšenie statusu bytového domu a zvýšenie komfortu bývania v ňom.

V tomto smere nie je postačujúce uzavretie mandátnej zmluvy, ktorou spoločenstvá pre-
nášajú určité práva a povinnosti na správcu. A často ani nie na správcu, ale na hocikoho. 
Aj keď sa tento prenos vykonáva z dôvodu, že spoločenstvá (a najmä predsedovia) “nes-
tíhajú” robiť všetko sami, zodpovedajú za to celým svojim majetkom. V zmysle § 7c ods. 
4 zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov “predseda zodpo-
vedá za škodu spôsobenú spoločenstvu, vlastníkom bytov a nebytových priestorov v dome 
alebo tretím osobám porušením svojich povinností alebo prekročením svojich právomocí” 
a tejto zodpovednosti sa nie je možné zbaviť ani uzavretím mandátnej zmluvy.

Zmyslom a účelom nášho profesionálneho poradenstva je “upratať právny nepo-
riadok” v bytovom dome v rovine výkonu správy. Dať do poriadku zmluvy, právne 
vzťahy, domový poriadok, bezpečnosť a ponúknuť aj niečo navyše, aby sa už v ži-
vote spoločenstva neopakovali žiadne chyby. Nepovažujeme za vhodné spracovať 
jeden manuál pre všetky spoločenstvá, ale prispôsobiť režim právnych noriem životu 
v tom ktorom bytovom dome. Prípadne je možné poskytnúť nám na riešenie individuál-
ny problém, s ktorým si neviete dať rady. Skúseností máme viac než dosť a vyriešili sme 
už mnoho problémov v bytových domoch, ktoré sa javili viac než len komplikované

Balíky (s)právnej pomoci pre SVB:
1.	 ZÁKLADNÝ BALÍK
2.	 PLUSOVÝ BALÍK

Späť na obsah
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(S)právna pomoc pre SVB
Spoločenstvám vlastníkov bytov a nebytových priestorov (SVB) dáme do poriadku právne vzťahy v bytovom dome. Sme tímom 
odborníkov v oblasti výkonu správy, ako pre správcov, tak aj pre spoločenstvá. Denne komunikujeme s predsedami a členmi 
rady zo spoločenstiev z celého Slovenska a riešime otázky priamo zo života spoločenstva. Uzavretie mandátnej zmluvy 
so správcom nie je komplexným riešením a mnohých prípadoch aj protizákonné. Predseda SVB navyše v zmysle zákona zod-
povedá za škodu spôsobenú spoločenstvu, vlastníkom bytov a nebytových priestorov v dome alebo tretím osobám porušením 
svojich povinností alebo prekročením svojich právomocí a tejto zodpovednosti sa nie je možné zbaviť ani uzavretím mandát-
nej zmluvy. Zmyslom a účelom nášho profesionálneho poradenstva je “upratať právny neporiadok” v bytovom dome 
v rovine výkonu správy. Dať do poriadku zmluvy, právne vzťahy, domový poriadok, bezpečnosť a ponúknuť aj niečo 
navyše, aby sa už v živote spoločenstva neopakovali žiadne chyby.

ZÁKLADNÝ BALÍK PRE SVB
Obsahom základného balíka sú tieto služby:
•	 revízia mandátnej zmluvy (ak je uzavretá)
•	 poskytnutie vzorovej zmluvy o spoločenstve od ZLSBD podľa aktuálne účin-

ných právnych predpisov
•	 revízia poistnej zmluvy (na hodnotu bytového domu a na zodpovednosť 

predsedu SVB)
•	 podrobný manuál písomného hlasovania od ZLSBD
•	 spracovanie dokumentácie ochrany osobných údajov (GDPR) podľa zákona 

č. 18/2018 Z. z. o ochrane osobných údajov
•	 metodické usmernenie o používaní kamerových zariadení v bytovom dome
•	 prístup k odbornému časopisu “Zlepšovák” od ZLSBD
•	 poradenstvo a odborné konzultácie v správnej, právnej, daňovej, mzdovej 

a účtovnej oblasti v potrebnom rozsahu
•	 komplexné poradenstvo v rovine povinných a nepovinných revízií
•	 podrobný manuál povinných a nepovinných revízií od ZLSBD
•	 zľava na aktiváciu a spravovanie elektronických schránok na slovensko.sk od 

ZLSBD vo výške 20%
•	 zľava na ostatné služby od ZLSBD mimo obsahu základného balíka vo výške 

20%
•	 pripísanie “bytíkového” kreditu na www.lepsiasprava.sk v prípade SVB, ktorý 

je členom ZLSBD
•	 pravidelné informovanie o novinkách zo sveta lepšej správy bytových domov

PLUSOVÝ BALÍK PRE SVB
(obsahuje v sebe všetky služby základného balíka + služby navyše)

Okrem obsahu základného balíka obsahuje plusový balík navyše aj:
•	 poistenie predsedu SVB v oblasti čistej finančnej škody až do sumy 100 000 

eur
•	 bezplatné členstvo v ZLSBD na 6 mesiacov
•	 poskytnutie vzorového domového poriadku od ZLSBD a s tým spojené kon-

zultácie
•	 zľava na dezinfekciu spoločných priestorov v bytovom dome vo výške 50 eur 

od UMYJEM TO SK, s. r. o.
•	 predplatné odborného časopisu “Zlepšovák” od ZLSBD na jeden rok
•	 bezplatnú aktiváciu elektronickej schránky na slovensko.sk

E-mail: finlegal@finlegal.sk 
Tel.: 0918 628 240
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JUDr. Mgr. Marek Perdík
predseda ZLSBD

Téma domového poriadku rezonuje v našom združení už 
niekoľko mesiacov a začali sme sa ňou zaoberať v súvislosti 
s témou susedských vzťahov a riešeniami susedských konflik-
tov. Niet bytového domu, v ktorom by tento druh problémov 
neexistoval a chceli sme správcom a spoločenstvám podať 
pomocnú ruku v podobe prednášky, ktorej obsahom je pre-
hľad legislatívy a návrh praktických riešení z uvedenej proble-
matiky. Je to totiž práve inštitút domového poriadku, ktorého 
podstatou a predmetom je úprava vzťahov medzi vlastníkmi 
v konkrétnom bytovom dome. Na mnohé situácie myslí legis-
latíva už dnes, napr. v § 127 Občianskeho zákonníka, v zmysle 
ktorého „Vlastník veci sa musí zdržať všetkého, čím by nad mieru 
primeranú pomerom obťažoval iného alebo čím by vážne ohro-
zoval výkon jeho práv. Preto najmä nesmie ohroziť susedovu 
stavbu alebo pozemok úpravami pozemku alebo úpravami stav-
by na ňom zriadenej bez toho, že by urobil dostatočné opatrenie 
na upevnenie stavby alebo pozemku, nesmie nad mieru primera-
nú pomerom obťažovať susedov hlukom, prachom, popolčekom, 
dymom, plynmi, parami, pachmi, pevnými a tekutými odpadmi, 
svetlom, tienením a vibráciami, nesmie nechať chované zvieratá 
vnikať na susediaci pozemok a nešetrne, prípadne v nevhodnej 
ročnej dobe odstraňovať zo svojej pôdy korene stromu alebo od-
straňovať vetvy stromu presahujúce na jeho pozemok“. V tomto 
ustanovení sa negatívne vymedzuje rozsah činností, ktoré 
sa zakazujú, no neurčuje sa, čo je vlastník povinný vykonať 
a čo má robiť pre zlepšenie tzv. susedských vzťahov. Zákon 

č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov 
(ďalej len „BytZ“) obsahuje po-
dobné ustanovenie v § 11 ods. 
1, v zmysle ktorého „vlastník 
bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome je povinný na svoje 
náklady byt a nebytový priestor 
v dome udržiavať v stave spôso-
bilom na riadne užívanie, naj-
mä včas zabezpečovať údržbu 
a opravy. Je povinný konať tak, 
aby pri užívaní, udržiavaní, zme-
nách, pri prenajatí bytu alebo 
nebytového priestoru v dome, 
prípadne jeho časti a pri inom 
nakladaní s bytom a nebytovým 
priestorom v dome nerušil a ne-
ohrozoval ostatných vo výkone 
ich vlastníckych, spoluvlastníc-
kych a spoluužívacích práv“. 
Obe ustanovenia sú koncipo-
vané všeobecne, čo predsta-
vuje možnosť zahrnutia širokej 
palety konkrétnych situácií 
v bytovom dome pod uvedené 
ustanovenia.

Zákon č. 476/2019 Z. z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon 
NR SR č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov v znení neskorších predpisov

Susedské vzťahy sú prirodzenou súčasťou života väčšiny 
ľudí. Do kvality bývania, prípadne iného užívania nehnuteľ-
ností, však najintenzívnejšie zasahujú obyvateľom (resp. uží-
vateľom) nehnuteľností, ktoré sú súčasťou bytových domov. 
Pretože s vlastníctvom bytu, resp. nebytového priestoru v by-
tovom dome, je nevyhnutne spojené aj spoluvlastníctvo spo-
ločných častí a spoločných zariadení, sused vlastníka/užíva-
teľa bytu alebo nebytového priestoru je osobou spôsobilou 
ovplyvniť celkové bývanie toho ktorého vlastníka/užívateľa 
v oveľa vyššej miere ako je tomu pri užívaní rodinného domu. 
Spoločné časti a spoločné zariadenia, či už pôjde o chod-
by, výťahy alebo zariadenia protipožiarnej ochrany, užívajú 
všetci vlastníci a nájomníci rovnako, bez ohľadu na veľkosť 
ich spoluvlastníckych podielov. Ak je chodba, slúžiaca ako 
únikový východ, v prípade potreby evakuácie obyvateľov za-
prataná starým nábytkom, čo prípadnú evakuáciu sťaží alebo 
dokonca znemožní, je úplne irelevantné, či pôjde o nábytok 
suseda z poschodia prvého, tretieho alebo desiateho. Nakoľ-
ko je každý z obyvateľov bytového domu spôsobilý ovplyvniť 
užívanie nehnuteľnosti (prípadne aj iný výkon vlastníckeho 
práva k nej) ostatným obyvateľom rovnako, pojem sused 
vlastníka, resp. nájomníka bytu/nebytového priestoru v byto-
vom dome je aj s prihliadnutím na uvedený praktický príklad 
potrebné vykladať z funkčného hľadiska, t. j. susedom vlastní-
ka resp. nájomcu  bytu alebo nebytového priestoru je každý 
obyvateľ bytového domu. Z vyššie uvedeného funkčného vy-
medzenia pojmu sused vyplýva zásadná skutočnosť, že vlast-
níctvo nehnuteľnosti v bytovom dome nekončí prahom bytu. 
Vlastníkovi totiž patrí aj spoluvlastnícky podiel k spoločným 
častiam a spoločným zariadeniam bytového domu, a spra-
vidla aj spoluvlastnícky podiel k pozemku. O otázkach týka-
júcich sa spoločných častí a spoločných zariadení bytového 
domu je preto každý vlastník oprávnený rozhodovať rovnako 
ako ktorýkoľvek iný vlastník. Na domovej schôdzi má každý 
z vlastníkov jeden hlas za každý byt, ako aj nebytový priestor. 
Bytový zákon ukladá vlastníkom bytov povinnosť zúčastňovať 
sa schôdzi a hlasovať. Avšak jedinou sankciou, ktorá pripadá 
do úvahy, ak sa niektorý z vlastníkov platného hlasovania ne-
zúčastní, je prijatie rozhodnutia bez zohľadnenia jeho názoru 
a zároveň v jeho neprítomnosti. S ohľadom na vyššie uvede-
né je potrebné uvedomiť si fakt, že ak o otázkach týkajúcich 
sa bytového domu nerozhoduje niektorý z vlastníkov, môže 
sa o nich rozhodnúť aj za neho, pričom toto rozhodnutie je 
povinný v plnej miere rešpektovať.

Možnosti úprav konkrétnych práv a povinností 
do 1. februára 2020
Na prvý pohľad sa riešenie zdá až príliš jednoduché. V zmysle 
§ 14a ods. 7 BytZ „sú platné rozhodnutia záväzné pre všetkých 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome“. Uvedená veta 
platí pre všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
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bez ohľadu na ich účasť na predmetnej schôdzi či zhromaž-
dení. Ak k tomu ustanoveniu pripojíme § 14b ods. 4 BytZ, 
podľa ktorého „o veciach, ktoré nie sú upravené v § 14b ods. 
1 až 3, je na prijatie rozhodnutia potrebná nadpolovičná väčši-
na hlasov vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, ktorí 
sú prítomní na schôdzi vlastníkov alebo sa zúčastnili písomného 
hlasovania“. Ak je na takejto schôdzi prijaté pravidlo upra-
vujúce práva a povinnosti vlastníkov v dome, je záväzné pre 
všetkých. Do účinnosti zákona č. 476/2019 Z. z. teda platí/pla-
tilo, že nebolo potrebné na dosiahnutie záväznosti pravidla 
správania sa dosiahnuť kvórum nadpolovičnej väčšiny všet-
kých a postačoval súhlas nadpolovičnej väčšiny prítomných. 
Ak však ide o významný zásah do práv a povinností vlastní-
kov, je viac než len vhodné určiť (pre dosiahnutie jeho záväz-
nosti) vyššie kvórum. Pre uvedenie príkladu je tomu tak napr. 
pri rozhodovaní o zmene pomeru rozpočítavania množstva 
dodaného tepla na vykurovanie podľa pomerových 
rozdeľovačov tepla alebo určených meradiel na meranie tep-
la v zmysle § 7 vyhlášky MH SR č. 240/2016 Z. z., ktorou sa 
ustanovuje teplota teplej úžitkovej vody na odbernom mies-
te, pravidlá rozpočítavania množstva tepla dodaného v tep-
lej úžitkovej vode a rozpočítavania množstva tepla. V zmysle 
uvedeného ustanovenia sa môžu vlastníci bytov a nebyto-
vých priestorov (ďalej len „NP“) dohodnúť inak, pričom ale 
BytZ pre dosiahnutie pozitívneho rozhodnutia neurčuje kvó-
rum a tak je postačujúce kvórum v zmysle § 14a ods. 7 BytZ.

Novinkou je legálna definícia domového poriad-
ku
Napriek tomu, že pojem domového poriadku je všeobecne 
zaužívaný, nebol v žiadnom právnom predpise definovaný. 
Od 1. februára 2020 bude § 2 BytZ obohatený o nový odsek 
16, v zmysle ktorého „sa domovým poriadkom rozumie vlast-
níkmi bytov a nebytových priestorov v dome schválený súbor 
pravidiel a zásad dodržiavania dobrých mravov pri výkone práv 
a povinností vlastníkov a nájomcov bytov a nebytových priesto-
rov v dome, osôb, ktoré žijú s uvedenými osobami v spoločnej 
domácnosti, ako aj osôb, ktoré sa zdržiavajú v dome, pri užívaní 
spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, príslušen-
stva a priľahlého pozemku“. Podľa dôvodovej správy by do-
mový poriadok mohol upravovať napr. pravidlá dodržiavania 
nočného pokoja, pokoja počas dní pracovného pokoja alebo 
pracovného voľna, podmienok bezpečného bývania, zásady 
chovania domácich zvierat v bytoch a nebytových priesto-
roch v dome alebo užívania balkónov, lodžií a terás.

V tejto súvislosti je potrebné poukázať na nové ustanovenie § 
14b ods. 1 písm. s), v zmysle ktorého „vlastníci bytov a neby-
tových priestorov v dome prijímajú rozhodnutia nadpolovič-
nou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome, ak hlasujú o prijatí, zmene alebo zrušení 
domového poriadku“. Jednoznačne sa tým určuje minimálna 
hranica počtu hlasov potrebných na rozhodovanie o domo-
vom poriadku, čo považujeme za správne.

Vzhľadom na legálnu definíciu domového poriadku v no-
vom § 2 ods. 16 je potrebné chápať domový poriadok ako 
súbor pravidiel a zásad dodržiavania dobrých mravov, kto-
ré sú vlastníkmi schválené nadpolovičnou väčšinou všetkých 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Takýmto 

spôsobom však môže byť prijaté 
aj určité pravidlo mimo domové-
ho poriadku, napr. ako samostat-
ný bod programu schôdze. V tej-
to súvislosti je potrebné chápať 
takto prijaté pravidlo ako záväz-
né pre všetky skupiny uvedené 
v § 2 ods. 16 len v prípade, ak je 
schválené väčšinou podľa § 14b 
ods. 2 písm. s) a chápať ho ako 
súčasť domového poriadku. V prí-
pade takéhoto postupu je potreb-
né domový poriadok aktualizovať 
o nové pravidlo.

Záväznosť domového po-
riadku
S domovým poriadkom to bolo 
ako so zákonným záložným prá-
vom. Aj keď bolo v odborných kru-
hoch jasné a zreteľné, že zákonné 
záložné právo má prednostné po-
stavenie medzi záložnými práva 
a aj bez zápisu na liste vlastníc-
tva, bolo komplikovanejšie túto 
skutočnosť vysvetliť verejnosti. Po 
nadobudnutí účinnosti zákona č. 
63/2019 Z. z. je však jeho legisla-
tívno-technická úprava viac než 
jasná a správna. Argumentačne 
je aktuálne oveľa jednoduchšie 
dokázať práve prednosť zákon-
ného záložného práva a vymôcť 
tak nedoplatky vlastníka oveľa 
efektívnejšie a ľahšie. Domový 
poriadok je na tom podobne. Aj 
keď je možné prijať vlastníkmi pravidlo správania sa, je/bolo 
komplikované domôcť sa jeho dodržiavania a v prípade po-
rušenia udeliť sankciu a vymáhať ju. Legálnym definovaním 
domového poriadku sa z neho stal jasným spôsobom práv-
ny dokument s konkrétnym vymedzením práv a povinností. 
To, že ide o dokument záväzný, je predmetom úpravy § 11 
ods. 10 BytZ, v zmysle ktorého „vlastníci bytov a nebytových 
priestorov, nájomcovia, osoby, ktoré žijú s uvedenými oso-
bami v domácnosti a osoby, ktoré sa zdržiavajú v dome, sú 
povinné dodržiavať domový poriadok schválený vlastníkmi 
podľa § 14b ods. 1 písm. s). Za tým účelom je správca alebo 
spoločenstvo povinné zverejniť domový poriadok na mieste 
obvyklom na oznamovanie informácií v dome“. 

Okruh osôb, ktoré zaväzuje domový poriadok je vymedzený v 
§ 11 ods. 10 BytZ, a sú nimi:
a) vlastníci bytov a nebytových priestorov,
b) nájomcovia,
c) osoby, ktoré žijú s uvedenými osobami v domácnosti,
d) osoby, ktoré sa zdržiavajú v dome.
V súlade so zásadou informovanosti a verejnosti je nevyhnut-
né oboznámiť sa s obsahom domového poriadku. Za tým 
účelom je správca a spoločenstvo povinné zverejniť domo-
vý poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie informá-
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cií v dome. Čo je však miestom obvyklým si vlastníci určujú 
sami. Problémom môže byť plnenie zásady verejnosti a in-
formovanosti vtedy, ak so za takéto miesto určia napr. vlast-
nú digitálnu nástenku alebo vlastnú internetovú stránku, ku 
ktorej majú prístup len vlastníci, prípadne nájomcovia. Len 
ťažko si viem predstaviť, že by sa o obsahu takto zverejne-
ného domového poriadku dozvedeli všetky osoby, ktoré sa 
zdržiavajú v dome. Pre účely praxe je preto na mieste jeho 
zverejnenie na verejne viditeľnom mieste v spoločných čas-
tiach pri vstupe do bytového domu, napr. na bežnej typickej 
nástenke bytového domu.
 
Postup efektívneho riešenia sporu
Rozmanitosť susedských vzťahov prináša rôzne druhy zása-
hov do susedských práv. Susedské nezhody sú často veľmi 
nepríjemnými stretmi medzi vlastníkmi a užívateľmi nehnu-
teľností, ktoré spravidla prerastajú do dlhodobých a vyhro-
tených sporov. Všetci vlastníci a užívatelia by sa mali sprá-
vať tak, aby v čo najmenšej miere zasahovali do práv svojich 
susedov. Každé konanie by malo byť v súlade s dobrými 
mravmi, s mierou určitej spoločenskej únosnosti a vzájomnej 
tolerancie. Uplatňovanie a posúdenie sporov v susedských 
vzťahoch je potrebné vykladať predovšetkým v súlade so 
zásadou ekvity. Vzájomné konanie alebo opomenutie me-
dzi susedmi nesmie byť v rozpore s dobrými mravmi. Pre 
porušenie pravidla správania sa predpokladá, aby rozpor 
s dobrými mravmi bol dostatočne výrazný, spoločensky jasný 
a zrozumiteľný. Právny poriadok poskytuje rôzne druhy práv-
nej ochrany. Dožadovanie sa ochrany by však malo sledovať 
určitý stupeň,  a to podľa závažnosti konkrétneho zásahu. 

Nebude vždy potrebné domáhať sa 
ochrany na súde, ak je túto ochranu 
možné poskytnúť prostredníctvom 
iných orgánov, ako sú napríklad 
obce. Súdna ochrana by mala byť 
až posledným stupňom ochrany po-
rušených práv. Štátne orgány ako aj 
samotní účastníci právnych vzťahov, 
by sa mali prioritne usilovať o rie-
šenie sporov vzájomnou dohodou, 
nakoľko je v praxi najjednoduchším 
a najnenáročnejším prostriedkom. 
V prípade, ak toto riešenie zlyhá, je 
na mieste uplatniť represívne opat-
renia voči konaniu vlastníka (užíva-
teľa) nehnuteľnosti zo strany autori-
tatívneho, t. j. nadradeného orgánu.

Záväzkový vzťah ako jediný základ pre uklada-
nie sankcií?
V bode 4 stanoviska MFSR sa uvádza, že „ak sankcie za poru-
šenie povinnosti nevyplývajú priamo zo zákona, môžu byť len do-
hodnuté v rámci záväzkového vzťahu (zmluvné sankcie). Sankcie 
zahrnuté do domového poriadku však nespĺňajú kritéria uplat-
ňované na zmluvné sankcie. Ustanovenie § 2 ods. 16 zákona 
o vlastníctve bytov nedefinuje domový poriadok ako záväzkový 
vzťah“. K tomuto tvrdeniu je potrebné uviesť, že ak by každý 
vzťah medzi vlastníkmi mal byť záväzkový, tak by to popieralo 
inštitút hlasovania vlastníkov ako im vlastného rozhodovacie-
ho procesu s konečnou platnosťou pre všetkých vlastníkov. 

Stanovisko MFSR v tomto smere predstavuje dva problémy:
1.	 Určenie vzťahov medzi vlastníkmi ako záväzkových pred-
stavuje ich záväznosť len voči tým vlastníkom bytov a neby-
tových priestorov, ktorí prejavia pozitívnu vôľu ku konkrétnej 
otázke či problému riešenej v danom vzťahu, na čo práve 
nadväzuje druhý problém, a teda že
2.	 Takéto individuálne rozhodnutia určitej skupiny vlastní-
kov by boli záväzné len pre niektorých vlastníkov a nie pre 
všetkých, čo nie je v súlade s § 14 ods. 2, v zmysle ktorého „sa 
rozhodnutia vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome 
prijímajú na schôdzi vlastníkov alebo písomným hlasovaním; 
na účely rozhodovania vlastníkov sa za schôdzu vlastníkov po-
važuje aj zhromaždenie“, ako aj § 14a ods. 7, v zmysle ktorého 
„sú platné rozhodnutia sú záväzné pre všetkých vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome“, a tiež samotného § 2 ods. 16 
BytZ.

Žiadny zo vzťahov vzniknutých medzi určitou skupinou vlast-
níkov nemôže mať záväzný charakter pre všetkých. K tomu 
je potrebné splniť formálne podmienky predpokladané BytZ 
najmä v § 14, 14a a 14b. Stanovisko MFSR tak v rozpore s uve-
denými paragrafmi rozlišuje dve formy záväzkových vzťahov, 
a to
1.	 medzi určitou skupinou vlastníkov ako skupinou tých 
vlastníkov, ktorí prejavili súhlas s konkrétnym záväzkovým 
vzťahom medzi sebou a je záväzný výhradne len pre túto 
skupinu,
2.	 všetkými vlastníkmi bytov a nebytových priestorov ako 
v každom momente uzavretou a objektívne identifikovateľ-
nou skupinou subjektov, na ktorú sa vzťahujú práva a po-
vinnosti z BytZ, zo zmlúv prijatých na schôdzach, zhromaž-
deniach, písomných hlasovaniach, a teda aj z domového 
poriadku.

Domový poriadok mimo režimu domového po-
riadku
Toto rozlišovanie MFSR podporuje aj argumentácia v bode 
5 ich stanoviska, v zmysle ktorého “Ak by vlastníci bytov a ne-
bytových priestorov v dome mali záujem regulovať pravidlá a zá-
sady dodržiavania dobrých mravov v dome ako záväzkový vzťah, 
v súlade so zmluvnou autonómiou občianskoprávnych vzťahov 
by si mohli, ako zmluvné strany, upraviť vzájomné práva a povin-
nosti, ako aj zodpovednosť za nesplnenie dohodnutých záväzkov. 
Ak si vlastníci v dome upravia svoje práva a povinnosti samostat-
nou (inominátnou) zmluvou, môže byť jej súčasťou aj vyvodenie 
zodpovednosti za nesplnenie povinnosti (porušenie domového 
poriadku) napríklad dohodou o zmluvnej pokute. Túto zmlu-
vu by však museli uzatvoriť všetci vlastníci bytov a nebytových 
priestorov v dome, aby bola záväzná pre všetky zmluvné strany. 
K takejto zmluve by taktiež museli dobrovoľne pristupovať aj noví 
vlastníci, inak by bolo uplatňovanie sankcií voči tým osobám, 
ktoré by neboli účastníkmi zmluvy, problematické“. K tvrdeniu 
dobrovoľného pristupovania novými vlastníkmi je mož-
né podať jednoduchý argument obsiahnutý v § 11 ods. 10 
BytZ o povinnosti dodržiavať domový poriadok všetkými 
vlastníkmi, podporený § 14b ods. 1 písm. s) BytZ o rozho-
dovaní vlastníkov o prijatí, zmene alebo zrušení domové-
ho poriadku, a teda o jeho záväznosti ako každého iného 
rozhodnutia prijatého podľa BytZ. Samotný BytZ teda vylu-
čuje záväzkový charakter domového poriadku a predpokladá 
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jeho záväznosť pre nového vlastníka v bytovom dome rov-
nako ako každého v minulosti prijatého rozhodnutia. Dobro-
voľné pristupovanie nového vlastníka k domovému poriadku 
teda nemá v BytZ oporu. 

Ďalej sa v stanovisku MFSR uvádza, že “Takáto zmluva by 
mohla mať pre vlastníkov v dome záväzný charakter, nebola by 
však v režime zákona o vlastníctve bytov.” Je nepochopiteľné 
ako si v jednom stanovisku dokáže odporovať subjekt, kto-
rého správcovia, spoločenstvá vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov, ako iné združenia týchto subjektov, v tichosti ak-
ceptujú ako gestora BytZ. Na jednej strane totiž uvádzajú, 
akým jediným spôsobom by podľa ich názoru bolo možné ur-
čiť sankcie do niečoho, čo zákon nazýva domový poriadok, no 
na druhej strane je tento spôsob nebol v režime BytZ napriek 
tomu, že je jasne uvedené, že domový poriadok
•	 je predmetom hlasovania podľa § 14b ods. písm. s) BytZ,
•	 je záväzný pre všetkých podľa § 11 ods. 10 BytZ,
•	 a z uvedených dôvodov nemá záväzkový charakter zmlu-
vy len medzi určitými vlastníkmi.

Uplatnenie zmluvných pokút 
Piaty bod stanoviska MFSR končí uvedením okruhov problé-
mov, ktoré podľa MFSR nie sú zrejmé a búrajú koncept do-
mového poriadku ako záväzného dokumentu. Konkrétne ide 
o znenie, v zmysle ktorého “V tejto súvislosti je potrebné upo-
zorniť aj na to, že nie je zrejmé, ako by sa zmluvná pokuta reali-
zovala” a môžeme začať hneď problematikou pod písmenom 
a), ktorý uvádza, že “a) voči tretím osobám (osoby bývajúce 
v spoločnej domácnosti, návštevníci, nájomcovia, osoby užívajú-
ce byt bez právneho dôvodu a pod.), keďže nositeľmi zodpoved-
nosti zo zmluvy by boli len vlastníci (zmluvné strany),”. Samotná 
legálna definícia domového poriadku určuje okruh osôb, pre 
ktoré je záväzný. V tomto smere sa nie je možné opierať 
o skupinu nositeľov zodpovednosti z nejakej zmluvy, na-
koľko sme vyššie uvedenými argumentami vytkli záväz-
kový charakter domového poriadku a jasne určili jeho 
záväznosť v zmysle § 2 ods. 16 BytZ, a teda:
•	 vlastníci bytov a nebytových priestorov,
•	 nájomcovia,
•	 osoby, ktoré žijú s uvedenými osobami v domácnosti,
•	 osoby, ktoré sa zdržiavajú v dome.

Tieto 4 skupiny osôb sú teda nositeľmi zodpovednosti z poru-
šenia práv a povinností v domovom poriadku. 

Druhou skupinou problémov podľa MFSR predstavuje mož-
nosť uloženia sankcie “b) v prípade kolízie porušenia domové-
ho poriadku s porušením právneho poriadku (porušenie zákona 
alebo VZN), aby nedošlo k dvojitému postihu za to isté kona-
nie”. K dvojitému postihu za to isté konanie môže dôjsť po 
právnej stránke jedine v prípade postihu v tom istom vzťahu 
medzi tými istými účastníkmi za tú istú vec a len pod pod-
mienkou príčinnej súvislosti. V domovom poriadku je mož-
né rozhodnúť o sankcii za prípadné porušovanie nočného 
kľudu aj napriek tomu, že je už táto povinnosť určená ako 
všeobecne záväzným predpisom (napr. vyhláška Ministerstva 
zdravotníctva Slovenskej republiky č. 549/2007 Z. z., ktorou 
sa ustanovujú podrobnosti o prípustných hodnotách hluku, 
infrazvuku a vibrácií a o požiadavkách na objektivizáciu hlu-

ku, infrazvuku a vibrácií v životnom prostredí (ďalej len “vy-
hláška”), tak aj všeobecne záväzným nariadením v mestách 
a obciach (ďalej len “VZN”). Ak by v prípade úpravy nočné-
ho kľudu, prípadne úpravy možnosti ukladania sankcii bolo 
predmetom aj domového poriadku, išlo by o tri zodpoved-
nostné vzťahy:

1.	 uplatnenie zodpovednosti voči priestupcovi zo strany 
orgánu verejnej moci, napr. Úradu verejného zdravotníctva 
v zmysle § 59 zákona č. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore 
a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov o vzťahu k zákonu o správnom poriadku, v zmysle 
ktorého „orgány verejného zdravotníctva v konaní o právach, 
právom chránených záujmoch alebo povinnostiach fyzických 
osôb a právnických osôb postupujú podľa všeobecných pred-
pisov o správnom konaní, ak tento zákon neustanovuje inak“ 
v súvislosti s § 3 uvedeného zákona o orgánoch verejného 
zdravotníctva 
2.	 uplatnenie zodpovednosti voči priestupcovi zo strany 
orgánu samosprávy na základe § 19 zákona č.. 369/1990 
Zb. o obecnom zriadení v kontexte zákona č. 564/1991 Zb. 
o obecnej polícii, a teda o uplatnenie zodpovednosti obecnou 
políciou voči priestupcovi
3.	 uplatnenie zodpovednosti voči osobe porušujúcej do-
mový poriadok zo strany vlastníkov na základe § 10 ods. 11 
BytZ

Je viac ako všeobecne známe, že uplatnenie zodpovednosti 
pri porušovaní “nočného kľudu” je v prípade prvých dvoch 
vzťahov viac než len problematické, ak nereálne. Akým efek-
tívnejším spôsobom chcú vlastníci vyvodzovať zodpoved-
nosť pri tomto porušovaní pravidla, než jej uplatňovaním 
prostredníctvom tretieho vzťahu, teda domovým poriad-
kom? Je efektívnejším spôsobom uplatnenia zodpovednosti 
vydanie rozhodnutia o zákaze porušovania nočného kľudu 
alebo uloženie sankcie na základe domového poriadku?
Tretiu skupinu problémov predstavuje realizovanie zmluvnej 
pokuty „c) pri absencii právnej úpravy dokazovania porušenia 
domového poriadku, keďže neexistuje kontrola dodržiavania do-
mového poriadku ani osoby na túto kontrolu oprávnené“. Pri 
uplatňovaní princípu „na základe zákona“ je táto právo-
moc prenesená na vlastníkov bytov a nebytových a kon-
trolnú činnosť, prípadne samotné podávanie podnetov, 
návrhov a metodika ich dokazovania je predmetom 
úpravy vlastníkmi. Celá dôkazná aktivita v každej veci 
spočíva na navrhovateľovi a strany, proti ktorej návrh 
smeruje. Aj pri tejto činnosti je stále potrebné dohodnúť 
si pravidlá, ktoré nie sú v rozpore so všeobecne záväzný-
mi pravidlami, najmä zákonmi. Ak by pri prijímaní domové-
ho poriadku k takejto činnosti dochádzalo, je v zmysle rozho-
dovacej praxe Slovenskej obchodnej inšpekcie povinnosťou 
správcu bytového domu zasiahnuť a upozorniť vlastníkov 
na protizákonnú činnosť. Zo strany predsedu spoločenstva 
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vlastníkov alebo rady ako kontrolného činnosť žiaľ takáto 
aktivita nie je nevyhnutá, čo považujeme za nedostatočné. 
Na záver tohto bodu by sme pripomenuli, že zasahovať do 
procesu prijímania domového poriadku je zo strany správ-
cu potrebné len v rovine jeho ustanovení s inými právnymi 
predpismi a nie v procese jeho prijímania ako takého. V tejto 
rovine je možné porušiť najmä ustanovenie o kvóre potreb-
nom na jeho prijatie v zmysle § 14b ods. 1 písm. e) BytZ.

Pri argumentácií o povinnosti dokazovať porušovanie do-
mového poriadku analogicky poukazujeme na dokazovanie 
všeobecne. Nie je možné ukladať sankcie bez dostatočného 
právneho titulu. Na jednej strane sú vlastníci ochotní zveriť 
určitej osobe ako je napr. zástupca vlastníkov alebo pred-
seda spoločenstva, rozhodovanie o určitej finančnej čiastke 
na základe všeobecného rozhodnutia vlastníkov a na druhej 
strane sa obávajú zveriť túto kompetenciu v oblastí sankcií 
v domovom poriadku? Či bude porušovanie domového po-
riadku predmetom dokazovania alebo sa udelenie sankcie 
zverí kolektívnemu orgánu, je predmetom úpravy práve do-
mového poriadku. Najdôležitejšie je však poukázať na skutoč-
nosť, že ide o konanie na základe zákona, aj keď BytZ sankcie 
výslovne neurčuje. Mimo právneho jazyka by bolo možné 
povedať, že je to všetko otázka na vlastníkov. Domový poria-
dok predstavuje skôr možnosť určiť si vlastné pravidlá 
bývania na základe zákona, ale samozrejme v súlade so 
zákonom. Platí to aj o dokazovaní pre prípad porušenia. 
Nie je nutné mať zakaždým nainštalovaný napr. kamerový 
systém. Toto neplatí ani o súdnych konaniach. K niečomu po-
stačujú svedkovia, v prípade kamerového záznamu je to len 
o to jednoduchšie. Platí však, že sa o osobe, ktorá háji záujmy 
vlastníkov, rozhoduje vždy nadpolovičnou väčšinou všetkých 
vlastníkov, takže sa predpokladá, že jej vlastníci zverili určité 
kompetencie a z toho dôvodu je na mieste plne tejto osobe aj 
dôverovať. Je tu však aj možnosť zvoliť si napr. disciplinárnu 
komisiu ako určitý orgán rozhodujúci v mene vlastníkov. Je to 
len a len na vôli vlastníkov.

Výška sankcií ukladané na základe domového 
poriadku
Ak je v kompetencii vlastníkov rozhodovať o pravidle správa-
nia sa a o sankcii za jej porušenie, je v ich kompetencii rozho-
dovať aj o určení dolnej a hornej hranice, teda o limitoch jej 
ukladania, ale aj napr. o zásadách ich ukladania, o orgánoch, 
ktoré budú môcť o uložení sankcie rozhodovať. V tomto 
smere nie je voľnosť vlastníkov prakticky obmedzená. Výšku 
sankcií si môžu určiť sami, avšak nemalo by ísť o neprime-
rané sankcie. Odporúčame prijať sankcie v nižších výškach, 
ktoré by boli porovnateľné so sankciami bežne udeľovanými 
napr. mestskou políciou. Pri ich určení je potrebné myslieť na 
to, že ide o porušenie pravidiel platných len pre bytový dom, 
ale aj na to, že sankcia by mala plniť prevenčný charakter 
a v prípade jej udelenia musí motivovať jej adresáta k tomu, 
aby už domový poriadok neporušoval, čo v bytovom dome, 
v ktorom majú vlastníci určené zálohové platby vo výške pri-
bližne 200 až 250 eur, nebude plniť svoj účinok. O jej výške 
rozhodujú vlastníci, a preto nie je určená zákonom, ale 
len na základe zákona. Keďže o domovom poriadku rozho-
dujú vlastníci v každom bytovom dome individuálne, nie je 
možné určiť jeden domový poriadok záväzný pre každý by-

tový dom. Je teda viac ako očakávané, že sankcie si upravia 
vlastníci podľa vlastných záujmov.

Vymáhanie pokút
Ak už je sankcia alebo pokuta udelená, problém s jej vymo-
žením bude rovnaký ako v prípade neplatenia vlastníka me-
sačných preddavkov do fondu prevádzky, údržby a opráv 
a úhrad za plnenia na spoločný účet vlastníkov. Správca by-
tového domu alebo predseda spoločenstva môže sankcie 
vymáhať mimosúdnym, prípadne súdnym spôsobom. Nie je 
však nevyhnutné, aby mala sankcia výlučne peňažný charak-
ter. Môže ísť napr. o sankciu uskutočnením určitých prác a vý-
konov, prípadne verejné ospravedlnenie a pod. Porušenie 
týchto pravidiel si budú môcť vlastníci vynucovať prostred-
níctvom správcu alebo predsedu spoločenstva vlastníkov 
napr. vyúčtovaním sankcie medzi zálohové preddavky. Nie je 
vylúčené, aby sankcia mohla byť súčasťou ročného vyúčto-
vania rovnako, ako napr. zmluvná pokuta na základe zmlu-
vy o výkone správy, prípadne poplatok za začatie súdneho 
konania, o ktorom sa nerozhoduje vlastníkmi a dotknutému 
vlastníkovi je naúčtovaný proti jeho vôli. Judikatúra okres-
ných súdov sa s možnosťou ukladania pokút na základe 
domového poriadku vyrovnala pozitívne a zahrnula do 
povinnosti nahradiť protistrane ako nedoplatky v určitej 
výške spolu s úrokom z omeškania, tak aj sankcie ulože-
né na základe domového poriadku. Sankciu je tak možné 
vymáhať rovnakým spôsobom ako akúkoľvek nesplnenú po-
vinnosť v prospech ostatných vlastníkov. To isté platí aj o ná-
jomníkoch a podnájomníkoch, nakoľko tieto osoby vstupujú 
do užívateľských práv vlastníkov. Domový poriadok je však 
v zmysle bytového zákona záväzný pre nich, rovnako ako aj 
pre osoby ktoré žijú s uvedenými osobami v spoločnej do-
mácnosti a osoby, ktoré sa zdržiavajú v dome.

Zverejnenie domového poriadku
Obsah domového poriadku je pre jeho adresátov viac než 
dôležitý. Z dôvodu plnenia informačnej povinnosti je v zmysle 
§ 10 ods. 11 BytZ „správca alebo spoločenstvo povinné zverejniť 
domový poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie infor-
mácií v dome“. Čo sa týmto miestom myslí je na rozhodnutí 
vlastníkov, ktorí si musia miesto v dome obvyklé určiť a de-
finovať v zmysle § 14a ods. 6 BytZ, v zmysle ktorého „spôsob 
zverejňovania, ktorý sa považuje v dome za obvyklý, si vlastníci 
bytov a nebytových priestorov v dome upravia v zmluve o spolo-
čenstve alebo zmluve o výkone správy“. Problematickým môže 
byť jeho zverejnenie napr. na verejnosti neprístupnej inter-
netovej stránke spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov, prípadne na uzavretej stránke skupiny vlastníkov 
na sociálnych sieťach. V takomto prípade sa účel a podstata 
zverejnenia míňa účinku. Z toho dôvodu odporúčame domo-
vý poriadok zverejniť na verejnosti dostupnom mieste najmä 
v tlačenej podobe napr. na vnútorných spoločných častiach 
bytového domu po vstupe do každého vchodu, prípadne 
iným vhodným spôsobom.
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V rámci susedského spolunažívania v bytových domoch sa medzi vlastníkmi bytov 
a nebytových priestorov vyskytujú najrozličnejšie a mnohokrát naozaj netradičné 
problémy, ktoré sú zo súčasnej legislatívnej stránky v podstate neriešiteľné. Z tohto 
dôvodu  by si mal každý bytový dom určiť vzájomné práva a povinnosti vlastníkov 
podrobným domovým poriadkom. 

Aj keď existuje množstvo vzorových domových poriadkov voľne dostupných na 
webe, cieľom nášho Združenia bolo a stále je reálne riešenie problémov určením 
takých pravidiel, ktoré sú aplikovateľné v každom bytovom dome tak, aby boli sank-
cie skutočne vymožiteľné. Preto sme sa rozhodli vytvoriť exkluzívny vzorový domo-
vý poriadok z celkom iného uhla pohľadu, aký bol uplatňovaný doteraz, pričom na 
jeho tvorbe ste sa mohli už od apríla podieľať aj vy. 

Vzorový domový poriadok ako ďalší produkt z dielne ZLSBD, ktorý uľahčí agendu 
a riešenie problémov nielen vlastníkom, ale tiež ich zástupcom, predsedom spolo-
čenstiev a správcom často stavaným do pozície rozhodcov, bude pre Vás dostupný 
už v septembri 2019.

V prípade záujmu o doručenie vzorového domového poriadku 
nás môžete kontaktovať na sprava@lepsiasprava.sk alebo na 
telefónnom čísle 0911 230 012.

PRINÁŠAME VÁM 
NOVÝ VZOROVÝ 
DOMOVÝ PORIADOK
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Generali patrí medzi lídrov poistenia špecifických majetkových a korporátnych rizík 
v Európe aj na Slovensku, pričom prevádzkuje aj vlastnú pobočkovú firemnú sieť. 
Ide o špecializovaný tím odborníkov na trhu pripravený poskytovať profesionál-
ne služby a poradenstvo klientom z podnikateľského prostredia a, samozrejme, aj 
nepodnikateľským organizáciám. Našich 90 profesionálov nájdete v 18 Firemných 
centrách v mestách po celom Slovensku.

Jedným z prioritných segmentov firemnej siete sú spoločnosti vykonávajúce správu 
bytových domov, ako aj spoločenstvá vlastníkov bytov. V tomto významnom seg-
mente poskytujeme naše odborné rady mnohým klientom. Viacerí z nich sa už mali 
možnosť presvedčiť o našej odbornosti najmä pri poskytnutí finančného plnenia 
v prípade poistných udalostí. Generali patrí dlhodobo medzi najlepšie poisťovne 
v tejto oblasti. Pre nás je klient vždy na prvom mieste.

V poistení bytových domov sa stretávame často s nesprávne stanovenou hodno-
tou poistenej nehnuteľnosti – t. j. podpoistením a nedostatočným krytím rizík. Žiaľ, 
často sa na to príde až vtedy keď je už neskoro... Odporúčame sa preto obrátiť na 
odborníkov v tejto oblasti - špecialistov firemných centier, ktorí poskytnú špičkové 
poradenstvo aj v tejto citlivej oblasti a pomôžu správne nastaviť jednotlivé riziká 
a poistné sumy. Kvalitne vypracovaná poistná zmluva zabezpečí komplexné od-
škodnenie v prípade poistných udalostí. Úvodné stretnutie s našim špecialistom je 
veľmi jednoduchá a navyše bezplatná forma, ako prehodnotiť vaše súčasné poiste-
nie a aktualizovať všetky riziká.

Sprostredkovanie poistenia a poradenstvo v oblasti poistenia bytových domov je 
možné okrem firemných centier získať aj u iných zmluvných sprostredkovateľov 
poisťovne.

Eduard Strivinský, riaditeľ Úseku firemnej siete poisťovne Generali 

Odborné poradenstvo k poisteniu 
bytových domov na špecializovaných 
firemných centrách
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Komplexné poistenie ako dôležitá súčasť efektívnej 
správy bytových domov
Efektívna správa bytových domov a nebytových priestorov si vyžaduje nielen dostatok skúseností a znalostí, ale aj kvalitné po-
istenie, ktoré je pre vlastníkov v prípade nepriaznivých udalostí zárukou profesionálneho servisu a vysokého kreditu správcu.

KOMPLEXNÉ POISTENIE BYTOVÝCH DOMOV – jediná ochrana?
Komplexné poistenie bytového domu ponúka moderné riešenie ochrany majetku a poistenia zodpovednosti za škodu. Je urče-
né pre každého, kto potrebuje poistiť bytový dom, či už sú to vlastníci bytových domov, spoločenstvá vlastníkov bytov, bytové 
družstvá alebo správcovské spoločnosti. Na poistnom trhu sú rôzne produkty od viacerých poisťovní, ktoré sa líšia svojimi 
detailmi. Preto treba zvážiť aj veľkosť a renomé poisťovne, proklientský prístup a najmä splnenie očakávaní.

Každý vlastník by mal mať zároveň na zreteli, že pri takej dôležitej veci, ako je poistenie, je na prvom mieste samotná hodnota 
poistenia a až potom peniaze, najmä ak ide len o minimálne rozdiely. Je totiž paradoxom, že pre vlastné bývanie sme ochotní 
na dlhý čas sa zadlžiť, no zároveň sa nedostatočne zaujímame o to, ako svoj majetok kvalitne ochrániť. Pritom zvoliť si dobré 
poistenie nie je vôbec zložité.  Stačí mať na mysli nasledujúce základné princípy dobrého poistenia:

Správne stanovená poistná suma
Nastavenie dostatočného poistného krytia je pri každej poistnej zmluve kľúčové. Ak totiž nie je poistná suma dobre stanovená, 
môže spôsobiť komplikáciu s prípadnou vinkuláciou voči úverujúcej banke. Podpoistenie zapríčiní problém aj v prípade škody, 
keď nízko zvolená poistná suma nebude stačiť na znovuobstaranie veci. Poisťovne preto odporúčajú zastavanú plochu si as-
poň orientačne vynásobiť počtom poschodí a následne ešte prenásobiť sumou 1 000 EUR. Takto si vypočítate približný odhad 
poistnej sumy. Problém nastáva, ak vaša reálna poistná suma predstavuje len 30 % z tohto približného odhadu.

Poistné krytie
Nespoliehajte sa na to, že vám sa to nestane. Už dávno neplatí, že ak bývate na kopci, nehrozí vám povodeň. Dôkazom toho sú 
aj poistné udalosti z obce Terchová či Píla. Je preto dôležité mať poistené riziká, ktoré ohrozujú celý bytový dom, a teda:

1. Základné riziká
a) požiarne riziká: požiar, úder blesku, výbuch a pád lietadla
Každý šiesty požiar na Slovensku postihne podľa štatistík práve obytné budovy. Navyše ich počet má stúpajúcu tendenciu. 
Príčiny, ktoré spôsobujú vznik požiaru, sú najmä nedbalosť pri varení či využívaní sviečok a technické zlyhanie, ako sú skraty 
elektrospotrebičov.
Skúsenosti s požiarom majú aj obyvatelia bytového 
domu v Košiciach, ktorému predchádzal mohutný 
výbuch v jednom z bytov. Masívny výbuch nielen-
že poškodil majetok viacerých vlastníkov bytového 
domu, ale nešťastie si okrem majetkovej škody vy-
žiadalo aj jeden ľudský život.
Požiar na Obchodnej ulici v Košiciach

b) živelné riziká: víchrica a krupobitie, povodeň 
a záplava, zemetrasenie, výbuch sopky, zosuv 
pôdy, lavína a ťarcha snehu 
Bytový dom po prehnaní sa víchrice
c) škody spôsobené vodou z vodovodného zaria-
denia
Aj únik vody z vodovodného zariadenia môže mať za 
následok veľké škody, najmä ak sa dostane k zákla-
dom a jej pôsobenie naruší statiku domu.

2. Frekventované riziká
Komplexné krytie bytového domu neobsahuje len 
základné riziká, ale aj ďalšie poistné riziká. Tie ne-
spôsobia totálnu škodu, no môžu znehodnotiť váš 
majetok. Sú dôležité pre ich  častý výskyt, aj keď ich 
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následky nie sú až také veľké:
1.	 krádež stavebných súčastí
2.	 vandalizmus a estetické poškodenie
3.	 poškodenie skla
4.	 atmosférické zrážky, búrlivý vietor, dym, poškodenie divými zvieratami a divo žijúcim vtáctvom

3. Dodatočné riziká
Dodatočné zvolenie takzvaných podporných rizík môže pomôcť v kritických situáciách.
1.	 náklady na vyhľadanie príčiny poistnej udalosti
2.	 náklady na ubytovanie v prípade nemožnosti využívať byt po poistnej udalosti
3.	 náklady na uskladnenie hnuteľných vecí po poistnej udalosti
4.	 náklady na uniknuté médium - v poistnej sume budovy nie sú kryté médiá – čo je najmä voda.  V prípade poistnej udalosti 
môže práve voda vytekať do pivníc aj niekoľko dní. Náklady za únik tejto vody tak pokryje práve toto riziko.

4. Lom stroja
Ide najmä o krytie náhodne spôsobených škôd, napríklad prepätím, indukciou, ale aj náhodným poškodením. Tieto škody sa 
kryjú aj na elektronike – kamerových systémoch, zvončekoch, klimatizáciách či vzduchotechnike, kotolniach a pod.

5. Zodpovednosť
Pri poistení zodpovednosti je potrebné preveriť si, či okrem všeobecnej zodpovednosti je krytá aj zodpovednosť krížová, čiže 
medzi vlastníkmi navzájom. Poistenie zodpovednosti kryje napríklad prípady, ako je škoda na zdraví spôsobená ulomením 
cencúľa zo strechy bytového domu alebo aj ak sa v prípade požiaru vznieti od vášho bytového domu susedná budova.

Rozsah poistenia
Okrem správne zvolenej poistnej sumy a krytia netreba zabúdať ani na rozsah poistenia. Sú poistené len spoločné priestory 
alebo aj to, čo vlastní občan samostatne? Poistenie bytového domu zväčša kryje poškodenie alebo zničenie budovy alebo 
stavby vrátane všetkých jej stavebných súčastí (napr. predmety umiestnené na vonkajšej strane budovy, rôzne technologické 
vybavenie, ale aj spoločné vchody, schodištia, kotolne, prípojky, výťahy, schránky, zvončeky, dažďové zvody a pod.). Poistiť je 
možné tiež vedľajšie stavby, chodníky, ploty, smetiskové státia a podobne.

Nie je to však len o poistení. Dôležité je preveriť si aj tieto skutočnosti:
•	 Sú všetky potrebné revízne správy v poriadku?
•	 V akom technickom stave sú jednotlivé časti domu a jeho vybavenie? Bola v pivniciach za posledné roky voda? Do akej 
	 miery je spoľahlivý výťah alebo ako sú zabezpečené východy?
•	 Sú únikové cesty dostatočne priechodné? Nie sú zapratané starými vecami či kvetinami? Nenechávajú vaši susedia na  
	 schodoch či pred dverami smeti alebo neskladujú v pivniciach nebezpečný odpad?
•	 Nachádzajú sa v dome prevádzky, ako je pohostinstvo, reštaurácia a podobne?
•	 Má poistenie na starosti správca alebo niekto iný? Dá sa poistná zmluva vinkulovať pre každý byt samostatne alebo nie?                                                                                  
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Nesprávne stanovenie poistnej sumy bytového domu
Príklad, ktorý hovorí za všetko

Poistnou udalosťou (požiar) došlo k poškodeniu bytového domu. Poistná suma za bytový dom v poistnej zmluve z roku kolau-
dácie (2002) bola 2 000 000 EUR. Nesprávny odhad pri určení poistnej sumy spôsobil, že poisťovňa pri poistnej udalosti  musela 
uplatniť tzv. podpoistenie – krátenie poistného plnenia v takom pomere, v akom je určená poistná suma oproti východiskovej 
hodnote (označovanej v poisťovníctve obvykle ako nová hodnota).
Klienti sa často domnievajú, že podpoistenie sa uplatňuje iba pri totálnej škode, avšak najčastejšie dochádza k parciálnym 
škodám a podpoistenie sa uplatňuje aj pri týchto škodách.

Dôvody na rozdiel v poistnej sume a novej cene nehnuteľnosti boli:
•	 Už na začiatku pri vstupe do poistenia bola nesprávne stanovená poistná suma v roku 2002 ako nová hodnota nehnu-
teľnosti. Išlo o stavbu z roku 1980 a správna poistná suma mala byť 3 500 000 EUR, čo predstavuje hodnotu reprodukčných 
nákladov na znovuobnovenie v danom období.
•	 V roku 2008 prešiel bytový dom rozsiahlou rekonštrukciou, avšak ani to nebolo zohľadnené v prepracovaní poistnej zmlu-
vy na novú poistnú sumu.

Plnenie pri podpoistení (poistná suma domu 2 000 000 EUR/poistné 450 EUR*):
Škodová udalosť vo výške: 35 000 EUR (požiar v byte – poškodenie stavby spolu s dosahom na okolité byty a zatečenie požiar-
nej vody).
Podpoistenie: 57 % (ako pomer 2 000 000 ku 3 500 000). Táto hodnota predstavuje aj percento, akým sa kráti každé poistné 
plnenie v prípade nesprávne určenej škody.
Poistné plnenie: 35 000 EUR * 0,57 – výška spoluúčasti (100 EUR) = 19 850 EUR
Spoluúčasť: 100 EUR

Plnenie pri správnom poistení by bolo (poistná suma 3 500 000 EUR/poistné 780 EUR*):
Škodová udalosť vo výške: 35 000 EUR
Poistné plnenie: 35 000 EUR – výška spoluúčasti 100 EUR = 34 900 EUR
Spoluúčasť: 100 EUR     

Rozdiel v cene poistenia 330 EUR/rozdiel v poistnom plnení v neprospech klienta 15 050 EUR. V tomto príklade ho-
voríme iba o čiastočnej škode vo výške 35 000 €. Treba si uvedomiť, že obdobným spôsobom by sa prejavilo zníženie 
poistného plnenia aj v prípade väčších škôd, ktoré by sa mohli blížiť k výške poistnej sumy. Vtedy by už rozdiel 330 eur 
na výške poistného zásadne ovplyvnil poistné plnenie.

*ceny sú orientačné, predstavujú sadzby za balík viacerých rizík

Autorka: Mgr. Lenka Aláčová, projektová manažérka poistenia podnikateľov, poisťovňa Generali
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NOVINKY v komplexnom poistení bytových domov
Rozhovor s projektovou manažérkou poistenia podnikateľov poisťovne Generali Mgr. Lenkou Aláčovou.

 
Čo máte nové v poistení pre segment po-
istenia bytových domov?
Po poslednej úprave produktu poistenia bytových 
domov prinášame pre našich klientov rozšírený 
rozsah poistného krytia o nové riziká a predme-
ty poistenia. V rámci poistenia majetku pribudli tri 
poistné krytia. Za a) Voda unikajúca z vonkajších 
dažďových zvodov s maximálnym limitom 1 000 
EUR za jedno poistné obdobie so spoluúčasťou 30 
EUR. Za b) Ďalším novým poistným krytím sú Nákla-
dy na uniknuté médium. V prípade vodovodných 
škôd totiž dochádza aj k úniku vody, ktorá však nie 
je zahrnutá v poistnej sume. Tieto náklady sa môžu 
vyšplhať do niekoľkotisícových škôd. Za c) Novinkou 
je aj pripoistenie Aerodynamický tresk. Toto po-
istenie kryje škody spôsobené nadzvukovými lietad-
lami. Ide najmä o sklo, ale aj iné predmety poistenia.

Boli doposiaľ v štandardnom krytí všet-
ky nevyhnutné súčasti pre správcov byto-
vých domov aj pre SVB?
Individuálne sme riešili všetky náležitosti, ale teraz 
už dopĺňame pre sprostredkovateľov aj tie druhy 

poistenia, ktoré sme riešili formou jednotlivých dojednaní. Takým je aj poistenie profesijnej zod-
povednosti za škodu správcov bytových domov. V zmysle  zákona č. 246/2015 o správcoch by-
tových domov je totiž správca povinný mať uzavreté poistenie zodpovednosti za škodu, za ktorú 
zodpovedá pri výkone správy podľa osobitného predpisu, v rozsahu primeranom počtu spravo-
vaných bytových domov a miere rizika spojeného s výkonom správy.

Rovnako aj poistenie zodpovednosti za škodu pre spoločenstvá vlastníkov bytov a neby-
tových priestorov, ktoré kryje zodpovednosť za škodu v súvislosti s výkonom správy bytového 
domu spoločenstvom. Predmetom poistenia je zodpovednosť za škodu, za ktorú spoločenstvo 
zodpovedá v dôsledku porušenia svojich povinností, pričom správou domu sa rozumie obstaráva-
nie služieb, prevádzka, údržba, opravy a udržiavanie spoločných častí domu, priľahlého pozemku 
a príslušenstva.

Poistenie zodpovednosti za škodu pre spoločenstvá vlastníkov bytov a nebytových priestorov rov-
nako kryje aj zodpovednosť za škodu spôsobenú v súvislosti s výkonom činnosti predsedu 
SVB, čiže predseda spoločenstva nesie zodpovednosť za škodu spôsobenú spoločenstvu, vlastní-
kom bytov a nebytových priestorov v dome alebo tretím osobám porušením svojich povinností 
alebo prekročením svojich právomocí.

V čom pokladáte váš produkt za atraktívny oproti konkurenčným?
Máme viacero špecifík, ktoré sú zamerané priamo na segment bytových domov, napr. spätné vystúpenie vody či estetické 
poškodenie vrátane sprejerstva bez ochranného náteru.

Produkt je koncipovaný na základe našich dlhoročných skúseností. Pozeráme sa v prvom rade na vlastníka bytu, ochranu jeho 
investície, domova a najmä pomoc v ťažkej chvíli. Poistné plnenie nemá nahrádzať údržbu a rekonštrukciu domu, ale má byť 
fér, jednoznačné a spoľahlivé. Veď nie nadarmo sa vraví, že dobré zmluvy robia priateľov. A to je aj naším cieľom. Vývoj neustále 
napreduje, a tak sa aj my stále učíme. Menia sa nielen technológie, ale aj klíma. Tieto zmeny musíme sledovať, vyhodnocovať 
a navrhovať efektívne riešenia k spokojnosti našich klientov.

Ďakujeme za rozhovor

Späť na obsah
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Máte problém s určením hodnoty  
domácnosti? Generali prichádza s riešením
Po tragickom výbuchu paneláka v Prešove v decembri minulého roka ste sa mohli v mnohých článkoch dočítať, že 
Slováci nemajú vhodne stanovenú hodnotu vecí v domácnosti. Tvrdia to poisťovne, sprostredkovatelia poistenia a pri 
poistných udalostiach aj klienti. Nik však doteraz neponúkol vhodné riešenie. 

Pri poistení stavieb vie pomôcť s určením hodnoty znalecký posudok či poisťovňa formou zjednodušenej kalkulačky na výpočet 
poistnej sumy. Pri poistení domácnosti sa však využíva len akýsi orientačný výpočet koeficientu plochy domácnosti. Poisťovňa 
Generali sa preto rozhodla priniesť riešenie v podobe novej aplikácie.

Aplikácia pre určenie hodnoty vecí 
v domácnosti
Generali ako prvá na trhu prichádza s hravou 
aplikáciou, ktorá vás prevedie cez jednotlivé 
miestnosti a bude sa vás pýtať, čo by ste v da-
nej izbe mohli mať a koľko to priemerne stojí. 
Samozrejme, ak ste kúpili napríklad chladničku 
lacnejšie alebo drahšie, než uvádza aplikácia, 
viete si túto sumu upraviť. Jednoducho si viete 
doplniť aj predmety spolu s ich hodnotou, ktoré 
v domácnosti máte, no nenachádzajú sa v po-
nuke aplikácie. Po virtuálnom prejdení všetkých 
izieb je na vami zadanú e-mailovú adresu zasla-
ná sumarizácia hodnoty vašej domácnosti.
 
Vlastníte viac, ako si myslíte
„Keď sme pripravovali toto riešenie, tak sme sa niekoľkých ľudí spýtali, akú hodnotu majú veci, ktoré sa nachádzajú v ich 
domácnosti. Všetci hneď počítali nábytok, elektroniku a cennosti. Potom si vzali do rúk našu aplikáciu a zrazu zistili, aká 
hodnota sa skrýva v oblečení, topánkach, knihách, kuchynských potrebách, na ktoré po prvej otázke ani nepomysleli,“ vy-
svetľuje Tomáš Potúček, riaditeľ Úseku poistenia majetku a zodpovednosti poisťovne Generali.

Okrem toho, si mnohí pri výpočte ani neuvedomia, že aj pivnica a garáž sú súčasťou domácnosti a do finálnej sumy je tak po-
trebné zarátať aj majetok, ktorý sa v nich nachádza. 
Akási virtuálna prechádzka vašou domácnosťou pri vypĺňaní aplikácie trvá zhruba 10 minút.  Na jej konci budete vedieť, aká je 
skutočná hodnota vašej domácnosti, pretože vy máte doma zbierku kníh, či desiatky topánok. Je to o vás. 

Nič nemusíte, len vyskúšajte
Aplikácia zámerne nie je súčasťou žiadneho zjednávacieho nástroja pre dojednanie si poistenia. Má slúžiť klientom ako pomoc 
pri určení hodnoty majetku. Samozrejme, po jej absolvovaní máte možnosť uzatvoriť si poistenie, nie je to však podmienkou 
pre jej využitie. Úlohou aplikácie je najmä uvedomenie si celkovej hodnoty toho, čo vlastníme a potreba ochrany tohto majetku. 

Nie je to len o kalkulácii, má to aj iný zmysel
Aplikácia má slúžiť viacerým cieľom: 

1.	 Posudok. Aby sme si ako klienti vedeli čo najpresnejšie určiť, koľko by sme v prípade požiaru či výbuchu museli zaplatiť za 
to, aby sme žili v obdobných podmienkach. 

2.	 Zvedavosť. Hravá forma aplikácie s užitočným zámerom aj do budúcna.
3.	 Evidencia. Zoznam vecí nikto pre dojednanie poistenia nemusí poskytnúť. Pre dojednanie je potrebné len určiť celkovú 

poistnú sumu. Avšak, ak sa čokoľvek zničí, kto z nás si bude pamätať, čo všetko sme tam mali? Preto vám odporúčame si 
cez telefón nahrať na video váš byt aj s otvorenými skriňami. Robte to aj raz za pol roka. Toto video si odložte mimo bytu, 
napr. na USB kľúč. V prípade poistnej udalosti tak budete vedieť ľahšie odhadnúť prípadnú škodu. 

4.	 Pomoc sprostredkovateľom poistenia. Tí majú zložitú a niekedy časovo náročnú úlohu pomôcť klientovi stanoviť správnu 
hodnotu pre poistenie. Takto pošlú link na aplikáciu klientovi, s ktorým si potom už len spoločne odsúhlasia poistnú sumu.

5.	 Zadarmo. Táto aplikácia je zadarmo. Priemerné hodnoty boli konzultované aj s predajcami vecí do domácnosti, preto 
odzrkadľujú skutočné priemerné ceny v obchodoch. 

Vyskúšajte si túto skvelú aplikáciu aj vy: https://www.generali.sk/hodnota-domacnosti

Späť na obsah
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Povinná aktivácia el. schránok pre SVBaNP sa odkladá 
až do prijatia potrebnej úpravy zákona
Informácie o tom, že predsedovia spoločenstiev vlastníkov bytov a nebytových priestorov majú povinnosť aktivovať si elek-
tronickú schránku na www.slovensko.sk vás pravdepodobne stretáva pomaly na každom kroku. Prvý stanovený termín, do 
ktorého bolo pre predsedov SVBaNP povinné aktivovať si elektronickú schránku bol stanovený na 1. júna 2020.
 
Už spočiatku sme upozorňovali kompetentné orgány na množstvo problémov súvisiacich s aktiváciou, na základe čoho nás 
Úrad podpredsedu vlády SR pre investície a informatizáciu pozval na pracovné stretnutie k predmetnej téme v zložení približne 
15 odborníkov. Po absolvovaní niekoľkých stretnutí v Národnej agentúre pre sieťové a elektronické služby (NASES) sme vás 
informovali, že termín povinnej aktivácie el. schránok pre predsedov SVBaNP sa odkladá až na 1. novembra 2020.

Združenie pre lepšiu správu bytových domoch na rokovaniach poukazovalo na množstvo problémov spojených s aktiváciou, 
medzi ktoré patrila aj skutočnosť, že pri zápise predsedu daného spoločenstva do registra SVB sa vyžadujú iba základné údaje 
predsedu (meno a priezvisko a jeho trvalý pobyt) čo nie je dostatočným identifikačným údajom (akým je napríklad rodné číslo) 
potrebným k sprístupneniu elektronickej schránky pre toho ktorého predsedu. Je tu ale ešte jeden problém, na ktorý poukazo-
val predseda ZLSBD, Marek Perdík. Ako uvádza „Problémom nie je iba chýbajúca dostatočná identifikácia predsedov spoločenstiev, 
to je až druhoradý problém. Veľkým nedostatkom je neaktuálnosť údajov v samotnom registri SVB. Len 39% údajov je mladších ako tri 
roky, čo znamená, že 61% predsedov si svoju povinnosť zapísať zmenu do 30 dní do registra, nesplnilo. Aj samotná zmena v dátume 
opätovného vzniku funkcie je zmenou, ktorú je potrebné zaevidovať“ Ako ďalej dodáva „ak chceme aby boli elektronické schránky 
priradené správnym osobám v postavení predsedu spoločenstva, je najskôr nevyhnutné správne identifikovať túto skupinu osôb a za 
tým účelom je teda nevyhnutné aktualizovať samotný register spoločenstiev.“

Elektronickú schránku si tak mohli aktivovať iba predsedovia, ktorí tak urobili dobrovoľne na základe žiadosti, prípadne boli 
stotožnení na základe vlastnej aktivity.

Na tento problém ZLSBD na rokovaniach 
upozornilo kolégium odborníkov, na zák-
lade čoho sa štát opäť rozhodol presunúť 
termín aktivácie elektronických schránok 
pre spoločenstvá vlastníkov bytov až do 
prijatia potrebnej úpravy zákona, pri ktorej 
sa pri zápise predsedu do registra spolo-
čenstiev vlastníkov bude vyžadovať aj iden-
tifikačný údaj, akým je rodné číslo. „Štát tak 
bude vedieť presne priradiť danú elektronickú 
schránku konkrétnemu štatutárovi a zabráni-
me tým potenciálnym škodám, ktoré by inak 
mohli vzniknúť“ (Peter Kucer, poverený ge-
nerálny riaditeľ sekcie ITVS MIRRI)

Pre tie spoločenstvá vlastníkov, ktorým 
sa podarilo aktivovať si svoju elektronickú 
schránku sa nič nemení, čo znamená že ich 
elektronická schránka je plne funkčná a ak-
tivovaná, a teda štát s nimi bude komuniko-
vať už iba elektronickou formou. 

Ako však dosiahnuť požadovaný cieľ? Na problém poukazuje opäť Marek Perdík: „Musíme nájsť mechanizmus, ktorý prinúti zod-
povedné osoby plniť si svoju povinnosť vo vzťahu k registračnému úradu. Vzhľadom k tomu, že zákon č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov neobsahuje sankcie, stáva sa táto povinnosť takmer nevymožiteľnou. Uvažovali sme nad finančnými 
sankciami, ale toto pre mňa osobne nepredstavuje riešenie, nakoľko neexistujú kapacity na Okresných úradoch, ktoré by sankcie 
udeľovali a následne aj potenciálne vymáhali a tak navrhujeme otvoriť otázku vstupu takéhoto spoločenstva do likvidácie s tým, že 
by likvidátor mal povinnosť zvolania zhromaždenia vlastníkov za účelom „poslednej“ možnosti voľby orgánov a v prípade ak bude 
voľba neúspešná, bude mať kompetenciu podpísať zmluvu o výkone správy s vybraným správcom. Považujem totiž za správne, že ak 
si vlastníci tvoriaci spoločenstvo nie sú schopní vybrať predsedu alebo rada nie je schopná určiť člena, ktorý by ho vo funkcii dočasne 
zastupoval, tak takého spoločenstvo nie je schopné fungovať a je takmer zbytočné aby bolo držané pri živote umelo.“

Mgr. Nina Sovič
výkonná riaditeľka ZLSBD
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SVB-ČKAM DOKÁŽEME SPRAVOVAŤ 
ELEKTRONICKÉ SCHRÁNKY 
NA www.slovensko.sk 
ĽAHKO A PREHĽADNE

Nechajte všetko na ZLSBD. Na základe  
splnomocnenia budeme vašu elektronickú 
schránku spravovať my, tak aby vám nič neuniklo.
Poplatky za poskytovanie tejto služby:

>   Pre členov ZLSBD 0,20 €/byt a NP/mesiac – výška príspevku sa pretaví do kreditu    
     vo forme bytíkov
>   Pre nečlenov 0,40 €/byt a NP/mesiac, minimálny ročný poplatok za službu je pre  
     nečlenov stanovený na 100 €/rok.

Spolupráca so ZLSBD prináša v tejto oblasti hneď niekoľko ďalších výhod:

• nepotrebujete občiansky preukaz s čipom
• nepotrebujete pravidelne sledovať elektronickú schránku
• elektronickú schránku vám zadarmo aktivujeme
• pravidelne budete informovaní o došlej pošte a o jej obsahu
• budete mať možnosť kedykoľvek si poštu vytlačiť
• budete mať možnosť relevantne sa poradiť o obsahu došlej pošty s našimi  

pracovníkmi a o možnostiach spracovania odpovede
• budete mať možnosť kedykoľvek aj poštu naskenovať a odoslať v našej kancelárií
• komunikácia ZLSBD s orgánmi verejnej moci je zabezpečená vyššou formou  

certifikácie
• budete pravidelne informovaní o došlej pošte e-mailom a tiež formou sms
• obsah došlej pošty vám bude odoslaný na vami uvedenú e-mailovú adresu v deň 

jej doručenia na www.slovensko.sk

www.lepsiasprava.sk
Späť na obsah
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„Splníte nám sen?“ Áno, splníme.
S otázkou aká je v nadpise sa stretávame od začiatku nášho pôsobenia na slovenskom stavebnom trhu, konkrétne od roku 
2010. V tomto roku bola založená naša spoločnosť 
REVITALSTAV , s.r.o., Pomaly každý druhý mail, telefonát ma podobný začiatok, obsahujúci varianty tejto otázky. 
	
Určite Vás okamžite napadlo: „Prečo takú otázku dostávajú, čo je na nich tak zaujímavé?“.  

Dobre, odpovieme. Zaoberáme sa výrobou, dodávkou a výstavbou betónových prefabrikovaných lodžií pre bytové domy. Naše 
lodžie slúžia buď ako náhrada za už existujúce balkóny, sústavy predsadených lodžií, ktoré sú v havarijnom stave a vlastníci 
sa rozhodnú pre výstavbu nových namiesto dlhodobo nič neriešiacej rekonštrukcie, alebo je to výstavba lodžií pre byty, ktoré 
doteraz žiadne lodžie, ani balkóny nemali. 

A teraz Vám priblížime bližšie možnosti riešenia výstavby a niečo málo o našej spoločnosti 

Máme balkón, lodžiu v pôvodnom stave, čo s tým? 

Spoločnosť REVITALSTAV , s.r.o. vie ako na to. Vie totiž vyrobiť, dodať a namontovať novú betónovú prefabrikovanú lodžiu na 
každý bytový dom na Slovensku. Naše lodžie sú certifikované autoritou TASUS pod označením REVITAL SYSTEM, sme držiteľmi 
certifikátov ISO, TUV čo zaručuje tú najvyššiu možnú kvalitu našich lodžií. Neustále pracujeme na inováciách lodžií v spolupráci 
s renomovanými statikmi. 

Tento systém je jedinečný v tom, že je pri výstavbe lodžií prerušený tepelný most medzi lodžiou a obvodovým plášťom byto-
vého domu, zamedzuje sa tým prechodu chladu a najmä presakovaniu vody do objektu, čo pri starších lodžiách, balkónoch 
zaručené nie je. 
Taktiež je moderne riešené ukotvenie lodžií do objektu a to kotvením zakladacích nôh nad úrovňou terénu do obvodového 
plášťa a potom chemickými kotvami do nosných častí domu. 
Žiadne presúvania inžinierskych sietí, žiadne odkupovanie pozemku, žiadne výkopy, jednoducho moderne, čisto, cenovo vý-
hodnejšie v porovnaní so zastaraným kotvením na základové kocky.  
Lodžie REVITAL SYSTEM  sú bez údržbové, majú životnosť minimálne 60 rokov, pri ich výrobe sa používa betón s označením 
C40/50, povrch je stierkovaný, čo zaručuje absolútne dokonalý povrch lodžií bez povrchových vád a iných narušení. Tým je 
povrch perfektne pripravený k finálnemu náteru silikónovými fasádnymi farbami. 
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Prejdeme k prvej otázke ,, Mám starý balkón, lodžiu, čo s tým ďalej? 

Máte len dve možnosti. Prvou je rekonštrukcia takéhoto balkónu, lodžie. Otlčenie pôvodných skorodovaných, zvetraných, daž-
ďom ošľahaných, slnkom spečených častí a spätné vyspravenie do „pôvodno-nového“ vzhľadu. Taktiež treba vykonať v prípade 
balkónov aj zateplenie steny pri okennej zostave a zateplenie podesty. Pri lodžiách nutnosť zateplenia celej lodžie.  Myslíte, 
že je vyriešené na dlhú dobu? Myslíte, že to bolo všetko a stačí to? Urobili vám aj nové prekotvenie balkónov, predsadených 
lodžií?  Vymenili, vyspravili  vám skutočne všetky časti balkónov, lodžií? Ak nie, načo vám to robili? Ak áno, spočítajte si komplet-
né náklady na túto rekonštrukciu. Vyjde vám zaujímavá čiastka, ktorou ste v podstate dlhodobo nevyriešili nič. Iba ste oddialili 
problém, ktorý skôr či neskôr v prípade balkónov a pôvodných predsadených lodžií  určite nastane – absolútne staticky nevy-
hovujúce, nemožné používania, zákaz vstupu! Čo teraz?

Pred realizáciou 					               Po realizácii

Ideme k druhej možnosti, ktorá dáva odpoveď na túto otázku. Výstavba nových predsadených lodžií REVITAL SYSTEM. Pôvodné 
balkóny, predsadené lodžie kompletne demontovať, odstrániť a vystavať namiesto nich certifikované, veľké lodžie od spoloč-
nosti REVITALSTAV s.r.o. 
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Aj tu je však potreba zatepliť obvodovú stenu okolo okennej zostavy, no to je pri porovnaní s rekonštrukciou jediná rovnaká 
položka. Nič viac zatepľovať netreba, pretože je tu prerušený tepelný most. Čo dosiahnete výstavbou nových lodžií? Dosiah-
nete tým nový moderný vzhľad vášho bytového domu, zvýšenie ceny nehnuteľnosti, absolútnu bezúdržbovosť, bezpečnosť 
a dosiahnete tým to, čo si málokto uvedomí, no je to asi to najpodstatnejšie – zvýšite si tým podstatne kvalitu svojho bývania. 
A o to predsa ide. 

Koľko to stojí? Asi toľko, čo rekonštrukcia pôvodných balkónov, predsadených lodžií. Znie to možno až neuveriteľne, no je to 
tak. Vieme to, lebo na Slovensku sme postavili cez 5.000 lodžií. A postavili sme ich aj na domoch kde majitelia za nové lodžie 
v podstate platili dvakrát. Prečo? Pretože sa pred pár rokmi rozhodli pre rekonštrukciu balkónov, lodžií ktorá im nič nevyriešila, 
problémy sa objavili znova a nechceli už viac platiť za niečo staré, čo by mali opravovať opäť a opäť. Nové lodžie ich tak stáli 
dvojnásobok. Vy medzi nich patriť nemusíte. 

A ja mám vnorenú lodžiu, čo so mnou?
Sú tu určite aj majitelia bytov, ktorí majú takúto vnorenú lodžiu. Áno, aj vás sa naša ponuka dotýka. Pri zatepľovaní bytového 
domu, vám zateplili aj vaše lodžie a tým vám zmenšili priestor, ktorý ste mali doteraz. Pristavaním lodžií REVITAL SYSTEM k vno-
reným lodžiam získate doslovne terasu. Minimálne šírka vašej terajšej lodžie, terajšia hĺbka lodžie  a k tomu + 1,45m lodžia na 
hĺbku. Zaujímavé, že? Áno vieme a preto sme vymysleli aj predĺženie existujúcich vnorených lodžií, ktoré s obrovským úspe-
chom realizujeme po celom Slovensku. 

Počul som o kovových závesných balkónoch.
Súhlasíme s Vami, aj my. Preto vieme vyrobiť, dodať a namontovať aj kovové závesné balkóny. Tento typ balkónov je prioritne 
určený pre bytové domy v centrách miest, pre pamiatkové budovy. Všade kde sa to dá však doporučujeme naše betónové 
lodžie REVITAL SYSTEM. Má to svoj dôvod a ten je, že kovový balkón je použiteľný v zmysle sedenia a popíjania kávy približne 
6 mesiacov v roku. 
Predstavte si 40C teplo v lete a sedenie na kovovom balkóne. Predstavte si -10C v zime, námrazu a fungovanie na kovovom 
závesnom balkóne. 

A teraz chyták. Nemáme balkón, ani lodžiu. 
Ani náš kolega nemal, no už má. Po zahájení výstavby lodžií na Slovensku v roku 2009 sme pristavali k jeho bytovému domu 
naše certifikované lodžie, urobili nový stavebný otvor, posunuli radiátor, osadili novú okennú balkónovú zostavu s dverami 
a má lodžiu o rozmere 3,6m x 1,45m = 5,2m2. Dodali a namontovali sme mu zasklenie, položili dlažbu. To je všetko, je to jed-
noduché. Samozrejme, že rozmer lodžie je variabilný a dokáže sa prispôsobiť presne vašim možnostiam.

A teraz  niečo k výstavbe. 
Zahájenie výstavby prefabrikovaných lodžií je podmienené spracovaním statického posudku objektu a konštrukčného návrhu 
lodžií na váš bytový dom, následne tiež prípravou projektovej dokumentácie k stavebnému povoleniu. Po vydaní stavebného 
povolenia, čo je bežné v období od dvoch do troch mesiacov od podania na stavebný úrad, je možné výstavbu zahájiť. Vybave-
nie stavebného povolenia, predloženie všetkých dokladov aj povolení zaisťuje naša spoločnosť.

Prvým krokom zahájenia výstavby prefabrikovaných lodžií je vybetónovanie zakladacích, roznášacích blokov a založenie zakla-
dacích nôh. Následne sa betónové prvky ukladajú ako stavebnica, vodorovné stropné dosky a následne zvislé, vzostupne až 
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do horného poschodia objektu. Štandardne lodžie realizujeme na domy do dvanásteho poschodia u panelových objektov, do 
šiesteho poschodia u tehlových objektov.

Pred realizáciou 					               Po realizácii
Súčasťou výstavby prefabrikovaných lodžií REVITAL SYSTEM je nutné príslušenstvo k tzv. výstavbe na kľúč.

Demontáž pôvodných balkónov, prípadné odbúranie pôvodných balkónov, výrez otvoru pre osadenie balkónových dverí tam, 
kde balkóny nie sú, vrátane likvidácie sute.

Ďalším krokom je oprava fasády, ako zatepleného domu, tak fasády bez nutnosti zateplenia, uvedenia do pôvodného stavu po 
odbúraní pôvodných balkónov, alebo výrezu otvoru pre balkónové dvere.
Nasleduje  fasádny náter lodžií, klampiarske práce, olištovanie špár, terénne úpravy, prípadné ďalšie príslušenstvo podľa va-
šich požiadaviek.

Súčasťou dodávky je tiež montáž zábradlia v štyroch základných prevedeniach. Najpoužívanejším je z dôvodu ceny i priestoru 
betónové v pravouhlom prevedení. Ponúkame kompletnú dodávku a predanie dokončeného diela v plnom rozsahu projekto-
vej dokumentácie.

Ako príslušenstvo je možno dodať dlažby a zasklenie lodžií, sušiaky.
Zasklením lodžie získate zimnú záhradu, miesto kde môžete byť stále, či prší, sneží, svieti slnko. 

Financovanie
Výstavba prefabrikovaných lodžií vrátané príslušenstva je bežne financovaná pomocou komerčných úverov. Na požiadanie 
predkladáme predbežné návrhy financovania vzhľadom 
k tvorbe fondu opráv, alebo je navrhnuté individuálne 
riešenie prefinancovania pôvodných úverov.
Pri výstavbe lodžií namiesto pôvodných balkónov, pred-
sadených lodžií je možné využiť príspevok zo Štátneho 
fondu rozvoja bývania. 

Že to je jednoduché? My myslíme, že áno. 
Vieme ako na to. 
Vieme čo k tomu treba.
Jednoducho vieme, čo máme robiť. 

Oslovte nás, my za Vami radi prídeme, predstavíme 
našu spoločnosť, naše lodžie, ponúkneme riešenie, na-
ceníme a všetko dovedieme do konca.  
Naše referencie ako aj ďalšie potrebné informácie náj-
dete aj na našich internetových stránkach 
https://www.facebook.com/revitalstavsk/
www.revitalstav.sk
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MÁME RIEŠENIE ÚPLNE ISTO 
AJ PRE VÁŠ DOM.

Lodžie a balkóny 
REVITALSTAV sú vhodné 
aj pre domy, na ktorých 
lodžie alebo balkóny 
pôvodne neboli. 

Prefabrikované lodžie  
vyrábame v niekoľkých 
tvarových a nespočetne 
možných farebných 
prevedeniach.

SPOLOČNOSŤ REVITALSTAV SK 
PONÚKA MODERNÉ RIEŠENIE 
VÝMENY STARÝCH LODŽIÍ A BALKÓNOV 
ZA NOVÉ.

Doprajte si nové lodžie 
a zažite nový rozmer 
vášho bývania. 

CHÝBA VÁM 
BALKÓN, 
ALEBO VÁM 
UŽ PÔVODNÝ 
NESTAČÍ?

TYPY LODŽIÍ REVITALSTAV o rozmeroch 3�600�×�1�450�mm

PRAVOUHLÉ ROHY PRAVOUHLÉ ROHYSKOSENÉ ROHY SKOSENÉ ROHY

BETÓNOVÉ ZÁBRADLIE: OCEĽOVÉ ZÁBRADLIE:
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Stante sa členom
Združenia pre lepšiu správu bytových domov

Členom ZLSBD sa môže stať každý správca bytového domu, bytové družstvo, spoločenstvo vlastníkov by-
tov a nebytových priestorov, ale aj individuálne každý vlastník bytu alebo nebytového priestoru. Členovi 
sú automaticky poskytované výhody vyplývajúce zo samotného statusu člena ZLSBD podľa typu členstva. 
Okrem týchto výhod má člen možnosť byť súčasťou širších aktivít združenia presahujúcich hranice internej 
komunity, ako napr. získanie informácií z medzinárodnej spolupráce, účasť na legislatívnom procese a pod.

V prípade ak máte predbežný záujem o členstvo v Združení pre lepšiu správu bytových domov, pošlite nám 
túto návratku alebo nás kontaktujte na čísle 0911 230 012, prípadne e-mailom na sprava@lepsiasprava.sk

IČO:Názov spoločnosti:

E-mail: Telefónne číslo:

Volajte linku lepšej správy.

0800 500 967
Bezplatné odborné poradenstvo 

pre členov ZLSBD. Sme tu pre vás.
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Revízie, odborné skúšky a odborné 
prehliadky vyhradených technických 
zariadení
Ktoré odborné prehliadky a skúšky na bytovom dome sa musia vykonávať? Ktoré sú najdôležitejšie a ako často sa majú opako-
vať? Aj toto sú otázky, ktoré trápia nejedného správcu, či predsedu spoločenstva. Poďme si spolu prejsť všetky dôležité odbor-
né prehliadky a odborné skúšky, revízie a kontroly, aby sme zabezpečili zdravé a hlavne bezpečné prostredie v bytovom dome.

Pri určených technických zariadeniach sa vykonávajú povinné, zákonom stanovené revízie, prehliadky a skúšky, ktoré musí 
vždy vykonávať odborne spôsobilá fyzická osoba (revízny technik). Ak správca alebo SVB nezabezpečia včasné vykonanie reví-
zie, vždy hrozí sankcia zo strany inšpekcie. Poznáme aj nepovinné prehliadky za ktoré nehrozia žiadne postihy, no ich nevyko-
naním riskujete bezpečnosť a zdravie vlastníkov bytov.

Odborná prehliadka a odborná skúška
Odbornou prehliadkou a odbornou skúškou sa kontroluje stav bezpečnosti vyhradeného technického zariadenia počas jeho 
prevádzky. Odborná prehliadka a odborná skúška sa vykonáva vždy v stanovených lehotách a podľa bezpečnostných požia-
daviek.

Úradná skúška a opakovaná úradná skúška
Vždy sa vykonáva na základe písomnej žiadosti prevádzkovateľa v dohodnutom termíne.
Úradná skúška sa vykonáva pred uvedením technického zariadenia do prevádzky na vyhradenom technickom zariadení. Opa-
kovaná úradná skúška overuje, či je vyhradené technické zariadenie spôsobilé na bezpečnú prevádzku a či zodpovedá doku-
mentácii, ku ktorej bolo vydané odborné stanovisko k dokumentácii.

Odborná spôsobilosť osoby
V prvom rade je veľmi dôležité pred vykonaním revízie vyžiadať od technika osvedčenie, že je to osoba spôsobilá na činnosti 
na technických zariadeniach v zmysle zákona č. 124/2006 Z. z. o bezpečnosti a ochrane zdravia pri práci a o zmene a doplnení 
niektorých zákonov. To platí aj pri výmene podružných meradiel. Montážnik by sa mal preukázať, že má oprávnenie na inšta-
lovanie zabezpečovacej značky na určené meradlo, ktorá je určená proti neoprávnenej demontáži meradla v zmysle zákona č. 
157/2018 Z. z. o metrológii.

Spoločenstvo vlastníkov bytov alebo správca bytových domov majú povinnosť zabezpečiť vykonanie odborných prehliadok 
a odborných skúšok v zmysle § 9 ods. 1 písm. a) zákona č. 124/2006 Z. z. o bezpečnosti a ochrane zdravia pri práci, kde musí 
zamestnávateľ kontrolovať: ,,stav bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci vrátane stavu bezpečnosti technických zariadení; 
na ten účel v intervaloch určených osobitnými predpismi zabezpečovať kontrolu tohto stavu, meranie a hodnotenie fak-
torov pracovného prostredia, úradné skúšky, odborné prehliadky a odborné skúšky vyhradených technických zariadení“. 
Zamestnávateľom sa v tomto smere rozumie aj správca alebo spoločenstvo vlastníkov, nakoľko v zmysle § 13 ods. 7 zákona č. 
124/2006 Z. z. o bezpečnosti a ochrane zdravia pri práci je uvedené: ,, ... úlohy zamestnávateľa plní spoločenstvo vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov v dome alebo správca spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, nebytových priesto-
rov a príslušenstva, ktorú sú v spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytových priestorov.“

Periodická odborná prehliadka a odborná skúška elektrického zariadenia
Revízia elektroinštalácie sa vykonáva každých 5 rokov v zmysle prílohy č. 8 k vyhláške Ministerstva práce, sociálnych vecí a ro-
diny Slovenskej republiky č. 508/2009 Z. z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti na zaistenie bezpečnosti a ochrany zdravia pri 
práci s technickými zariadeniami tlakovými, zdvíhacími, elektrickými a plynovými a ktorou sa ustanovujú technické zariadenia, 
ktoré sa považujú za vyhradené technické zariadenia (ďalej iba ako „Vyhláška“) a predmetom odbornej prehliadky a odbornej 
skúšky (ďalej iba ako „OPaOS“) sú merania a skúšky elektroinštalácie v spoločných častiach a zariadeniach bytového domu, 
aby sa predchádzalo úrazom elektrickým prúdom a vzniknutiu požiarov. Vždy treba revíznemu technikovi pred zahájením 
OPaOS predložiť predchádzajúcu revíznu správu, alebo v prípade novšieho objektu východiskovú revíznu správu. Po ukončení 
OPaOS, revízny technik vystaví doklad o vykonaní OPaOS – revíznu správu, v ktorej je zhodnotený stav, či je zariadenie schopné 
bezpečnej prevádzky. V správe musia byť uvedené všetky nedostatky (drobné aj život ohrozujúce), ktoré je nutné odstrániť do 
určitého dátumu. V prípade nepodpísania revíznej správy prevádzkovateľom (teda správcom alebo predsedom), je re-
vízna správa neplatná! Preto upozorňujeme, aby sa na takúto “drobnosť“ dávalo pozor. Všetky revízne správy ako aj doklady 
o odstránení nedostatkov je potrebné uchovávať z dôvodu pozície ako prevádzkovateľa.

Miroslav Rešeta
Združenie pre lepšiu správu bytových domov
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V neposlednom rade odporúčame kontroly elektrických zariadení a rozvodov aj v bytoch jednotlivých vlastníkov, nakoľko 
v mnohých bytoch a nebytových priestoroch bytových domov sú už rozvody dávno po svojej životnosti. Nehovoriac o zásahoch 
a zapájaní el. zariadení rôznymi “domácimi majstrami“, ktorí nie sú osoby spôsobilé na zasahovanie do elektrických rozvodov. 
V tomto smere je žiaľ legislatíva nedostatočná.

Periodické revízie a kontroly bleskozvod-
ných zariadení
Bleskozvody slúžia ako ochrana pred úderom blesku, 
ktoré zvádzajú atmosférické výboje do zeme, aby sa eli-
minovali škody na bytovom dome. Na bytových domoch 
rozlišujeme dva typy bleskozvodov a to aktívne a pa-
sívne. OPaOS pri aktívnych bleskozvodov sa vykonáva 
formou vizuálnej kontroly každé 2 roky a revízia každé 
3 roky, prípadne po zásahu bleskom. Revízia pasívnych 
bleskozvodov, ktoré sú na bytových domov najčastej-
šie, sa revízia vykonáva každé 4 roky alebo po zásahu 
bleskom. Jedná sa o zariadenie, ktoré chráni majetok 
a zdravie vlastníkov a preto je nesmierne dôležité, aby 
bola revízia včas vyhotovená a všetky nedostatky od-
stránené. Včas nevykonaná revízia ohrozuje bezpečnosť 
vlastníkov a v neposlednom rade hrozí prevádzkovate-
ľovi (správca alebo spoločenstvo vlastníkov), aj správny 
delikt. Výsledok kontroly a merania bleskozvodného za-
riadenia obdrží prevádzkovateľ vo forme revíznej sprá-
vy, ktorú musí podpísať, inak je revízna správa opäť ne-
platná (tak ako pri elektroinštalácií). Náležitosti revíznej 
správy, predmet a výkon revízie, sa robia vždy podľa aktuálnej Slovenskej tech-
nickej normy, na základe ktorej sa riadia revízny technici. 

Plynové zariadenia
Každý rok sa musí uskutočniť kontrola hlavného prívodu plynu až po stúpací rozvod, každé 3 roky sa musí uskutočniť odbor-
ná prehliadka plynových rozvodov, pri ktorej sa kontroluje a meria prípadný únik plynu. Každých 6 rokov sa musí uskutočniť 
odborná skúška plynových rozvodov. Termíny OPaOS plynových zariadení sú stanovené v prílohe č. 10 k Vyhláške. V zmysle 
ustanovenia § 72 ods. 9 písm. c) zákona č. 251/2012 Z. z. o energetike v planom znení: „Vlastník alebo osoba oprávnená užívať 
alebo spravovať plynové zariadenie, ktorého prostredníctvom sú pripojení koncoví odberatelia plynu do distribučnej siete 
prevádzkovateľa distribučnej siete, a vlastník alebo správca dotknutej nehnuteľnosti, do ktorej je dodávaný plyn, je povinný 
udržiavať toto plynové zariadenie slúžiace na dodávku plynu v zodpovednom technickom stave.“ To isté platí aj pre jednotli-
vých vlastníkov bytov, ktorým to vyplýva z ustanovenia § 71 ods. 2 písm. d) zákona č. 251/2012 Z. z. o energetike v planom zne-
ní: „Odberateľ plynu v domácnosti je povinný udržiavať odberné plynové zariadenie v zodpovedajúcom technickom stave.“ Od-
porúčame, aby sa počas 3 ročnej skúšky plynových rozvodov kontrolovali aj jednotlivé spotrebiče v bytoch vlastníkov. Vlastníci 
si musia uvedomiť, že za porušenie tejto povinnosti im hrozí v zmysle ustanovenia § 91 ods. 1 písm. d) zákona č. 251/2012 Z. z. 

o energetike v planom znení pokuta 
od 100 eur do 30 000 eur. Takouto 
kontrolou sa vie predísť prípadným 
škodám na majetku a zdraví.

Plynová kotolňa
Kotolne, ktoré majú kotly na plynné 
palivo s výkonom vyšším ako 100 kW, 
musí obsluhovať osoba s preukazom 
od inšpekcie práce. Koľko takých 
osôb aj reálne má uvedený preukaz 
a informácie? Takáto kotolňa musí 
mať prevádzkový poriadok v ktorom 
sa určí, koľko kotlov môže obsluho-
vať jeden kurič, spôsob obsluhy a po-
vinnosti jednotlivých pracovníkov pri 
obsluhe kotlov (v prípade ak ich je 
viac). V menších objektoch (4 byty 
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a rodinné domy), kde sú kotly s výkonom do 50 kW, musí mať poverená osoba doklad o overení odborných vedomostí vydaný 
revíznym technikom pre plynové zariadenia alebo Technickou inšpekciu, a. s. V takomto prípade môže ísť aj o predsedu spolo-
čenstva, alebo aj vlastníka bytu. Odborné prehliadky vykonáva revízny technik, nie kurič. Odborná prehliadka kotolne sa musí 
uskutočniť každý rok v zmysle § 16 vyhlášky č. 25/1984 Zb. o bezpečnosti práce na zaistenie bezpečnosti práce v nízkotlakových 
kotolniach, pričom sa kontroluje kotol, tlaková nádoba (expanzná nádoba) a regulátor tlaku a plynu. Taktiež sa v objekte musí 
uskutočniť aj kontrola komína a dymovodu. 

Komín a dymovod
Povinnosť pravidelného čistenia a kontroly komínov vyplýva správcom 
a spoločenstvám vlastníkov bytov zo zákona č. 314/2004 Z. z. o ochrane 
pred požiarmi, pričom za nesplnenie tejto povinnosti im hrozí pokuta až 
do výšky 8 298 EUR. Ak je komín napojený na spotrebič s tepelným vý-
konom do 50 kW, kontrola sa vykonáva raz za 6 mesiacov (ak sa jedná 
o komín bez vložky). V prípade, že sa jedná o komín s vložkou, kontrola 
sa uskutočňuje raz za 12 mesiacov. Komín, ktorý je napojený na spotrebič 
s výkonom nad 50 kW je potrebné skontrolovať vždy raz za 6 mesiacov. 
Všetky lehoty čistenia komínov sú uvedené v § 20 vyhlášky č. 401/2007 Z. 
z. o technických podmienkach a požiadavkách na protipožiarnu bezpeč-
nosť pri inštalácii a prevádzkovaní palivového spotrebiča, elektrotepelné-
ho spotrebiča a zariadenia ústredného vykurovania a pri výstavbe a pou-
žívaní komína a dymovodu a o lehotách ich čistenia a vykonávania kontrol.

Požiarna ochrana
Pod pojmom požiarna ochrana sa na bytovom dome rozumie najmä zaistenie podmienok na ochranu majetku a zdravia 
všetkých osôb a zvierat pred vznikom požiaru. Hlavným zákonom, ktorý upravuje požiarnu ochranu je zákon č. 314/2004 Z. z. 
o ochrane pred požiarmi. Správca alebo predseda spoločenstva sú povinní zabezpečiť OPaOS na zariadeniach, ktorými bytový 
dom disponuje:
-	 prenosné hasiacie prístroje - raz ročne
-	 hydranty a hydrantové hadice - raz ročne
-	 požiarne dvere a okná - raz ročne
-	 preventívna požiarna prehliadka - raz ročne
-	 EPS (elektrická požiarna signalizácia) – denne, mesačne, štvrťročne, ročne
-	 SHZ (stabilné hasiace zariadenie) – denne, týždenne, mesačne, štvrťročne, ročne

Veľmi často sa stáva, že technik požiarnej ochrany počas preventívnej požiarnej prehliadky vytkne nevhodné predmety v spo-
ločných častiach bytového domu a je povinnosťou vlastníkov, aby zabezpečili nápravu. V prípade, že tak neučinia, musí správca 
alebo predseda konať a bezodkladne predmety odstrániť. Vyplýva to z § 9 ods. 4 zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov 
a nebytových priestorov, kde je správca alebo predseda povinný: ,,Zabezpečiť odstránenie chyby alebo poruchy technic-
kého zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpečnosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozujú 
život, zdravie alebo majetok, a to aj bez súhlasu vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Správca alebo pred-
seda je povinný zabezpečiť aj bez súhlasu vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome odstránenie chyby, poru-
chy alebo poškodenia spoločných častí domu, spoločných zariadení domu a príslušenstva, ak bezprostredne ohrozujú 
život, zdravie alebo majetok.“ ww

Zdvíhacie zariadenia (výťahy a schodiskové plošiny)
Každý bytový dom ktorý má výťahy, má určite zazmluvnenú spoločnosť, ktorá vykonáva OPaOS týchto zdvíhacích zariadení. 
Termíny OPaOS sa upravujú v prílohe č. 7 k Vyhláške. 
Pravidelné prehliadky a skúšky:
-	 týždenná prehliadka (vykonáva dozorca výťahu) 
-	 trojmesačná prehliadka (vykonáva odborný pracovník revízny technik)
-	 trojročná skúška (vykonáva odborný pracovník revízny technik)
-	 úradná skúška po šiestich rokoch za účasti Technickej inšpekcie, a. s., 

V krajinách Európskej únie sa aktívne používa viac ako 3 milióny výťahov a až 50 % z nich má viac ako 20 rokov. Na 
Slovensku je stav taktiež podobný. Kladieme dôraz na to, aby sa staré výťahy postupne vymieňali, nakoľko ich bezpečnosť už 
nespĺňa aktuálne štandardy nových výťahov.

Aby bola zabezpečená kontrola zo strany správcu alebo predsedu SVB, odporúčame, aby mali u seba uschované knihy výťahov 
a tak vždy kontrolovali, kedy sa vykonávali OPaOS. V prípade, že zvažujete nový výťah, je veľmi dôležité medzi jednotlivými 
ponukami porovnávať cenu mesačného servisu, nakoľko to je suma, ktorú budete spoločnosti uhrádzať každý mesiac. Musí sa 
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vždy počítať s tým, že sa cena za servis bude 
pravidelne zvyšovať o mieru inflácie meranú 
indexom spotrebiteľských cien, ktorú každý 
rok zverejňuje Štatistický úrad Slovenskej re-
publiky.

Za vyhradené technické zariadenia sa považu-
jú šikmé schodiskové plošiny, zvislé plošiny 
a stoličkové výťahy, ktoré sú určené pre osoby 
s obmedzenou schopnosťou pohybu. Taktiež 
ako v prípade výťahov, termíny odborných 
prehliadok zariadení pre zdravotne ťažko po-
stihnutých upravuje príloha č. 7 k Vyhláške. 
Periodicitu odborných prehliadok, skúšok 
a revízií určuje výrobca.

Odborná prehliadka ktorú vykonáva odborný 
pracovník sa uskutočňuje:
-	 1 x ročne pre zariadenia do 10 jázd denne
-	 2 x ročne pre zariadenia nad 10 jázd den-
ne
Odborná skúška sa vykonáva každé 3 roky.

Určené meradlá na meranie spotreby tepla a vody
Do tejto kategórie patria vodomery na studenú a teplú vodu a kompaktné 
merače tepla. V zmysle prílohy č. 1 k vyhláške č. 161/2019 Z. z. Úradu pre 
normalizáciu, metrológiu a skúšobníctvo Slovenskej republiky o meradlách 
a metrologickej kontrole, sa bytové vodomery na studenú a teplú vodu vy-
mieňajú každých 5 rokov odo dňa montáže. Je nesmierne dôležité, aby sa 
výmena uskutočnila v dostatočnom predstihu, nakoľko spotreba namera-
ná na meradlách po splatnosti overenia, nemôže byť použitá ako podklad 
k ročnému vyúčtovaniu a správca alebo predseda, musí spotrebu vypočítať 
náhradným spôsobom, až do okamihu, kedy sa meradlá nevymenia. Dáva-
me do popredia Smernicu Európskeho parlamentu a Rady EÚ 2018/2002 
z 11. decembra 2018, ktorou sa mení smernica 2012/27/EÚ o energetickej 
efektívnosti (ďalej už iba ako „Smernica“), podľa ktorej

-	 by od od 25. októbra 2020 mali všetky novoinštalované meradlá a po-
merové rozdeľovače umožňovať diaľkový odpočet. 
-	 by sa od 1. januára 2027 mali vymeniť tie meradlá, ktoré neumožňujú diaľkový odpočet.

Aj keď Slovenská republika zatiaľ neimplementovala Smernicu do zákonov alebo vyhlášok, vlastníkom odporúčame montáž 
vodomerov umožňujúcich diaľkový odpočet. Medzi najväčšie výhody patrí samotný odpočet, pri ktorom nie je nutné vstupovať 
do bytov vlastníkov. Všetky odpočty sa konajú v jeden deň, čo má za následok priaznivý koeficient medzi fakturovaným množ-
stvom dodanej vody a spotrebou na podružných vodomeroch v ročnom vyúčtovaní. V praxi to znamená, že na vodomeroch sú 
umiestnené diaľkové moduly, ktoré majú životnosť až 10 rokov. Prvotná investícia je samozrejme vyššia, no ak sa po 5 rokoch 
budú meniť vodomery, modul zostane.

Vyhláška Úradu pre normalizáciu, metrológiu a skúšobníctvo Slovenskej republiky o meradlách 
a metrologickej kontrole
Sankcie za nevymenené meradlá môžu byť pre niektorých správcov až likvidačné. Nehovoriac o spoločenstvách, kde za výme-
nu zodpovedá samotný predseda. V zmysle § 55 ods. 1 zákona č. 157/2018 Z. z. zákon o metrológii, inšpektorát ukladá pokutu 
od 200 eur do 10 000 eur.

Rovnaký spôsob je aj v prípade kompaktných meračov tepla (ďalej už iba ako „merač tepla“), ktoré sa vymieňajú/ciachujú 
každé 4 roky. Myslíme tým prístroj určený na meranie množstva tepla, ktoré je odovzdávané teplonosnou látkou. Aktuálne sú 
náklady na ciachovanie a výmenu meračov tepla skoro totožné, preto ciachovanie rovnakých meračov sa už neopláca tak, ako 
tomu bolo v minulosti. Ak si porovnáme náklady na výmenu meračov tepla a pomerových rozdeľovačov vykurovacích nákla-
dov (ďalej už iba ako „PRVN“), jednoznačne sú PRVN nákladovo nižšie ako merače tepla. Dovoľujeme si poznamenať, že PRVN 
nespadajú pod zákon 161/2019 Z. z. o meradlách a metrologickej kontrole. Jedná sa o zariadenie, ktoré zaznamenáva teplotu 
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výhrevného telesa, teplotu vzduchu v miestnosti a vyhodnocuje ich rozdiel. Tento rozdiel sa nazýva dielik, na základe ktorých sa 
počíta spotrebná zložka nákladov na teplo. Pri meračoch tepla je spotreba vyjadrená v jednotkách GJ, kWh alebo MWh. Výmena 
PRVN sa uskutočňuje každých 10 rokov z dôvodu, že tak je výrobcom stanovená minimálna životnosť baterky v zariadení. Pri 
rozhodovaní dodávateľa (či už meračov tepla alebo PRVN) je potrebné brať do úvahy aj jednotlivé ceny za tepelnú službu (cena 
za odpočet meradiel a vyúčtovanie), nakoľko tieto náklady vám budú v ročnom vyúčtovaní rozúčtované.
Spolu s meračmi tepla alebo PRVN, je nevyhnutné mať vyváženú vykurovaciu sústavu. Tá sa docieli hydraulickým vyregulova-
ním vykurovacej sústavy. Táto povinnosť je uložená správcovi alebo spoločenstvu v zmysle ustanovenia § 8 ods. 2 písm. a), b) 
zákona č. 555/2005 o energetickej hospodárnosti budov, v zmysle ktorého
„(2) Vlastník existujúcej budovy je povinný
a) zabezpečiť reguláciu zásobovanie teplom v budove,
b) zabezpečiť hydraulické vyváženie vykurovacej sústavy budovy po každom zásahu do jej tepelnej ochrany alebo technického systému 
budovy. “

Povinnosť je ustanovená aj v § 11 ods. 1 zákona č. 321/2014 Z. z. o energetickej efektívnosti:
„(1) Vlastník budovy s celkovou podlahovou plochou väčšou ako 1000 m2 s ústredným teplovodným vykurovaním alebo so spoločnou 
prípravou teplej vody je povinný:
a) zabezpečiť a udržiavať hydraulicky vyregulovaný vykurovací systém v budove,
b) vybaviť vykurovací systém automatickou reguláciou parametrov teplonosnej látky na každom tepelnom spotrebiči, v závislosti od 
teploty vzduchu vo vykurovaných miestnostiach s dlhodobým pobytom osôb,
c) zabezpečiť a udržiavať hydraulicky vyregulované rozvody teplej vody,
d) vybaviť rozvody tepla a teplej vody vhodnou tepelnou izoláciou.“

Pred samotným vyregulovaním musí byť spracovaná projektová dokumentácia, na základe kto-
rej sa systém vyreguluje. Vyregulovanie sústavy by sa malo vykonať najmä v týchto prípadoch:
-	 po zateplení bytového domu
-	 v novostavbách pred odovzdaním bytov do užívania
-	 po výmene termostatických hlavíc
-	 hlučné a nekvalitné kúrenie

Za nesplnenie vyššie uvedených povinností, hrozia správcom a spoločenstvám správne delikty 
so sankciami v tisícoch eur. Vyregulovanie slúži na dosiahnutie zníženia nákladov za teplo. V prí-
pade kontroly inšpekciou, musí mať správca alebo spoločenstvo uschovaný preberací protokol 
a projektovú dokumentáciu.

Čističky odpadových vôd, kalové čerpadlá a žumpy
Kategória, ktorá sa netýka väčšiny bytových domov, no aktuálne je viditeľné najmä v prípade 
novostavieb, že je kanalizácia vyvádzaná do prečerpávacích staníc vo vlastníctve bytového domu 
a následne odvádzaná do verejnej kanalizácie. Je to aj z dôvodu, aby sa vlastníci naučili správať 
zodpovedne a nevhadzovali do kanalizácie nevhodné predmety. Bohužiaľ si to vlastníci často 
začnú uvedomovať, až keď sú náklady na odčerpávanie a opravy v tisícoch eur. V prípade, že má 
bytový dom žumpu, musí sa vyvážať 3 až 4 krát do mesiaca (záleží od kapacity). Náklady na žum-
pu sú vlastníkom vyúčtované v položke stočné. Bytové domy, ktoré majú stanice s čerpadlami, 
musia zabezpečiť minimálne 2 krát do roka čistenie šachiet a čerpadiel. Servis kalových čerpadiel 
by mal primárne vykonávať výrobca čerpadiel, alebo spoločnosť certifikovaná výrobcom.

Garážové brány
Bytové domy, ktoré majú garážové brány by mali mať zabezpečený pravidelný servis minimálne 1 krát do roka, ak výrobca 
neustanovil inak. Záleží od bytového domu, či sa jedná o podzemné parkovanie, vstup do bytového domu, brány slúžiace 
nebytovým priestorom, brány do spoločného dvora a podobne. Napr. opravy brán pre individuálne garáže v podobe nebyto-
vých priestorov alebo samostatných stavieb určite spadajú do roviny individuálneho vlastníctva konkrétneho vlastníka bytu. 
Opravy brán vedia byť veľmi nákladné, preto odporúčame, aby si vlastníci vždy našli vhodného dodávateľa, ktorý vie reagovať 
na poruchu rýchlo. Často sa na bytových domoch s garážovými bránami určite stretávate aj s názormi vlastníkov, ktorí nemajú 
parkovacie státie alebo prepravný prostriedok, že na opravy a servis brány by sa mali skladať iba tí, ktorí vlastnia/užívajú par-
kovacie státia. Je to samozrejme nesprávny názor, nakoľko garážová brána je spoločným zariadením bytového domu, najmä ak 
ide o polyfunkčný bytový dom, ktorý ma podzemné parkovanie. V zmysle § 2 ods. 5 zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov 
a nebytových priestorov ,,spoločnými zariadeniami domu sa na účely tohto zákona rozumejú zariadenia, ktoré sú určené na spo-
ločné užívanie a slúžia výlučne tomuto domu, a to aj v prípade, ak sú umiestnené mimo domu. Takýmito zariadeniami sú najmä 
výťahy, práčovne a kotolne vrátane technologického zariadenia, sušiarne, kočíkarne, spoločné televízne antény, bleskozvody, 
komíny, vodovodne, teplonosné, kanalizačné, elektrické telefónne a plynové prípojky. “ Následne je v ods. 13 zadefinovaná garáž 
a v ods. 14 garážové stojisko. V neposlednom rade je dôležité poznamenať, že zvislá posuvná brána s motorovým pohonom 
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s výškou zdvihu nad 2,7 m je definovaná ako vyhra-
dené technické zariadenie v zmysle prílohy č. 1 k Vy-
hláške. Aj keď sa na bytových domoch nachádzajú 
brány s nižšou výškou zdvihu ako 2,7 m, stále je to 
zariadenie poháňané motorom, ktorý odoberá elek-
trickú energiu. Ak má brána lamely, môžu sa skriviť 
a poškodiť vozidlo, alebo zraniť človeka. Čo sa týka 
elektriny, náklady by mali znášať výlučne iba vlastní-
ci/užívatelia parkovacích státí. Najideálnejší stav je, 
keď má garážová brána svoj vlastný fakturačný me-
rač. Ak nemá, radíme montáž podružného meradla, 
ktoré by meralo spotrebovanú elektrinu.

Vetracie potrubia
Kedy ste naposledy kontrolovali vetracie potrubia 
v bytovom dome? 
Jedná sa o súčasť bytových domov, ktorá sa výsost-
ne dotýka každého vlastníka a pritom sa väčšinou 
kontroluje veľmi málo. Sú objekty, kde sa vetracie 
potrubia nekontrolovali celé desaťročia. Mnohí by 
boli veľmi zaskočení, čo všetko sa môže v potrubí na-
chádzať. Navrhujeme, aby sa potrubie kontrolovalo minimálne raz za 2 roky. 
Vetracie potrubia vyúsťujú na strechách bytových domov, kde sa zdržiavajú 
holuby, prípadne iné vtáctvo, vďaka ktorému sa dostávajú do potrubia vý-
kaly. Jeden holub vyprodukuje priemerne za rok 10-12 kg trusu, v ktorom 
sa nachádza kyselina močová, ktorá ničí betónové, vápencové a iné kon-
štrukcie stavieb. Takéto prostredie je rajom pre parazity, baktérie a roztoče. 
V potrubí sa po rokoch usádza aj prach a rôzne nečistoty z pár jednotlivých 
kuchýň, preto kladieme dôraz na čistenie vetracieho potrubia aj z hľadiska 
požiarnej ochrany.

Starostlivosť o fasády
Najväčšou a najnákladnejšou investičnou akciou bytových domov je zateple-
nie obvodového plášťa. Mnoho bytových domov má zateplenie už dávno za sebou. Ako sa po zateplení staráte o vašu fasádu? 
Môžeme konštatovať, že drvivá väčšina bytových domov, ktoré sú zateplené 5 rokov a viac, už začínajú registrovať plesne, trh-
liny, odpadávanie farby a podobne. Preto by tu mal byť správca alebo predseda, ktorý by navrhol čistenie a ošetrenie fasády, 
ktorá patrí všetkým vlastníkom. Pevne veríme, že je v záujme všetkých vlastníkov, aby udržiavali fasádu zdravú a estetickú.

Problematike znečistených a zanedbaných fasád sa na profesionálnej úrovni venuje aj náš partner UMYJEM TO SK s.r.o. Bližšie 
informácie o technologickom postupe a materiáloch používaných pri čistení, sa môžete dočítať na webe www.lepsiasprava.sk. 

Kontrola striech a žľabov
Minimálne 2 krát do roka by sa mala fyzicky kontrolovať strecha bytového domu (najmä ploché strechy) a to pred zimou a po 
zime. Strechy nie sú bezúdržbové a preto by ste ich mali obhliadnuť aj po silnom daždi, krupobití alebo silnej búrke. Niektorí 
vlastníci zo „spodných“ bytov často argumentujú, že to nie je ich problém a nechcú sa spolupodieľať na nákladoch spojených so 
strechou. Toto je absolútne nesprávny prístup, strechu vlastnia všetci vlastníci a je to problém celého bytového domu. Dlhodo-
bou aktivitou poveternostných vplyvov sa stáva, že strecha neplní svoj účel a začne postupne pretekať dažďová voda do vrch-
ných bytov, pripadne spoločných priestorov. Najčastejšími poruchami sú trhliny a rozlepené spoje. Asfaltové strechy sa dajú 
opraviť takmer vždy a počas celej životnosti. Pri PVC fóliách je potrebné vedieť presný typ a hrúbku pôvodnej fólie, nakoľko ich 
oprava nie je vždy možná. Niektoré typy rýchlejšie krehnú a prípadné zváranie nemusí znamenať bezpečnú opravu. Tomuto sa 
dá včas predchádzať, ak sa budú vykonávať pravidelné obhliadky. Ku kontrole strechy patrí aj pravidelné čistenie odkvapových 
žľabov, ktoré by sa mali minimálne 2 krát do roka skontrolovať a prečistiť. Do žľabov zvykne napadať lístie, ktoré môže zapchať 
odkvapový systém. To bude mať za následok, že sa bude voda hromadiť a v zime počas námrazy môže vážne poškodiť systém. 
Tomuto stavu sa môže predísť montážou zachytávačov lístia. 

Hlavným dôvodom prečo vykonávať odborné prehliadky a odborné skúšky, revízie a kontroly nie sú sankcie, ktoré hrozia v prí-
pade ich nevykonania, ale v prvom rade záujem o zabezpečenie bezpečného a zdravého bývania pre všetkých vlastníkov. Sme 
si istí, že vlastníci ocenia každý návrh predsedu alebo správcu na bezpečnejšie a kvalitnejšie bývanie.
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Najlepšia likvidácia SVB od ZLSBD
v súlade s veľkými zmenami od 1. 10. 2020

Komplexná a efektívna likvidácia SVB za 790€.

1. októbra 2020 nadobudla účinnosť novela Obchodného zákonníka č. 390/2019 Z. z., ktorou 
sa úplne mení časť o likvidácií obchodných spoločností a družstiev. Vzhľadom na to, že zákon 
č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v § 7d ods. 4 odkazuje pri likvi-
dácií spoločenstiev vlastníkov na ustanovenia Obchodného zákonníka, konkrétne § 68 až 75, 
úplne sa tým mení právny základ a spôsob výkonu likvidácie SVB. Ak uvažujete nad likvidá-
ciou svojho spoločenstva, realizujte ju v súlade so zákonom a so skúseným partnerom. 
Združenie pre lepšiu správu bytových domov spĺňa všetky predpoklady k výkonu tejto 
činnosti.

Hlavné zmeny, ktoré novela zákona v rovine likvidácie SVB prináša sú:
•	 likvidátorom už nemôže byť akákoľvek osoba,
•	 likvidátorom môže byť len správca konkurznej podstaty zapísaný v osobitnom registri vedenom Ministerstvom 

spravodlivosti SR,
•	 pohľadávky sa do likvidácie prihlasujú prihláškou, bez ohľadu na ich splatnosť,
•	 povinné zloženie preddavku na činnosť likvidátora vo výške 1500 eur,
•	 likvidátor zodpovedá za svoju činnosť celým svojím majetkom,
•	 odmena likvidátora podlieha presnému postupu a režimu podľa novej vyhlášky č. 193/2020 Z. z.
•	 odmena likvidátora je splatná schválením konečnej správy o priebehu likvidácie, účtovnej závierky a návrhu na 

rozdelenie likvidačného zostatku,
•	 dokumenty podľa predchádzajúceho bodu je likvidátor povinný zostaviť najskôr po uplynutí šiestich mesiacov  

o oznámení o vstupe SVB do likvidácie,
•	 likvidátora je nutné ustanoviť súčasne s rozhodnutím o zrušení SVB, najneskôr však do 60 dní od zrušenia spo-

ločnosti, inak ho ustanoví súd,
•	 vstupom SVB do likvidácie zanikajú jednostranné právne úkony, najmä jej príkazy, poverenia, splnomocnenia 

a prokúry,
•	 zakotvila sa možnosť rozhodnúť o zrušení SVB súdom, ak napr. nie sú orgány spoločnosti v súlade so zmluvou 

o spoločenstve alebo zákonom viac ako tri mesiace,
•	 nové zmluvy môže likvidátor uzavierať len v súvislosti s ukončením doterajších právnych vzťahov,
•	 likvidátor ustanovený súdom má pri zisťovaní majetku spoločnosti rovnaké oprávnenia ako správca konkurznej 

podstaty pri zisťovaní majetku úpadcu podľa osobitného zákona,
•	 likvidátor je povinný bezodkladne po vstupe SVB do likvidácie oznámiť vstup spoločnosti do likvidácie všetkým 

známym veriteľom a zverejniť o tom oznámenie v Obchodnom vestníku s výzvou, aby veritelia a iné osoby a or-
gány, ktoré sú tým dotknuté, prihlásili svoje pohľadávky a iné práva,

•	 prihlásené pohľadávky likvidátor priebežne zapisuje do zoznamu pohľadávok,
•	 likvidátor je povinný vyhotoviť základný zoznam majetku SVB a uložiť ho do registratúry Okresného úradu v zá-

konom stanovenej lehote,
•	 dodatočne objavený majetok SVB je možné likvidovať dodatočne.

LIKVIDÁCIA SVB JE KOMPLIKOVANÝ PRÁVNY PROCES PODĽA ZÁKONA

S nami to však budete mať pod kontrolou
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Nový vietor na poistnom trhu v SR
S našim novým partnerom v oblasti poistenia, spoločnosťou PREMIUM Insurance Company Limited, pobočka poisťovne 
z iného členského štátu (PREMIUM IC Ltd.), sme pripravili exkluzívnu dohodu pre našich členov. Sme radi, že sa nám podari-
lo po už podpísanej exkluzívnej dohode ohľadom bezplatného pripoistenia čistej finančnej škody pre spoločenstvá vlastníkov, 
priniesť práve dohodu, ktorá pre správcov alebo spoločenstvá prináša nové možnosti 
v oblasti komplexného poistenia bytových domov. Ako prvé a jediné združenie na 
Slovensku vám prinášame spoluprácu s poisťovňou, ktorá prišla na poistný trh s je-
dinečnými novinkami a benefitmi. Otvára sa nový pohľad na možnosti dojednania 
poistných podmienok vo vašich poistných zmluvách a podpísaním tejto dohody sme 
pre pripravili mimoriadny projekt, ktorý naše združenie vie ponúknuť v rámci členstva 
ZLSBD.

Našim členom chce Združenie pre lepšiu správu bytových domov v každom smere 
uľahčiť výkon správy a podávať aktuálne novinky vo všetkých oblastiach správy, či už 
je to právne alebo odborné poradenstvo na otázky, s ktorými sa pri správe bytového 
domu stretávate, ale zároveň dať možnosť dojednať tie najvýhodnejšie podmienky 
v každej oblasti prostredníctvom spolupracujúcich partnerov združenia.

V tomto roku sme zaradili pre stávajúcich, ale aj pre nových klientov do portfólia našej spoločnosti Ferdinandy Consulting 
Slovakia s.r.o aj spoluprácu s poisťovňou PREMIUM Insurance Company Limited, pobočka poisťovne z iného členského štátu 
(ďalej len PREMIUM IC Ltd.). Nakoľko radi napredujeme a prinášame novinky na poistnom trhu v oblasti komplexného poiste-
nia bytových domov, berieme si preto za povinnosť Vás o tejto skutočnosti informovať. Keď sa skĺbi „prémiová poisťovňa s pré-
miovým poistením“, tak môže vzniknúť len kvalitný produkt na trhu v poistení bytových domov, ktorý v tomto roku pripravila 
pre svojich klientov poisťovňa PREMIUM IC Ltd., ktorá týmto produktom udala nový pohľad na poistenie bytových domov.

Poďme si však najskôr predstaviť poisťovňu PREMIUM IC Ltd., ktorá na našom poistnom trhu pôsobí už nejaký ten rôčik, 
presnejšie na prelome rokov 2016/2017 kedy získala licenciu na poskytovanie poisťovacích služieb v rámci Európskej únie. Sto 
percent akcií poisťovne vlastní slovenská spoločnosť a tak je PREMIUM IC Ltd. jedinou poisťovňou na Slovensku, ktorá má rýdzo 
slovenský kapitál. Ako čisto slovenská poisťovňa tak kombinuje výhodu znalostí domáceho prostredia s dlhoročnými skúsenosťami 
ľudí, ktorí aktívne pracujú v poisťovníctve vyše 20 rokov a patria medzi špičku v svojom odbore.  

Obrazom kvality a bezpečnosti poistenia každej poisťovne je jej zaistný program a štruktúra zaisťovateľov, ktorých poisťovňa 
využíva.  Preto si aj v tomto PREMIUM IC Ltd. zvolilo jednu    z 3 TOP zaisťovní na svete – HANNOVER Re. Vďaka svojej sile, 
ratingu a konzervatívnemu prístupu je tak pre poisťovňu, ale i pre klientov zárukou, aj v prípade tých najväčších, katastrofic-
kých škôd. Pre PREMIUM IC Ltd. je však hlavne dôležitý fakt, že táto TOP svetová zaisťovňa sa na zaistnom programe podieľa 
kontinuálne už od začiatku fungovania poisťovne a udržiava si tak podiel 50%. PREMIUM IC Ltd. tak kladie dôraz na absolútnu 
bezpečnosť poistenia všetkých rizík v poisťovni. Zároveň je to však pre poisťovňu zaväzujúce, nakoľko spolupráca s takouto 
svetovou zaisťovňou vyžaduje splnenie kvalitatívnych štandardov a požiadaviek na profesionalitu upísania poistných rizík.

Oslovili sme predsedu predstavenstva PREMIUM IC Ltd., pána Mojmíra Vedeja a položili sme mu niekoľko otázok, ktoré by 
poisťovňu priblížili bližšie k ľudom, ktorí sa so značkou Premium stretávajú po prvýkrát.

Založenie čisto slovenskej poisťovne je na Slovensku raritou. Čo bolo spúšťacím krokom alebo kedy sa zrodila myšlienka, 
ktorá viedla k založeniu slovenskej poisťovne, ktorá si za tak krátku dobu  vybudovala svoje postavenie na poistnom trhu?
Keďže majitelia poisťovne PREMIUM IC Ltd., vrátane mňa, pracujeme v poisťovacom biznise na Slovensku každý z nás už mini-
málne 25 rokov, myšlienka založenia poisťovne bola dlhodobejšia, nebolo to rozhodnutie zo dňa na deň. Dlho sme sa pohrávali 
s myšlienkou založiť lokálnu slovenskú poisťovňu z viacerých dôvodov, z ktorých spomeniem len niekoľko – všetky poisťovne 
pôsobiace na Slovensku, aj keď boli pôvodom slovenskými subjektami, boli časom ovládnuté medzinárodnými korporáciami, 
s čím súvisí aj ďalší dôvod a to je, že tieto poisťovne sa pomaly ale s istotou vzďaľujú špecifikám slovenského klienta a prispô-
sobujú svoju obchodnú politiku pravidlám korporácií, ktoré nerozlišujú medzi trhom slovenským a trhom napr. nemeckým, 
talianskym a pod., a do veľkej miery sa to potom odráža v prístupe ku klientom. Globalizácia podnikania prináša štandardizáciu 
produktov bez ohľadu na špecifiká a potreby trhu, prílišné sústredenie sa na optimalizáciu všetkých činností, čo by vo svojej 
podstate nebolo negatívom, avšak negatívom sa to stáva v momente, keď optimalizácia výkonov a služieb poisťovne má vplyv 
na kvalitu poskytovaných služieb klientom. A v tomto sme osobne dlhodobo cítili tendenciu roztvárania nožníc medzi predsta-
vami a potrebami klientov a tým, čo reálne poisťovne klientom dokázali ponúkať. Iste mnohí z tých, ktorí čítajú tento text, cítia 
dlhodobo podobnú tendenciu. Tieto dôvody nás preto viedli už k samotnému rozhodnutiu založiť a prevádzkovať slovenskú 
poisťovňu a v roku 2015 sme dali dokopy potrebný kapitál (v súčasnosti je základný kapitál už vo výške 10 mil. EUR) a poisťovňu 

Daniel Ferdinandy
Ferdinandy Consulting Slovakia s. r. o.
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založili, následne sme v priebehu roka 2016 absolvovali náročný licenčný proces a úspešne získali licenciu na neživotné poiste-
nie, ktorá nám umožňuje podnikať v rámci celej Európskej Únie a ponúkať široké spektrum poistných produktov od poistenia 
majetku, cez poistenie rôznych druhov zodpovednosti a mnoho ďalších produktov.  

Stretávate sa aj s otázkou, prečo slovenská poisťov-
ňa, ktorá má slovenských majiteľov, nie je založená 
na území SR ? 
Samozrejme, s touto otázkou sa zaoberáme od za-
čiatku podnikania. Našim pôvodným zámerom bolo 
založenie poisťovne na Slovensku, z viacerých prak-
tických dôvodov (väčšia flexibilita licenčného procesu 
v zahraničí, vízia poisťovne do budúcnosti – vybudo-
vať slovenskú poisťovňu s medzinárodným rozmerom 
a dosahom svojho podnikania a pod.) sme poisťovňu 
PREMIUM IC Ltd. nakoniec založili a zalicencovali na 
území Spojeného kráľovstva Veľkej Británie a Sever-
ného Írska (ďalej len „UK“). Náročnosť a kvalita po-
istného trhu v rámci UK je svetoznáma a preto sme 
pyšní na to, že sme boli schopní (ako prvá slovenská 
poisťovňa) získať licenciu na poistnom trhu, ktorý je 
najväčší na svete a pôsobia na ňom všetky najväčšie 
svetové poisťovne. Následne sme však boli konfronto-
vaní s odchodom UK z Európskej Únie (BREXIT-om), čo 
bolo neľahkou skúškou pre našu spoločnosť. Tým, že z UK odchá-
dza zo spoločného trhu EÚ, z územia UK by sme stratili možnosť 
podnikať v rámci Európskej Únie a tým pádom aj na Slovensku. 
Preto bolo treba hľadať nový domicil (sídlo) spoločnosti. Nakoľko 
sa jednalo o nové pre-licencovanie poisťovne do iného členského 
štátu EÚ, hľadali sme najprijateľnejšie alternatívy. Naviac, keďže 
od počiatku sme zaviedli veľmi moderný a novátorský prístup 
k manažmentu poisťovne tým, že sme spolupracovali čo sa týka 
manažérskeho výkonu poisťovne so svetovou poradenskou spo-
ločnosťou v oblasti poisťovníctva (ARTEX Risk Solutions), istým 
spôsobom sme museli nájsť nejaký prienik, kde by sme mohli 
naďalej využívať služby tejto spoločnosti. Preto padlo rozhodnutie presídliť centrálu spoločnosti do Maltskej republiky, ktorá 
je riadnym členským štátom EÚ (mimochodom, do EÚ vstúpilo Slovensko v rovnaký deň ako Malta), so všetkými možnosťami 
a samozrejme, aj so všetkou legislatívou, ktorá je v rámci EÚ v zásade jednotná. Nič to ale nemení na fakte, že jadro spoločnosti, 
vrátane majiteľov, zamestnancov, vedenia spoločnosti a samotného podnikania je sústredené priamo na Slovensku. Európska 
únia je spoločným trhom, na ktorom platia jednotné pravidlá a regulácie v poisťovníctve, preto je otázka samotného sídla spo-
ločnosti len otázkou technickou, celá podstata vo vzťahu ku klientom a ku kvalite našich služieb tkvie v tom, že majitelia aj vede-
nie a zamestnanci poisťovne pôsobia celú svoju profesionálnu kariéru na slovenskom poistnom trhu a ten dokonale poznajú.

Máte za sebou niekoľko rokov pôsobenia na poistnom trhu, každým rokom však narastá počet klientov a predpísané poistné 
v niekoľko miliónoch EUR. V čom vidíte úspech takéhoto rastu a čo pre Vás znamená slovo „klient“?
Ako som už spomínal vyššie, ako majitelia, tak aj jadro firmy zosobnené vo  vysoko profesionálnych zamestnancoch, pôsobia 
na slovenskom trhu 20 až 25 rokov, poznajú slovenského klienta a celý svoj profesionálny život zasvätili rozvoju slovenského 
trhu, produktov a ťahali kvalitu služieb viacerých poisťovní až do momentu, keď sa tieto medzinárodné poisťovne začali od-
kláňať od pôvodných princípov, na ktorých boli vybudované a začali sa správať ako malé súčasti veľkých svetových korporácií 
so všetkými, aj negatívnymi dosahmi hlavne na kvalitu poskytovaných služieb. My, PREMIUM IC Ltd., vstupujeme do piateho 
roku existencie poisťovne a za toto obdobie sme vybudovali niekoľko tisícové portfólio klientov, hlavne korporátnych klientov, 
podnikov a podnikateľov, ale už aj menších podnikateľov a takisto aj fyzických osôb. Celkové predpísané poistné očakávame 
v roku 2020 vo výške cca 14.5 mil. EUR, čo znamená 30% nárast oproti predchádzajúcemu roku (napriek vplyvom súčasného 
spomalenia ekonomiky v dôsledku pandémie COVID-19) a v ďalšom roku 2021 chcem byť rovnako ambiciózny a dosiahnuť 
objem na úrovni 17-18 mil. EUR poistného. V našom segmente podnikania (neživotné poistenie korporátnych a podnikateľ-
ských subjektov) sa tým pádom radíme s našim portfóliom už medzi väčšie poisťovne na slovenskom trhu. Tento úspech, ktorý 
dosahujeme a plánujeme ho ešte vylepšovať (rovnako ako kvalitu služieb), je presným obrazom toho, čo som už spomínal – vy-
budovanie kvalitného tímu v rámci poisťovne znamená v konečnom dôsledku kvalitu služieb a klientela to začne časom vnímať 
a cítiť a tým potom narastá vzájomná dôvera medzi klientom a poisťovňou, čo sa Vám v konečnom dôsledku prejaví v náraste 
počtu (spokojných) klientov a následne Vám to zaručí aj obchodný úspech. Sú to spojené nádoby, čím viac tlačíte na kvalitu 
a profesionalitu ľudí, ktorí tvoria poisťovňu,  tým viac sa Vám to potom pozitívne vracia v budovaní kvalitného mena a následne 
aj obchodného úspechu poisťovne.
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Ako som už spomínal vyššie, ako majitelia, tak aj jadro firmy zosobnené vo  vysoko profesionálnych zamestnancoch, pôsobia 
na slovenskom trhu 20 až 25 rokov, poznajú slovenského klienta a celý svoj profesionálny život zasvätili rozvoju slovenského 
trhu, produktov a ťahali kvalitu služieb viacerých poisťovní až do momentu, keď sa tieto medzinárodné poisťovne začali od-
kláňať od pôvodných princípov, na ktorých boli vybudované a začali sa správať ako malé súčasti veľkých svetových korporácií 
so všetkými, aj negatívnymi dosahmi hlavne na kvalitu poskytovaných služieb. My, PREMIUM IC Ltd., vstupujeme do piateho 
roku existencie poisťovne a za toto obdobie sme vybudovali niekoľko tisícové portfólio klientov, hlavne korporátnych klientov, 
podnikov a podnikateľov, ale už aj menších podnikateľov a takisto aj fyzických osôb. Celkové predpísané poistné očakávame 
v roku 2020 vo výške cca 14.5 mil. EUR, čo znamená 30% nárast oproti predchádzajúcemu roku (napriek vplyvom súčasného 
spomalenia ekonomiky v dôsledku pandémie COVID-19) a v ďalšom roku 2021 chcem byť rovnako ambiciózny a dosiahnuť 
objem na úrovni 17-18 mil. EUR poistného. V našom segmente podnikania (neživotné poistenie korporátnych a podnikateľ-
ských subjektov) sa tým pádom radíme s našim portfóliom už medzi väčšie poisťovne na slovenskom trhu. Tento úspech, ktorý 
dosahujeme a plánujeme ho ešte vylepšovať (rovnako ako kvalitu služieb), je presným obrazom toho, čo som už spomínal – vy-
budovanie kvalitného tímu v rámci poisťovne znamená v konečnom dôsledku kvalitu služieb a klientela to začne časom vnímať 
a cítiť a tým potom narastá vzájomná dôvera medzi klientom a poisťovňou, čo sa Vám v konečnom dôsledku prejaví v náraste 
počtu (spokojných) klientov a následne Vám to zaručí aj obchodný úspech. Sú to spojené nádoby, čím viac tlačíte na kvalitu 
a profesionalitu ľudí, ktorí tvoria poisťovňu,  tým viac sa Vám to potom pozitívne vracia v budovaní kvalitného mena a následne 
aj obchodného úspechu poisťovne.

V čom sa poisťovňa PREMIUM IC Ltd. odlišuje od ostatných poisťovní na trhu a kde vidíte jej  rozvoj a smerovanie v ďalších 
rokoch?
V rámci odpovedí na predchádzajúce otázky som v zásade už odpovedal aj na túto poslednú. Odlišujeme sa hlavne tým, že 
o svojej politike, stratégii, tvorbe produktov, kvalite služieb a najmä o prístupe ku klientom si rozhodujeme sami tu na Slo-
vensku, s mierou poznania trhu a jednotlivých klientov a nezávislosťou nášho rozhodovania, od vôle veľkých poisťovacích 
koncernov. Dokážeme klientom ponúknuť niečo viac, ako ostatné poisťovne – či je to už individuálny prístup, flexibilita, reakcia 
na špecifické požiadavky a potreby jednotlivých klientov, ale aj schopnosť a možnosť inovovať produkty podľa potrieb trhu, 
prispôsobiť ich jednotlivým segmentom trhu a mnoho ďalších predností, ktoré Vám umožňuje nezávislosť v manažovaní a roz-
hodovacích procesoch, keď riadite vlastnú spoločnosť a nie naopak, ako to robia veľké poisťovne, ktoré sa snažia pretvárať 
špecifický slovenský trh a špecifického slovenského klienta na obraz globálneho trhu, unifikovaného, neosobného prístupu 
ku klientom, skrátka urobiť zo slovenského trhu a možno aj zo Slovenska len jednu malú podmnožinu globálneho trhu ... toto 
sme od začiatku nechceli a preto sme chceli ísť vlastnou cestou a dokázať medzinárodným poisťovniam, že kvalitou a spoľahli-
vosťou, prístupom ku klientom a v mnohých ďalších aspektoch dokážeme byť my tu na Slovensku lepší, pretože ten slovenský 
trh poznáme zdola a nepozeráme sa naň zvonku bez jeho hlbšej znalosti. Toto sme chceli dosiahnuť, podľa mňa sa nám to 
veľmi darí a týmto smerom budeme aj pokračovať do budúcnosti. Spoľahlivosť, kvalita, počúvanie potrieb klienta následne 
zhmotnené v reálnych produktoch, službách a vzťahoch ku klientom – to je naša vízia a smerovanie aj do budúcnosti. Pevne 
verím, že sa v tomto zhodnem aj s čitateľmi ... nič neposunie našu krajinu a ekonomiku tak dopredu, ako silné lokálne sloven-
ské spoločnosti.

PREMIUM IC Ltd. vstúpilo v tomto roku do segmentu poistenia bytových domov s produktom PREMIOVÉ Bytové domy, v kto-
rom ponúka klientom nové produktové riešenia a možnosti.
Produkt PREMIOVÉ Bytové domy ponúka riešenie pre správcov bytových domov či spoločenstvá vlastníkov. Prostredníctvom 
nich poskytuje široké krytie poistných rizík, ktorými môžu byť vystavení vlastníci bytových domov. V poistnej zmluve možno 
dojednať komplexné krytie pre celý bytový dom, t. j. pre byty, nebytové priestory vrátane spoločných častí a zariadení bytového 
domu. Produkt je navrhnutý tak, aby kryl škody na bytových domoch komplexne, z tohto dôvodu je poistné krytie poskytnuté 
zo strany poisťovne ako tzv. „all risk“, čiže kryté sú všetky riziká, ktoré nie sú vylúčené. Filozofia „all risk“ krytia sa uplatňuje nie len 
na poistenie majetku, ale aj pri poistenie zodpovednosti za škodu. Poistenie kryje zodpovednosť za škodu voči tretím osobám, ako 
aj medzi vlastníkmi navzájom. Cieľom takéhoto riešenia je poskytnúť efektívne riešenie na rôzne škodové udalosti a minimali-
zovať tak zamietanie nárokov na náhradu škody.
Produkt pre bytové domy poisťovne PREMIUM IC Ltd., má svojho autora, svoj rukopis, za ktorou  je konkrétny človek, ktorý 
za celou myšlienkou exkluzívneho produktu poistenia bytových domov stojí. V tomto prípade sme oslovili pána Ing. Milana 
Holinďáka, pod ktorého vedením tento produkt vznikal a zároveň sme mu položili niekoľko otázok k produktu, ktorý prináša 
novinky v tejto oblasti na poistný trh.

„All riskové krytie“ je doménou poistenia priemyslu a veľkých rizík. V segmente poistenia bytových domov sa toto krytie 
doteraz neposkytovalo. Čo Vás viedlo k tomuto kroku?
Nuž, rovnako ako v bežnom živote, na dôležité rozhodnutia majú väčšinou vplyv viaceré faktory, tak to bolo aj v prípade rozhod-
nutia o obsahu nášho produktu pre poistenie bytových domov. V prvom rade to boli  viac ako 25 ročné skúsenosti s tvorbou 
poistných produktov, ktoré majú začiatok ešte v polovici deväťdesiatych rokov v Slovenskej poisťovni, a. s.. V tých časoch boli 
v tejto poisťovni produkty tvorené čisto v slovenskej réžii a na ich tvorbu sa okrem nevyhnutných odborných vstupov využíval 
hlavne zdravý „sedliacky“ rozum. Ten je v značnej miere uplatnený aj v súčasnom produkte. Ďalej  to bolo mentálne nastavenie 
manažérov poisťovne, v ktorom jednoznačne prevláda orientácia na klienta, ale nie len vo verbálnej, ale aj praktickej rovine. 
V čom je základný rozdiel medzi týmito rovinami pozná každý z nás z bežnej politiky. A v čom sa v našich produktoch prejavuje 
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orientácia na klienta? Je aj vo vašej otázke spomínané „All risk krytie“. Filozofiou tohto krytia je totiž znižovať počet sporných 
situácií pri likvidácii poistných udalostí, čo je jednoznačne v prospech vzťahu klient a poisťovňa, aspoň z nášho pohľadu. A na 
rozhodnutie mali vplyv aj dôvody, ako je odlíšenie sa od konkurencie alebo poskytnutie vyššej kvality produktu, ako bolo dote-
raz na poistnom trhu v SR bežné. Veríme, že sa nám to podarilo.

Ďalšou novinkou je krytie produktu do limitu trhových cien v danej lokalite. Viete nám opísať, čo presne majú vlastníci by-
tových domov kryté z tohto poistenia a aký benefit im to v prípade škody na ich bytových domoch, resp. bytoch prinesie?
Myšlienku na krytie na trhové hodnoty v prípade bytových domov, som nosil v hlave už dlhšie. Správnosť tejto myšlienky žiaľ 
potvrdila nešťastná udalosť na bytovom dome v Prešove koncom minulého roka. Tu sa totiž jednalo o bytový dom s vysokým 
počtom vlastníkov. A tu sa ukázalo, že krytie, ktoré poskytujú poisťovne na poistnom trhu v SR pre bytové domy, je nedo-
stačujúce. Limitom plnenia je síce tzv. „nová cena“, ale výklad tejto ceny je, že  kryté sú „len“ náklady na výstavbu rovnakého 
bytového domu v danej lokalite, pri zachovaní objemových a kvalitatívnych parametrov. V prípade bytového domu v Prešove 
však o výstavbu bytového domu, na mieste toho zničeného, prejavilo záujem len cca 15% z celkového počtu vlastníkov. Zvyšná 
väčšina vlastníkov by teda uprednostnila také plnenie poisťovne, ktoré by im zabezpečilo sumu, ktorá by pokryla náklady na 
kúpu bytu, v porovnateľnej kvalite a objemových parametroch, v danej lokalite. Takže myslím, že benefit pre vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov je v prípade krytia na trhové hodnoty absolútne jednoznačný a na poistnom trhu jedinečný.

Namiesto spoluúčasti, máte v produkte slovo „Franšíza“. Ste prvá poisťovňa, ktorá v poistení bytových domov použila niečo 
iné, než to, čo bolo doteraz zaužívané v uzavretých poistných zmluvách. V čom spočíva výhoda „Franšízy“ a čo to prinesie 
vlastníkom v prípade poistnej udalosti na ich bytových domoch?
Franšíza je alternatívny pojem k pojmu „spoluúčasť“. V teórií poistenia je tento pojem všeobecne známy, ale prakticky sa v po-
istných produktoch používa len výnimočne. V čom sa tieto pojmy odlišujú si môžeme vysvetliť na jednoduchom príklade. Ak po-
isťovňou vypočítané plnenie z poistnej udalosti bude napr. 1 000 EUR a dojednaná franšíza je 50 EUR, tak plnenie  poisťovateľa 
bude vo výške 1 000 Eur. Ak by v poistnej zmluve bola dojednaná spoluúčasť 50 Eur, tak plnenie poisťovateľa by bolo len 950 
Eur a zvyšných 50 Eur by museli vlastníci v bytovom dome hradiť z fondu opráv. Na prvý pohľad to možno nie je vysoká suma, 
ale pri väčšom počte poistných udalostí to môže byť už zaujímavá čiastka. Zmysel franšízy je zabezpečiť, aby poisťovňa z po-
hľadu nákladov nemusela riešiť malé škody t. zn. že, ak škoda dosiahne hodnotu napr. 30 EUR a dojednaná franšíza je 50 EUR, 
tak plnenie poisťovateľa bude vo výške 0 Eur. To však platí aj v prípade , ak by v poistnej zmluve bola dojednaná spoluúčasť 50 
EUR. Znamená to, že dojednanie franšízy je jednoznačne ďalší benefit v prospech vlastníkov v bytovom dome.

Bonusovým krytím v produkte je aj „Odcudzenie - vnútorný vandalizmus“, nie len vonkajší, ktorý je už v základnom balíku 
bez príplatku a do výšky poistnej sumy bytového domu. Viete nám priblížiť, aké poistné plnenie je z tohto rizika hradené?
Primárne, ako sme spomínali už vyššie, produkt kryje riziká na princípe „all risk“. Aby sa však teória poistenia viac priblížila 
ku klientom, ale aj finančným agentom, ktorí produkt predávajú, tak produkt obsahuje aj tzv. vymenované riziká. Jedným 
z vymenovaných rizík je aj „vnútorný vandalizmus“. Je to úmyselné poškodenie alebo úmyselné zničenie spôsobené vo vnútri 
poisteného bytového domu, ktorého sa dopustila tretia osoba (páchateľ). Je to teda opak „vonkajšieho vandalizmu“, ktorý kryje 
škody na vonkajších, verejne prístupných častiach bytového domu ako sú napr. škody estetického charakteru (pomaľovanie, 
posprejovanie, polepenie, rytie a pod.).

Priniesli ste do tohto produktu aj ďalšie novinky, ktoré vlastníkom pomôžu predchádzať zamietaniu nárokov v prípade ich 
poistných udalostí, na ktoré by ste chceli poukázať?
Tých noviniek je veľa, vo vymenovaných rizikách sú uvedené ďalšie riziká, ktoré nie sú v poistných produktoch dostupných na 
trhu bežné, ako sú : 
•	 	náraz alebo zrútenia lietajúceho telesa bez posádky, nielen s posádkou, 
•	 mráz, nielen rizikom krupobitie a tiaž snehu,
•	 voda z akvária, bazéna, vane alebo nádrže, zvýšenie hladiny podzemnej vody,
•	 náraz motorového vozidla vedeného poisteným,
•	 nepriamy úder blesku, prepätie, podpätie a skrat v elektromotore,
•	 náhradné ubytovanie, výpadok zisku z prenájmu, 
	 a toto krytie ešte rozširuje krytie typu „all risk“. 

Ale produkt obsahuje aj doplnkové predmety poistenia do limitu 2 000 Eur v základnej cene poistenia t. zn. bez nároku na po-
istné. Ďalej toleranciu podpoistenia až do výšky 20% z poistnej sumy, krytie Asistenčných služieb - odstránenie príčin havárie, 
ktoré nie sú kryté poistením (inštalatér, čistenie kanalizácie, kúrenár, sklenár, elektrikár, kominár) v základnej cene poistenia, 
uzavretie poistnej zmluvy bez podpisu, atď.. Dôležitá je aj skutočnosť, že procesy poisťovne sú nastavené tak, že každá udalosť, 
kde by malo byť krátené plnenie, je najprv konzultovaná s autorom produktu, takže sa nemôže stať, že dôjde ku svojvoľnému 
výkladu poistných podmienok zo strany likvidácie poistných udalostí. Z tohto pohľadu je tiež produkt prelomový. Ale ešte 
významnejšia je skutočnosť, že je to čisto náš produkt, vytvorený na Slovensku, zohľadňujúci potreby vlastníkov v bytových 
domoch v SR.
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Spolupráca s Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.

Vlastníkom bytových domov tak môže naša spoločnosť - Ferdinandy 
Consulting Slovakia s.r.o.  ponúknuť ďalší kvalitný komplexný produkt 
v poistení bytových domov, ktorý si začína budovať miesto na poist-
nom trhu. Ako poistný makléri pre viaceré poisťovne sa snažíme vlast-
níkom bytových domov prispôsobiť ponuky na ich potreby, nastaviť 
parametre poistných zmlúv tak, aby korešpondovali s ich predstavami 
a nárokmi, ale predovšetkým im nechávame slobodnú vôľu rozhodovania. Každý klient, ktorý nás požiada o vypracovanie 
ponuky tak v prvom rade prostredníctvom našej firmy dostane rozbor svojej pôvodnej poistnej zmluvy. Tak, ako plynie čas, 
sa totiž aj v poisťovníctve produkty menia a vyvíjajú. To, čo ste nemali v stávajúcich zmluvách poistené, viete dnes mať kryté 
aj v balíku základného poistenia. Určite tak odporúčame nechať si urobiť audity svojich poistných zmlúv, neuspokojiť sa len 
s jednou ponukou, resp. agentom jednej poisťovne, ale treba osloviť poistných maklérov, v tomto prípade však s odporúčaním 
so špecializáciou na poistenie bytových domov.

Poistiť bytový dom znamená mať predstavu a poznať podmienky, ktoré spôsobujú škody v bytových domoch. Mnohé poisťov-
ne majú v základnom balíku množstvo pripoistení, ktoré iné poisťovne nemusia mať. V ponukách rôznych poisťovní sú rozdiely 
v poistnom krytí, v poistných sumách za riziká, v poistnej sume za bytový dom, ktoré ovplyvňujú cenu ročného poistného. Len 
že, poistenie bytového domu má chrániť vlastníkov, má chrániť ich spoločný majetok, ktorí zveľaďujú. Preto prístup k poisteniu 
bytového domu by mal byť, ako k vlastnému majetku. Mal by zohľadňovať všetky špecifiká daného bytového domu, všetky 
možné poistné riziká, ktoré môžu nastať pri poistných udalostiach. A tak pristupujeme aj my k vypracovaniu ponuky pre každý 
jeden bytový dom. Rodinne, ako ku vlastnému.

Poistná zmluva nekončí v našej spoločnosti Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. uzavretím poistnej zmluvy, ale následným 
servisom, ktorý spočíva v správnom nahlásení poistnej udalosti, pomoci s vybavovaním poistnej udalosti, aby došlo k ukončení 
poistnej udalosti čo najrýchlejšie a ku spokojnosti klienta. Nie sú to pre nás len slová, ale taký je náš prístup ku klientovi. V našej 
firme si zakladáme na osobných vzťahoch ku klientom a na osobných stretnutiach, aj keď klient nerieši žiadne poistné udalosti. 
Sme zástancami rozvíjania osobných vzťahov, aby klient mal voči nám dôveru, že vložil svoj majetok do správnych rúk. Pre nás 
je to veľmi zaväzujúce, keď vložená dôvera, je na druhej strane, t. j. zo strany klienta ocenená a vtedy vieme, že má naša práca 
zmysel. Nie je našou snahou sa vychváliť, ale teší nás, keď nás klient odporúča ďalej, a to je pre nás ten zásadný moment, kedy 
vieme, že sme pre klienta urobili maximum.

Vzhľadom na to, že článok sa týka nového produktu pre bytové domy v rámci novej spolupráce s poisťovňou PREMIUM IC Ltd. 
chceme Vám, možno potencionálnym klientom povedať, že sa nemusíte  obávať skúsiť niečo iné a nové, nakoľko už mnoho 
správcov a spoločenstiev túto možnosť využilo dávno pred Vami. A čo najviac presvedčuje, určite referencie ...

„S pánom Ferdinandym sme nadviazali spoluprácu len pred nedávnom, keď nás oslovil ako členov ZLSBD a ponúkol nám svoje služby 
a zmenu našej poistnej zmluvy. Medzi vypracovanými ponukami bola aj ponuka poisťovne Premium, ktorá nás svojim poistným krytím 
veľmi zaujala. Počiatočné obavy ísť do niečoho nového, ktoré pociťuje asi každý z nás, sa však rozplynuli po niekoľkých likvidáciách 
škôd v našich bytových domoch. Benefitom je pre nás aj to, že v prípade väčších škodových udalostí, nie je žiaden problém vyplatiť 
zálohu na opravu vopred. Takže, naše rozhodnutie časom neľutujeme a pokiaľ bude naša spolupráca s pánom Ferdinandym, ako aj 
s poisťovňou Premium naďalej takto fungovať, tak sme lepší výber pre našich vlastníkov nemohli urobiť.„

Peter Klobučnik, 
predseda predstavenstva Novozámockého bytového družstva, Nové Zámky

„MEZON Services s.r.o, ako správca bytových domov, sme s poisťovňou PREMIUM Insurance Company Limited veľmi spokojný. Oslovila 
nás ich ponuka, kde v porovnaní s konkurenciou ponúkajú vyššie poistné krytie za primerané poistné. Komunikácia je na vysokej úrov-
ni, každú poistnú udalosť sa nám podarilo v krátkom čase vyriešiť a hlavne, čo je dôležité, v prospech klienta, čiže vlastníkov bytových 
domov. Spoluprácu s touto poisťovňou tak určite odporúčame, ako aj spoluprácu s pánom Ferdinandym, prostredníctvom ktorého 
sme poistné zmluvy pre naše bytové domy uzavreli.„

Ing. Eleonóra Jablonická, konateľ MEZON Services s.r.o., Trnava

Poistný trh je veľmi rôznorodý a ponúka množstvo dobrých produktov v poistení bytových domov. Stačí si len vybrať ten 
správny, ktorý bude zohľadňovať hlavne tie Vaše potreby. Pokiaľ sa rozhodnete osloviť na spoluprácu našu firmu alebo si 
chcete nechať nezáväzne vypracovať ponuku na Vaše bytové domy, neváhajte nás osloviť či už prostredníctvom e-mailovej 
komunikácie daniel.ferdinandy@insia.com, daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com alebo telefonickej na čísle 0908 973 
621. Poprípade môžete kontaktovať náš klientsky servis na telefónnom čísle 0911 500 545. Ja, a môj tím sme Vám k dispozícii.
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Poistenie bytových domov 
a zodpovednosti za škodu
Nadštandardné poistné podmienky a zvýhodnené poistné sadzby 
pre správcov bytových domov a spoločenstvá vlastníkov.

Pre členov ZLSBD ponúkame v spolupráci s vybranými poisťovňami  
exkluzívne poistné produkty

• Poistenie zodpovednosti za škodu pri výkone správy bytového domu až do výšky 

1.000.000,- EUR s nulovou spoluúčasťou

• Poistenie čistej finančnej škody pre spoločenstvá vlastníkov bytov  

a nebytových priestorov až do výšky 100.000,- eur

• Nové exkluzívne a rozšírené poistné riziká

• Benefity a zvýhodnenia k základným poistným rizikám

Neváhajte nás kontaktovať a získajte poistné podmienky 21. storočia

• Dlhoročné skúsenosti s poistením bytových domov

• Uprednostňujeme vaše záujmy pred záujmami poisťovne

• Bezplatná revízia poistnej zmluvy

• Analýza návrhu poistnej zmluvy vo vzťahu k viacerým poisťovniam

• Bezplatné asistenčné služby pri likvidácií poistných udalostí

• Žiadne skryté a nezrozumiteľné podmienky v poistných zmluvách

• Nonstop klientský servis

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. / člen siete INSIA

Tel.: 0908 973 621 

e-mail: daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com

www.ferdinandyconsulting.sk
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Poistenie bytových domov vrátane poistenia zodpovednosti
za škodu. Jedinečný produkt na trhu
= ALL RISK KRYTIE = ALL IN ONE – všetko v jednom 
v záujme predchádzať zamietaniu nárokov na plnenie.

PRODUKT JE FLEXIBILNÝ A KRYJE ŠKODY NA BYTOVÝCH DOMOCH KOMPLEXNE:
náklady na kúpu bytu v danej lokalite, nie len náklady na jeho výstavbu

doplnkové predmety poistenia do limitu 2000 Eur v základnej cene poistenia

zodpovednosť za škodu voči tretím osobám do výšky limitu zvoleného klientom samostatne  

pre škody voči tretím osobám, škody voči iným vlastníkom a škody z prevádzky domácnosti

limit plnenia sa automaticky obnovuje po poistnej udalosti

likviduje sa každá škoda nad dohodnutú sumu - franšízu, pričom spoluúčasť je 0 €

tolerancia podpoistenia je až do výšky 20% z poistnej sumy

rovnaký prístup k stanoveniu ceny poistenia pre skupinové aj individuálne poistenie bytových domov

ALL RISKS – KRYTIE VŠETKÝCH RIZÍK!
PLUS BONUSOVÉ KRYTIA, KTORÉ SÚ V ZÁKLADNOM BALÍKU BEZ PRÍPLATKU:
náraz alebo zrútenia lietajúceho telesa bez posádky, nielen s posádkou

mráz, nielen rizikom krupobitie a tiaž snehu

vnútorný vandalizmus, nielen vonkajší

voda z akvária, bazéna, vane alebo nádrže, zvýšenie hladiny podzemnej vody

náraz motorového vozidla vedeného poisteným

nepriamy úder blesku, prepätie, podpätie a skrat v elektromotor

náhradné ubytovanie, výpadok zisku z prenájmu

NA TECHNOLOGICKEJ ČASTI STAVBY KRYJEME AJ:
chyby konštrukcie, projektu, vadu materiálu alebo prevedenia

vnútorné alebo skryté vady materiálu, chybu, nešikovnosť

nedostatočnú zručnosť alebo nedbalosť obsluhy

zlyhanie meracích, riadiacich, regulačných alebo bezpečnostných zariadení

PRI POISTENÍ ZODPOVEDNOSTI NAVYŠE KRYJEME AJ ŠKODY:
spôsobené iným vlastníkom (krížová zodpovednosť za škodu)

z  prevádzky domácnosti v mieste poistenia 

v prípade SVB z výkonu správy vrátane čistej finančnej škody

POMÁHAME VÁM 24 HODÍN/7 DNÍ V TÝŽDNI NA ČÍSLE
0850 888 988 (ASISTENČNÉ SLUŽBY – ZADARMO)
odstránenie príčin havárie (inštalatér, čistenie kanalizácie, kúrenár, sklenár,

elektrikár, kominár) = limit 130 EUR

krátkodobé náhradné ubytovanie = 2 noci / do 435 EUR

transport vecí = do 435 EUR

ochrana nezabezpečenej nehnuteľnosti = 48 hod / do 660 EUR

doprava poisteného do náhradného ubytovania = do 80 EUR

UZAVRETIE ZMLUVY TRVÁ IBA 5 MINÚT – šetríme váš čas a tým aj vaše peniaze.

SME MODERNÁ POISŤOVŇA A SPRÁVAME SA EKOLOGICKY:
poistnú zmluvu uzavrieme online aj cez mobil bez papiera

bez zbytočnej administratívy

návrh Zmluvy vám príde online do mailu

poistné stačí uhradiť do 15 dní od začiatku poistenia

www.premium-ic.sk l Call centrum: 0850 888 988
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Poistenie bytových domov 
a zodpovednosti za škodu
Nadštandardné poistné podmienky a zvýhodnené poistné sadzby 
pre správcov bytových domov a spoločenstvá vlastníkov.

Pre členov ZLSBD ponúkame v spolupráci s vybranými poisťovňami  
exkluzívne poistné produkty

• Poistenie zodpovednosti za škodu pri výkone správy bytového domu až do výšky 

1.000.000,- EUR s nulovou spoluúčasťou

• Poistenie čistej finančnej škody pre spoločenstvá vlastníkov bytov  

a nebytových priestorov až do výšky 100.000,- eur

• Nové exkluzívne a rozšírené poistné riziká

• Benefity a zvýhodnenia k základným poistným rizikám

Neváhajte nás kontaktovať a získajte poistné podmienky 21. storočia

• Dlhoročné skúsenosti s poistením bytových domov

• Uprednostňujeme vaše záujmy pred záujmami poisťovne

• Bezplatná revízia poistnej zmluvy

• Analýza návrhu poistnej zmluvy vo vzťahu k viacerým poisťovniam

• Bezplatné asistenčné služby pri likvidácií poistných udalostí

• Žiadne skryté a nezrozumiteľné podmienky v poistných zmluvách

• Nonstop klientský servis

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. / člen siete INSIA

Tel.: 0908 973 621 

e-mail: daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com

www.ferdinandyconsulting.sk
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Poistenie bytových domov vrátane poistenia zodpovednosti
za škodu. Jedinečný produkt na trhu
= ALL RISK KRYTIE = ALL IN ONE – všetko v jednom 
v záujme predchádzať zamietaniu nárokov na plnenie.

PRODUKT JE FLEXIBILNÝ A KRYJE ŠKODY NA BYTOVÝCH DOMOCH KOMPLEXNE:
náklady na kúpu bytu v danej lokalite, nie len náklady na jeho výstavbu

doplnkové predmety poistenia do limitu 2000 Eur v základnej cene poistenia

zodpovednosť za škodu voči tretím osobám do výšky limitu zvoleného klientom samostatne  

pre škody voči tretím osobám, škody voči iným vlastníkom a škody z prevádzky domácnosti

limit plnenia sa automaticky obnovuje po poistnej udalosti

likviduje sa každá škoda nad dohodnutú sumu - franšízu, pričom spoluúčasť je 0 €

tolerancia podpoistenia je až do výšky 20% z poistnej sumy
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NA TECHNOLOGICKEJ ČASTI STAVBY KRYJEME AJ:
chyby konštrukcie, projektu, vadu materiálu alebo prevedenia
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PRI POISTENÍ ZODPOVEDNOSTI NAVYŠE KRYJEME AJ ŠKODY:
spôsobené iným vlastníkom (krížová zodpovednosť za škodu)

z  prevádzky domácnosti v mieste poistenia 

v prípade SVB z výkonu správy vrátane čistej finančnej škody

POMÁHAME VÁM 24 HODÍN/7 DNÍ V TÝŽDNI NA ČÍSLE
0850 888 988 (ASISTENČNÉ SLUŽBY – ZADARMO)
odstránenie príčin havárie (inštalatér, čistenie kanalizácie, kúrenár, sklenár,

elektrikár, kominár) = limit 130 EUR

krátkodobé náhradné ubytovanie = 2 noci / do 435 EUR

transport vecí = do 435 EUR

ochrana nezabezpečenej nehnuteľnosti = 48 hod / do 660 EUR

doprava poisteného do náhradného ubytovania = do 80 EUR

UZAVRETIE ZMLUVY TRVÁ IBA 5 MINÚT – šetríme váš čas a tým aj vaše peniaze.

SME MODERNÁ POISŤOVŇA A SPRÁVAME SA EKOLOGICKY:
poistnú zmluvu uzavrieme online aj cez mobil bez papiera

bez zbytočnej administratívy

návrh Zmluvy vám príde online do mailu

poistné stačí uhradiť do 15 dní od začiatku poistenia
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PRÉMIOVÉ
POISTENIE
BYTOVÝCH
DOMOV

Použitá filozofia komplexného „all risk“ krytia. Prémiové poistenie ponúka 
krytie rizík, ktoré v súčasne uzatvorených poistných zmluvách nie sú kry-
té. Filozofia „all risk“ platí nie len na poistenie majetku ale aj poistenie zod-
povednosti za škodu. Hlavné a doplnkové predmety poistenia môžu byť 
poistené na ľubovoľný limit, ktorý sa automaticky obnovuje po poistnej 
udalosti. Likviduje sa každá škoda nad dohodnutý limit (franšízu), pričom 
spoluúčasť je 0 €.

PRÉMIOVÁ POISŤOVŇA PRE PRÉMIOVÝCH KLIENTOV:

PREMIUM Insurance Company Limited poisťuje infraštruktúru Slo-
venska. Naši klienti pôsobia v chemickom priemysle, energetike, 
poľnohospodárstve, stavebníctve, doprave, ale tiež v oblasti verejnej 
správy a samosprávy. Poisťovňa má silné postavenie na Slovensku 
a v Čechách aj v segmente teplárni. Poisťujeme napríklad teplárne v 
Žiline, Zvolene a Martine.

STAVIAME NA KVALITE SLUŽIEB A DOKONALOM ZAISTENÍ

Poisťovňa od začiatku stavia na najlepšom know-how na trhu, väčšina 
našich kolegov pracuje v poisťovníctve 20 až 25 rokov a sú špičkou vo 
svojom odbore. Lídrom nášho zaistenia je Hannover RE, ktorá je v zaist-
nom svete extra triedou a jednou z top 3 najväčších zaisťovní na svete.

premium_zbornik_1.indd   1 6.8.20   15:41
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Našim členom sa snažíme po všetkých stránkach uľahčiť výkon správy, zjednodušiť 
im prístup k najaktuálnejším informáciám a promptne im poskytnúť právne pora-
denstvo v problematických otázkach, s ktorými dennodenne pri výkone svojej čin-
nosti prichádzajú do kontaktu. Okrem toho sa pre členov za každých okolností sna-
žíme dojednať s našimi partnermi tie najvýhodnejšie podmienky v každej oblasti.

Ako veľmi dôležité je mať správne poistené bytové domy asi nie je potrebné zdôraz-
ňovať. Prečo je však pre predsedov spoločenstiev výhodné mať aj poistenie čistej 
finančnej škody? Pri výkone správy zodpovedá predseda podľa § 7c ods. 4 zákona č. 
182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov celým svojim majetkom. 
Ak aj neúmyselne spôsobia bytovému domu svojou činnosťou škodu, nesú za to 
zodpovednosť v plnej miere, a to aj po finančnej stránke. Ako príklad z praxe mož-
no uviesť prípady, kedy napríklad pri objednávke plastových okien na spoločných 
priestoroch v bytovom  dome predseda SVB objednal inú veľkosť okien, ako boli tie 
pôvodné alebo predseda SVB pri ročnom vyúčtovaní zle vyrátal skupine vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov preplatky a tí po zistení chybného vyúčtovania žiada-
li okrem preplatku z vyúčtovania, aj úrok z omeškania, prípadne inú náhradu ško-
dy. Poistenie čistej finančnej škody sa vzťahuje aj na prípady, kedy predseda SVB 
prihlásil pohľadávku do dražby, z ktorej nebola poukázaná žiadna suma, napriek 
tomu, že mal možnosť prelomiť výkon záložného práva a vymôcť tak dlh v plnej 
výške, prípadne aj napr. ak predseda SVB voči zhotoviteľovi diela (stavebnej fir-
me) neprihlásil pohľadávku do konkurzu v zákonom stanovenom termíne a došlo 
k možnosti ovplyvniť priebeh jej vymoženia.

O to, aby naši členovia boli správne poistení po všetkých stránkach, sa dôsledne 
stará náš partner v poistení Daniel Ferdinandy, zo spoločnosti Ferdinandy Consul-
ting Slovakia s.r.o..

Doposiaľ platilo, že v prípade členstva spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v našom Združení, získavajú automatické poistenie na čistú finančnú 
škodu do výšky 50 000 eur. Aktuálne sa nám však podarilo vyrokovať tie najlepšie 
poistné podmienky na trhu v spolupráci s PREMIUM Insurance Company Limited, 
pobočkou poisťovne z iného členského štátu a spoločnosťou Ferdinandy Consul-
ting Slovakia s.r.o., ako partnermi ZLSBD v oblasti poistenia. V platnosti od 1. mája 
2020 sme pre vás pripravili novú exkluzívnu zmluvu v poistení zodpovednosti za 
škodu pri výkone správy bytových domov pre spoločenstvá vlastníkov bytov a ne-
bytových priestorov (SVB).

Táto zmluva prináša pozitívnu zmenu pre SVB, ktoré sú členmi ZLSBD, a to vo 
forme benefitu automatického poistenia „čistej finančnej škody“ na poistnú 
sumu až 100 000 eur. SVBaNP, ktorí sú členmi ZLSBD, tak získavajú najvyššie 
dostupné poistné krytie na Slovensku v rovine zodpovednosti za škodu. 

Členovia ZLSBD sú automaticky poistení 
v oblasti čistej finančnej škody až do výšky 
100 000 eur!
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V zmluve sme v súlade so všeobecnými poistnými podmienkami PREMIUM In-
surance Company Limited, pobočkou poisťovne z iného členského štátu dojednali, 
že toto poistenie sa nevzťahuje na škodu:
1.	 vzniknutú zlyhaním alebo chybou pri zrealizovaní akejkoľvek investície alebo 

zmenou trhovej hodnoty investície,
2.	 spôsobenú porušením patentových práv, obchodného tajomstva, ohovára-

ním, urážkou na cti, diskrimináciou, porušením všeobecne záväzných pravidiel 
hospodárskej súťaže alebo nekalou súťažou,

3.	 spôsobenú dražbou nehnuteľnosti, okrem prípadov, ak pri výkone záložného 
práva ZLSBD zastupuje poisteného,

4.	 spôsobenú konkurzom alebo reštrukturalizáciou, okrem prípadov, ak v kon-
kurznom alebo reštrukturalizačnom konaní ZLSBD zastupuje poisteného.

Neplatnosť výluk uvedených pod ods. 3 a 4 je podmienená spoluprácou so ZLSBD. 
Táto podmienka teda eliminuje automatickú výluku a zabezpečuje vyššiu právnu 
starostlivosť v otázkach výkonu záložného práva a riešenia konkurzov (najmä osob-
ných bankrotov) a reštrukturalizácií, teda v tej problematike, ktorá môže spôsobiť 
SVB najviac reálnej finančnej škody.

Pri individuálnom poistení SVB na sumu napr. 10.000 eur je reálne, že sa limit pois-
tenia vyčerpá pri jednej, prípadne dvoch poistných udalostiach. Ak však v otázkach 
záložného práva a konkurzov SVB spolupracuje so ZLSBD, je automaticky (bez ná-
roku na poistné) poistené až na desaťnásobok uvedenej sumy, a teda do výšky až 
100 000 eur. Oveľa podstatnejšie je však to, že v prípade takejto spolupráce SVB so 
ZLSBD sa riziko spôsobenia čistej finančnej škody eliminuje v maximálnej možnej 
miere. Spolupráca členov so ZLSBD je totiž postavená na vysokej odbornosti práv-
nikov ZLSBD s bohatými skúsenosťami v danej problematike priamo z praxe. SVB 
tak vedia získať nadštandardný benefit v pripoistení čistej finančnej škody automa-
ticky na základe členstva v ZLSBD. Dôležité je však si uvedomiť, že toto pripoistenie 
by malo dopĺňať komplexné poistenie bytových domov a zvážiť všetky dostupné 
možnosti na poistnom trhu, využiť v rámci poistenia bytových domov maximum 
tak, aby bol daný bytový dom krytý so všetkými poistnými rizikami, pripoisteniami 
a benefitmi, ktoré poistný trh ponúka.

S dôverou sa môžete obrátiť na spoločnosť Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o., 
ktorá vám ponúka možnosť bezplatnej revízie poistných zmlúv a zároveň v prípa-
de záujmu aj vypracovanie novej ponuky poistenia bytových domov bez poplatku. 
Kontaktovať nás môžete na tel. čísle 0908 973 621 alebo na e-mailovej adrese : 
daniel.ferdinandy@insia.com.
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Mgr. Katarína Timoranská
Finlegal services, s. r. o.

Máte pravidelne platiacich vlastníkov v bytovom dome? Gra-
tulujeme. Čo ale s tými ostatnými? Navyše v čase koronakrízy, 
ktorá sa dotkla po finančnej stránke takmer každého, či už 
v rovine pracovnej alebo podnikateľskej. Niektorí vlastníci do-
konca pochopili odklad nájomného aj vo vzťahu k povinnosti 
vykonávať úhrady v zmysle zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníc-
tve bytov a nebytových priestorov (ďalej len „BytZ“). Nejde ani 
tak o odklad platenia nájomného, ako zákaz jednostranného 
ukončenia nájomného vzťahu s nájomcom bytu alebo neby-
tového priestoru v prípade, ak neplatenie nájomného počas 
trojmesačnej „ochrannej doby“ súvisí so šírením nebezpeč-
nej nákazlivej choroby COVID-19. § 3b zákona č. 62/2020 Z. z. 
sa však týka nájomných vzťahov vzniknutých podľa Občian-
skeho zákonníka a nie podľa BytZ.
Vlastníci bytov a nebytových priestorov sa teda svojej povin-

nosti zbaviť nemôžu a to ani v prípade ak svoju nehnuteľ-
nosť prenajímajú. S každou povinnosťou je však spojená aj 
možnosť jej omeškania. V prípade pravidelných mesačných 
úhrad do fondu prevádzky, údržby a opráv a úhrad za pl-
nenia v bytových domoch nejde o výnimku. V tomto vzťahu 
musí byť pozícia ostatných vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v zastúpení správcom bytového domu alebo 
predsedom spoločenstva na strane veriteľa vždy silnej-
šia. V zmysle § 10 ods. 1 BytZ „sú vlastníci bytov a nebytových 

Správcovia a spoločenstvá vlastníkov sa musia pripraviť 
na vyšší počet dlžníkov a reagovať včas

priestorov v dome povinní v súlade so zmluvou o spoločenstve 
alebo so zmluvou o výkone správy poukazovať preddavky me-
sačne vopred do fondu prevádzky, údržby a opráv, a to od prvé-
ho dňa mesiaca nasledujúceho po vklade vlastníckeho práva do 
katastra nehnuteľností“. Túto povinnosť musia v zmysle § 10 
ods. 6 BytZ plniť vždy mesačne vopred na účet domu v banke. 

Každý vlastník je dlžníkom, no nie je automatic-
ky neplatičom

Ak je vlastník v omeškaní  čo i len jeden mesiac, stáva sa ne-
platičom, nielen dlžníkom. Dlžníkom je totiž každý, kto má 
povinnosť uhrádzať „niekomu niečo“. Ak sa ale z dlžníka stá-
va neplatič, vznikajú mu nové povinnosti s takýmto právnym 
postavením spojené. Ide ale skôr o práva na strane veriteľov, 
teda ostatných vlastníkov bytov a nebytových priestorov, kto-
ré môžu od neplatiča požadovať, napr. zákonný úrok z omeš-
kania alebo zmluvnú pokutu.

V zmysle § 6 ods. 1 BytZ : „Správu domu vykonáva spoločen-
stvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome (ďalej len 
„spoločenstvo“) alebo iná právnická osoba alebo fyzická oso-
ba, s ktorou vlastníci bytov a nebytových priestorov uzatvoria 
zmluvu o výkone správy (ďalej len „správca“). Vlastníci bytov 
a nebytových priestorov v dome sú povinní zabezpečiť správu 
domu spoločenstvom alebo správcom. Povinnosť správy domu 
vzniká dňom prvého prevodu vlastníctva bytu alebo nebytového 
priestoru v dome“. V ods. 2 písm. d) rovnakého paragrafu je 
ustanovená povinnosť správcu, resp. predsedu spoločenstva 
na: „vymáhanie škody, nedoplatkov vo fonde prevádzky, údržby 
a opráv a iných pohľadávok a nárokov“. Len máloktorý správca 
alebo predseda si uvedomuje, že vymáhanie nedoplatkov 
je na základe uvedeného automatickou súčasťou výkonu 
správy a je preto nezodpovedné, ak sa plnenie tejto po-
vinnosti stáva realitou až na základe požiadavky vlast-
níkov.

Najčastejšou chybou správcov či predsedov je, že odignoru-
jú prvú omeškanú platbu vlastníka. Každá včas nevykonaná 
úhrada síce má nejaký dôvod, no „prižmúrenie očí“  tu roz-
hodne nie je na mieste. Úhrady vykonávané na základe § 10 
ods. 1 BytZ sa stavajú splatnými za každý mesiac zvlášť a spô-
sobujú tzv. kumulatívny dlh. V praxi to znamená, že dlh sa 
navyšuje postupne za každý príslušný neuhradený mesiac. 
Právna skutočnosť v rovine kumulácie dlhu ale spôsobu-
je viaceré problémy, najčastejšie najmä pri výpočte úrokov 
z omeškania a výpočte zmluvnej pokuty. V počiatkoch dlhu 
má správca príležitosť vyriešiť situáciu s dlžníkom ešte v  ob-
dobí, kedy dlh nie je až tak vysoký a  pravdepodobnosť úhra-
dy zo strany dlžníka je potencionálne najvyššia. Prvý kontakt 
smerom k dlžníkovi zo strany správcu je vždy na mieste.

Aké kroky má správca vykonať?
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V prípade zistenia omeškania niektorého vlastníka s úhradou 
by malo byť prvým krokom správcu a predsedu spoločenstva 
bezodkladné a priame upozornenie v podobe výzvy na úhra-
du adresovanú priamo dlžníkovi. Takáto výzva môže byť 
adresovaná akoukoľvek vhodnou formou prostredníctvom 
e-mailu, sms alebo aj písomne a mala by obsahovať špecifi-
káciu dlžnej čiastky aj stručný popis toho, čo bude nasledovať 
v prípade, ak dlžník svoj dlh neuhradí do stanoveného ter-
mínu. Túto fázu vymáhania dlhu môžeme označiť za mimo-
súdne vymáhanie. Najčastejšou motiváciou v tejto fáze 
je pre dlžníka práve hrozba nárastu dlžnej čiastky, no 
nielen o úroky z omeškania a zmluvnú pokutu, ale hlav-
ne o náklady súdneho a exekučného konania a možného 
právneho zastúpenia v týchto konaniach. Obsah výzvy 
musí byť však skôr psychologický a motivujúci k úhrade inak 
ako neprimeraným nátlakom. Na tieto momenty je možné vo 
výzve poukázať jedine ako na nevyhnutné právne následky 
neuhradenia dlžnej čiastky. Pokiaľ teda dlh nebude riešený 
v stanovenej dobe, celková jeho výška presiahne určitú hrani-
cu, napr. pri výške istiny 130 € je bežné, že celková výška 
dlžnej sumy bude so všetkými poplatkami v exekučnom 
konaní presahovať hranicu 600 €. Výzvy na úhradu obsa-
hujúce takúto informáciu majú za následok nárast vymoži-
teľnosti nižších dlžných súm o viac ako jednu tretinu. 
Po obdržaní výzvy na zaplatenie sa skupina uvedomelejších 
dlžníkov snaží dohodnúť so správcom na vyrovnaní dlhu naj-
mä formou splátkového kalendára. Dohoda o vysporiadaní 
dlhu touto formou by však nemala presiahnuť primera-
nú lehotu, ideálne šesť mesiacov. V prípade že dlh nebude 
vyrovnaný v dohodnutej lehote, stráca sa efektivita a pod-
stata tohto spôsobu vymoženia a skôr pribúdajú povinnos-
ti správcu s kontrolou pravidelných mesačných splátok než 
dosahovanie cieľa. V prípade opätovného omeškania dlžníka 
sa správca dostáva upozorňovaním dlžníka do nekonečného 
„naháňania“.

Ak by zo strany dlžníka došlo k neuhradeniu splátky 
a teda k porušeniu splátkového kalendára, správca sa do-
stáva do rovnakej pozície, v ktorej bol pred jeho uzavre-
tím. Jediným svetlým bodom splátkového kalendára je teda 
možnosť dlžníka uhrádzať dlh v menších sumách a postupne, 
čo pre dlžníka predstavuje menšiu finančnú záťaž, no vyža-
duje si jeho plnú disciplinovanosť. Finančná záťaž je však pre 
každého jednotlivca veľmi subjektívna a výkon úhrad je rela-
tívny.  Čo je pre niekoho málo, môže byť pre druhého veľa. 
Preto nie je vhodné spoliehať sa na nízko nastavenú splátku 
pre dlžníka  z pohľadu „veď to určite uhradí, nie je to tak veľa“.

To, ako dlho má trvať štádium mimosúdneho vymáhania 
a nastavenie splátkového kalendára je výsledkom súhry via-
cerých okolností a ide o individuálny vzťah ku konkrétnemu 
neplatičovi. Pri určení maximálnej časovej hranice je potreb-
né brať do úvahy nasledujúce okolnosti:
1.	 výšku nedoplatku
2.	 možnosti dlžníka nedoplatok uhradiť
3.	 možné dozabezpečenie nedoplatku inštitútmi podľa Ob- 
	 čianskeho zákonníka
4.	 zabezpečenie pohľadávky zákonným záložným právom
5.	 vznik nevyvrátiteľného predpokladu, že dlžník nedopla- 
	 tok neuhradí
6.	 premlčanie pohľadávky.

Môj sused dlžník, prečo vymáhanie zveriť tretej 
osobe?
Častokrát sa správcovia a obzvlášť predsedovia spoločen-
stiev v momente mimosúdneho vymáhania stavajú do veľmi 
nepríjemnej situácie, nakoľko sú v priamom kontakte s dlž-
níkom. Koniec koncov, je to ich sused, snažia sa mu vyjsť 
v ústrety a „počkať“ kým pominie „ťažšie obdobie, veď on po-
tom určite zaplatí, veď sa poznáme“, a podobné scenáre…. 
V tejto situácii sa určite ocitol nejeden predseda spoločen-
stva či správca a určite ju dôverne pozná. Uvedené je práve 
jedným z hlavných dôvodov, prečo by mal správca alebo 
predseda konať bezodkladne a vymáhanie prenechať 
tretej osobe čo najskôr, ak nie už od samotného začiat-
ku vzniku dlhu. Pokiaľ je vymáhanie nedoplatkov prenesené 
na tretiu osobu, správca sa síce úplne neodbremení od svo-
jej povinnosti pravidelnej kontroly postupov, stave jednotli-
vých konaní a postupov v činnosti a efektivite vymáhania, no 
minimalizuje sa kontakt a sociálny prístup k dlžníkovi. 
Vymáhanie sa tak stáva objektívnejším a ako je praxou 
dokázané, aj efektívnejším. Obsah a postupy vymáhania 
špecialistov sú predmetom know-how každého zvlášť. Zveriť 
vymáhanie dlhu tretej osobe však každopádne považujeme 
za najvhodnejšie riešenie. Rozhodnutie sa pre konkrétnu tre-
tiu osobu alebo spoločnosť by malo byť podložené mnohý-
mi rozumnými dôvodmi, nie je to len otázka ceny, ale najmä 
efektívnosti a celkovo nastaveného prístupu ako k dlžníkovi, 
tak aj k veriteľovi.

Každý dlh je síce žalovateľný, no hlavnou prioritou by malo 
byť práve jeho speňaženie, ako výsledný efekt vymáha-
nia. Existuje mnoho subjektov na vymáhanie dlhov, no na-
šim cieľom do dosiahnuť výsledok a preto sú naše postupy 
iným procesom, než je na Slovensku bežným zvykom. V spo-
ločnosti Finlegal services, s. r. o. nedoplatky hlavne spe-
ňažujeme, nielen vymáhame. Našou hlavnou prioritou je 
nastavenie individuálneho prístupu, tak ku klientovi ako aj 
k dlžníkovi, s čím súvisí aj prispôsobenie komunikácie, aby 
bol dlh uhradený čo v najkratšom čase a v plnej výške. 
Počas celého štádia mimosúdneho vymáhania je vlastníkom 
pohľadávky klient. V prípade vymoženia je suma bezodklad-
ne poukázaná na jeho účet. Je tiež samozrejmosťou, aby bol 
klient pravidelne a prehľadne informovaný o stave pohľa-
dávky, výške vymoženej sumy jemu vyhovujúcim spôsobom 
(napr. mailom alebo telefonicky). Šetríme správcom a spolo-
čenstvám vlastníkov nielen čas, ale hlavne energiu.
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Prečo dlh nevymáhať súdne?
Na Slovensku je bežnou praxou obracať sa pri vymáhaní dlhu 
na súd, a to ešte skôr ako začne veriteľ vlastnú iniciatívu vo 
vymáhaní alebo zváži oslovenie subjektu, ktorý sa na vymá-
hanie špecializuje. Tento negatívny jav je prevažne podmie-
nený skutočnosťou, že vymáhanie správcu vo vlastnej réžii 
je pomerne náročné na čas a vyžaduje si neustálu aktivi-
tu zamestnancov a dohlaď zodpovednej osoby. Vzhľadom 
na predpokladanú vyťaženosť správcov a ich náročný časový 
harmonogram je na mieste túto činnosť delegovať na profe-
sionálov. Najväčším a asi aj hlavným negatívom pri súdnom 
vymáhaní je jeho dĺžka, čím sa priamo úmerne znižuje ochota 
riešiť problém voči dlžníkovi touto formou. 

Priemerné súdne konanie od podania návrhu trvá v pod-
mienkach Slovenskej republiky približne 21 mesiacov. 
Navyše počas celej tejto doby treba počítať s neželaným 
predpokladom, že dlžník nebude uhrádzať pravidelné 
platby do fondu prevádzky, údržby a opráv a úhrady za pl-
nenia aj naďalej, čím bude dlh iba narastať na úkor ostatných 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov v bytovom dome. 
Ďalším značným negatívom vymáhania nedoplatku súdnou 
cestou je výška nedoplatku, ktorý má byť platobným rozka-
zom alebo súdnym rozhodnutím priznaná. Exekučný titul 
znie len na žalovanú sumu ku dňu podania návrhu na súdne 
konanie a nepočíta s postupným narastaním dlhu počas súd-
neho konania. Táto skutočnosť sa môže zmeniť jedine na zák-
lade informácie podanej samotným navrhovateľom, napr. po 
vykonaní ročného vúčtovania alebo úpravou zo strany súdu. 
Je potrebné si teda uvedomiť skutočnosť, že počas priebe-
hu súdneho konania dlh s najväčším predpokladom narastá 
a niekoľko násobne presiahne pôvodnú žalovanú čiastku.

Vymáhanie v následkoch pandémie COVID-19
V nadväznosti na pandémiu spôsobenú šírením nebezpečnej 
nákazlivej ľudskej choroby COVID-19 je mimoriadne dôležité 
počítať s nárastom neplatičov.

Prvou príčinou zvýšenia počtu neplatičov bude práve spomí-
naný odklad nájmu v zmysle zákona č. 62/2020 Z. z. o nie-
ktorých mimoriadnych opatreniach v súvislosti so šírením 
nebezpečnej nákazlivej ľudskej choroby COVID-19 a v justícii 
a ktorým sa menia a dopĺňajú niektoré zákony (ďalej len ako 
„Lex Corona“),  ktorý spôsobuje mylným výkladom zákona 
zvyšovanie počet neplatičov v rovine vlastníkov, nakoľko je 
na Slovensku historicky zaužívaný pojem „nájomného“ 
chápaný aj ako povinnosť samotného vlastníka vykoná-
vať úhrady do fondu prevádzky, údržby a opráv a úhra-
dy za plnenia. Preto opakovane medializovaná informácia 
o odklade povinnosti platiť nájomné má negatívny dopad na 
plnenie povinností vlastníkom, nielen nájomcom.

Druhou možnosťou vzniku nedoplatku na mesačných úhra-
dách, ktorá sa prejaví pravdepodobne až ku koncu roka 2020 
je skutočnosť, že vlastníci ako prenajímatelia vlastných 
nehnuteľnosti prišli odkladom nájmu o pravidelný me-
sačný príjem a nie sú schopní plniť svoje pravidelné me-
sačné zálohové platby fondom prevádzky, údržby a opráv 
a úhradami za plnenia v bytových domoch či už v správnych 
výškach alebo v úplne. 

V neposlednom rade treba počítať s nárastom neplatičov 
aj z dôvodu zvýšeného počtu rušení pracovných miest ná-
sledkom koronakrízy. Dôvody sú ale vo vzťahu k ostatným 
vlastníkom bytov a nebytových priestorov irelevantné, nakoľ-
ko celkovú sústavu vzťahov medzi vlastníkmi ako veriteľmi 
a vlastníkmi ako dlžníkmi môže ich finančná stabilita ovplyv-
niť najviac. Preto je nevyhnutné, aby správcovia bytových 
domov sledovali finančnú disciplínu vlastníkov a v prípade 
čo i len malého omeškania zasiahli bez zbytočného odkladu. 
Nastaviť podmienky uhradenia dlžnej sumy vo vzťahu k os-
tatným vlastníkom sa môže javiť ako jednoduché, avšak pri 
časovo dlhšom riešení dlžníka je potrebné vychádzať z úplne 
iných skutočností, ako je len „teraz uhradiť nemôžem, ale 
o dva mesiace to už bude v poriadku“. No v drvivej väč-
šine nebude. Vlastník bude mať uhradené úplne všetko, čo 
súvisí s jeho životným štandardom, no platby spojené s vlast-
níctvom a povinnosťou podľa BytZ ostanú bokom?

S uvedenými dôvodmi súvisí enormný nárast nových ne-
platičov a nedoplatkov v bytovom dome, čo môže ohroziť 
jeho celkové fungovanie a prevádzku ako celku. Nedosta-
tok finančných prostriedkov sa prejaví nielen nemožnosťou 
úhrady za dodané energie a plnenia, ale aj na neschopnosti 
zabezpečiť pravidelnú údržbu a revíziu inštalácií a zariadení 
bytového domu, čo v niektorých prípadoch môže výrazne 
ovplyvniť  celkovú bezpečnosť bytového domu.

Preto je namieste už teraz sa zamyslieť nad dopadom ne-
priaznivej ekonomickej situácie súvisiacej s COVID-19 a ne-
podceniť možný nárast neplatičov v bytových domoch, ale 
naopak byť pripravený a konať od prvého momentu vzniku 
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nedoplatku a nenechať sa obmäkčiť. V prípade, že si netrúfa-
te viesť „boj s veternými mlynmi“ s neplatičmi, nie je na škodu 
obrátiť sa na špecialistov vo vymáhaní a ušetriť si čas a sta-
rosti spojené s vymáhaním.

Prednosť zákonného záložného práva a judika-
túra súdov SR
S ohľadom na vyššie citované zákonné ustanovenia a v sú-
vislosti s časovým momentom vzniku zákonného záložného 
práva v prospech ostatných vlastníkov je nepochybné, že 
zákonné záložné právo k nehnuteľnosti, akou je byt alebo 
nebytový priestor v bytovom dome, má prednosť pred akým-
koľvek iným záložným právom iného záložného veriteľa, a to 
aj vtedy, ak je na liste vlastníctva zapísané ako ďalšie v pora-
dí. Nezáleží pritom, či pôjde o zmluvné záložné právo, ktoré 
sa do katastra nehnuteľností zapisuje vkladom s právotvor-
ným účinkom alebo napr. exekučné záložné právo, ktorého 
moment vzniku príslušné ustanovenia zákona č. 233/1995 
Z. z. o súdnych exekútoroch a exekučnej činnosti (Exekuč-
ný poriadok) priamo nevymedzujú. Najvyšší súd Slovenskej 
republiky (ďalej ako „NSSR“) zaujal aj k tejto problematike 
stanovisko v rozsudku 1Sžo 26/2008 z 22.07.2008, v ktorom 
konštatuje: ,,Vôľou zákonodarcu (v ustanoveniach OZ) bolo 
ustanoviť rovnaké právne postavenie oprávnených zo záložného 
práva bez ohľadu, či ide o zmluvné záložné právo alebo daňové 
alebo exekučné záložné právo.“ V uvedenom rozsudku NSSR zo 
zoznamu záložných práv, ktoré majú vzájomne rovnocenné 
právne postavenie, zákonné záložné právo vynechal, čím mu 
nepriamo priznal nadradené právne postavenie oproti os-
tatným záložným právam. V predmetnom rozsudku sa ďalej 
uvádza: „Inštitút vkladu je založený na princípe konštitutívnosti, 
čo znamená, že zmluvné vecné práva k nehnuteľnostiam vzni-
kajú, menia sa a zanikajú až vkladom do katastra“. Argumen-
tom a contrario opäť priznal zákonnému záložnému právu 
iné právne postavenie, nakoľko sa na jeho účinky nevťahujú 
ustanovenia týkajúce sa vkladu. 

Toto tvrdenie podporuje aj rozsudok Krajského súdu Brati-
slava zn. 3Cob/233/2013 z 28.01.2015, v ktorom je uvedené: 
„Poradie záložných práv sa zásadne spravuje časom vzniku. 
Odvolací súd je zhodne so súdom prvého stupňa toho názoru, 
že ustanovenie § 151k ods. 1 OZ rieši poradie ZMLUVNÝCH zá-
ložných práv, pričom poradie uspokojenia viacerých záložných 
práv k tomu istému zálohu je rozhodujúce poradie ich registrá-
cie v registri záložných práv, alebo v osobitnom registri. To sa 
týka aj záložného práva k nehnuteľnostiam, bytom a nebytovým 
priestorom, ktoré sa zapisujú do katastra nehnuteľností. Pri zá-
konnom záložnom práve je rozhodujúci čas jeho vzniku.“

Otázkou prednosti zákonného záložného práva sa zaoberal 
aj Okresný súd Spišská Nová Ves v rozhodnutí 9C 268/2016 – 
34 z 18.10.2016, v ktorom konštatuje: ,,Súd má za to, že vznik 
zákonného záložného práva nie je podmienený jeho zápisom 
do katastra nehnuteľností, ktorý má len deklaratórny charakter. 
Každý záložný veriteľ musí byť uzrozumený s tým, že aj keď 
jeho záložné právo je v katastri nehnuteľnosti zapísané ako 
prvé, vzhľadom na záložné právo vzniknuté zo zákona podľa 
§ 15 ods. 1 zákona č. 183/1992 Z. z.  by práve toto záložné 
právo v prospech ostatných vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome, malo mať prednosť. Rozhodujúce však 

je, či v čase realizácie zákonného záložného práva existuje voči 
dlžníkovi reálne splatná pohľadávka v prospech ostatných vlast-
níkov bytov a nebytových priestorov.“ Uvedený právny názor 
okresného súdu bol následne potvrdený rozhodnutím Kraj-
ského súdu v Košiciach 11Co/452/2016 z 29.11.2016. 

Tzv. ,,superprioritné“  postavenie zákonného záložného prá-
va napokon konštatoval aj Najvyšší súd  Slovenskej republiky, 
ktorý v rozhodnutí 10Sžr/144/2012 z 25.09.2013, týkajúcom 
sa konania o oprave chyby v katastrálnom operáte, predme-
tom ktorého bol výmaz záznamu zákonného záložného prá-
va z dôvodu vydraženia nehnuteľnosti na dražbe, konanej na 
návrh zmluvného záložného veriteľa, a judikoval nasledovné: 
,,Odvolací súd jednoznačne uvádza, že správa katastra v konaní 
o oprave chyby v katastrálnom operáte pochybila, ak pri roz-
hodovaní vychádzala z ust. § 151 ma ods. 3 OZ, podľa ktorého 
pri výkone záložného práva záložným veriteľom, ktorého záložné 
právo je v poradí rozhodujúcom na uspokojenie záložných práv 
registrované ako prvé, sa záloh prevádza nezaťažený záložnými 
právami ostatných veriteľov. Odvolací súd uvádza, že zo žiad-
neho dôkazu, ktorý by bol v konaní o oprave chyby v katastrál-
nom operáte predložený, nevyplýva skutočnosť (ako to správne 
uviedol krajský súd), že by došlo k zániku zákonného záložného 
práva zriadeného podľa § 15 ods. 1 zákona č. 182/1993 Z. z. 
o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších 
predpisov, nakoľko toto je viazané na nehnuteľnosť, a preto 
jej prechodom na právneho nástupcu na neho v plnom roz-
sahu prechádza.“

Rovnako sa k problematike vecného charakteru zákonné-
ho záložného práva podľa § 15 BytZ vyjadril aj Krajský súd 
v Trnave sp. zn. 11Co/425/2013 z 13.12.2013, podľa ktorého 
„vydaním predbežného opatrenia, ktorým by bolo zakázané od-
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porcovi (stavebné bytové družstvo) nakladať s nehnuteľnosťou až 
do právoplatného rozhodnutia konania vo veci samej, mohlo by 
dôjsť k narušeniu ekonomickej činnosti nevyhnutnej pre plnenie 
povinnosti odporcu voči vlastníkom bytov a nebytových priesto-
rov. Z pohľadu výkonu záložného práva je bezpredmetné, kto je 
vlastníkom bytu, pretože dlžoba sa viaže na byt a je zabezpečená 
zákonným záložným právom“. Je teda nesprávnym postupom, 
na základe ktorého dôjde k výmazu zápisu zákonného zálož-
ného práva po vykonaní dobrovoľnej dražby a k ponechaniu 
zápisu zmluvného záložného práva. Takýto postup Okres-
ného úradu je príkladom logickej chyby „post hoc ergo 
propter hoc“, teda keď sa z časovej súvislosti dvoch javov 
(zápis zákonného záložného práva a zápis zmluvného zá-
ložného práva) automaticky vyvodí ich časová súvislosť 
a následnosť. Nie je však možné dávať do jednej skupiny zá-
ložných práv zákonného záložné právo podľa bytového záko-
na a zmluvné záložné právo podľa OZ a aplikovať za účelom 
určenia poradia výslovne ustanovenia OZ. 

Prednosť záložného práva vyplýva aj z rozhodnutia Krajského 
súdu v Trnave, sp. zn. 23 Co 370/2011 z 18. 6. 2012 podľa 
ktorého „každý ďalší záložný veriteľ musí byť uzrozumený, že aj 
keď by jeho záložné právo bolo zapísané na liste vlastníctva ako 
prvé v poradí, vzhľadom na záložné právo vznikajúce priamo zo 
zákona podľa § 15 ods. 1 ZoVB, by právo prednosti malo práve 
zákonné záložné právo v prospech ostatných vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome. Rozhodujúce by však malo byť, 
či v čase realizácie záložného práva ďalším záložným veriteľom, 
napr. bankou, existuje voči dlžníkovi neplatičovi reálne splatná 
pohľadávka v prospech ostatných vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome.“

Záver
Z logiky veci, ako aj z ustanovení príslušných právnych pred-
pisov vyplýva prednosť zákonného záložného práva pred 
akýmkoľvek  iným (zmluvným) záložným právom, čo potvr-
dzuje aj judikatúra súdov SR. 

Ak by zákonné záložné právo nemalo prednosť pred iným zá-
ložným právom akéhokoľvek záložného veriteľa, bolo by až 
príliš jednoduché dosiahnuť stav, v ktorom by zákonné zálož-
né právo stratilo svoj význam a atribúty. Zmluvným záložným 
právom je totiž možné zabezpečiť akúkoľvek pohľadávku, na 
ktorej sa účastníci dohodnú. Môže pri tom ísť aj o fiktívnu 
pohľadávku v ľubovoľnej výške, ktorej zabezpečenie by bolo 
evidované na liste vlastníctve ako prvé v poradí. Právny názor 
držiaci sa poradia zápisov záložných práv na liste vlastníctva 
by predstavoval stratu možnosti výkonu zákonného záložné-
ho práva, nakoľko by sa pri výkone zákonného záložného prá-
va nehnuteľnosť prevádzala zaťažená zmluvným záložným 
právom. V praxi je takto zaťažená nehnuteľnosť na dražbe 
„nepredateľná“. Išlo by teda o situáciu, v ktorej by vlastník 
fiktívnym záložným právom de facto zabránil možnosti výko-
nu zákonného záložného práva a obmedzil by možnosti vy-
máhania pohľadávky ostatných vlastníkov na iné možnosti, 
napr. mimosúdne vymáhania, prípadne výkon exekúcie. To 
je však proti účelu existencie zákonného záložného práva a aj 
z toho dôvodu je nevyhnutné vykladať zákonné ustanovenia 
týkajúce sa zákonného záložného práva v zmysle jeho stálej 
prednosti pred ostatnými záložnými právami. 

Na úplný záver, ako stručné zhrnutie problematiky prednosti 
zákonného záložného práva oproti zmluvnému záložnému 
právu, si dovoľujeme uviesť najdôležitejšie právne vety, ktoré 
sú obsiahnuté v rozhodnutí Krajského súdu v Banskej Bystri-
ci, sp. zn. 23 S 130/2018, z 25. 9. 2019: 

I. Ani v jednom prípade pri vzniku záložného práva platiteľ ešte 
nie je v omeškaní v zmysle neplnenia si zmluvnej povinnosti splá-
cať úver, resp. zákonnej povinnosti platiť preddavky na byt. Niet 
logického argumentu, prečo by mal byť rozdiel, a prečo by malo 
byť zmluvné záložné právo vložené pred vznikom pohľadávky 
(v čase vkladu zmluvy o zriadení záložného práva existuje len 
úverová zmluvy o dohodnutých splátkach, ktorá zaväzuje dlžní-
ka, ktorému bol poskytnutý úver platiť splátky) a zákonné zálož-
né právo by malo byť zapísané až po vzniku pohľadávky, ktorá 
podľa žalobcu vzniká až vznikom nedoplatku na platbách za byt 
(existuje zákon, ktorý ukladá povinnosť platiť preddavky na byt).

II. Realizáciou zápisu záznamom sa potvrdzuje len skutočnosť 
ohľadom existencie zákonného záložného práva k dátumu jeho 
vzniku, spravidla vzniku spoločenstva, resp. bytu. Zmena zápisu 
zákonného záložného práva, či dátum žiadosti o zápis, dokonca 
aj opomenutie jeho zápisu neznamená, že zákonné záložné prá-
vo neexistuje. Toto vzniklo najskôr účinnosťou zákona o vlastníc-
tve bytov, u novšej bytovej výstavby neskôr. Je viazané na nehnu-
teľnosť, následnými prevodmi prechádza aj na ďalších právnych 
nástupcov.

III. Správny súd má za to, že v prípade oboch záložných práv 
(zmluvného aj zákonného) je namieste (a bolo tomu tak aj pred 
novelou) pre vznik záložného práva akceptovať pohľadávky, kto-
ré vzniknú aj v budúcnosti. Vychádza to z účelu Zákona o vlast-
níctve bytu, prijatím ktorého sa sledovalo zachovanie bytového 
fondu. Zákonné záložné právo v prospech ostatných vlastníkov 
bytov sa viaže na nehnuteľnosť a trvá počas jej existencie.

 IV. Poskytovateľ úveru má vždy možnosť voľby, či sa uspokojí 
s takýmto zálohom, či takáto nehnuteľnosť bude garantovať pre 
neho dostatočnú návratnosť poskytnutých peňažných prostried-
kov. Kým banka má možnosť voľby vo veci zriadenia zmluvného 
záložného práva, ostatní vlastníci bytov a nebytových priestorov 
takúto voľbu nemajú. Žiadnym spôsobom sa nepodieľajú na 
vzniku pohľadávky, ktorá je dôsledkom neplnenia zákonných 
povinností jedného z vlastníkov bytov a bolo by minimálne ne-
spravodlivé v rámci usporiadania spoločenských vzťahov, ak 
bez akejkoľvek ich ingerencie, by boli vtiahnutí do situácie, že by 
znášali vyššie náklady na chod spoločenstva, ak by nebola uspo-
kojená ich pohľadávka, resp. len v obmedzenom rozsahu, pri 
neakceptovaní ich pozície ako prednostných záložných veriteľov. 

S odkazom na vyššie uvedené a prihliadnutím na to, že pred-
nosť zákonného záložného práva bola aj judikovaná súdmi 
SR, je bez akýchkoľvek pochybností preukázané, že ostatní 
vlastníci bytov a nebytových priestorov v bytovom dome zo 
zákona majú postavenie prednostného záložného veriteľa. 
Citované súdne rozhodnutia predstavujú len niekoľko prí-
kladov v téme, a poskytujú riešenie interpretačných sporov 
súvisiacich so zákonným záložným právom, samozrejme bez 
nároku na úplnosť.
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JUDr. Mgr. Marek Perdík
predseda ZLSBD

Niekoľko otázok k výkonu dražieb ako najefektívnej- 
šiemu spôsobu vymáhania nedoplatkov vlastníkov

dražby, t. j. dražba bytový dom finančne nezaťaží.
 
7. Koľko trvá celý proces dražby? 
Štandardná doba celého procesu je spravidla ohraničená ob-
dobím troch mesiacov.
 
8. Prečo je dražba lepším riešením ako splátkový kalen-
dár?
Pri splátkovom kalendári je úhrada jednotlivých splátok vo 
veľkej miere závislá od vôle a disciplíny dlžníka. V prípade 
výkonu záložného práva je naproti tomu uspokojenie pohľa-
dávky ostatných vlastníkov isté, nakoľko tento proces nepred-
pokladá žiadnu aktivitu dlžníka (s výnimkou jeho dobrovoľnej 
úhrady dlhu v záujme vyhnúť sa dražbe). Počas výkonu zá-
konného záložného práva je možné pohľadávku splácať, ma-
ximálne však do dátumu dražby. Dlžník teda má dostatočný 
čas na vyrovnanie svojho nedoplatku (cca 3 až 4 mesiace).
 
9. Môže dlžník dražbe nehnuteľnosti zabrániť? 
Samozrejme. Dlžník je oprávnený uhradiť dlžnú sumu a vy-
hnúť sa tak dobrovoľnej dražbe nehnuteľnosti v ktoromkoľvek 
štádiu dražobného procesu, až do otvorenia samotnej dražby 
vyvolaním zo strany licitátora.

10. Je možné vydražiť nehnuteľnosť aj počas prebiehajú-
ceho dedičského konania?
Je to možné, nakoľko žiadny právny predpis neustanovuje zá-
kaz speňažovania zálohu v prípade úmrtia vlastníka. Záložné 
právo je s ohľadom na jeho vecnoprávny charakter naviazané 
na vec (tzv. záloh, ktorým je v prípade zákonného záložného 
práva byt alebo nebytový priestor), nie na osobu.
 
11. Je možné vydražiť nehnuteľnosť aj počas prebiehajú-
ceho exekučného konania?
Aj v tomto prípade je možné začať výkon zákonného zálož-
ného práva. Exekučné konanie nie je prekážkou, pokiaľ nebol 
nariadený výkon exekúcie počas výkonu dražby. To je však 
skôr atypická situácia, ktorá v praxi nenastáva a predpokla-
dáme že z dôvodu zbytočnosti bude vypustená z právneho 
predpisu.
 
12. Kto je uspokojovaný z výťažku dražby prednostne?
Prednostné postavenie medzi záložnými právami majú vlast-
níci bytov a nebytových priestorov na základe § 15 zákona č. 
182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a neb. priestorov. Ak teda 
navrhujú dražbu vlastníci zastúpení správcom alebo spolo-
čenstvom vlastníkov, všetky záložné práva po držbe zanikajú. 
Ak navrhuje dražbu iný subjekt (napr. banka), prechádza na 
vydražiteľa aj zákonné záložné právo a zároveň aj nedoplatok, 
ktorý je možné následne vymáhať napr. aj formou dražby. 
Viac o prednosti zákonného záložného práva píšeme v článku 
na https://finlegal.sk/vykon-zakonneho-zalozneho-prava/

1. Kedy sú splnené podmienky na výkon zákonného zálož-
ného práva podľa § 15 zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníc-
tve bytov a nebytových priestorov? 
Jedinou podmienkou začatia výkonu zákonného záložného 
práva je existencia zabezpečenej pohľadávky voči dlžníkovi, 
resp. neplatičovi, istina ktorej prekročila sumu 2.000,00 EUR.
 
2. Aký je rozdiel medzi začatím výkonu zákonného zálož-
ného práva a dražbou?
V zmysle Občianskeho zákonníka ak sa záložný veriteľ roz-
hodne vymáhať pohľadávku prostredníctvom zabezpečenia, 
je povinný tento krok oznámiť dlžníkovi, vlastníkovi bytu a ne-
bytového priestoru (čo je rovnaká osoba ako dlžník) a prísluš-
nému Okresnému úradu - katastrálny odbor. Proces sa teda 
začína Oznámením o začatí výkonu záložného práva a dražba 
je len jeho formou. Dražba je teda procesnou stránkou výko-
nu záložného práva.
 
3. Aké informácie a podklady je potrebné predložiť na za-
hájenie procesu dražby?
Na začatie výkonu samotného zákonného záložného práva 
formou dobrovoľnej dražby potrebujeme výlučne informácie 
v rozsahu: výška pohľadávky (ideálne ak je exportovaná „kar-
ta“ vlastníka bytu alebo nebytového priestoru) a identifikácia 
nehnuteľnosti (list vlastníctva). Na uzatvorenie zmluvy o vyko-
naní dražby ako takej (uzatvára sa až po začatí výkonu zálož-
ného práva) je následne potrebné doložiť zápisnicu z hlasova-
nia vlastníkov o udelení ich súhlasu na vykonanie dobrovoľnej 
dražby. Celý proces môžete nechať na nás, t. j. od zaslania 
vyššie uvedených podkladov od klienta potrebujeme iba 
podpisy nami pripravených dokumentov.
 
4. Ako je potrebné naformulovať otázku, ktorá má byť 
predmetom hlasovania vlastníkov?
Optimálna formulácia otázky je nasledovná: ,,Súhlasíte s poda-
ním návrhu na vykonanie dobrovoľnej dražby bytu č. X, vo vchode 
č. X , na ulici ......... v ........., vo vlastníctve ....(meno a priezvisko)..., 
za účelom uspokojenia pohľadávky ostatných vlastníkov zabez-
pečenej zákonným záložným právom, ktorá zaťažuje bytový dom 
ako celok?“ 
 
5. Je o dražbe lepšie hlasovať na schôdzi/zhromaždení ale-
bo v písomnom hlasovaní? 
Obidve formy hlasovania sú v zmysle aktuálne účinnej legisla-
tívy rovnocenné. Z dôvodu zníženej možnosti ovplyvňovania 
vlastníkov emóciami a subjektívnymi názormi na predmetnú 
vec zo strany dlžníkov však napriek uvedenému odporúčame 
uprednostniť písomné hlasovanie.
 
6. Koľko bude proces dražby stáť správcu alebo spoločen-
stvo vlastníkov? 
Náklady spojené s výkonom záložného práva znáša v plnom 
rozsahu dlžník. S  procesom dobrovoľnej dražby nie sú spo-
jené žiadne poplatky záložného veriteľa, resp. navrhovateľa 
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MÁME 100% ÚSPEŠNOSŤ  
V DOTERAJŠÍCH DRAŽBÁCH

S každou dražbou sa spájajú mnohé úradné a právne úkony. 
Obráťte sa na nás a my to vybavíme. 

• vymôžeme celú dlžnú sumu do dvoch mesiacov 

• zastúpime vás vo výkone zákonného záložného práva

• s nami ste stále prvý v poradí záložných práv

• vypracujeme všetky podklady a listiny v procese dražby  

a v procese hlasovania vlastníkov

www.finlegal.sk
Telefón: 02/33014111, 0918 628 240

Email: finlegal@finlegal.sk
Späť na obsah
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Pokrstili sme publikáciu Judikatúra k zákonu 
o vlastníctve bytov a nebytových priestorov
Sme hrdí, že vám môžeme predstaviť novú publikáciu vydanú 
vydavateľstvom Beck, ktorej účelom je ponúknuť ucelený po-
hľad na známe aj menej známe prípady z praxe z oblasti výkonu 
správy a ich rozuzlenie v podobe prehľadnej zbierky judikátov. 

Za touto rozsiahlou až 520 stranovou publikáciou stoja naši 
odborníci pôsobiaci v oblasti legislatívy týkajúcej sa výkonu 
správy, ktorých dobre poznáte z našich seminárov či kongre-
sov. JUDr. Marek Valachovič, JUDr. Mgr. Marek Perdík a Mgr. 
Silvia Valichnáčová spojili svoje sily a odborné znalosti, aby 
vám priniesli prvú publikáciu svojho druhu. Judikatúra k záko-
nu o vlastníctve bytov a nebytových priestorov je zbierkou 450 
súdnych rozhodnutí a stanovísk, prehľadne zoradených do 
jednotlivých kapitol s priradením ku konkrétnym paragrafom. 

Zbierka obsahuje rozhodnutia Najvyššieho súdu SR, Ústavného 
súdu SR, krajských súdov a vybrané rozhodnutia okresných súdov. Autori sa rozhodli zahrnúť do publikácie aj rozhodnutia 
českých súdov, a to najmä vo vzťahu k českému zákonu č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů, ktorý bol v Českej republike účinný do 
prijatia tamojšieho nového Občianskeho zákonníka (teda do 31. 12. 2013). Vzhľadom na podobnosť právnych úprav po roku 
1989 sú české rozhodnutia stále primerane aplikovateľné aj v našej právnej praxi. 

Publikácia je určená tak odbornej, ako aj laickej verejnosti a určite si nájde dôstojné miesto nielen u všetkých právnických pro-
fesií, ale aj u správcov, predstaviteľov spoločenstiev vlastníkov, orgánov verejnej moci a v neposlednom rade aj u vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov, ktorých problematika bytovej agendy zaujíma.

Túto obsažnú publikáciu sme mali pôvodne v pláne pokrstiť na našom V. kongrese LEPŠIA SPRÁVA 2020, ktorý sa mal konať 
v hoteli Sitno**** vo Vyhniach. Žiaľ pandémia nám nedovolila zorganizovať kongres v takej podobe na akú ste zvyknutí, a tak 
sme publikáciu pokrstili v priamom prenose z nášho I. online kongresu LEPŠIA SPRÁVA 2020. Krstným otcom publikácie sa 
stal Ing. Karol Jursa z Okresného stavebného bytového družstva z Dunajskej stredy, ktorý má tiež svoje prvenstvo v podo-
be prvého člena ZLSBD z pomedzi všetkých družstiev. Krstný otec symbolicky „poslal“ autormi podpísanú publikáciu do sveta 
výkonu správy pekne zabalenú v obálke.

Z predslovu od samotných autorov:
“Čitateľa si dovoľujeme upozorniť, že predpokladom praktického využitia spracovaných rozhodnutí je nielen oboznámenie sa s nami 
vybranou právnou vetou, ale aj so skutkovým základom daného prípadu, samozrejme ak je v publikácii uvedený. Vzhľadom na obme-
dzený rozsah publikácie však nebolo možné uviesť celé odôvodnenie pri každom jednom publiko-
vanom súdnom rozhodnutí. Ak aj odôvodnenie za právnou vetou uvedené je, tak spravidla 
len v skrátenej forme za účelom priblíženia vybraných právnych viet príslušného ju-
dikátu. Za účelom praktického využitia súdneho rozhodnutia tak čitateľovi tiež 
odporúčame oboznámiť sa s celým znením daného rozhodnutia, pokiaľ je 
bežne dostupné (čo je drvivá väčšina rozhodnutí uvedených v tejto 
zbierke).

Našim spoločným autorským želaním je, aby táto pub-
likácia nepredstavovala len zbierku vybraných súdnych 
rozhodnutí, ale aby bola hlavne hmotným materiálom, 
o ktorý sa pri výklade právnych noriem Bytového záko-
na a súvisiacich právnych predpisov dokáže oprieť každý, 
komu nie je správa bytového fondu na Slovensku ľaho-
stajná. Aj keď výkon správy bytov a nebytových priesto-
rov spôsobuje mnohé komplikácie a mohlo by sa zdať, 
že znenie právnych predpisov dokáže otvoriť viac otázok 
ako podať odpovedí, veríme, že si v našej publikácii čitateľ 
nájde odpoveď na „tú svoju“ otázku.”

Mgr. Nina Sovič
výkonná riaditeľka ZLSBD
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Čo je to technológia Marmoroc, aké sú jej výhody a ako sa dostala na Slovensko?
Technológia Marmoroc je patentovaný prevetrávaný škandinávsky zatepľovací systém. Fasádny systém Marmoroc je postave-
ný na špičkovej škandinávskej technológii. Využíva najmodernejšie materiály a inovatívne fyzikálne riešenia. Ich kombináciou 
sa dosahujú skvelé tepelnoizolačné vlastnosti. Vnútorná trvalo prevetrávaná konštrukcia zaručuje ideálny komfort bývania 
a inteligentný odvod vlhkosti. Vzduchová medzera zabezpečuje vyrovna-
nie teplôt a aktívne odvádza vlhkosť. Základom je oceľový rošt pripevnený 
k stene budovy, tepelná izolácia a vonkajší obklad. Kompaktné fasádne 
dosky sú odolné proti UV žiareniu, sú trvanlivé, bezúdržbové, dokonca 
môžu mať antigrafitovú úpravu. Naša spoločnosť I.MAR spol s.r.o. pôsobí 
na Slovenskom stavebnom trhu od roku 2010. Bolo a je pre nás dôležité 
prinášať na trh obnovy bytových domov produkty, ktoré nášmu potencio-
nálnemu klientovi budú bezproblémovo slúžiť, zabezpečia mu zdravé bý-
vanie a predĺžia mu životnosť ich nehnuteľnosti. Vedeli sme, že tou najlep-
šou voľbou, ktorá spĺňa všetky tieto atribúty je prevetrávaná fasáda. V roku 
2018 sme sa stali výhradnými dovozcami škandinávskeho prevetrávaného 

systému. Teší nás veľký záujem o túto technológiu medzi obyvateľmi bytových domov, s ktorými sa stretávame. Edukujeme 
ich o bezkonkurenčných výhodách použitia škandinávskej technológie oproti klasickému kontaktnému zatepleniu. Naši klienti 
si uvedomujú, že investícia do pre nich možno najcennejšieho čo majú a to do ich nehnuteľnosti, bytu je jednou z najlepších 
investícií. Investícia do obnovy bytového domu je jedna z najlepších vtedy, keď si vyberú produkt, ktorý im zabezpečí zdravé, 
bezúdržbové bývanie, keď si vyberú produkt, ktorého životnosť presahuje lehotu splatnosti úveru.
 
Aká je životnosť tohto systému?
Je to fasádny systém budúcnosti, ktorého funkčná životnosť je dimenzovaná na 100 rokov. Je to okrem iného spôsobené aj 
jedinečnou vlastnosťou komínového efektu vo vzduchovej medzere systému. Dochádza k efektívnemu odvádzaniu vodných 
pár tvorených rosným bodom v izolante, zabudovanou vlhkosťou a taktiež aj vlhkosťou, ktorá prestupuje difúzne otvorenou 
stavebnou konštrukciou z interiéru do exteriéru. V jednoduchosti povedané to čo zostáva počas životného cyklu v stavebných 
materiáloch suché to dlho aj vydrží.

Marmoroc – Fasádny systém budúcnosti
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Čo očakávate od výhod technológie v súvislosti 
s obnovou bytového domu v Rimavskej Sobote?
V prvom rade zdravšie bývanie. Klasické kontaktné zatepľova-
nie patrí k najčastejším, no po zateplení sa v bytových domoch 
okrem úspory energie na vykurovanie v niektorých prípadoch 
objavia plesne a s tým spôsobená zvýšená chorobnosť. Dôvo-
dom je uzavretosť systému, ktorý bráni odvetrávaniu vlhkos-
ti zo samotnej stavby a budova prestane dýchať. Obrovskou 
výhodou prevetrávaného zatepľovacieho systému je vysoká 
úspora nákladov na údržbu fasády. Ak by si daný BD zvolil na 
zateplenie klasickú kontaktnú fasádu museli by sa o ňu starať 
tak ako to môžeme vidieť už dnes u nás na Slovensku Kon-
taktné fasády sa umývajú, impregnujú. Výrobcovia odporúčajú 
pre zachovanie 25 ročnej životnosti klasického kontaktného 
zateplenia fasádu v 6. a aj 12. roku životnosti umyť a naimpreg-
novať v 16. roku životnosti fasádu znova umyť a vymaľovať. 
Je to proste nákladné na údržbu a v prípade tohto bytového 
domu by náklad na spomínanú údržbu predstavoval podľa 
dnešných cenníkových cien astronomických 529 000 €. S pre-
vetrávanou fasádou im tento fenomém nehrozí. Ďalšou veľ-
kou výhodou prevetrávanej fasády sú jej akustické vlastnosti. 
Vzduch medzi vrstvami pôsobí ako dodatočná akustická izolá-
cia. Zvyšuje ochranu pred hlukom, pretože vzduchová dutina 
pôsobí ako ďalšia zvuková bariéra a významným spôsobom 
znižuje hlukový smog z exteriéru. Je to veľmi dôležité práve 
v mestách, kde neustále narastá podiel hluku negatívne pôso-
biaci na psychiku.

Na čo sa môžu obyvatelia tohto bytového domu 
tešiť?
Obyvatelia tohto bytového domu určite oceňujú výnimočný 
estetický vzhľad ich fasády. Prevetrávaná fasáda s veľkofor-
mátovými obkladovými doskami priťahuje oči okoloidúcich. 
Môžu sa tešiť na bezstarostný život bez nákladov na údržbu 
prevetrávaného systému a na nemalé úspory na teple pou-
žitím 16 cm tepelnej izolácie. Je pre mňa dôležité spomenúť 
aj ďalší obrovský benefit a to významné predĺženie životnos-
ti bytového domu vplyvom prevetrávanej fasády Marmoroc. 
Tento systém preukázateľným spôsobom chráni statiku obvo-
dových plášťov. Prostredníctvom aktívnej vzduchovej medze-
ry dochádza k odvádzaniu vodných pár, ktoré nezostávajú vo 
vnútri konštrukcie. Táto kondenzovaná vlhkosť nespôsobuje 
oxidáciu železnej výstuže v obvodových paneloch a s tým sú-
visiace ohrozenie ich statiky.

Aké už máte za sebou projekty vďaka tejto technológii?
Sme radi, že nielen západná Európa a Škandinávia objavila výhody prevetrávaných fasádnych systémov. U nás na Slovensku 
realizujeme už piaty bytový dom. Ďalších 6 bytových domov čaká na realizáciu. Jeden z tých bytových domov bude zateplený 
už druhý krát. Pôvodné kontaktné zateplenie im vydržalo na fasáde len 12 a pol roka.
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Zapojte sa do súťaže!
Naše združenie v spolupráci  
s reláciou NOVÁ ZÁHRADA, spolu  
s jej hlavnými aktérmi - Martinom  
a Františkom, si pre vás pripravilo 
IV. pokračovanie výnimočného  
projektu „Ozeleň svoj bytový dom“.

V rámci projektu máte jedinečnú možnosť zapojiť 
sa do exkluzívnej súťaže a možno práve vy získate 
výhru v podobe zhotovenia projektu premeny 
neupraveného okolia vášho bytového domu na 
zelenú oázu pokoja plnú rastlín a nápaditých 
zmien, ktorá prinesie radosť všetkým jej  
obyvateľom!

Všetky uvedené informácie spolu s fotografiami pošlite na e-mail adresu:  
novazahrada@lepsiasprava.sk

Neváhajte a prihláste sa do súťaže najneskôr do 31. marca 2021.

Martin a František vytvoria projekt a návrh realizácie pre vybraný bytový dom,  
ktorý bude najlepšie spĺňať podmienky súťaže:

• Napíšte nám rozmery priestoru, ktorý by ste radi projektom „Ozeleň svoj bytový dom“ 
revitalizovali,

• Pošlite aspoň 2 jeho fotografie z rôznych uhlov
• Určite dôvody, prečo práve váš bytový dom by mal vyhrať

OZELEŇ SVOJ BYTOVÝ DOM
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K problematike vyvodzovania trestnoprávnej 
zodpovednosti pri páchaní trestnej činnosti 
predsedami spoločenstiev vlastníkov bytov 
súvisiacej s výkonom správy bytových domov
SVB ako právnická osoba z pohľadu trestného práva
Pre výkon správy bytových domov, ktorý je realizovaný SVB ako právnickou osobou je charakteristické, že SVB nie je podni-
kateľským subjektom a má obmedzené možnosti na nadobúdanie vlastného majetku ako právnická osoba, ako aj cudzieho 
majetku nad ktorým vykonáva činnosti spadajúce pod správu bytových domov. SVB ako právnická osoba a ako aj jej štatutárny 
orgán – predseda, sa viažu vždy iba ku konkrétnemu bytovému domu. Tieto obmedzenia tak čiastočne predurčujú podmienky 
a rozsah možnosti uplatnenia trestnoprávnej zodpovednosti pri tejto forme správy bytových domov, ktorá je tak čiastočne 
odlišná od uplatnenia trestnoprávnej zodpovednosti voči správcovi bytového domu. 

Výkon správy bytového domu môže byť vykonávaný aj právnickou osobou, a to buď SVB alebo správcom bytového domu ako 
právnickou osobou, pričom v tomto prípade koná (aj trestnoprávne) fyzická osoba v rámci činnosti právnickej osoby. Vzhľadom 
k tomu, že podľa Trestného zákona môže len konkrétna fyzická osoba niesť trestnú zodpovednosť, je možné v súvislosti s trest-
ným činom porušovania povinnosti pri správe cudzieho majetku podľa § 237 a § 238 Trestného zákona rozlišovať dve základné 
právne situácie, pri ktorých môže dôjsť k porušeniu povinnosti opatrovať alebo spravovať cudzí majetok.

Prvá právna situácia nastáva vtedy, ak páchateľom porušenia povinnosti opatrovať alebo spravovať cudzí majetok je samotný 
štatutárny orgán právnickej osoby, člen štatutárneho orgánu právnickej osoby, alebo jej iný člen alebo pracovník, a to vo vzťa-
hu k cudziemu majetku, ktorý tejto právnickej osobe je zverený inou osobou (napr. vlastníkmi bytov a nebytových priestorov) 
do správy (opatrovania). Typickým príklad takéhoto zverenia je zverenie majetku zo strany vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov správcovi bytového domu, ktorý je iným samostatným právnym subjektom odlišným od vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov.

Druhá právna situácia nastáva vtedy, ak páchateľom porušenia povinnosti opatrovať alebo spravovať cudzí majetok je sa-
motný štatutárny orgán právnickej osoby, člen štatutárneho orgánu právnickej osoby, alebo jej iný člen alebo pracovník, a to 
vo vzťahu k majetku, ktorý patrí tejto právnickej osobe. Typickým prípadom je porušenie povinnosti predsedu SVB spravovať 
alebo opatrovať majetok právnickej osoby SVB, v ktorom vykonáva svoju funkciu.

„Ak je páchateľ v čase výberu prostriedkov z účtu SVB stále vlastníkom bytu alebo nebytového priestoru, ktoré SVB spravuje, 
ale nie je predsedom SVB, nemôže nakladať s jej finančnými prostriedkami podľa vlastného uváženia, a to ani na úhradu 
svojich pohľadávok voči SVB. Majetok SVB ako právnickej osoby nie je výlučným majetkom vlastníka bytu alebo nebytového 
priestoru, ale „cudzou vecou“ v zmysle ustanovenia § 212 Trestného zákona. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru je 
podielovým spoluvlastníkom k spoločným častiam bytového domu a priľahlého pozemku, z čoho mu vyplývajú práva a po-
vinnosti a im zodpovedajúcu účasť na činnosti SVB (napríklad podľa § 11 až 15 ods. 1 zákona o vlastníctve bytov), čo však ne-
znamená identitu s majetkom SVB. Na základe tohto si vlastník bytu alebo nebytového priestoru nemôže svojmocne vymôcť 
svoj majetkový nárok z titulu činnosti predsedu SVB, ktorú vykonával v minulosti, a to zneužitím podpisového vzoru predsedu 
SVB s príslušnými, tomu zodpovedajúcimi oprávneniami“ (pozri primerane rozhodnutie NS SR sp. zn. sp. zn. 2 Tdo 14/2012).

S poukazom na vyššie uvedené je zrejmé, že postavenie predsedu SVB k právnickej osoby SVB sa zakladá na rovnakých prin-
cípoch ako postavenie štatutárnych orgánov právnických osôb vo vzťahu ku právnickej osobe podľa obchodného zákonníka, 
napríklad aj k bytovému družstvu. 

Podstatným rozdielom medzi predsedom SVB ako štatutárnym orgánom SVB a štatutárnymi orgánmi právnických osôb podľa 
obchodného zákonníka (napríklad členmi predstavenstva bytového družstva), ale aj správcom bytových domov ako podnika-
teľským subjektom je to, že u predsedu SVB zákon o vlastníctve bytov výslovne neupravuje tzv. povinnosť starostlivosti riadne-
ho hospodára o zverený cudzí majetok (majetok vlastníkov bytov a nebytových priestorov) tak ako to vyplýva z ustanovenia § 
8b ods. 1 zákona o vlastníctve bytov a § 243a ods. 1 Obchodného zákonníka.

 JUDr. Peter Golha
Generálna prokuratúra Slovenskej republiky
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 Pri posudzovaní trestnoprávnej zodpovednosti predsedu SVB nie legislatívne zákonom o vlastníctve bytov vyjadre-
ná citovaná všeobecná povinnosť starostlivosti riadneho hospodára o zverený majetok (odborná starostlivosť). Táto 
môže byť dovodená len z porušenia konkrétnych ustanovení zákona o vlastníctve bytov, ktoré sa týkajú nakladania 
s majetkom SVB, čo je potom potrebné aj dôsledne preukazovať v trestnom konaní. Táto právna úprava zodpovedá 
aj tomu, že SVB nemôže vykonávať podnikateľskú činnosť a rovnako u SVB je aj obmedzená možnosť nadobúdania 
vlastného majetku.

Upozorňujem ešte, že vyššie uvedená zákonná povinnosť dodržiavania odbornej starostlivosti pri hospodárení s majetkom 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov sa nevzťahuje na dodávateľov, ktorý vykonávajú čiastkové úkony správy bytového 
domu pre SVB na základe mandátnej zmluvy (resp. iné typy zmlúv podľa civilného práva). Mandátna zmluva na rozdiel od zmlu-
vy o výkone správy nie je upravená v zákone o vlastníctve bytov, ale v obchodnom zákonníku, v časti III. obchodné záväzkové 
vzťahy. Z tohto dôvodu ak činnosť mandatára vykonáva bytové družstvo pre SVB, nevzťahuje sa na jeho činnosť po-
vinnosť dodržiavania odbornej starostlivosti pri hospodárení s majetkom vlastníkov bytov a nebytových priestorov. 

Predseda SVB ako štatutárny orgán z pohľadu trestného práva 

Predseda SVB je zákonom o vlastníctve bytov definovaný ako štatutárny orgán, ktorý riadi činnosť SVB a koná v jej mene. Zákon 
o vlastníctve bytov stanovuje aj osobitné podmienky kedy funkciu vykonáva člen rady SVB určený touto radou, v takom prípade 
sa voči tomuto členovi rady SVB uplatňuje trestná zodpovednosť rovnako ako proti riadnemu predsedovi SVB. Predseda SVB 
zároveň nesmie vo vlastnom mene a ani na vlastný účet uzavierať obchody, ktoré súvisia s činnosťou SVB.

S poukazom na uvedené je zrejmé, že trestnoprávny postih voči predsedovi SVB sa realizuje len z dôvodu jeho postavenia 
v právnickej osobe SVB, ktoré zabezpečuje správu bytového domu. V kontexte tohto Trestný zákon v ustanovení § 128 ods. 
8 posledná veta Trestného zákona stanovuje, že ak zákon ustanovuje, že páchateľ musí byť nositeľom osobitnej vlastnosti, 
spôsobilosti alebo postavenia, stačí, ak túto vlastnosť, spôsobilosť alebo postavenie spĺňa právnická osoba teda SVB, v ktorej 
mene páchateľ - predseda SVB koná. 

Z tohto je zrejmé, že voči predsedovi SVB sa vyvodzuje trestnoprávna zodpovednosť nie z titulu výkonu správy byto-
vého domu jeho osobou, ale z titulu výkonu správy bytového domu vykonávanej SVB, v ktorej pôsobí ako štatutárny 
zástupca. 

Trestné činy súvisiace so správou bytového dom SVB

Postihovanie protiprávnych konaní ku ktorým dochádza pri výkone správy SVB, konkrétne predsedu SVB možno realizovať síce 
pre viaceré trestné činy, pričom ich rozsah vzhľadom k tomu, že SVB nie je podnikateľským subjektom a má obmedzenú mož-
nosť nadobúdať vlastný majetok, je rozhodne užší oproti možnosti trestnoprávnemu postihu správcov bytových domov. Môže 
ísť predovšetkým o majetkové trestné činy, a to trestný čin sprenevery podľa § 213 Trestného zákona a trestný čin porušovania 
povinnosti pri správe cudzieho majetku v úmyselnej alebo nedbanlivostnej forme podľa § 237 a § 238 Trestného zákona. 

Trestný čin sprenevery podľa § 213 Trestného zákona

Podľa § 213 ods. 1 Trestného zákona sa trestného činu sprenevery dopustí ten, kto si prisvojí cudziu vec, ktorá mu bola zvere-
ná, a spôsobí tak, na cudzom majetku škodu malú. 

V prvom rade je potrebné uviesť, že trestný čin sprenevery z hľadiska subjektu, teda osoby páchateľa nevyžaduje, aby tento 
disponoval osobitným špeciálnym postavením alebo funkciou. V dôsledku tohto sa trestného činu sprenevery podľa § 213 ods. 
1 Trestného poriadku, ktorý sa najčastejšie spája so spreneverou peňazí z účtu bytového domu môžu dopustiť popri predse-
dovi SVB (tento má dispozičné právo k účtu bytového domu) aj člen alebo členovia rady SVB alebo dokonca vlastník bytového 
domu. V praxi sa obvykle stáva, že rada SVB namiesto toho, aby vykonávala svoju kontrolnú činnosť podľa zákona o vlastníctve 
bytov, začne sa podieľať alebo pomáhať predsedovi SVB na riadiacej činnosti SVB, a teda aj na nakladaní s peňažnými pro-
striedkami na účte bytového domu. Ak pri takejto činnosti členovia rady SVB pomáhajú predsedovi SVB kryť jeho spreneveru 
peňazí z účtu bytového domu (takto protiprávne môže konať aj vlastník bytu alebo nebytového priestoru) za čo dostávajú aj 
určitý podiel peňazí „províziu“, môže byť ich konanie posúdené ako spolupáchateľstvo na trestnom čine sprenevery podľa § 20 
Trestného zákona k § 213 Trestného zákona spolu s predsedom SVB.

Trestný čin porušovania povinností pri správe cudzieho majetku podľa § 237 a § 238 Trestného zá-
kona

Trestný čin porušovania povinnosti pri správe cudzieho majetku podľa § 237 a § 238 Trestného zákona je tzv. subsidiárnym 
trestným činom k trestnému činu sprenevery podľa § 213 Trestného zákona, v dôsledku čoho ak určité podozrivé dispozície 
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s majetkom vlastníkov bytov a nebytových priestorov v rámci výkone správy SVB nie je možné z dôvodu najmä ich určitej sofis-
tikovanosti postihnúť priamo trestným činom sprenevery podľa § 213 Trestného zákona, skúma či takéto dispozície nenapĺňajú 
zákonné znaky trestného činu porušovania povinnosti pri správe cudzieho majetku podľa § 237, resp. § 238 Trestného zákona.

Na rozdiel od trestného činu sprenevery podľa § 213 Trestného zákona sa trestného činu porušovania povinnosti pri správe 
cudzieho majetku podľa § 237, resp. § 238 Trestného zákona môže dopustiť len osoba, ktorá má ustanovenú alebo uloženú 
povinnosť opatrovať alebo spravovať cudzí majetok. Takouto požadovanou povinnosťou ako vlastnosťou disponuje len samot-
né SVB ako právnická osoba, lebo ono vykonáva správu bytového domu. S poukazom na § 128 ods. 8 posledná veta Trestného 
zákona sa preto vyvodzuje trestná zodpovednosť podľa Trestného zákona vyvodzuje voči tomu, kto v mene právnickej osoby 
koná, teda jej štatutárnemu zástupcovi, a to predsedovi SVB. 

V dôsledku toho sa trestného činu porušovania povinnosti pri správe cudzieho majetku podľa § 237 a § 238 Trestného zákona 
môže dopustiť ako jeho páchateľ len predseda SVB. Konanie ostatných osôb podieľajúcich sa na páchaní tejto trestnej činnosti, 
napríklad členov rady SVB, alebo vlastníka bytu alebo nebytového priestoru by mohlo byť právne posúdené len v niektorej for-
me účastníctva podľa § 21 ods. 1 písm. a) až d) Trestného zákona na trestnej činnosti hlavného páchateľa predsedu SVB, ktorá 
však bola spáchaná úmyselnou formou podľa § 237 Trestného zákona. Trestnoprávny postih takýchto osôb na trestnej činnosti 
hlavného páchateľa – predsedu SVB, ktorý by bol spáchaný v nedbanlivostnej forme podľa § 238 Trestného zákona je vylúčený.

Trestná zodpovednosť SVB ako právnickej osoby

Trestná zodpovednosť SVB ako právnickej osoby sa posudzuje podľa zákona č. 91/2016 Z. z. o trestnej zodpovednosti právnic-
kých osôb (ďalej len „ZTPO“). V prvom rade upozorňujem, že vzhľadom k tomu, že na SVB ako právnickú osobu sa nevzťahuje 
ustanovenie § 5 ods. 1 ZTPO, ktoré upravuje vylúčenie aplikácie trestnoprávnej zodpovednosti niektorých právnických osôb 
napr. SR, štátnych orgánov, obcí a vyšších územných celkov a pod.. Z tohto dôvodu je možné ZTPO v plnom rozsahu proti SVB 
aplikovať.

Základnou podmienkou na vyvodenie trestnej zodpovednosti podľa ZTPO je spáchanie niektorého trestného činu uvedeného 
v tzv. katalógu trestných činov podľa § 3 ZTPO, inak nemôže byť vyvodzovaná trestnoprávna zodpovednosť voči právnickej oso-
be. Poznamenávam, že katalóg trestných činov obsahuje trestné činy sprenevery podľa § 213 Trestného zákona a trestný čin 
porušovania povinností pri správe cudzieho majetku podľa § 237 Trestného zákona, avšak len v úmyselnej forme. V dôsledku 
tohto nie je možné voči SVB vyvodzovať trestnoprávnu zodpovednosť za trestný čin porušovania povinnosti pri správe cudzie-
ho majetku podľa § 238 Trestného zákona, v nedbanlivostnej forme.

Ďalšou z podmienok na aplikáciu ZTPO je skutočnosť, že trestný čin je spáchaný právnickou osobou vtedy, ak spáchaný v jej 
prospech, v jej mene, v rámci jej činnosti alebo jej prostredníctvom. 

Príklad: predseda SVB sa dopustí trestného činu nedovolenej výroby omamných a psychotropných látok, jedov a prekurzorov, ich 
držanie a obchodovania s nimi podľa § 172 a § 173 Trestného zákona, pričom na jeho byte sú príslušníkmi PZ zaistené omamné látky. 
Je zrejmé, že tento trestný čin hoci bol spáchaný predsedom SVB nemá žiadny súvis s akoukoľvek činnosťou SVB, a preto voči SVB ako 
právnickej osobe nemôže byť uplatňovaná trestnoprávna zodpovednosť podľa ZTPO.

Napokon poslednou podmienkou pre aplikáciu ZTPO musí byť podľa § 4 písm. a) až c) ZTPO možnosť pričítať konania v zá-
kone špecifikovanej fyzickej osoby pre účely vyvodenia trestnoprávnej zodpovednosti právnickej osoby. Právnická osoba je 
totiž neživý útvar a za ňu, resp. v jej mene konajú vždy určité fyzické osoby. Právnická osoba tak môže byť postihovaná podľa 
ZTPO vtedy, ak v katalógu uvedený trestný čin spáchal v jej prospech, v jej mene, v rámci jej činnosti alebo jej prostredníctvom 
štatutárny orgán alebo člen štatutárneho orgánu (u SVB – predseda SVB), ten, kto vykonáva kontrolnú činnosť alebo dohľad 
v rámci právnickej osoby (u SVB – ide o radu SVB) alebo inú osobu, ktorá je oprávnená zastupovať právnickú osobu alebo za ňu 
rozhodovať (napr. ak SVB udelilo konkrétnej osobitné splnomocnenie – prokúru). ZTPO nepripúšťa možnosť, aby pri pričítaní 
protiprávneho konania týchto osôb sa príslušná právnická osoba mohla vyhnúť alebo zbaviť trestnoprávnej zodpovednosti 
podľa ZTPO.

Trestná zodpovednosť SVB môže byť vyvodzovaná aj vtedy ak niektorý z jej citovaných orgánov, a to predseda SVB alebo rada 
SVB nedostatočným dohľadom alebo kontrolou, ktoré boli jej povinnosťou, hoci z nedbanlivosti umožnila spáchať trestný čin 
osobou, ktorá konala v rámci oprávnení, ktoré jej boli zverené právnickou osobou (teoreticky by mohlo ísť o zamestnancov 
SVB, alebo osoby konajúce na základe osobitných dohôd podľa zákonníka práce). U tejto skupiny osôb je však podľa § 4 ods. 
3 ZTPO možné na základe vopred prijatých opatrení vyhnúť sa uplatneniu trestnoprávnej zodpovednosti podľa ZTPO.

Záverom je možné dodať, nie je možné odvodzovať trestnú zodpovednosť SVB ako právnickej osoby podľa ZTPO z titulu kona-
nia iných vlastníkov bytov a nebytových priestorov ako vyššie uvedených orgánov SVB, a rovnako aj konania iných právnických 
osôb poskytujúce SVB služby a činnosti na základe tzv. mandátnej zmluvy.
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Realizujeme celoplošnú dezinfekciu
Obráťte sa na nás, profesionálov z Umyjemto!
Vzhľadom na pokračujúcu epidemiologickú situáciu sme sa rozhodli, že ceny nebudeme zvyšovať a naopak naše služby bu-
deme ponúkať za výhodnejšie ceny, aby boli dostupné pre všetkých: Spravcovské spoločnosti, SVB, veľké firmy aj menších 
podnikateľov. Zavolajte na našu infolinku a my Vám radi poradíme, aká dezinfekčná metóda pre Vás bude za dostupnú cenu 
najefektívnejšia

Referencie

„Dezinfekčná firma UMYJEM TO je partia profesionálov, ktorí svoju prácu vykonávajú svedomito a poriadne. Sme s Vami nadmieru 
spokojní obzvlášť v týchto neľahkých časoch. Oceňujeme tiež ľudský a ústretový prístup celého tímu a okamžité riešenie našich doda-
točných požiadaviek na dezinfekciu. Ďakujeme !!!
Naši pracovníci vnímajú dezinfekciu veľmi pozitívne aj z psychologického hľadiska a túto prevenciu vítajú. Prípady COVID-19 u našich 
pracovníkov sme doteraz na pracoviskách, kde dezinfekcia prebieha zaznamenali, ale jednalo len o import do ich rodín zo zamest-
nania rodinných príslušníkov (práca v nemocnici, zdravotná sestra,...). Prenos na jednotlivých pracoviskách medzi zamestnancami 
sme nezaznamenali. Našťastie týchto prípadov nebolo doteraz veľa a pevne verím, že to tak ostane aj do budúcna aj vďaka Vašej 
spoločnosti.“

Vedúci útvaru hraničných a kontaktných miest Skytoll s.r.o.
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UMÝVANIE A NÁTERY FASÁD BYTOVÝCH DOMOV
Dve služby, ktoré k sebe nerozlučne patria – náteru fasády musí predchádzať dôkladné umývanie
Potrebuje Váš bytový alebo panelový dom oživiť fasádu nielen dôkladným profesionálnym vyčistením, ale zároveň je už potreb-
né fasádu ošetriť kvalitným náterom? Ak odpovedáte na túto otázku „áno“, ste na správnom mieste.

Umyjemto Vám prináša tieto dve služby, ktoré k sebe neoddeliteľne patria, tj. Umývanie fasád a nátery fasád, v jednom „balí-
ku“. Tým pádom Vám, našim zákazníkom, môžeme prehľadne zabezpečiť tú najvýhodnejšiu ponuku.

Profesionálne umývanie fasád a nátery fasád bytových domov najvýhodnejšie
ZAVOLAJTE NÁM!

944 131 260
alebo vyplňte dopytový formulár a my vám zavoláme pre bezplatnú konzultáciu.
Nechajte si vyčistiť fasádu od naozajstných špecialistov. Iba na perfektne čisté fasáde bude následný náter 
efektívne a vydrží čo najdlhšie. Fasády natierame len najkvalitnejšími systémy s najlepším pomerom cena / 
výkon a garanciou výrobcu na 5 rokov. Lepšie ponuku už nenájdete!

Prečo umytie fasády a jej náter zároveň?
Pretože k sebe skrátka patria! Pri každom novom nátere sa fasáda musí najprv intenzívne vyčistiť, až potom sa môže pristúpiť 
k samotnému náteru fasády. V technických špecifikáciách všetkých náterových materiálov je tento postup uvedený. Najmä 
u nás v republike sa však bohužiaľ občas stáva, že firma fasádu nevyčistí poriadne, čím sa účinnosť následného náteru v dlh-
šom časovom horizonte razantne znižuje. Zvyčajne sa tieto nešťastné prípady stávajú u nejakých stavebných firiem, u ktorých 
je náter fasády len jednou malou položkou z veľkej šírky spektra činností. Takéto firmy sa nešpecializujú čisto na nátery fasád 
bytových domov, a už vôbec sa nešpecializujú na vyčistenie fasády. Výsledky potom nie sú tak dobré, ako by čistenie a náter 
fasády robili špecialisti.

Ako pri každej inej činnosti aj tu platí, že najlepšie danú činnosť robia tí, čo sa na ňu výhradne špecializujú. A presne takúto 
firmou je Umyjemto. Čistenie a natieranie fasád sa venujeme od začiatku našej činnosti. A keďže sú fasády – ich údržba, čiste-
nie, renovácia – po celý čas naším jediným hlavným bodom záujmu, sme v týchto činnostiach naozaj najlepší špecialisti široko 
ďaleko.

Naša práca spoločne so švajčiarskou kvalitou
Certifikované náterové systémy KABE Farben, ktoré používame, boli vyvinuté vo Švajčiarsku v spoločnosti s dlhoročnou tra-
díciou výroby náterov a náterových systému. Nátery KABE Farben ochráni fasádu podľa špecifikácie výrobcu pred plesňami, 
riasami a inými nečistotami dokonca až na 15 rokov. Stojíme si za tým, že sa jedná o náterové systémy s najlepším pomerom 
cena / výkon na slovenskom trhu! Svedčí o tom aj fakt, že výrobca 
poskytuje záruku na natretú fasádu celých 13 rokov pred napad-
nutím mikroorganizmami.

Vyberať môžete z celej škály krásnych farieb, ktorých odtieň na 
fasáde vydrží – stálofarebnosť našich náterov je neprekonateľná. 
Aplikácia týchto náterových systémov je rýchla, takže obmedze-
nie bežnej prevádzky po dobu čistenia a natierania je skrátené na 
minimum.

Ako čo najlepšie vyriešiť dve muchy jednou ranou? 
Umývanie a náter fasády od Umyjemto!
Ak to s renováciou fasády myslíte naozaj vážne, opýtajte u nás vy-
čistenie fasády a jej následný náter. Nenájdete väčšie odborníkmi 
na tieto služby ako sme my. Prídeme k vášmu bytovému či pane-
lovej domu zadarmo, zdarma poskytneme konzultáciu pokiaľ ide 
o stave Vašej fasády a dohodneme sa na výhodnom a efektívnom 
riešení priamo na mieru.
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Prečo si vybrať práve nás

Tým plný odborníkov
Umyjemto sme založili v roku 2011, keď bolo čistenie fasád ešte len v plienkach. Pretože sme stáli pri zrode tohoto odboru, 
máme dnes tím plný profesionálov,ktorí ťažia z mnohoročných skúseností.

Bez profesionality to nejde
Našou hlavnou a jedinou činnosťou je umývanie a náter fasád. Na rozdiel od iných firiem tak údržbu fasády neponúkame len 
jako doplnkovú službu. Na skúsenosti a dlhodobú starostlivost od odborníkov z Umyjemto, sa preto můžete spoľahnúř. Trvalo 
spolupracujeme s vedením miest, bytovými družstvami a veľkými firmami.

Najdlhšia záruka na trhu
Záruka našich služieb je overená časom a absenciou reklamácií. Môžeme si preto dovoliť ponúknuť Vám záruku 13 rokov. Vďa-
ka najdlhšej záruke na trhu, môžete starosti ohľadne údržby fasády konečne hodiť za hlavu.

Dlhoročné referencie 
Od roku 2011 sme umyli a natreli viac než tisíc bytových domov a iných objektov. Celkom sme už vyčistili plochu o rozlohe 800 
000m2 a natreli 300 000m2

Kvalitní dodávatelia
Keďže si zakladáme na špičkovom servise, spolupracujeme len so spoľahlivými dodávateľmi najlepších technológií na trhu. 
Používame preto napríklad fasádne farby od prestížnej švajčiarskej spoločnosti KABE Farben. A pretože nám záleží aj na život-
nom prostredí, pracujeme s biologicky odbúrateľnou chémiou od švédskej spoločnosti Trion Tensid. Dnes ponúkame služby 
už v troch krajinách Európskej únie. Okrem Česka sa staráme o fasády taktiež na Slovensku či Poľsku.

Realizácia od profíkov
Naše know-how spočíva predovšetkým v profesionálne vyškolenom tíme. Väčšina technikov je snami naviac už od začiatku, 
takže sa dnes môžu pochváliť najväčšou praxou v obore. Samozrejmosťou je pre nás rýchla realizácia a dodržovanie všetkých 
dohodnutých termínov.

Transparentné ceny
V posledných rokoch sme sa sústredili taktiež na optimalizáciu nákladov. Vďaka ich zníženiu Vám dnes môžeme zaručiť trvalo 
nízke ceny našich služieb.

Neustály vývoj
Starostlivosť o fasádu vyžaduje dlhodobý a efektívny plán údržby. S nami Vám vďaka novému programu Čistáfasáda odpadnú 
starosti na roky dopredu. Najskôr preveríme stav fasády, a potom spolu pripravíme plán údržby na viac než 10 rokov dopredu. 
Počítať môžete s najdlhšou zárukou na trhu i garantovanými cenami našich služieb po celú dobu trvania programu
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Program Čistá Fasáda
Špeciálny program pre spoločenstvá bytových družstiev a správcovské spoločnosti
Prenechajte starosti o Vašu fasádu odborníkom.
Program Čistá Fasáda Vám garantuje udržať fasádu domu v perfektom stave po dobu 13 rokov. Po tejto dobe vďaka profesio-
nálnej starostlivosti je fasáda schopná byť v nezávadnom stave ešte ďaľšie roky. Program je garantovaný spoločnosťami KABE 
FARBEN a UMYJEMTO

Vďaka čistej fasáde sa Váš dom zhodnotí a vzhľad Vášho domu ocenia nielen susedia, ale aj ľudia z okolia. Mať čistú fasádu však 
okrem reprezentatívneho vzhľadu domu znamená tiež zdravotne nezávadné prostredie v bytoch, ktoré si budú pochvaľovať 
tak dlhodobí obyvatelia ako aj noví nájomníci.

Počítať môžete aj s nárastom ceny bytového domu a bytových jednotiek v ňom. Nezanedbateľná je tak isto aj ochrana jednej 
z Vašich najväčších investícií, medzi ktoré patrí zateplenie.
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Často kladené otázky od zákazníkov

Prečo vstúpiť do programu?
Dostanete 13 ročnú záruku a starostlivosť o Váš dom na neobmedzenú dobu

Čo získam vstupom do programu?
Zhodnotenie bytových jednotiek, spokojných obyvateľov a majiteľov bytov, krásny dom a taktiež uznanie ľudí z Vášho okolia.

Môžem zmeniť farbu fasády?
Áno – môžete zmeniť vzhľad domu, dať mu modernejší ráz a to všetko môžete vidieť dopredu na nami dodanej vizualizácií

Môžem vstúpiť do programu aj keď nám náter robila iná firma?
Áno môžete . My preberieme Vašu fasádu po skončení záručnej doby od iného dodávateľa a budeme sa o ňu starať ako o našu.

Prečo sa v priebehu 13ročnej záruky kontroluje stav fasády?
Žiadny náter nevydrží bez následnej starostlivosti večne. Z tohto dôvodu máme nastavený plán predpokladanej údržby a sta-
rostlivosti o fasádu.

Plošiny, lešenie alebo horolezci? Vieme, aká metóda je pre umývanie fasády tá najlepšia.

ČISTENIE FASÁD, ČISTENIE PANELÁKOV, NÁTERY FASÁD, UMYJEMTO, UMÝVANIE VÝŠKO-
VÝCH OBJEKTOV

Naši klienti nás stále častejšie prekvapujú s rôznymi konkurenčnými ponukami nižších cien za rovnaký typ služieb, ktoré ponúkame 
my. Rozhodli sme sa preto tomuto neduhu venovať článok, aby sme Vám na základe našich skúseností vysvetlili, aké výhody majú 
rôzne typy zdvíhacích techník či využitie horolezcov a naopak, s čím nevýhodným, často až nebezpečným, sa dnes môžete na trhu 
bežne stretnúť.

1) Poznáte z ulice: rámové lešenie
Ešte do nedávna sa rámové lešenie používalo takmer pri všetkých stavebných prácach spojených s údržbou fasády. A nebolo 
sa čomu diviť. Vďaka rámovému lešeniu majú pracovníci dobrý prístup ku všetkým častiam plochy bytového domu, takže ich 
nič nelimituje a práca im ide rýchlo od ruky. Pokiaľ nepríde na ekonomickú stránku celej údržby bytového domu, môže sa rá-
mové lešenie zdať i v prípade čistenia fasád, ako jediná správna voľba. Postavenie tohto typu lešenie však nie je žiadna lacná 
záležitosť. A mnohokrát sa preto vyplatí až u zložitejších stavebných úkonov, ako je napríklad zateplenie fasády. Rámové leš-
enie je pre Vás v prípade čistenia fasády nevýhodne nie len z hľadiska financií, kde jeho stavba väčšinou stojí rovnakú čiastku, 
ako samotná údržba fasády, ale tiež kvôli jeho samotnej stavbe, kvôli ktorej budete musieť do čistenia fasády investovať ešte 
viac Vášho času. Rámové lešenie sa tiež musí ukotviť na niekoľkých miestach, čo vždy naruší vzhľad už zateplenej fasády. A tieto 
defekty potom firmy najčastejšie opravujú tak, že diery jednoducho zafúkajú penou a následne prefarbia fasádnou farbou.
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2) Alebo radšej závesné lávky?
Možno ste sa už taktiež stretli so závesnými lávkami. Aj keď sa môžu zdať bezproblémové, sú opäť navrhnuté na zložitejšie prá-
ce ako je zateplenie fasády. Ich najväčšou nevýhodou je, že sa na nich pracuje vertikálne. Behom práce preto vznikajú pruhy, 
ktoré často zaschnú, a pri náteroch sa na ne potom veľmi ťažko nadväzuje. Z ekonomického hľadiska opäť príliš neušetríte, 
okrem časovej náročnosti samotnej inštalácie sa Vám predraží aj cena prenájmu vrátane revíznych skúšok, ktoré hradí klient.
“Naša spoločnosť preto túto techniku používa len zriedkavo a to iba v prípadoch, kedy nie je iná možnosť, ako sa k fasáde domu 
dostať,” vysvetluje Boris Rozsa z Umyjemto. Najčastejšie sa tak stáva napríklad pod domom kde sú garáže, ktoré nedovoľujú 
prístup na klasickú plošinu.

3) Obdivovaní horolezci
O vôbec najmenej šetrný systém umývanie fasád a ešte horších náterov sa v našich mestách starajú toľko obdivovaní horolezci. 
Pred čistením fasády sa musia najprv ukotviť niekde na streche, kde naviac môžu porušiť strešnú hydroizoláciu, a potom sa 
začnú spúšťať dolu po fasáde. Nemajú príliš veľkú stabilizáciu, keďže visia na dvoch vertikálne spustených povrazoch a v ruke 
majú pištoľ z tlakovej vapky. Vo chvíli, keď tlakovú vapku pustia, začnú sa obvykle posúvať zľava doprava a pri tom sa istia no-
hami. V podstate tak kopú do fasády, stúpajú po parapetách a búchajú do okien. Keď si spočítate, že pri umývaní musia tento 
postup opakovať minimálne dvakrát (umývanie a penetrácia) a pri nátere štyrikrát (umývanie, penetrácia, prvý náter, druhý 
náter), tak si určite dokážete predstaviť, ako musí po ich “zásahu“ vyzerať fasáda, parapety i okná.
Vyzerá to, že najväčšou zbraňou horolezcov je ich nízka cena, ale po vyššie uvedených skúsenostiach je snáď každému jasné, 
že sa investorovi vôbec nevyplatí. Pre investora je najhoršie, že tieto defekty vo výške nie sú na prvý pohľad vidieť, a prejaví 
sa ž po čase.
Horolezci naviac nie sú schopný fasádu ani efektívne vyčistiť. Pri umývaní sa síce spúšťajú dolu, ale pretože umývajú fasádu 
zľava doprava, nemôžu tlakom vody pôsobiť na povrch fasády dostatočne rovnomerne. Často po nich ostanú neumyté, alebo 
naopak až príliš vydraté miesta. Čo sa týka náteru, je to bohužiaľ ešte horšie. Pretože celú dobu v podstate stúpajú po natre-
nom či napenetrákovanom povrchu, farbu permanentne narušujú a odierajú.

4) A čo ponúkajú zdvíhacie, teleskopické alebo kĺbové plošiny
Pretože je táto metóda doslova bezdotyková, je využitie zdvíhacích, teleskopických alebo kĺbových plošín veľmi šetrné k po-
vrchu fasády i strechy. Každý pracovník si naviac vyjde tam, kam potrebuje. “I keď máme v našom realizačnom tíme horolezcov, 
i oni sú nadšení z kvality prevedenie umytia či náteru. Pomocou plošín dnes riešime 99% zákaziek”, dodává Boris Rozsa.
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Štefánikova 23
811 05  Bratislava

Business Centre Košice
Štúrova 27
040 01  Košice

Šafárikovo námestie 1, 
052 01  Spišská Nová Ves

mobil: 0911 230 011
telefón: 02/3301 4116
info@lepsiasprava.sk

NIET NAD LEPŠIU SPRÁVU
Kontaktujte nás, radi ju doručíme aj k vám.

www.facebook.com/zlsbd
@ZLSBD

www.instagram.com/zlsbd/
#ZLSBD

ZLEPŠOVÁK 

správcu bytových domov


