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Najlepsia likvidacia SVB od ZLSBD
v sullade s velkymi zmenami od 1. 10. 2020

Komplexna a efektivna likvidacia SVB za 1150€.
Likvidaciu vykona predseda ZLSBD JUDr. Mgr. Marek Perdik ako spravca konkurznej podstaty

1. oktébra 2020 nadobudla ucinnost novela Obchodného zakonnika €. 390/2019 Z. z., ktorou sa Uplne
meni Cast o likvidacii obchodnych spolo¢nosti a druzstiev. Vzhladom na to, Ze zakon ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v § 7d ods. 4 odkazuje pri likvidacii spolocenstiev vlastnikov
na ustanovenia Obchodného zakonnika, konkrétne 8 68 az 75, Uplne sa tym meni pravny zaklad a sp6-
sob vykonu likvidacie SVB. Ak uvaZujete nad likvidaciou svojho spolocenstva, realizujte ju v silade
so zakonom a so skiisenym partnerom.

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

« likviddtorom uz nemoze byt akakolvek osoba,

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

«  pohladavky sa do likvidacie prihlasuju prihlaskou, bez ohladu na ich splatnost,

« likvidator zodpoveda za svoju ¢innost celym svojim majetkom,

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

« dokumenty podla predchadzajiceho bodu je likvidator povinny zostavit najskdr po uplynuti Siestich mesiacov
0 oznameni o vstupe SVB do likvidacie,

« likvidatora je nutné ustanovit sucasne s rozhodnutim o zruSeni SVB,

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

+  zakotvila sa moznost rozhodnut o zruSeni SVB sidom, ak napr. nie st organy spolo¢nosti v stlade so zmluvou
o spolocenstve alebo zakonom viac ako tri mesiace,

+  nové zmluvy moze likvidator uzavierat len v stvislosti s ukoncenim doterajSich pravnych vztahov,

«  likvidator ma pri zistovani majetku SVB rovnaké opravnenia ako spravca konkurznej podstaty

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

«  prihlasené pohladavky likvidator priebezne zapisuje do zoznamu pohladavok,

« likvidator je povinny vyhotovit zakladny zoznam majetku SVB a uloZit ho do registratiry Okresného Uradu
v zakonom stanovenej lehote,

+ dodatocne objaveny majetok SVB je mozné likvidovat dodatocne.

LIKVIDACIA SVB JE KOMPLIKOVANY PRAVNY PROCES PODIA ZAKONA
S nami to v§ak budete mat pod kontrolou

[ Y |
info@likvidaciasvb.sk 0918 628 240 www.likvidaciasvb.sk




PRIHOVOR SEFREDAKTORA

s Vazeni Citatelia,

ani som si to neuvedomil a piSem Uvodné slovo do dvadsiateho vydania nasho ca-
sopisu. Darmo, ¢im je ¢lovek starsi, tak ozaj plynie €as rychlejSie. Napriek tomu, Ze
cas je sice komplikovanou veli¢inou a mnoho mudrych ludi si mysli, Ze existuje len
vo vztahu k nasej mysli, musi nevyhnutne prejst urcity ¢as, aby sme pochopili, o
to vlastne je a €o pre nas znamena. Teda pochopili jeho vyznam ako elementu pri
rieSeni problémov, ale aj Zitia vSeobecne. Poniektori ho travime len tak, niektori
radsej pracuju na sebe, kazdy si ale uvedomuje jeho konecnost. Totiz na konci viet-
kych tedrii je iba jedna vec - prax a Zivot sdm. Jedine on vie preverit zbytocné teoérie.
Mé&Zeme o veciach a o fudoch hovorit Cokolvek, ale nie je to tak, Ze, vidy o ¢loveku
vypoveda to, ¢o spravi a nie to, ako hovori o tom, o spravi? Som sa teda rozpisal 3)))

Rok 2020 bol skvely. Napriek vietkému, treba povedat Ze bol. Clovek si vZzdy néjde aj
to dobré, aj to zIé. Ked'je lepSie, tak ho vzadu v mysli Skriabe nieco, ¢im by poukazal
na nieCo opacné, aby nestratil nadhlad a mal dojem, Ze mysli na v3etko. Ked je zIé,
plati to dvojnasobne, pretoZe sa zle citit urcite nechce. Na svete je vela dobrych
veci, aj neutralnych a aj tych horsich. Jedine na ¢loveku zaleZi, ako sa na veci bude
pozerat a kolko ¢asu nad tym stravi. Majme nadhlad nad vecami a budme aj kriticki, ale hlavne svojski. Potom aj ten cas bude
plynut lepSie a krajsie.

Som rad, Ze napriek moznému vnimaniu roku 2020 ako covidového alebo ockovacieho, napredujeme. Hadam nebudeme
cuvat ked tvorime takuto skveld komunitu :) Niektori ¢lenovia odisli, mnoho novych prislo. Niektori ¢lenovia nasho timu odisli,
novi prisli. Spomenul som si vSak na jednu vec, ktora je zrejme ista stale - podstata veci samej. Ako uviedol Descartes - ak sa
svieCka roztopi, bude to vosk tej istej sviecky alebo vznika nieCo nové? Tato mysSlienka ovplyvnila myslenie celého nasledujice-
ho obdobia a plati dodnes. U nas bude stale jadro rovnaké, bez ohladu na to i nas bude pat, desat alebo dvadsat. ZLSBD bude
stale to zdruzenie, ktoré je tu pre vas.

Zelame vam prijemné preZitie viano€nych sviatkov a Gspesny Start do Nového roka. Pevne verim, Ze sa budeme moct vidiet
osobne.

_/

JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda zdruzenia

stvo zmeny je sustredit vSetku
1ergiul nie na boj so starym,
vorbu nového.”

Sokrates
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Mgr. Michaela Macejkova \ .
ZLSBD, back office

VYHODY CLENSTVAV ZLSBD

Stafite sa aj vy ¢lenom nasho zdruZenia a Cerpajte vietky VYHODY, ktoré z neho
vyplyvaja. Skuste si sami poloZit otdzku. Som zorientovany vo vSetkych aktualizaci-
ach a novelizaciach zakonov? Vykonavam spravu bytového fondu spravne bez toho
aby mi hrozila pokuta? Mam dokumentaciu v poriadku a prispésobent poslednym
novelizaciam bytového zakona? Ak sa stanete ¢lenom nasho ZdruZenia, ziskate
komplexny prehlad o povinnostiach a podkladoch, potrebnych pre bezproblémo-
vU spravu bytového fondu. Okrem toho ziskate prednostné pravo na vypracovanie
odborného pisomného stanoviska alebo pravnych analyz, tykajucich sa spravy by-
tovych domov. Takisto mate moznost bezplatnych konzultacii a poradenstva v su-
vislosti so spravou bytového domu od naSich odbornikov.

Jednou z hlavnych vyhod je tieZ pristup k uzamknutym ¢lankom a dokumentom,
ktoré zverejiiujeme na naSom webe www.lepsiasprava.sk iba pre ¢lenov. A na ¢o
sa na nasej webovej stranke mdzete tesit?

Opytali sme sa nasich clenov, ¢o im ¢lenstvo prinasa

Clenom ZLSBD sme uZ niekolko rokov z viacerych dévodov. Urcite je potrebné sa vzdjom-
ne inSpirovat a porovndvat skusenosti z praxe s viacerymi sprdvcami bytovych domov
po celom Slovensku. Nakolko sme jednym z najvdcsich sprdvcov na Slovensku a snaZime
sa neustdle napredovat, zlepSovat kvalitu poskytovanych sluZieb, povaZujeme praktické
skusenosti za stcast ndsho ,,samovzdeldvania”. TaktieZ oceriujeme pristup ZLSBD v ob-
lasti vzdeldvania a Skoleni - navstevujeme rozlicné semindre a Casto Cerpdme z materi-
dlov zverejriovanych prdve spominanym zdruZenim.

Okresné stavebné bytové druzstvo PovaZska Bystrica

Je pravda, Ze sme sa dlh3ie rozhodovali stat'sa ¢lenom ZLSBD. Rozhodli sme sa hned po
semindri v Spisskej Novej Vsi. Nase bytové druZstvo chce svoju prdcu vykondvat ¢o naj-
profesiondinejsie a kvalitne, ¢o je moZné len na zdklade najnovsich informdcie v rdmci
sprdvy bytov, hlavne z oblasti legislativy a zmien v zdkone ¢.182/1993, z prdvnej oblasti,
technickej oblasti co ZLSBD ponuka. Informdcie od ZLSBD su véasné, prehladné a vyso-
ko odborné, ¢o ndm velakrdt pomohlo v réznych oblastiach. P4ci sa ndm Vasa timovd
spoluprdca a semindr bol toho vizitkou. Pontkate komplexnu problematiku v oblasti
Sprdvy bytov.

Bytové druZstvo SpiSska Nova Ves

Sprdva bytovych domov na Slovensku je oblast podnikania, ktorej najvéacsim problé-
mom je zastarald, nekvalitnd a nejednoznacnd legislativa. A kaZzdd zmena vedie k aku-
mulativhemu zhorSovaniu tohto stavu. Pri nasej prdci prakticky denne nastdvaju situd-
cie a vyvstdvaju problémy, pri ktorych potrebujeme pocut ndzor alebo radu odbornikov,
a to z réznych oblasti. Preto sme sa, ako nové vedenie Novozdmockého bytového druz-
stva, rozhodli vstupit do stavovskej organizdcie, ktord sa v tomto probléme orientuje
a poznd rieSenia. Md odbornikov, sleduje zmeny a reaguje na ne. ZLSBD vnimame ako
mladych, erudovanych a dynamickych ludi s tahom na brdnku. Zdroveri ndm imponuje,
Ze maju urcitu mieru vplyvu na samotny proces vzniku novej legislativy.
Novozdmocké bytové druzstvo

ZLSBD to chytilo za sprdvny koniec. To bolo dévodom, Ze sme sa aj stali clenom zdru-
Zenia. Predovsetkym kladne hodnotime inovativny pristup k organizovaniu semindrov
a stretnuti, ktoré su zaujimavé, obsahovo bohaté. Forma diskusnych fér na kongresoch
je vybornd. UmoZriuje ziskat okamZité rieSenia problémov v oblasti spravy bytov. TieZ
materidly a informdcie na webovej strdnke zdruZenia st pre nds cenné a venujete sa
prakticky vSetkym oblastiam vykonu sprdvy. TakZe len tak dalej a nepolavte v nastupe-
nom trende.

SPRAVBYTKOMFORT, a.s. PreSov
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BPP, s.r.o. vstupil do ZLSBD aZ v roku 2019, ked uZ informdcie o konanych podujatiach
v rdmci celého Slovenska vykazovali velku intenzitu, ale aj obsahovu kvalitu, o bolo roz-
hodujucim momentom pre nds vstup do tohto zdruZenia. Ako ¢len musime konStatovat,
e poradenstvo a komunikacnd Uroveri zamestnancov a konzultantov zdruZenia splfia
parametre, aké sme si pri takejto spoluprdci oCakdvali.

Bytovy podnik PieStany, s.r.o.

ZLSBD vnimame ako organizdciu, ktord ma zdujem okrem vzdeldvania tieZ komunikovat
a riesit redlne problémy a potreby sprdvcovskych spolocnosti. PovaZujeme za dbleZité
diskutovat o konkrétnych pripadoch, delit sa vzdjomne o skusenosti a hladat spolocne
odpovede. Urcite podporujeme zdujem ZLSBD na uprave zdkonov, aby lepSie reagovali
na meniace sa podmienky, ktoré Zivot prindsa.

Danube Facility Services, s.r.o.

Nase rozhodnutie pre ZLSBD padlo po niekolkych konferencidch, na ktorych sme sa
zucastnili. Pozitivne nds prekvapila interaktivita, informacnd explézia a v nemalej mie-
re aj inovativny pristup k rieSeniam problémov sprdvcov zo strany vedenia zdruZenia.
Z velkého mnoZstva benefitov Clenstva v ZdruZeni stoji za zmienku aj velmi operativ-
ne a promptné poradenstvo, najmd v prdvnej/legislativnej oblasti. Ak by sa nds nejaky
sprdvca pytal, &i vstupit do ZLSBD, existuje jedind odpoved: ANO!

E-Byt sprava domov s.r.o.

Posledné rok sme testovali vsetky zdruZenia. Chodili sme na rézne konferencie, kde sme
vnimali, ¢o ktoré ZdruZenie prindsa. Hlavnym spustacom vstupu do ZLSBD bolo, ked’
som sa oktobri 2018 s ndmestni¢kou obchodno-technického useku, ztcastnil na kon-
grese v Jasnej a bol som aZ velmi milo prekvapeny drovriou jednotlivych predndsok
a celej koncepcie. Kongres bol velmi interaktivny a dokdzali sme tam sediet aZ do sied-
mej vecer. To bol hlavny dévod, preCo som zacal uvaZovat nad vstupom do ZdruZenia
a ndsledne som sa koncom roka rozhodol, Ze do ZLSBD aj vstupime. ZdruZenie prindSa
aj iné vyhody ako len podujatia a semindre, ide predovsetkym o poskytovanie pora-
denstva a sluZieb, ktoré vyuZiju aj nasi zamestnanci pri svojej praci. Ako som spominal,
sme tu mladsi kolektiv, piny energie a lacny po informdcidch. Potreba vzdeldvania je
nevyhnutnd, a preto som videl vstup do ZdruZenia ako idedInu prileZitost, aby mali nasi
zamestnanci z réznych usekov pristup k aktudlnym informdcidm a vykladom.
SPRAVCOVSKE BYTOVE DRUZSTVO IV KOSICE

Zijeme v sti¢asnosti v dobe, ktord je hektickd a velmi dynamickd. Ak v takejto dobe chce
Clovek svoju prdcu vykondvat na trovni a kvalitne, nie je to moZné bez pravidelného
a aktudlneho prisunu informdcii. A v rdmci sprdvy bytov su to predovsetkym informdcie
Z oblasti legislativy, ale aj informdcie technického charakteru, roztctovania, reg. tech-
niky a pod. Tok informdcii od zdruZenia k svojim ¢lenom musi byt pravidelny, véasny
a vysoko odborny. Toto vSetko ndm v predoslom zdruZeni chybalo! ZLSBD, ale najmé
jeho vedenie na Cele s JUDr. Mgr. Perdikom predstavuje nielen novi generdciu v tejto
oblasti, ale predovsetkym uplne nové a doposial neaplikované metddy v oblasti spravy
bytov, ako aj komplexnej problematiky bytovej politiky. VSetky uvedené dévody nds vied-
i k tomu, Ze sme sa stali ¢lenom ZLSBD.

Okresné stavebné bytové druZstvo v Dunajskej Strede

Myslim si, Ze ZLSBD md dynamiku, moderny smer a velkd perspektivu do budtcnosti
v tejto oblasti.
Ing. Andrej Baca, Energobyt s.r.o. Humenné

V pripade ak zvaZujete ¢lenstvo v naSom Zdruzeni alebo mate dalSie otazky, neva-

hajte nas kontaktovat.
na tel. ¢.: 0911 230 012, alebo emailom na: info@lepsiasprava.sk.
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JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD a sprdvca konkurznej podstaty

15 vasich otazok z aplikovania elektronického
hlasovania

1. Na akej platforme méZe elektronické hlasovanie prebiehat?

Odpoved na tuto otazku zalezi od moZnosti organizatora hlasovania (nemusi to byt len spravca alebo rada, ¢i predseda svb, ale
napr. aj zastupca skupiny vlastnikov disponujuicou Stvrtinou hlasov v dome) a od jeho pristupu. VZzdy bude za splnenie podmie-
nok uvedenych v paragrafe 36f zakona €. 67/2020 Z. z. zodpovedat jeho organizator. Preto je na jeho zodpovednosti, ¢i bude
hlasovanie elektronickymi prostriedkami prebiehat napr. odpovedami podanymi prostrednictvom e-mailovych adries alebo
na internej stranke ¢i webovej platforme, ktora za tym Gcelom mdze vzniknut. Existuje vSak dostupné mnoZzstvo softwareov
na vykon spravy, ktoré operuju moznostou uplatnit hlas elektronicky, ale iba jeden systém, ktory aj tieto hlasy podla zdkona

vyhodnocuje - Resitech.

2. Akym spésobom sa overuje platnost hlasu vrdtane
identifikdcie hlasujiceho?

Platnost hlasu pri tomto type prejavu hlasovacieho pra-
va nie potrebné a ani mozné overit. Nejde o pisomné
hlasovanie (m&ze byt v3ak jeho stcastou) a preto nie su
potrebni overovatelia podpisu, nakolko sa ni¢ nepod-
pisuje. Ti su potrebni az pri podpise osoby, ktora napr.
nehlasovala elektronicky, ale uplatnila svoj hlas v pisom-
nom hlasovani. Potrebné je len “overit” a stotoZnit osobu
s uplatnenym hlasom. Aby nedochadzalo k zamenitel-
nosti osoby, ktora takto hlasovala. My k tomu pouziva-
me prehlasenie / zZiadost vlastnika, v ktorej uvedie svoje
osobné Udaje a mailovu adresu, pod ktorou ho dokaze-
me identifikovat. TUto podpisanu Ziadost nam staci pred-
loZit, hoci aj z danej mailovej adresy, pod ktorou mame
vlastnika identifikovat.

3. MoZno elektronické hlasovanie nariadit bez predchd-
dzajiceho odsuhlasenia?

Je to nielenZze mozné, ale nevyhnutné a zdkonom pred-
pokladané. A to z dévodu, Ze vlastnikovi vznika automa-
tické pravo uplatnit svoje hlasovacie pravo prostriedkami
elektronickej komunikacie, Comu na druhej strane zod-
poveda povinnost osoby, ktora hlasovanie organizova-
nie, umoznit mu vykon tohto prava. Na druhej strane
strane stoji za zmienku, Ze nie je mozZné sa na tuto otaz-
ku pozerat len cez prava vlastnika a povinnosti spravcu.
Preto zastavam ndzor, Ze pokial je povinnostou organi-
zatora umoznit vlastnikovi uplatnenie jeho hlasovacieho
prava prostrednictvom elektronickych prostriedkov, tak
je pravom dotknutého organizatora Uctovat za to mini-
malne aspon nevyhnutné vydavky, najma ak za to nesie
zodpovednost.

4.Co vietko méze byt predmetom elektronického hlasovania?

Predmetom mozZe byt Cokolvek, na o sa da jasne a zrozumitelne odpovedat spdsobom “ano” alebo “nie” a beh podmienok.
Z tohto dovodu sa javi ako efektivnejsi spdsob hlasovania urcitd webova platforma a skér e-mailovy kontakt, v ktorom sa mézu
vlastnici rozpisovat do zbyto¢nych momentov a bez priamej a jasnej odpovede. Na druhej strane vSak musim z praxe povedat,
Ze touto formou sme organizovali uz mnozstvo elektronickych hlasovani a pri spravnom vysvetleni podmienok nam nebola
dorucena Ziadna nejasna odpoved. Ide teda len o nastavenie podmienok vopred.

O urcitych otazkach v3ak nie je mozné hlasovat elektronickymi prostriedkami vobec, pokial nie je jasne a konkrétne urceny jej
predmet, napr. o osobe zapisovatela, o osobe predsedu svb a pod. V tychto otazkach musi byt vyslovne ur€ena osoba, ku ktorej
sa ma vztahovat prejav vole hlasujiceho vlastnika.
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5. Menia sa hlasovacie kvora pri jednotlivych otdzkach oproti dprave
vz.182/1993Z. z.?

Nie, v tejto rovine sa ni¢ nemeni. Uplatnenie hlasovacieho prava pro-
strednictvom elektronickych prostriedkov je len iny sp&sob prejavu
vble a je rovnocenny s pripadnou Ucastou na schddzi alebo na pisom-
nom hlasovani, pokial je hlas uplatneny v sulade s podmienkami uve-
denymi v Oznameni o konani schédze alebo pisomného hlasovania.
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6. Starsi vlastnici nemaju emailovi adresu, ale iba asi 20% vlastni-
kov. Ako to riesit pri elektronickom hlasovani?

Prave z tohto dovodu sa elektronické hlasovanie nepovaZzuje za tre-
tiu formu hlasovania popri hlasovani na schédzi alebo na pisomnom
hlasovani, ale len za iny spdsob prejavu vble hlasujiceho vlastnika.
Ide teda o moZznost pre tych vlastnikov, ktorf ju maju zaujem vyuZzit,
nie o jedini moZnost pre vietkych vlastnikov v dome. Ak teda niekto
nema pristup k internetu alebo sa obava zneuZitia osobnych udajov
a nechce alebo neméZze z toho dévodu hlasovat touto formou, stale
ma moznost uplatnit svoje hlasovacie pravo na schédzi alebo v pi-
somnom hlasovani. Je teda vylucené hlasovat vyhradne len prostred-
nictvom elektronickych prostriedkov, ibaZe by vsetci vlastnici v dome
uplatnili svoje hlasovacie pravo vo vztahu k vSetkym bodom programu
do momentu otvorenia schddze alebo zacatia pisomného hlasovania.
V takom pripade sa otvorenie schddze alebo zacatie pisomného hla-
sovania zda byt zbytocné.

;EHI‘EIIH?EIII

7. Pri pisomnom hlasovani bude potrebné hlasovaci listok vytlacit,
podpisat, ndsledne naskenovat a zaslat spdt sprdvcovi, alebo bude
hlasovaci listok zaheslovany?

Tato otazka nema zmysel, nakolko v pisomnom hlasovani podpis hla-
sujuceho vlastnika overuju dvaja overovatelia a z toho dévodu su pod-
mienky uvedené v otazke zbytocné. Pokial sa takto ma uplatnit hlas
v elektronickom hlasovani, tak je sice moZné takto nastavit podmien-
ky zo strany organizatora hlasovania, ale aj tu mi to pride zbytoc¢né,
nakolko sa straca zmysel elektronického hlasovania, ked sa ma nieco
zakazdym vytlacit, podpisat, naskenovat a eSte aj zaheslovat. Pre identifikaciu osoby je postacujici postup uvedeny v odpovedi
na otadzku €. 2. Navyse je cely takyto proces zbytocny pri hlasovani prostrednictvom urcitej webovej platformy, kde hlasujuci
len odpoveda takym spdsobom, Ze si vyberd z moznosti ,ano" alebo ,,nie".

Nemd&Zem ale urcit, Ze v pripade, ak si postup popisany v otazke urci osoba, ktora organizuje hlasovanie, pojde o nezdkonny
postup. Pre mnfa vSak Uplne zbytocny.

8. V pripade spoluvlastnictva bytu alebo NP by mal kaZdy viastnik uplatnit hlasovacie prdvo zvldst alebo by sa mal uplatnit
hlas len za byt alebo NP ako celok bez ,,zbierania” odpovedi spoluvlastnikov?

Hlasovacie pravo ma kazdy vlastnik a teda aj spoluvlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. To isté plati aj pri uplatne-
ni hlasovacieho prava prostrednictvom elektronickych prostriedkov. Je rozdiel medzi uplatnenim hlasovacieho prava kazdého
vlastnika alebo spoluvlastnika v dome podla § 14 ods. 1 BytZ a ich vyhodnotenim podla & 14 ods. 3 BytZ. Aj z toho dbvodu je
spravne, aby na hlasovacich listinach boli uvedeny vsetci vlastnici a nielen byty alebo nebytové priestory, za ktoré sa uplatfiuje
hlas ako celok. To isté plati tieZ v pripade bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, nakolko aj ked sa v tomto pripade akcep-
tuje Co i len hlas jedného z manzelov v pripade hlasujlceho len jedného z nich, neznamena to, Ze by pravo hlasovat nema aj
druha osoba z manzelov, ktora moze hlasovat inak. Ak by sa tak stalo, hlas je nevyhnutne vyhodnotit ako neplatny. Je teda na
mieste, aby pravo uplatnit svoje hlasovacie pravo mal kazdy vlastnik alebo spoluvlastnik v dome.

9. Ako uplatnit hlas pri vykone hlasovacieho prdva mesta alebo obce, ktord viastni v bytovom dome byt alebo NP?

Zakon €. 67/2020 Z. z. nezavadza Ziadne rozdielne spdsoby uplatfiovania hlasovacieho prava vo vztahu k réznym osobam.
P6jde teda o rovnaky postup ako pri uplathovani hlasovacieho prava vo vztahu k inym vlastnikom a pokial sa mesta a obce
preukazuju poverenim na vykon hlasovacich prav alebo splnomocnenim, tak vo vztahu k uplatneniu hlasovacieho prava elek-
tronickymi prostriedkami je v zmysle 8 36f ods. 1 zakona €. 67/2020 Z. z. plati, Zze ,vlastnici nem&zu splnomocnit iné osoby, aby
ich pri elektronickom hlasovani zastupovali. Jednoduchym rieSenim je vyplnenie prehlasenia alebo Ziadosti zo strany viastnika
ako mesta alebo obce za Uc¢elom urlenia e-mailovej adresy (ktora vSak nemusi slUzit na Ucely hlasovania formou e-mailu, ale aj
ako prihlasovacie meno do urcitej webovej platformy), z ktorej bude podla uréenych podmienok uplatnené hlasovacie pravo.
Takato Ziadost vSak musi byt podpisana osobou, ktora je na preukazatelne opravnena a na tento Gcel mbze byt osoba aj spl-
nomocnena (nasledné splnomocnenie touto osobou pre tretiu osobu uz vSak zakon neumoznuje).
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10. Ako uplatnit hlas vo vztahu k bytu alebo NP, ktory je vo vlastnictve druZstva? Ako postupovat ked samotné druZstvo
spravuje byt alebo NP v jeho viastnictve?

V tomto pripade pdjde o takmer identicky postup ako v pripade vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru mestom alebo
obcou. Elektronické hlasovanie viastnika, ktorym je urcitd obchodna spolocnost nie je vo svojom procese iné, ako pri takomto
hlasovani druZstva ako vlastnika. Za tieto osoby je vZdy niekto opravneny konat a tdto informaciu je mozné zistit z Obchodného
registra. Tieto osoby v3ak na vyrieSenie otazky uplatnenia hlasovacieho prava elektronickymi prostriedkami mdzu splnomocnit
tretie osoby vieobecne, aviak dalej uz nie mozné zo strany takto splnomocnenych oséb subsidiarne spinomocnit dalSie osoby
na Ucely elektronického hlasovania.

Nie je pri tom rozhoduijuce, ¢i je dotknuté druZzstvo aj spravcom domu, nakolko je nevyhnutné rozliSovat druzstvo ako subjekt
obchodného prava a vlastnika bytu alebo nebytového priestoru a druZstvo ako spravcu bytového domu. Tieto dve pozicie
musia byt Uplne nezavislé.

11. Hlasovanie elektronickymi prostriedkami formou e-mailu sa v plnom rozsahu riadi zakonnymi podmienkami pisomného
hlasovania?

V Ziadnom pripade nie a argumentov je viac ako dost. Za v3etky postacuje ten, Ze pri elektronickom hlasovani nie mozné ove-
rovat podpisy hlasujucich vlastnikov. Treba si uvedomit podstatny fakt a rozdiel, ze elektronické hlasovanie nie je hlasovanim
samym o sebe, ale ide o iny sp&sob prejavu vble, konkrétne uplatnenia hlasu. V zmysle 8 14 ods. 2 BytZ stale existuju len dve
formy rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a to na schédzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim.

12. Urcuje alebo odportica zdakon nejaké ndstroje elektronického hlasovania?

Ziadny préavny predpis tieto moznosti nepredurcuje, ani ich vébec nevymendva. Ide len o moZnosti, ktoré s ponukaju samot-
nym trhom. Existuje niekolko moznosti a rozdelit je ich mozné do dvoch skupin, a to na hlasovanie prostrednictvom e-mailo-
vych adries ako e-mailovych kont a prostrednictvom réznych webovych platforiem (aj napriek tomu, Ze e-mailové konto méze
sluzit ako prihlasovacie meno). Pri velkych bytovych domoch sa osvedcil postup hlasovania elektronickymi prostriedkami pria-
mo na schddzi. Ide o pocty bytov napr. 400 a viac kde scitavanie hlasov na schédzi spdsobuje znacny problém, no hlasovanie
prostrednictvom elektronickych prostriedkov priamo na mieste je vyraznym ulahcenim postupu a vyhodnotenie vysledkov je
mozné az po ukonceni schédze, pripadne aj priamo na nej, ak ide o software, ktory je schopny reagovat na tieto skuto¢nosti
bezodkladne.

13. ModZe sprdvca zrusit prebiehajice hlasovanie? V pripade Ze sa pomyli v texte atd.?
Otazka nie je relevantna pre Ucely elektronického hlasovania, ale pre akékolvek hlasovanie vSeobecne. Nepodporujeme ar-
gumenty spocivajlce v ruSeni uz oznamenych schddzi a pisomnych hlasovani, aviak v pripade, ak ide o tak zavaznu chybu
v programe, ktora spociva v hrubom nepomere medzi pdvodnym Umyslom zostavenia programu a vysledkom a mdze vyraz-
nym spdsobom zasiahnut do rozhodovacieho prava vlastnikov, tak by Gcel hlasovania
bol len zrejme tazko dosiahnuty. Toto predstavuje jediny priestor a podu pre prijatie
rozhodnutia zo strany organizatora hlasovania, aby bolo v tejto Casti zruSené. Ide z Casti
aj o preventivne opatrenie, nakolko v pripade mozného jasného vysledku hlasovania
vlastnikov ,,opacne” z dévodu chyby, by nasledne opacné rozhodnutie k tejto otazke
muselo byt prijaté vyS3im kvorom a v pripade nelspechu rozhodovania o obnove domu
(napr. z dévodu chyby oproti planovanych 350 000 eur na chybnych 750 000 eur) by za
takuto chybu musel niest zodpovednost organizator hlasovania, a to nie celkom v pri-
meranom rozsahu.

14. MoZe elektronické hlasovanie meneZovat splnomocneny zdstupca vlastnikov?
Jedine v pripade ak organizuje hlasovanie ako zastupca skupiny vlastnikov, ktora dis-
ponuje aspon Stvrtinou hlasov v dome. Ide sice o rovnaky postup, ako ked hlasovanie
organizuje spravca alebo rada, pripadne predseda SVB, avsak je faktom, Ze ak je zod-
povednost na zastupcovi skupiny Stvrtiny vlastnikov, tak ide pre tdto osobu o novinku,
ktora jej moze dat zabrat. MeneZovat hlasovanie na navrh tejto skupiny vlastnikov je
BytZ predpokladané a preto je mozné aj tymto zastupcom aj urcovat podmienky elek-
tronického hlasovania.

15. MéZe uplatnit vlastnik Danka Okrihla svoj hlas z adresy janka.kockata@gmail.
com?

Samozrejme. Jedinou podmienkou je, aby tuto konkrétnu fyzickd osobu dokazala osoba
organizujuca hlasovanie nezamenitelne stotoznit vtomto pripade s jej e-mailovou adre-
sou, ktora slUzi na jej identifikaciu na Ucely elektronického hlasovania. Ak je teda Danka
Okruhla vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome
a dokaze podla podmienok organizatora hlasovania uplatnit svoj hlas z tejto e-mailovej
adresy, tak je to v sulade so zakonom.

¢ h
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Postarajte sa o perfektny technicko-er
stav bytového domu vdaka komplexné
technicko-odbornému auditu bytovéh

Majitelia bytov su viazani réznymi bezpecnostnymi pred-
pismi. Z fondu oprav, do ktorého mesacne prispievaju pra-
videlnymi platbami, musia hradit aj pravidelné prehliadky
elektrickych, plynovych zariadeni aj rozvodov, bleskozvo-
dov, revizie vytahov, ako aj pravidelné overovanie vodo-
merov a preventivne protipoziarne prehliadky ako aj nevy-
hnutné opravy zavad a nedostatkov spolocnych priestorov.

Ako spravca, tak aj predseda SVB ma pri zabezpecovani ply-
nulého a bezproblémového chodu bytovych domov prace
viac nez dost. Sledovat terminy povinnych revizii, ¢i mat
prehlad o technickom stave v3etkych technickych zariadeni
v bytovom dome nie je jednoduché. Na tieto aktivity sprav-
ca vynaklada mnoZstvo Casu a rovnako aj financii, ktoré
v konecnom dbsledku zataZzuju vlastnikov.

Mottom ZdruZenia pre lepsiu spravu bytovych domov je po kaz-
dej strdnke zjednodusit nasim clenom vykon sprdvy
a tohto sme sa drZali of pri uvedeni nového produktu
do portfélia nasich sluZieb a produktov.

Dovolte nam, aby sme vam predstavili TECH-
NICKO-ODBORNY AUDIT BYTOVEHO DOMU,
komplexny odborne spracovany dokument,
ktorého cielom a ulohou je celkové zhodnote-
nie technického a energetického stavu byto-
vého domu a jeho technickych zariadeni. Jeho
prilohu tvori plan nutnych a odporucanych oprav.
Tento dokument vdm poméZze splnit si svoju po-
vinnost vodi vlastnikom, a to predloZit plan oprav
na nasledujuce obdobie podloZeny vystupmi odzr-
kadlujucimi realny technicky a energeticky stav
bytového domu, ako aj jeho technickych zariadeni.
Rovnako vam pomoZze pri tvorbe ¢i Uprave vysky
preddavkov do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.
V kone¢nom désledku vdm vypracovanie takéhoto
dokumentu usetri ¢as a vynaloZené finanéné pro-
striedky na zabezpecovanie roznych revizii niekol-
kymi reviznymi spolo¢nostami.

Technicko-odborny audit bytového domu (TOA)
slUZi na zistenie poZadovanych informacii o aktual-
nom stave danej budovy - bytového domu. Takéto
komplexné zhodnotenie nehnutelnosti vykona-
vame pomocou naSich kvalifikovanych odbornikov
z danych oblasti a slUZi predovsetkym ako pod-
klad k planu oprav a revizii danej nehnutelnosti.
Vystupom je Uzko Specifikovany Harmonogram
prac a nutnych oprav a taktiez reviznych sprav

a dokumentov potrebnych k spradvnemu uZzivaniu objektu.
Pri bytovom dome sa jedna o spolocne vietkymi vlastnikmi
bytového domu uzivané Casti bytového domu, ktoré su po-
sudzované a hodnotené.

TOA bytového domu je jedinecny produkt presne 3ity na
mieru pre spravcov bytovych domov, vytvoreny ako po-
mocka a podklad pre ich ro€ny plan oprav, ktory musia vy-
hotovit kazdorocne, kedZe podla zakona €. 182/1993 o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,BytZ“) § 8b
ods. 1) pism. g) je ,, Sprdvca bytového domu povinny vy-
pracovat a kaZdorocne do 30. novembra vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome predloZit pldn oprdv na
nasledujici kalenddrny rok, ktory zohladni najmé opotre-
benie materidlu a stav spolocnych Casti domu a spolocnych
zariadeni domu a navrhnit vySku tvorby fondu prevddzky
udrzby a oprdv domu na kalenddrny rok.”
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#drufenie pre lepsiu
spravu bytovych domay

Terhnicko-adbornf audit
bytového domuy
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Plan obsahuje legislativou stanovené odborné, technické,
revizne prehliadky a prace na odstranenie nedostatkov z re-
viznych sprav a prace schvalenej na bytovych schédzach na
zaklade Ziadosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
V priebehu roka sa mézu na bytovom dome vyskytnut zava-
dy, ktoré neboli zahrnuté do ro€ného planu oprav.

Podkladom pre spravne vypracovanie planu oprav na
nasledujuci rok by mala byt dostato€na znalost spravcu
o technickom stave domu, jeho spolo¢nych ¢asti a spo-
lo€nych zariadeni, ako aj o financnych moznostiach vlast-
nikov zohladnena v mesacnej tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Pri vypracovani pldnu oprav méze spravca
spolupracovat so zdstupcom vlastnikov, aby boli spravne
odhadnuté predpokladané naklady na udrzbu, pripadne
rekonsStrukciu alebo modernizaciu bytového domu. Do Uva-
hy treba zobrat aj skuto¢nost, Ze podfa § 8a ods. 4 BytZ
spravca nema narok na platby za spravu, ak nepredlozi
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v.dome do 30.
novembra bezného roka plan oprav na nasledujuci kalen-
darny rok. Ak teda spravca vcas nepredloZi plan oprav na
nasledujuci rok, vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome maju pravo tymto spdsobom sankcionovat spravcu.

Technicko - odborny audit objektu sa zameriava na:

* Vyhradené technické zariadenie v zmysle Vyhlasky
¢. 508/2009 Z.z. (, dalej len VTZ") ako su VTZ plynové,
tlakové, elektrické, zdvihacie a poZiarne technické za-
riadenia v zmysle Zakona €. 314/2001 Z. z. V bytovych
domoch sa nachadzaju spolocné zariadenia v zmysle
(8 2 ods. 5 zakona €. 182/1993 Z. z.), ktorymi su zaria-
denia, urcené na spolo¢né uZivanie a sluZia vylu¢ne to-
muto domu, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo
domu. Takymito zariadeniami su najma vytahy, pracov-
ne a kotolne vratane technologického zariadenia, su-
Siarne, kocikarne, spolo¢né televizne antény, bleskoz-
vody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné,
elektrické, telefénne a plynové pripojky. Tieto zaria-
denia si z hladiska bezpecnosti, prevadzkyschopnosti
alebo spolahlivosti vyZaduju vykondvanie pravidelnych
odbornych prehliadok, revizii, ski3ok a overovani.

« Popis zakladne] stavebnej konStrukcie nehnutelnos-
ti ako hodnotenie vonkajSich stavebnych konsStrukcif
a statiky a to najma obvodové konStrukcie bytového
domu - nosné steny, obvodové steny, stav omietok,
sokel, dlazby, strecha, streSna krytina, povala, tech-
nické podlaZie, pivniéné priestory. Dalej sa zameriava
na otvorové konsStrukcie spolo¢nych priestorov, okng,
dvere. Vnutorné konstrukcie spolo¢nych priestorov-
vnutorné omietky, dlazby, schodisko, zabradlie, vytah.
TaktieZz sledujeme stav kanalizacného potrubia, stav
vetracieho potrubia, ktoré vieme podla potreby vycistit
a dezinfikovat. Je mozné podla poZiadavky dat vyhoto-
vit analyzu stavu vody v bytovom dome.

+  Plnenie platnej legislativy v oblasti energetiky podla za-
kona 555/2005 Z. z. a 321/2014 Z. z.

Vypracovanie Harmonogramu na nasledujice obdobie

sleduje moznost, aby kazdy vlastnik presne vedel, kedy

je potrebné zabezpecit nutné stavebné Upravy a opravy
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a revizne spravy vyhradenych technickych zariadeni. Na-
Sim cielom je splnenie legislativnych povinnosti, dlhodobé
zniZenie prevadzkovych nakladov, prediZenie Zivotnosti ne-
hnutelnosti, zabezpecenie ochrany a bezpecnosti oséb, od-
halovanie nedostatkov a optimalizacia nakladov.

Cena za vypracovanie TOA zavisi od viacerych aspektov,
medzi ktoré patri napriklad velkost bytového domu, kom-
plikovanost technickych zariadeni (¢i ma bytovy dom vytah
alebo nie, Ci je pripojeny na CZT alebo ma vlastnu kotolriu,
¢i ma jeden vchod alebo viac vchodov a pod.). Pohybuje sa
v3ak v rozmedzi od 399 eur za jeden bytovy dom.

Vzorovy dokument technicko-odborného auditu mame
k dispozicii a na poziadanie vam ho vieme zaslat e-mailom.

Pre viac informacii nds kontaktujte na tel. . 0911230012

alebo e-mailom na sovic@lepsiasprava.sk.

|
|
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Zateplovanie moze byt zdravé,

bezudrzbové a trvacne

Zateplovanie nie je médny hit. Klima na Slovensku sa
rapidne zmenila. Za poslednych 50 rokov priemerna
teplota stipla o 2 °C a najbliZSich 100 rokov sa predpo-
klada narast o dalSie 4 °C. Tomu treba prisposobit aj
naSe byvanie. Otazka teda neznie, Ci zateplit, ale ako.
Zateplenie totiZ nechrani len pred zimou, ale aj pred vy-
kyvmi teploty a priliSnou palavou. Ako si vybrat vhodny
zateplovaci systém?

S konatefom spolocnosti IMAR sme sa snazili najst odpoved

na tuto otazku na zaklade skusenosti a realizacii zateplenia.
Rozpravali sme sa o najidealnejSej forme zateplovania pre
nezateplené paneldky a bytové domy.

R

TR

Vasa spolocnost realizovala aktudlne projekt zateple-
nia bytového domu na RoZiavskej 36 v Rimavskej Sobo-
te. MdZete tento projekt priblizit citatelom?

Jedného dna nas oslovil spravca bytového domu v mene
vlastnikov (SVB) na zaklade davnejSej spoluprace. Na sid-
lisku zostali ako poslednd nezateplena bytovka. Predseda
spolo€enstva mal poZiadavku na komplexnu obnovu byto-
vého domu, a to na zateplenie a hydroizolaciu strechy, sa-
naciu balkénov, rekonstrukciu vytahu, vonkajSie stavebné
Upravy, rekonstrukciu elektroinstalacii, spolo¢nych priesto-
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rov, zateplenie obvodového plasta. Samozrejme, najnaklad-
nejSiu investiciu predstavovalo prave zateplenie obvodové-
ho plasta. Z pohladu investora sa teda kladol déraz na ¢o
najvyssiu zivotnost, moznu navratnost pocas splacania Gve-
ru, estetiku a luxusnejsi vzhlad. Aby sme mohli naplnit tieto
oCakavania, pristupilo sa k navrhu zateplenia obvodového
plasta formou prevetravanej fasady Marmoroc.

Co si zatial obyvatelia bytovky aj investor najviac po-
chvalovali v porovnani s tym, €o beZne videli pri za-
tepleni budov ? Zaznamenali ste uZ pocas stavby pozi-
tivne reakcie?

Samozrejme, pretoze ako prva kazdého uputa rychlejSia
inStalacia, Zziadne mokré procesy, ktoré su zavislé od Kkli-
matickych podmienok, Ziadne technologické prestavky
z doévodu vyzrievania a schnutia, menej stavebného odpa-
du pri inStalacii. Stavali sme bez obmedzenia klimatickymi
podmienkami. Vysledny efekt na fasade je velmi moderny
granitovo-beténovy obklad. Navyse, systém nie je zavisly
od zrucnosti stavebnych pracovnikov ako pri klasickych fa-
sadach. Zmoknutie tepelnej izolacie pri nepriaznivom daz-
divom pocasi systému neprekdza. V aktivnej vzduchovej
medzere dochadza k jeho dokonalému vysuSeniu. Nehrozi
vznik plesni a zniZenie Zivotnosti systému.

Zateplenie je v sucasnej faze kompletne hotové. Aktu-
alne mame za sebou tropické teploty leta. Dokazali uz
obyvatelia za tento €as ocenit prinos prevetravanej fa-
sady?

Referencie, ktoré mame od obyvatelov, st vyborné. Pochva-
[uju si vybornu klimu v bytoch aj pocas hortcich dni. Vzdu-
chova medzera a kominovy efekt v nej odvadzaju horuci
vzduch, a tak nedochadza k prehrievaniu obvodového plas-
ta. Vizualne fasada budi luxusny dojem, ¢o klientom lepSie
zhodnoti cenu nehnutelnosti.




Pri vacSine takychto zakaziek sa vSak pouZiva klasicky
zateplovaci systém. Preco teda padlo rozhodnutie vyu-
Zit iny model zateplenia?

Bolo to prave porovnanie prevadzkovych nakladov, nakla-
dov na Udrzbu a Zivotnosti. V pripade zakazky na Roznhavskej
36 cena zateplenia obvodového plasta klasickym zateplova-
cim systémom predstavovala 192 327,75 € a cena zateple-
nia formou prevetrdvaného systému Marmoroc bola 256
437 €. To sa zda na prvy pohlad viac, ale investor premysla
aj do buducnosti. Klasicky systém ma drahu udrzbu, preto-
Ze cena udrzby pri rozlohe domu 2 176 Stvorcovych met-
rov predstavuje umyvanie, impregnaciu, malovanie a pod-
[a platnych cennikovych cien by to vyhadzalo na 72 800 €.
Marmoroc si toto nevyzaduje, a preto uz po 18 roku Zivot-
nosti KZS cena udrzby presahuje cenovy rozdiel v porovna-
ni s prevetravanou fasaddou. Po 30 rokoch sa pri KZS opat
vyZaduje zateplenie z dévodu konca Zivotnosti a prichadza
dalSie kolo zadlZzovania a brania Gveru minimalne vo vyske
215 000 €. Na zaklade tohto porovnavacieho prepoctu sa
SVB rozhodlo jednoznacne investovat do zateplenia obvo-
dového plasta formou prevetravanej fasady.

MbZete opisat priebeh realizacie?

Zacalo sa najskdr sanaciou a zateplenim balkénov. Investo-
rovi sme navrhli rozSirenie balkonovej dosky o 20 centi-
metrov, aby pre zateplenie obvodového plasta nepriSiel
o plochu z balkéna. Sucasne sa realizovalo zateplenie a hy-
droizolacia strechy, navySenie atikovych murov ako pred-
priprava na bezproblémovu insStalaciu zakoncenia prevetra-
vaného systému. Aj tu sa prejavila vyhoda prevetravanej
fasady. Realizacia celého zateplenia bola vdaka postaveniu
leSenia na celom objekte dvojnasobne rychlejSia ako za-
teplenie obvodového plasta klasickym spésobom. Po reali-
zacii zateplenia obvodového plasta sa v sucasnosti montuju
nové hlinikové balkénové zabradlia na rozsirenu balkéno-
vl dosku. Vlastnici su vdacni aj za to, Ze sa im nezmensil
priestor na balkénoch.

Hovorili sme o tGspore za servis fasady. V com teda bude
ta aspora financii v buducnosti?

V pripade poskodenia jednotlivych dielov krytiny Marmoroc
na fasade budovy ich zvldadne odbornik nahradit novymi be-
hom niekolkych mindt. Dodato¢nd instalacia satelitnej te-
levizie, pripadne optického internetu, je velmi jednoducha.
Fasadne diely je mozné odinStalovat a znova nainStalovat
pomerne rychlo, ¢o pri klasickych fasddach nie je mozné.
NavySe musim povedat, Ze zateplenie obvodového plasta
prevetravanym fasddnym systémom odporucam kazdému
jednému bytovému domu, a to hlavne z dévodu trvalych
tepelnoizolacnych vlastnosti, ale aj pre trojndsobne vy3Siu
Zivotnost oproti klasickému kontaktnému zatepleniu, bezu-
drZzbovost systému, lepsiu klimu v bytoch, zdravsie byvanie,
lepSie zhodnotenie nehnutelnosti.

MbZete systém Marmoroc predstavit viac?

V skratke ide o zdravé, efektivne a trvacne zateplovanie 21.
storoCia. Ide o Skandinavsku technolégiu prevetravanej fa-
sady. Vdaka pritomnosti cirkulacie vzduchu v systéme zaru-
Cuje idedlny komfort byvania a inteligentny odvod vihkosti.
Steny nevlhnd, fasada sa prevetrava, vzduch v interiéri je
zdravsi. Prave v severskych krajinach je zateplenie extrém-
ne délezité. Aj vdaka tomu dokazali prave tu vytvorit naju-
¢innejsi zateplovaci systém.

Co je zakladom celého systému?

Hlavnymi piliermi su ocelovy rost pripevneny k stene budo-
vy, tepelna izolacia a vonkajsi obklad, ktory zvysuje estetiku
budovy. Kompaktné fasadne dosky st odolné proti UV Zia-
reniu, su trvanlivé, bezidrzbové, dokonca mézu mat anti-
grafitovd Upravu. Marmoroc sa hodi aj na rodinné domy,
kde je idedlnym rieSenim ako pre novostavby, tak aj pre
obnovu starSich rodinnych domov. Takisto sa hodi na pane-
lové domy a bytovky. Vytvara zdravé a komfortné byvanie.
Je to zaroven aj rieSenie pre komercné stavby, ktoré v sebe
kombinuje vysoku Zivotnost, kvalitu a Usporu energii.
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Prevetravané fasady

Zateplenie 21. storocia
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Miroslav ReSeta | T JUDr. Mgr. Marek Perdik
ZdruzZenie pre lepSiu spravu bytovych domov likvidator SVB

Niekolko vybranych praktickych problémov
k likvidacii SVBaNP

V praxi sa pri likvidaciach spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej ako ,SVBaNP") Castokrat stretavame
s problémami, ¢i uz so strany okresnych dradov, alebo v zlej interpretacii otdzok v pisomnych hlasovaniach a na zhromazde-
niach. V zakone €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsSich predpisov (dalej ako ,BytZ")
sa likvidacii venuje stroho iba ustanovenie § 7d. Na zruSenie spoloCenstva s likvidaciou a na zanik sa primerane pouziju usta-
novenia zakona €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik (dalej ako ,,ObZ") Gi¢inné po 01. 10. 2020 a to konkrétne § 70 az § 75k.
Likvidacie, v ktorych bol likvidator zapisany do registra do 30. 09. 2020, sa likviduju podla ObZ v zneni t¢innom do 30. 09. 2020.
Ide o ustanovenia 8 70 az 8 75a.

Likvidator sa neodsiuhlasuje, ale ustanovuje

Casto prichddzame do kontaktu so zapisnicami zo zhromazdeni alebo pisomnych hlasovani, kde si vlastnici odsuhlasili/zvo-
lili/urcili likvidatora SVBaNP. Tu mbZe nastat problém, nakolko zakon takyto pojem nepozna. Aj ked je z rozhodnutia jasné,
Ze vlastnici prejavili volu a chcd danu likvidaciu prenechat konkrétnej osobe, spravny orgdn moze pozastavit navrh na zapis
zmeny zapisovanych Udajov do registra a Ziadat odstranenie nedostatkov. Spravny termin je ustanovenie likvidatora a je to
vzmysle § 72 ods. 4 ObZ: Ak likviddatora ustanovili spolocnici alebo prislusny orgdn spolocnosti, navrh na zdpis likviddtora
do obchodného registra poddva ustanoveny likviddtor. Ak likviddtora ustanovi sid, zapiSe ho do obchodného registra bez
ndvrhu.” Prislusny organ spolo¢nosti sa v tomto pripade mysli zhromaZzdenie, ktoré je najvysSim orgdnom SVBaNP. Takyto
striktny pristup zaloZeny na gramatickom vyklade vSak nepovaZzujeme za spravny a ide o ,hranie sa na slovictka”, najma pri len
primeranej poufziti tychto ustanoveni na likvidaciu SVBaNP. Postupne sa nam v komunikacii s okresnymi Gradmi aj dari tento
pristup uplatfiovat do praxe.

Kto podava navrh na zapis zmien do registra?

VysSie uvedené ustanovenie riesi aj otazku osoby ktord podava navrh na zapis zmeny do registra SVBaNP. Niektoré okresné
urady v Slovenskej republike v tom stale nemaju jasno a v pripade podania navrhu na zapis zmeny v podobe vstupu SVBaNP
do likvidacie likvidatorom a nie predsedom SVBaNP, rozhoduju o zastaveni spravneho konania. Odvolavaju sa na ustanovenie
§ 7 ods. 2 BytZ, v. zmysle ktorého ,,ndvrh na zdpis zmien alebo zdniku zapisovanych tdajov podla odseku 7 je povinny podat
prislusnému sprdvnemu orgdnu predseda alebo povereny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome do 30 dni odo
diia, ked’zmena nastala. Pravost podpisu na ndvrhu na zdpis do registra musi byt tradne osvedcend...” Takéto odbévodnenie
nie je spravne a je nutné sa riadit analogickym pouZzitim vySSie uvedeného pouZitia 8 72 ods. 4 ObZ. Tento nazor zastava aj
gestor zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Ministerstvo financii Slovenskej republiky.

Co vSetko obsahuje navrh na zapis zmeny adajov do registra SVBaNP?
Uradne osved&eny navrh na zapis zmeny Gdajov do registra SVBaNP vedenym okresnym Gradom, odborom vieobecnej vnu-
tornej spravy musi obsahovat prilohy:
- original alebo overenu képiu zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo z pisomného
hlasovania, ktora obsahuje podpisy predsedajiceho, zapisovatela a overovatelov,
- original alebo overenu képiu prezencnej listiny alebo hlasovacie listiny s priloZzenymi splnomocneniami,
- zoznam vlastnikov hlasujucich elektronickymi prostriedkami v pripade hlasovania vlastnikov touto formou,
- informacie pre podanie Ziadosti o vypis z registra trestov (samotny vypis z registra trestov si zabezpeCuje spravny
organ vo svojej rézii),
- origindl alebo overenu képiu zmluvy o vykone spravy,
- doklad o uhrade spravneho poplatku.

Najidealnejsi spdsob podania uvedenych podkladov spolo¢ne s navrhom na zapis je prostrednictvom Ustredného portalu
verejnej spravy (www.slovensko.sk). V tejto Casti sa vSak postup okresnych Uradov znacne odliSuje v tom, Ze niektoré okresné
Urady akceptuju zaslanie dokumentov bez zaru€enej konverzie a niektoré naopak vyzaduju zarucenu konverziu. V urcitych
pripadoch uvedené podania napriek preukdzaného dorucenia povazuju za nedorucené, pre nas z nepochopitelnych dévodov.
Uvedeny problém v3ak nastava aj v pripade doru€ovania vypisu z registra SVBaNP pre Ucely dalSieho priebehu likvidacie. Nie-
ktoré okresné Urady ,su schopné” dorucit konvertovany vypis prostrednictvom Ustredného portalu verejnej spravy, niektoré
vypis dorucuju vyslovne len v listinnej podobe. Paradoxom je, Ze aj napriek tomu, Ze likvidaciu SVBaNP vykonavame ako kan-
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celaria spravcu konkurznej podstaty s vyslovnym urcenim identifikacnych Gdajov, konvertovany vypis ndm je doruc€ovany do
schranok, ktora je zrejme dotknutému okresnému Uradu takpovediac ,prva po ruke”... Ide o chybu, s ktorou je potrebné sa
vyrovnat za Ucelom efektivneho priebehu likvidacie SVBaNP bez zbyto¢nych prietahov.

Nakolko likvidator nie je osobou opravnenou vykonavat zaru€enu konverziu v zmysle ustanovenia 8 35 ods. 3 zakona ¢.
305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti orgdnov verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zdkonov,
tuto sluzbu jednoducho vykona postovy podnik poskytujuci univerzalnu sluzbu, ak je prevadzkovatefom integrovaného obsluz-
ného miesta. Dal3/mi vyhodami zasielania dokladov cez Gstredny portal verejnej spréavy su znizené naklady spojené s Ghradou
spravneho poplatku a okamzité zaslanie potvrdenia o doruceni spravy.

Ddtum zruSenia spoloCenstva

Rozdiel medzi vymazom a zruSenim SVBaNP je v tom, Ze podla ustanovenia 8 7 ods. 1 BytZ sa ,,spoloenstvo zrusuje

a) diiom uvedenym v rozhodnuti zhromaZdenia o zruSeni spoloenstva, inak diiom, ked bolo toto rozhodnutie prijaté,
b) rozhodnutim zhromaZdenia o zliceni, splynuti alebo rozdeleni spoloenstva,

¢) vyhldsenim konkurzu alebo zamietnutim ndvrhu na vyhldsenie konkurzu pre nedostatok majetku.”

Napriek tomuto jasnému ustanoveniu, okresné Urady do registra SVBaNP nezapisuju datum prijatého rozhodnutia alebo den
uvedeny v rozhodnuti, ale datum zapisu zmeny v registri. Nasledne je tento datum zmeny uvedeny aj v samotnom vypise
z registra SVBaNP. Takyto postup je nespravny a nemozno aplikovat ustanovenie § 70 ods. 3 ObZ: ,Spolocnost vstupuje do
likviddcie zdpisom likviddtora do obchodného registra, ak osobitny zdkon neustanovuje inak.” Presne v tomto pripade je
osobitnym zdkonom BytZ. Ak si ma likvidator spinit povinnost podla 8 75c ObZ, v zmysle ktorého . likviddtor bezodkladne po
vstupe spolonosti do likviddcie ozndmi vstup spolocnosti do likviddcie vietkym zndmym veritelom a zverejni ozndmenie
o tom, Ze spolocnost vstupila do likviddcie, a vyzvu, aby veritelia spolocnosti a iné osoby a orgdny, ktoré su tym dotknuté,
prihldsili svoje pohladdvky a iné prdva...”, musi oznamit den prijatého rozhodnutia alebo den uvedeny v rozhodnuti.

Uvedené spbsobuje viac menej len teoreticky problém, avSsak mozno len do momentu, kedy sa nebude tykat osoby, ktora bude
mat na rieSeni tohto problému pravny zaujem. Ak je totiz datum vstupu SVBaNP do likvidacie urCeny vlastnikmi a je uvedeny
v navrhu na zapis tejto zmeny do registra, prislusny okresny Urad vykona zapis k datumu vybavenia tohto navrhu a nie ku dnu
uvedenom v rozhodnuti vlastnikov ¢i ku dnu prijatia tohto rozhodnutia. Problémom je fakt, Ze podla uvedenych datumov do-
chadza v urcitom obdobi k dvojitej sprave domu, aj ked podla realnych udajov tomu tak nie je. Ved prave podmienkou vstupu
SVBaNP do likvidacie je uzavretie zmluvy o vykone spravy ku dnu vstupu do likvidacie. Ide tak len o dalSiu formalnu chybu na
strane okresnych Uradov.

Jeden den dvojitej spravy domu

Ak zhromazdenie rozhodne o datume zrusSenia, treba davat pozor na datum Gcinnosti zmluvy o vykone spravy. V praxi sa
stava, Ze ak je rozhodnutie o vstupe SVBaNP do likvidacie prijaté napr. k 01. 01. 2022, vlastnici sibezne odsuhlasia Gcinnost
zmluvy o vykone spravy od 01. 01. 2022. Okresny Urad posudzuje takyto pristup ako nespravny nevyhnutne konanie prerusi,
nakolko su na vykon spravy (pocas jedného dra) dohodnuté viaceré formy spravy domu. Slovenska legislativa sice pozna dve
formy spravy bytovych domov, aviak v zmysle § 6 ods. 3 a ods. 4 ,na sprdvu domu nesmu byt dohodnuté sucasne viaceré formy
spravy domu. Na sprdvu v jednom dome méZe byt uzavretd zmluva len s jednym sprdvcom alebo len jedna zmluva o spolocenstve. Ak
boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3, je platnd len zmluva o vykone sprdvy alebo zmluva o spoloCenstve uzavretd ako
prvd; ostatné zmluvy dohodnuté na sprdavu domu, ako aj iné zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 su neplatné”. Z toho dévodu je
nevyhnutné zachovat kontinuitu spravy bytového domu.

Vymaz predsedu SVB

V zmysle ustanovenia § 75b ods. 1 ObZ: ,,Vstupom spolo€nosti do likvidacie prechadza na likvidatora p6sobnost Sta-
tutarneho organu konat v mene spolo€nosti okrem opravnenia zvolat zasadnutie najvysSieho organu spolocnosti.”
Uvedené ustanovenie predstavuje aplikacny problém v tom, Ze v pripade likvidacie obchodnej spolo¢nosti prichadza existen-
cia organov do Uvahy az do samotného zaniku. No pri likvidacii SVYBaNP ide len o primerané pouzitie Obchodného zakonnika
a o kontinuitu spravy bytového domu na zaklade zmluvy o vykone spravy. Vymaz predsedu ako Statutarneho organu je teda
na mieste, avSak neukoncenie ¢innosti rady ku dfiu vstupu do likvidacie v praxi znamen4, Ze rada ako organ SVBaNP existuje
a vykonava svoju ¢innosti na zaklade zmluvy o vykone spravy, ¢o nie je mozné. V tomto pripade je na mieste analégia pojmu
zhromazdenie, ktorym je prave schddza vlastnikov.

Aj preto sa nevymazanie vietkych organy SVBaNP, ale len predsedu spdsobuje aplikacny problém. Uvedené sa ndm snad po-
dari prekonat len podanim navrhu na vymaz aj ostatnych organov a podporit ho relevantnymi dévodmi.

Spat bsah
4t na obsa 18



MINISTERSTVO FINANCIi SLOVENSKEJ REPUBLIKY

odbor majetkovopravny
StefanoviCova 5
817 82 Bratislava 15

e

MFSRVEREMNE  ZLSBD

ZdruZenie pre lepSiu spravy bytovyeh domov
Séeranikuua 23. 811 05 Brafislava, ZLSBD
I el -
e = Stefanikova 886/23
o dnathoc. 198 deal 81105 Bratislava
Potal ro:n_o—pgo;:_ I\_—_ —— e
Friony: 3~ 4
i : s s
e
Vase &islo/ze dia Nase ¢islo Vybavujeftel. Bratislava
30.07.2021 MF#12298/2021-82 hgr. Stepanovska {8.09.2021
g
Vec
Zikon o viastnictve bytov

Listorn zo dfia 30.07.2021 ste sa obrafili na Ministerstvo financii Slovenskej republiky so Ziadostou
o poskylnutie stanoviska vo veci opravnenia podavat havrh na zapis zmien spojenych s fikvidaciou do registra
spolodenstiev viastnikov bytov a nebytovyeh priestorov, Z hladiska aplikacle zakona Narodnej rady Slovenskej
republiky &. 182/1993 Z. 2. o viastnicive bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov {dalgj len
,Zakon o viastnictve bytov'} Vam k fejto problematike oznamujeme:

. ... Na zrusenie spolodenstva s likvidaciou alebo bez likvidicie a na zanik sa podia § 7d ods. 6 zakona o
ylastnicive bytov pouziji primerane ustanovenia Obchodného zakennika o zruSeni a zaniku obchodnych
spolotnosti, ak tento zakon neustanovuje inak. Vychadzajic z § 72 ods. 4 Obchodného zakonnika navrh na zapis
likvidatora do obchodného registra podéava ustanoveny likvidator, ak likvidatora ustanovili spofaénici alebo prisiusny
organ spoloénosti. Ak ikvidatora ustanovi stid, zapide ho do obchodneho registra bez navrhu.

Zakon o viasinictve bytov explicitne neupravuje postup pri likvidécii spolotenstva, ale odkazuje na
ustanovenia Obchodného zakonnika, kioré sa v tomio pripade majli primerane pouzit. Z dikeie § 7d ods. 1 pism.
a} zakena o viastnictve bytov je zrejmeé, Ze spolodenstvo sa zruSuje rozhodnutim zhtomaZdenia. V silade so
znenim § 7d ods. 4 zakona o Viastnictve bytov sa spoloCenstvo zruSuje s likvidaciou, ak majetok spoloCenstva
neprechiadza na iné spolotenstvo po zl(iceni, rozdeleni aebo splynuti.

Na zaklade analogického pouzitia § 72 ads. 4 Cbchodného zakonnika zastavame nazor, Ze navih na zapis
likvidatora v registri by mal podavat likvidator.

K predmeine] probiematike sa vyjadrujeme ako gestor zakona o viastnictve bytov, pridom ide o nezévazné

pravne stanovisko, Vykladové stanoviska Gstrednych organov Statne] spravy k uréitému zakonnemu ustanoveniy
nenahradzajl pravny nazor vysioveny sidom.

S pozdravom

JUDr. Branistay Po!iorny’;
riadite! odboru

Verejné financie = Yage peniaze

E MIN'SW:_SW_‘} Tejefon E-mail Web stranka
SLovErAKY) RepUBLICY +421 - 2- 5958 3436 monika.stepancvska@mfst sk www finance.gov. sk
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Pandémia nam troSku stazila situdciu a moznosti streta-
vania sa nielen na naSich seminaroch a kongresoch, ale
aj ¢o sa tyka zasadnutia delegatov a ¢lenov predsednictva
ZLSBD. Po roku sa vsak podarilo stretnut ¢iastocne osobne
a Ciastocne online vSetkym ¢lenom predsednictva ZLSBD.

Na programe bolo prerokovanie dlhSie odkladanych tém,
medzi ktoré patrila napriklad diskusia k vyske ¢lenskych pri-
spevkov, vyuzitelnosti a vyuzivanosti kreditu vo forme ,by-
tikov” i podanie informacii o ¢innosti legislativneho kolégia
ZLSBD. Clenovia predsednictva diskutovali aj o aktualnych
Ci rozbiehajucich sa spolupracach zZdruzenia s organmi ve-
rejnej spravy a inymi subjektami. Pre tcel tohto ¢lanku v3ak
budu délezité predovSetkym body programu tykajluce sa
novych podmienok ¢lenstva od Nového roku 2022.

Zasadnutie predsednictva ZdruzZenia pre lepSiu spravu by-
tovych domov sa konalo 30. novembra 2021 od 15:00 do
17:00 hod., v kancelarii ZLSBD na §tefénikovej 23 v Brati-
slave, z toho dvaja ¢lenovia predsednictva sa zdcastnili za-
sadnutia formou online prostrednictvom platformy ZOOM.

edstavenstva:
JUDr. Mgr. Marek Perdik
Ing. Otilia Leskovska (online)
Ing. Miloslav Frecka
Ing. Maro3 Culék (online)
Miroslav Kantner

vk wn =

tva od 1. januara

Zmena vySky €lenského prispevku pre spravcov v LEP-
SOM CLENSTVE a DOBROM CLENSTVE

Minuly rok predsednictvo ZLSBD rozhodlo o navyseni ¢len-
ského prispevku pre spolocenstva vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov z pbévodnych 0,09 eura na 0,15 eura na
byt a nebytovy priestor na mesiac. Navysenie ¢lenskych
prispevkov logicky prichadza vzhladom na rastlcu agendu
u nas v zdruzeni a rozSirovanie kolektivu pravnikov a inych
odbornikov, ktori st nasim ¢lenom plne k dispozicii.

Od zalozZenia ZdruZenia sme presli dlhtd a myslim, Ze mé6-
Zem povedat Uspednu a intenzivnu cestu. Za Styri roky
existencie sme sa stali najvacsim zdruzenim svojho druhu
pbsobiacom na Slovensku. RozSirujeme pole svojej pdsob-
nosti, témy ktorym sa venujeme, ale aj pocet podujati, ktoré
organizujeme za normalnych okolnosti pocas bezného roka
pre Ucastnikov Uplne bezplatne (s vynimkou kongresov).
Aby sme aj nadalej mohli nasSim ¢lenom poskytovat sluzby
na takej Urovni ako doteraz, ba ¢o viac, urcite planujeme
pre ¢lenov postupne pridavat mnohé nové vyhody, musi-
me tomu prispdsobit aj vySku ¢lenskych prispevkov. Ako

Spat na obsah
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

dlo o novych podmienkach

sme uz spominali, minuly rok sa tadto zmena dotkla spolo-
Eenstiev vlastnikov, a tento rok sa tyka spravcov v LEPSOM
CLENSTVE aj spravcov v DOBROM CLENSTVE. Nejedna sa
v8ak o Ziadne horibilné navySenia, ktoré by boli pre pena-
Zenky spravcov nednosné.

Vyska ¢lenského poplatku pre sprévcov v LEPSOM CLEN-
STVE sa z pévodnych 0,05 eura zvySuje na 0,06 eura na byt
alebo nebytovy priestor na mesiac a vyska ¢lenského po-
platku pre spravcov v DOBROM CLENSTVE sa z pévodnych
650 eur na rok bez ohladu na pocet spravovanych bytov
a nebytovych priestorov danym spravcom zvysuje na sumu
800 eur.

Ako to bude po Novom roku s kreditnym systémom
.bytikov"?

Bytiky sme vymysleli ako jednu z dalSich vyhod ¢lenstva pre
Clenov v ZLSBD. Cela vySka ¢lenského prispevku bola pre-
menena na kredit vo forme bytikov a €lenovia si tak mohli
za tento kredit nakupit vzorové zmluvy a dokumenty, ktoré
su dostupné v naSom E-SHOPE. Tento produkt sme nasim
¢lenom poskytli, aby sme ich v prvom rade upozornili na
mnozstvo vzorovych zmlldv a dokumentov, ktoré mame
k dispozicii a ktoré su klucové pri vykone spravy. Povodne
boli bytiky ¢lenom pripisane ,jedna k jednej”, tzn. jeden by-
tik za jedno euro.

Clenovia predsednictva rozhodli o tom, Ze od 1.1.2022
budd bytiky ¢lenom pripisané rovnakym spésobom ako
pominulé roky, a to v podobe vysky clenského prispevku,
avsak pri ich vyuzivani na rézne sluzby ZLSBD bude ich hod-
nota pocitand dvojnasobne. V praxi to znamen4, Ze ak si
bude chciet nas ¢len zakupit vzorové dokumenty za 50 EUR,
bude si ich méct ZAKUPIT za kredit v hodnote 100 bytikov.

Tieto rozhodnutia su prijaté s U¢innostou od 1. januara
2022.

V pripade akychkolvek nejasnosti a otazok sme vam k dis-
pozicii na tel. . 0911 788 112 alebo na sovic@lepsiasprava.
sk.

'TIE:

Zmeny v Clenstve v ZLSBD od 1. januara 2021:

+  Vy3ka clenského poplatku pre spravcov v LEPSOM
CLENSTVE bude 0,06 eura/byt a nebytovy priestor/me-
siac

* Vyska clenského poplatku pre spravcov v DOBROM
CLENSTVE bude 800 eur/rok (bez ohladu na pocet spra-
vovanych bytov a nebytovych priestorov)

+ Kredity vo forme bytikov nadobudaju dvojnasobnu
hodnotu pri objednani sluzby od ZLSBD (objednanie
sluZby vo vySke 50 EUR = stiahnutie 100 bytikov)
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Rozsirené a presnejsie
vyhladavanie
nad Rozhodnutiami stidov na EPI.sk

Rozhodnutia siidov s siiéastou pravneho systému EPI Basic
a obsahuji uz viac ako 755.000 siidnych rozhodnuti slovenskych,

Ceskych i eurépskych siidov.

Teraz prind$ame NOVINKU V PODOBE NOVEHO, ROZSIRENEHO VYHLADAVANIA,
¢im sa vyhladavanie stane:

> ]ednoduch§i¢a>> Preciznej§ie>> Komfortnej§ie>

« vytvorili sme vizualne prehladny vyhladavaci formular, ktory je uzivatelsky jednoduchy
« spolahlivé fulltextové vyhladavanie sme doplnili o dalSie triediace kritéria
« pridali sme nové funkcie vo vyhladavani, ktoré spresnia vase vysledky

Ktoré nOVé mOinOSti vo Vyhl'adévani pribudli? "set:.:.-a:-::n:c-"ma _'u'.-;-:Ei;': spracované Pov 'G:n; ::-:nla
(832663) (24468) (808195}

» rozdelenie rozhodnuti na autorsky spracované, pévodné Fulltest:

znenia, vSetky

» samostatné vyhladavacie pole pre Spisovi znacku a R &islo

» moznost vybrat konkrétny datum vydania alebo rozpétie

Spisava znadka, ECLI: R Eislo:

Datum rozhednutia:

détUmOV 8d: | dd.mm.rrer [m] da: | dd.mm_reee [m)
« moznost zvolit vo vyhladavani viacero sidov sticasne MR

« vyhladat rozhodnutia s konkrétnym Cislom predpisu Vaetky sidy v
» moznost, aby rozhodnutia mali mat stvislost na vybrané Scvislost s predpisorm:

predpisy sucasne alebo najeden z nich
» moznost vyberu citovaného ustanovenia po vybere predpisu

A zostali zachované: o
VYSKUSAJTE

- spolahlivé pbvodné fulltextové vyhladavanie EPI BASIC

- bocné doplnujlce triediace kritéria - moznost spresfiovania NA 7 DN]’:

vysledkov cez boc¢né filtre, ktorymi st posledné pridané, typ

rozhodnutia a lzemna posobnost

BEZPLATNE

Systém obsahuje cely rad dalSich sluzieb a funkcii.

Kontakty:

Spét na obsah @ +421417053777 @ sluzby@pp.sk @ www.epi.sk
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PROFESIONALNI ELEKTRIKARI

Sme zavisli na elektrine. Rekonstrukcia
elektro rozvodov je len otazkou casu.

DneSna doba nam eSte viac dokazuje naSu zavislost
na elektrickej energii. Viete si dnes predstavit pracu
z domu €i diStancné vzdelavanie naSich deti bez elektri-
ny? Berieme ju ako samozrejmost a velakrat ju rieSime,

az ked'je neskoro. Vtedy, ked'nam ,,vypadne”, alebo ked’

vyhori Cast elektrickej inStalacie. Podobnym komplika-
cidm sa da predchadzat napriklad jej rekonStrukciou.

Ako zacart?

Pred zacatim rekonStrukénych prac potrebujete realizac-
ny projekt odsuhlaseny elektrarfiami. Ten musi obsahovat
podrobny rozpocet (viem presnu cennikovd cenu realizé-
cie) a vykaz vymer (viem oslovit a vybrat elektromontaznu
firmu). Dobre spracovany realiza¢ny projekt zabezpedi, Ze
vam staci porovnat cenu a referencie elektromontaznych
firiem. Za technické a odborné riesSenie projektu zodpoveda
projekéna firma. Celd realizacia, mnozstva materialu a po-
trebnej prace maju byt zachytené v spominanom rozpocte
a vykaze vymer podla najnovsich platnych cien CENEKON.

Co pozadovat?

Pri realizacnom projekte sa prihliada na zvySené naroky
domacnosti na spotrebu elektrickej energie, kedZe samo-
zrejmou sucastou bytov a domov su dnes pracky, elektrické
rary, umyvacky riadu, mikrovinky ¢i rychlo varné kanvice.
Navyse, su Casto Ziadané aj klimatizacie, susicky ¢i indukéné
alebo sklo keramické varné dosky. Pocitany prikon v kaz-
dom projekte rata az so 7,5kW/400V na jeden byt.

Co pontikame?

Nasa firma ponuka unikatne rieSenie problematiky rozde-
lenia sustavy z TN-C (staré rozvody) a TN-S (nové rozvody)
pre vyvody do bytov s pripravou na 230V, ale aj 400V, teda
podla poziadaviek majitela. Spolocenstvo bytov zabezpeci
takouto rekonstrukciou dostato¢nu dimenziu hlavnych kab-
lovych rozvodov tak, aby bolo mozné pripoijit kazdy byt az

PROFESIONALNI

na 400 V. Ano, je otazne, & méa na vstupe doty€na distribug-
na spolo¢nost dostatocny vykon. To vSak uz spoloenstvo
bytov neriesi, ide vylu¢ne o zalezitost distribu¢nych spoloc-
nosti. Spolocenstvo rekon3trukciou ziska bezpecné a vyko-
novo dostatoc¢né hlavné rozvody pre svojich obyvatelov,
teda majitelov bytov.

Co rekonstruovat a ako postupovat?

Chcete vediet, ¢o vSetko mbzete zahrnut do rekonstrukcie?
PretoZe sa nas zakaznici Casto pytaju, aky postup maju zvo-
lit a Co s ¢im suvisi, alebo aké su poziadavky na predsedu ci
ako dlho budu majitelia bytov bez elektrickej energie, pri-
pravili sme pre vas kontrolny list s harmonogramom prac.
Ten obsahuje odpovede na vSetky vysSie uvedené otazky,
ako aj postup prac pri rekonstrukcii elektrickej inStalacie.
Oba dokumenty si mdZete stiahnut na stranke www.bme-
lektro.sk v ¢asti BYTOVKY - PANELAKY.

Zakolko?

Ak vas zaujima, kolko by mohla rekonstrukcia stat, vypli-
te kratky dotaznik na naSej stranke. Ziskate tak orientacnu
cenu a cenu spracovania realizacného projektu. Samozrej-
me, cena kompletnej rekonstrukcie je len odhadovani,
upresnena bude az po spracovani realizacného projektu.
Verime, Ze materialy, ktoré sme pre vas spracovali, vam po-
modZu pri rekonstrukcii elektrickej inStalacie, aj keby ste sa
nerozhodli vyuZit sluzby nasej spolo¢nosti. Mate ich od nas
zdarma.

Sme firmou, ktord ma za sebou uz mnozstvo rekonstruk-
cii elektrickej inStalacie v malych i velky bytovkach. Nase
17-ro€né skusenosti mdzete vyuZit pri rekonstrukcii svojej
bytovky aj vy. Skdsenosti zakaznikov s nasou firmou si mo-
Zete najst a precitat na socialnych sietach a na nasej webo-
vej stranke.

ELEKTRIKARI

REVIZIE - PROJEKTY - MONTAZ

N
NV

Spat na obsah

www.bmelektro.sk
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zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

F ZLSBD

CLENSTVO ZA

Stante sa clenom zdruzenia ZLSBD
za vyvhodnych podmienok.

Vyuzivajte vSetky vyhody aktivneho
zdruzenia s hmatatelnymi vysledkami.
Usetrite na clenskom prostrednictvom
2% z dani z prijmov.

Ako? Jednoducho!

Sumu, ktord nam poskytnete vam odratame z clenského
poplatku na nasledujuci rok.

Dokonca je mozZné, Ze venované 2% z dane vam pokryja celé
clenské. A tomu my hovorime spokojnost na oboch stranach!

V pripade zaujmu nas nevahajte kontaktovat na
info@lepsiasprava.sk

Cielom Zdruzenia je, aby sa clenom mohla stat kazda osoba, ktora ma zaujem
o prakticke informacie z oblasti spravy bytovych domov, obnovitelnych
zdrojov energie, legislativy, technického zariadenia budov, komunikacie

v bytovom dome a ktora ma zaujem byt sicastou komunity ludi, ktori

sa snazia presadit nove a inovativne rieSenia do legislativy.

Pocas celeho roka organizujeme odborné seminare, Skolenia, webinare,
diskusné fora, konferencie ako aj kongres LepSia sprava.
VsSetky informacie vdaka odbornikov ziskate vzdy z prvej ruky.

www.lepsiasprava.sk

Spét na obsah
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e e BE 8 Prvé Bratislavské

Kratko po nasom jesennom VII. kongrese LEPSIA

SPRAVA 2021 sme sa rozhodli uskuto¢nit dvojdfiovy

odborny seminar, ktory je mozné povazovat za prvy svojho

druhu. Bratislavské spravcovské dni sa konali 10. - 11. novembra

v Premium Business hoteli Bratislava**** v bratislavskom RuZinove.
2 '-::‘;;-;“‘“ﬂ:
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Ciefom bolo zamerat sa na problémy
tykajlce sa spravcov a spololenstiev
vlastnikov a poskytnat im relevantné
odpovede na ich otazky nie iba v kon-
texte Bratislavského kraja. Mensia
Cast programu v3ak bola prispésobena
prave spravcom z Bratislavy a SirSieho
okolia. V podobnom duchu planujeme
za priaznivejSich pandemickych pod-
mienok uskutocnit takyto druh semi-
nara aj v inych krajskych mestach, so
zameranim na problémy lokalneho
charakteru. i

Prvy den seminaru bol venovany odbornym témam,
prevazne legislativneho charakteru. U¢astnici sa tak
mali moznost oboznamit s problematikou mnohych
zaujimavych tém, na ktoré dostali od odbornikov,
verime, uspokojujuce odpovede. Medzi témy prvého
dna patrili napriklad Kontrola bezpecnosti technic-
kych a inych zariadeni v dome v kontexte vykonu
spravy a zavaznost STN v slovenskom pravnom
poriadku, Povinnost vypracovania Energetického
certifikatu za byt alebo nebytovy priestor, Ucastni-
Ci sa dozvedeli viac aj o Postaveni, pravach, povin-
nostiach a odmeniovani zastupcu vlastnikov, zod-
povedali sme si otazku Kto je vlastnikom tepelnej
pripojky po novele zakona €. 657/2004 Z. z. o tepel-
nej energetike a venovali sme sa aj téme Obnovitel-
nych zdrojov energie v kontexte bytovych domov
v praxi. Diskusiu viedol Ing. Jan Karaba, riaditel Slo-
venskej asociacie fotovoltického priemyslu a OZE, ktory sa na organizacii naSich Bratislavskych spravcovskych dni spolupodie-
lal a prevzal nad nimi zastitu.

Spat bsah -
4t na obsa 2%


https://lepsiasprava.sk/predsedovia-svb-aj-zastupcovia-vlastnikov-si-za-svoju-cinnost-odmenu-zasluzia/

Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Venovali sme sa aj témam ako Nariadenie predaja bytu
vlastnika sidom podla zdkona €. 182/1993 Z. z., Obra-
ne spravcu v trestnom konani pri uplatneni prav po-
Skodeného vlastnika, ale aj Malym déleZitym novelam
zdkonov s dopadom na vykon spravy, Aktualnej judi-
kature sudov a Slovenskej obchodnej inSpekcie v kon-
texte k vykonu spravy ¢i Bytovej politike Slovenskej
republiky do 2030 a suvisiacim legislativnym planom do
31.12.2023.

Na Bratislavskych spravcovskych dhoch sme predstavili aj
novy format diskusného féra s nazvom Spravcovské , re-
sultum” v praxi, ktory je zamerany na rieSenie kompliko-
vanejSich otazok s potrebou hlbsej analyzy.

Stvrtkovy program bol venovany nielen odbornym témam,
ale zamerali sme sa aj na technické otazky, otazku pois-
tenia bytovych domov, elektrickych rozvodov &i celkovej
obnove bytového domu. Odznelo aj tradicné Praktikum
spravcu bytovych domov, v ktorom odbornici odpovedali
na vybranych 25 praktickych pripadov a otdzok pri vyko-
ne spravy z praxe a ponukli na nich rieSenia. Medzi novsie
témy patrila napriklad prezentacia o Sprave zaisteného
majetku podla zdkona €. 312/2020 Z. z. v kontexte spra-
vy bytovych domov, ktor odprednésal riaditel Uradu pre
spravu zaisteného majetku, Mgr. Jan Kmet, PhD..

Medzi jednu z najputavejSich a najpalcivejSich tém urcite patrilo aj diskusné forum na tému Aktualnych otazok odvozu od-
padu a poplatkov za odvoz odpadu a miestnych dani v Bratislave vo vztahu k sprdvcom bytovych domov a SVB, ktoré
sa konalo za osobnej Ucasti zastupcu z Magistratu hlavného mesta SR Bratislava a niekolkych zastupcov zo spolo¢nosti OLO,
a.s.. Naozaj ziva diskusia medzi diskutujucimi a ucinkujucimi vypovedala o atraktivite tejto témy. Toto férum bolo idealnym
priestorom na vzajomné vykomunikovanie si problematickych otazok vo vztahu k viacerym bodom diskusného féra.

Vo Stvrtok sme sa venovali aj novym pravidlam likvidacii spo-
locenstiev vlastnikov, vymahaniu nedoplatkov od vlastnikov,
10-tim typickym problémom bratislavského spravcu, spotre-
bitelskym pravam pravnickej osoby ako vlastnika bytu alebo
neb. priestoru pri vykone spravy aj novej sluzbe, ktord ZLSBD
ponuka, a to komlexnej technickej a energetickej starostlivosti
o bytovy dom.

Dakujeme vetkym nasim partnerom, bez ktorych podpory
by sa odborny seminar Bratislavské spravcovské dni nemohol
uskutocCnit. Verime, Ze sa U€astnikom na naSom seminari pacilo
a odniesli si odpovede, po ktoré si prisli.

PREMIUM @mm\\m

INSURANCE COMPANY Consulting Slovakia s.r.o.
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https://lepsiasprava.sk/volna-prezentacia-olo-na-seminari-bsd-o-problematike-odpadu-a-poplatku-za-jeho-odvoz-v-bratislave-stiahnite-si-ju/
https://lepsiasprava.sk/volna-prezentacia-olo-na-seminari-bsd-o-problematike-odpadu-a-poplatku-za-jeho-odvoz-v-bratislave-stiahnite-si-ju/
https://lepsiasprava.sk/32-velkych-zmien-v-likvidacii-svb-prijate-zakonom-c-390-2019-z-z-od-1-okobra-2020/
https://lepsiasprava.sk/32-velkych-zmien-v-likvidacii-svb-prijate-zakonom-c-390-2019-z-z-od-1-okobra-2020/
https://lepsiasprava.sk/pri-vykone-spravy-je-v-zmysle-stanoviska-najvyssieho-sudu-sr-spotrebitelom-aj-pravnicka-osoba/
https://lepsiasprava.sk/pri-vykone-spravy-je-v-zmysle-stanoviska-najvyssieho-sudu-sr-spotrebitelom-aj-pravnicka-osoba/
https://lepsiasprava.sk/komplexna-starostlivost-o-bytovy-dom/

%s,
S
k. qs,.e ““e

vwe
Prop,
gaCla -

SPolo 9¢nosg; Pred“ésw
PR Eldnky q viogy

najomné .

vztahy Pop-up okngs

Zau.-
~ bytovydom.sk =m.,,
‘“\amv “‘“‘gﬂ\ apady y

Spolu tvorime spolo¢nost

DOSTANTE SA BLIZSIE K VLASTNIKOM!

RozSirte s nami pole svojej pdsobnosti cez www.bytovydom.sk.
Moderny webovy portal pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov

www.lepsiasprava.sk
(spravcovia)

Cez nas vedie najkratSia cesta

k vasim zakaznikom.
www.svb.sk
(spolocenstva vlastnikov)

Stante sa partnerom na jednej
z naSich web stranok a automaticky

sa stavate partnerom aj na ostatnych. www.bytovydom.sk

(vlastnici)
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Miroslav ReSeta :.--
ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov

Rozdiel medzi zastup
a poverenym zastupc

V zdkone Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len
.BytZ") rozliSujeme dva rdézne pojmy v rovine zastupcov, a to

1. zastupca vlastnikov bytov,

2. povereny zastupca.

Uprava postavenia, Gloh a podmienok vykonu ¢innosti zastupcu vlastnikov
je ustanovena v § 8a ods. 5 BytZ: ,Komunikdciu vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome so sprdvcom zabezpecuje zdstupca vlastnikov zvoleny
viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Zdstupcom vlastnikov méZe
byt len viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zdstupca vlastnikov
informuje viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o Cinnosti sprdv-
cu a o déleZitych otdzkach tykajucich sa spravy domu. Zdstupca viastnikov je
povinny uplatriovat voci sprdvcovi poZiadavky viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome v sulade so zmluvou o vykone sprdvy a prijatymi rozhodnu-
tiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zdstupca viastnikov nie
je oprdvneny rozhodovat o veciach, o ktorych méZu rozhodovat len viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome podla & 14 aZ 14b.” Na zaklade stroho
citovaného ustanovenia odporucame, aby sa konkrétnejSie vymedzil roz-
sah ¢innosti zastupcu vlastnikov, jeho odmeny, povinnosti a kompetencii
v zmluve o vykone spravy, pripadne v mandatnej zmluve v zmysle ustano-
venia § 566 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika (dalej
len ,,0bZ"), postacuje viak aj samotna zapisnica z hlasovania vlastnikov,
v ktorom sa tieto kompetencie vymedzili. Inou zmluvou sa rozumie zmluva
nepomenovana (inominatna) uzatvorena v zmysle ustanovenia & 269 ods.
2 ObZ. Rozhodne nemyslime prikaznd zmluvu, dohodu o vykonani prace
a dohodu o pracovnej ¢innosti.

> povereny zastupca?

Na rozdiel od zastupcu vlastnikov, o poverenom zastupcovi sa mdzeme
bavit v oboch pripadoch vykonu spravy, ¢i uz sa jedna vykon spravy for-
mou spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo sprav-
com bytového domu. UZ z ndzvu je jasné, Ze osoba bude konat len na
zaklade poverenia a na tento Ucel nie je potrebné uzatvorit zmluvne Spe-
cifikovany vztah. Povereny zastupca je definovany v ustanoveni § 14a ods.
4, 0ds. 5 a ods. 6 BytZ. Jedna sa o osobu, ktort moZze poverit 1/4 vlastnikov
na dorucenie Ziadosti o zvolanie schédze, pisomného hlasovania a podpi-
sanie a dorucenie zapisnice zo schbdze alebo pisomného hlasovania.

1y vlastnik vs. poverena osoba
Popri zastupcovi vlastnikov a poverenom vlastnikovi BytZ pozna aj povereného vlastnika a poverent osobu. Pre Uplnost uve-
dieme v kratkosti nie€o aj k tymto pojmom. Zaujimavostou v tomto pripade je, Ze poverena osoba vlastnikmi nemusi byt
vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru alebo ani spoluvlastnikom v podielovom spoluvlastnictve. Takato osoba o nicom
priamo nerozhoduje, iba méze byt splnomocnend na podpis odsuhlasenej zmluvy o spoloCenstve, zmluvy o vykone spravy
alebo jej vypovede. Napriklad na tUcely podpisu urcitej zmluvy je vhodnejSie, aby sa do jej znenia z dévodu profesionality anga-
Zoval, samozrejme pod podmienkou suhlasu vlastnikov, ktorych sa zmluva tyka.

Samozrejme, o takejto osobe musi rozhodndt nadpolovi¢na vacsSina vSetkych vlastnikov v zmysle ustanovenia §8 14b ods.
1 BytZ. V pripade povereného vlastnika bytu musi ist vylu¢ne o vlastnika. Tato osoba moZe byt poverena na podanie navrhu
na zapis zmeny udajov v registri spolocCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle ustanovenia & 7 ods. 9 BytZ
alebo na prevzatie vSetkej dokumentacie tykajucej sa spravy bytového domu od predchadzajuceho spravcu alebo zanikajlce-
ho spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov & 9 ods. 6 BytZ.

= Spat na obsah
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https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p8a-5
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14b
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14a-5
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14a-5
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14a-6
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14b-1
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14b-1
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p7-2
https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p9-6

MODERNIZACIA A REKONSTRUKCIA VYTAHOV

Vytahy Pardubice a.s.

Firma Vytahy Pardubice a. s. uz viac, ako 30 rokov projektuje, vyrdba a montuje vytahy, a to

prevazne do panelovych domov. VyrGbame aj nové vytahy do exteriérov a interiérov budov.
Na Slovensku pésobime od roku 2012. Ako vyrobcovia doddvame vytahy viastnej vyroby, iba
niektoré komponenty, ako je napriklad vytahovy stroj alebo kabinové dvere nakupujeme od

renomovanych eurdpskych firiem.

Modenizdcia a rekonstrukcia

Prvotnym programom firmy sd vymeny zastaranych, bezpe¢nostne nevyhovujicich vytahu
v existujucich domoch za nové, moderné vytahy. Vidy sa snazime prispdsobit vyrobu podla
technickych moznosti budovy, ale hlavne podfa priania zakaznika.

Realizécia vymeny vytahov v bytovom dome
na Namestie Ludovita Fullu 1-8 v Ziling

u?

Kedy je €as na modernizac

Pokial mate vo vasom dome mordlne qj fyzicky zastarany a poruchovy vytah, ktory ani svojim
vzhladom a dizajnom nikoho nezaujme, tak je €as na jeho modernizdciu! Vykondme vymenu
existujacich vytahov, pri ktorych zvysime bezpecnosti a zlepSime pévodny stav, ako je nosnost,

rozmer vytahovej kabiny €i rychlost

e

ac

Mapa realizcii na Slovensku

Spat bsah ,
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JUDr. Mgr. Marek Perdik
predseda ZLSBD

Uctovna zavierka spolocCenstva
vlastnikov bytov a neb. priestorov
uz bude verejna

Vedenie Uctovnictva spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej ako SV-
BaNP") nie je az tak komplikovanou témou, no napriek tomu jej nerozumie vysoky pocet ako
spravcoy, tak aj SVBaNP. Napriek tomu, Ze ide o pravnickd osobu, tak nie vzdy je nevyhnutné
viest Uctovnictvo. Dévodom je hlavne skutocnost, Ze Gctovnictvo sa vedie v pripade, ak ma
pravnicka osoba vlastny majetok, comu vo vacsine pripadov SVBaNP tak nie je. V pripade, ak
sa netvori majetok SVBaNP napr. prostrednictvom platby za spravu, tak sa len eviduju platby
vlastnikov alebo mozné nedoplatky. Do majetku SVBaNP vSak majetok vlastnikov nepatri
a preto sa len eviduje. Akym spbsobom sa pocas roka rieSia platobné prava a povinnosti
vlastnikov a tretich osob, je predmetom ro¢ného vyuctovania.

Rovnaky princip plati aj pre dafiové priznanie, ktoré si mnohé SVBaNP zamienaju s Ozname-
nim o zrazkovej dani, ktoré nie je danovym priznanim. Ak je tvoreny majetok SVBaNP, tak je
predmetom danového priznania, avSak v zmysle zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov je
od dane oslobodeny, takZze bude darniové priznanie nulové. Podané vsak byt musi.

V pripade tGctovania o vlastnom majetku je povinnostou SVBaNP spracovat U¢tovnu zavierku,
ku ktorej sa vztahuje novela zakona €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorsich pred-
pisov. Konkrétne ide o zakon €. 456/2021 Z. z., ktorym sa novelizuje aj § 23 ods. 6 daného
zakona, podla ktorého budu neverejnu Cast tvorit len Gctovné zavierky pobocky zahranicnej
banky, pobocky zahranicnej spravcovskej spolo¢nosti, pobocky poistovne z iného ¢lenského
Statu, pobocky zahrani¢nej poistovne, pobocky zaistovne z iného ¢lenského Statu a pobocky
zahranicnej zaistovne, pobocky zahrani¢nej finan¢nej institucie a uctovné zavierky fyzickej
osoby, ktora je Uctovnou jednotkou.

Rozsiruje sa teda verejna Cast Registra uctovnych zavierok (dalej len ,register”) o dalSie prav-
ne formy pravnickych osdb, ¢im budu vSetky pravnické osoby, ktoré maju povinnost ukladat
dokumenty do registra, zaradené do verejnej Casti registra. Ide predovSetkym o pozemkové
spolocenstva, ale aj mimovladne neziskové organizacie ako su obcianske zdruZenia, spo-
lo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, zaujmové zdruZenia pravnickych oséb
a dalSie. V neverejnej Casti registra po Uprave budud Gctovné dokumenty fyzickych oséb -
podnikatelov a organizacnych zloZiek zahrani¢nych oséb.

Novela zadkona nadobuda ucinnost 1. januara 2022.




Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Povinn ‘cu energeticky
(re)cer bytovy dom

Kazdy bytovy dom potrebuje energeticky certifikat._Ako zdruZenie pri-

chadzame s novinkou medzi sluzbami, konkrétne s moznostou vy-

konania certifikacie a recertifikacie bytovych domov, ale aj budov
vSeobecne. Problémom je, Ze sa na tuto povinnost Castokrat zabuda.

Spravcovia ¢i predsedovia spoloCenstiev vliastnikov bytov a neb. priesto-
rov (dalej ako ,SVBaNP") Casto zabudaju na legislativhu povinnost, ktora
prikazuje vyhotovenie takéhoto certifikdtu. Mnohi tito povinnost splnenu
nemaju a hrozia im nemalé sankcie napr. zo strany Slovenskej obchodne;j
inSpekcie.

Coje energe atdomu

Energeticky certifikat je doklad o kvalitativnych energetickych vlastnostiach budovy, ktory urcuje do akej miery je dom energe-
ticky hospodarny. Hospodarnost domu sa urcuje vypoctom, ktory vyjadruje mnozstvo energie potrebné na spinenie v3etkych
energetickych potrieb slvisiacich s uzivanim domu, najma mnoZstvo energie potrebnej na vykurovanie a pripravu teplej vody.
Mnohym sa uvedeny dokument moézZe zdat zbytocny, av3ak ide o element, ktory je podstatny pri rieSeni energetickej
otazky domu ako celku. Vo vztahu k vlastnikovi bytu alebo nebytovému priestoru totiz nejde len o jeho zodpovednost k bytu
alebo nebytovému priestoru, ale aj jeho zodpovednost k spolo¢nym ¢astiam a spolo¢nym zariadeniam domu.

Platnost energetického certifikatu je maximalne 10 rokov, preto pozor na certifikaty vydané v rokoch 2008-2012, kto-
rym skoncila platnost. Po uplynuti tejto doby je povinné vyhotovit novy certifikat, resp. recertifikat. V pripade ak sa v ramci
doby platnosti certifikatu na budove vykona vyznamna obnova (napriklad zateplenie a pod.), je potrebné opatovné vyhotove-
nie certifikatu, pretoZe energetické vlastnosti budovy sa samozrejme vyrazne zmenili.

V zmysle 8 5 ods. 2 zadkona €. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov je vlastnik budovy, resp. spravca alebo predse-
da zastupujuci vlastnikov povinny vykonat energeticku certifikaciu budov. Zakon urcuje za akych okolnosti je vyhotovenie
energetického certifikdtu povinné a za akych dobrovolné.

.Energetickd certifikdcia je povinnd:

a) pre budovy alebo samostatné Casti, ktoré sa preddvaju alebo prenajimaji novému ndjomcovi,

b) pre budovy, v ktorych viac ako 250 m2 celkovej podlahovej plochy uZiva orgdn verejnej moci a verejnost ich Casto navstevuje,

¢) pridokonceni novej budovy alebo vyznamnej obnovy existujucej budovy; inak je dobrovolnd.”

Kazdy spravca ¢i predseda urcite vie, Ze predaje a prendjmy bytov ¢i nebytovych priestorov su v bytovom dome pocas roka
beZnou zaleZitostou a nie jedenkrat, ale pravidelne. Preto vSetkym spravcom odporuicame, aby svoju povinnost nezanedbavali
a vyhli sa pripadnym sankciam zo strany SOI tym, Ze energeticky certifikat bytového domu daju €o najskor vyhotovit.

Co ziskajii vlastn tifikitom?

+ informaciu o technickom stave a o predpokladanej spotrebe energie budovy
+ zaradenie budovy do tried energetickej hospodarnosti (A0 - G)

+ navrh optimalnych opatreni na zvySenie energetickej efektivnosti

+ rozhodujuci doklad pre kontrolny organ (SOI)

Zhrnme s azaver

+ energeticky certifikat je povinny v pripade prenajmu alebo predaja budovy, bytu alebo nebytového priestoru,
+ jeho platnost je 10 rokov,

« recertifikat je nutny aj v pripade straty platnosti certifikatu,

« obnova certifikatu je nevyhnutna v pripade obnovy bytového domu, napr. zateplenia alebo vymeny rozvodov,
«  zanesplnenie povinnosti hrozi pokuta vo vySke od 500 - 3000 eur.

Prostrednictvom nas dokazete vyrieSit akékolvek otazky certifikdcie bytovych domov a bytov alebo nebytovych priestorov.
Energeticky certifikat si mdzete objednat priamo cez ZLSBD. VSetky produkty a sluzby tykajuce sa komplexnej technicke;j
a energetickej starostlivosti o bytovy dom, ktoré poskytujeme, najdete v naSom E-SHOPE na www.lepsiasprava.sk.

V pripade akychkolvek otazok sme k dispozicii na tel. Cisle 0911 230 012 alebo na e-maile sovic@lepsiasprava.sk.

- Spét na obsah
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MAME 100% USPESNOST
V DOTERAJSICH DRAZBACH

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

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

s nami ste stale prvy v poradi zaloznych prav

vypracujeme vSetky podklady a listiny v procese drazby

a v procese hlasovania vlastnikov

Telefon: 02/33014111, 0918 628 240
Email: finlegal@finlegal.sk

Spét na obsah




LODZIE A BALKONY
BYTOVYCH DOMOV

KOMPLETNE REVITALIZACIE
A OBNOVY BYTOVYCH DOMOV

LODZIAM ROZUMIEME:

Spolocnost REVITALSTAV sr.o. bola zalozend 6. Maja 2008.
Specializujeme sa na vyrobu a vystavbu prefabrikovanych lodzii
REVITAL SYSTEM. Vystavbu realizujeme pre panelové a tehlové
domy, vratanie domoyv, kde predtym balkony ani lodzie neboli.
Nasa spolocnost vlastni vsetky certifikaty, stavebnotechnickeé
osvedcenia a systémy riadenia kvality ISO 9001 a 14001, potrebné
k vystavbe prefabrikovanych lodzii a suvisiacich dodavok.
REVITAL SYSTEM je znacka kvality lodzii s dlhou zivotnostou
a bezudrzbovym prevedenim.

CO ZISKATE:

« 2xvacsia uzitkova plocha
Uzitkova plocha lodzie je 5,2 m?, ¢o je minimalne dvojndsobok
oproti zavesnym balkbnom.

Zivotnost 60 rokov

Staré balkony uz dosluhuju. Vymenou ziskate 60 rokov bez
starosti o udrzbu.

v/

Zhodnotenie ceny bytu
Vymenou starého balkonu za modernu lodziu vyrazné vzrastie cena
bytu. Komfort uzivania si mozete este zvysit zasklenim lodzie.

Bezpecnost

Balkony su uz €asto v havarijnom stave, staticky nevyhovujuce

a nebezpecné. Predstavené lodzie maju odolnu konstrukciu z betonu,
sU samonosné a spifaju prisne naroky na bezpecnost a komfort.

Prerusenie tepelného mosta
= Uspora energie

Prefabrikované prvky su po celej dizke
dilatované od obvodového plasta 5-8 cm
medzerou v zavislosti na nerovnosti objektu.
Tato medzera je pri inStalacii KZS priebezne
vyplnena izolantom a prekryta KZS.

Nova lodzia tak nevytvara na rozdiel od
existujucich konstrukcii tepelny most a staciju
iba opatrit naterom podla farebného riesenia.

% REVITALSTAV

Vyroba a montaz lodzii pre panelove a tehlové domy

LODZIE

PRE KAZDY BYT

Uz viac ako 15.000 realizacii lodzii

Nase realizacie najdete nielen na Slovensku ale aj v Ceskej republike

Drzitel certifikatu ISO 9001, 14001 a TASUS

BETONOVE BETONOVE HLINIKOVE HLINIKOVE
ZABRADLIE, ZABRADLIE, ZABRADLIE, ZABRADLIE,
PRAVOUHLE ROHY = SKOSENE ROHY PRAVOUHLE ROHY

SKOSENE ROHY

KOMPLETNA DODAVKA
Sucastou vystavby prefabrikovanych lodzii REVITAL SYSTEM je
nutné prislusenstvo k tzv. vystavbe na klug.

FINANCOVANIE

Vystavba prefabrikovanych lodzii vratané prislusenstva je
bezne financovana pomocou komercnich uverov.

REVITALSTAV s.r.o.
Bulharska 9, 796 01 Prosté&jov, Ceska Republika

M: 0903 264 690, E: obchod@revitalstav.sk
www.revitalstav.sk




Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Jesenné aktivity Zdruzenia pre lep
bytovych domov

Napriek tomu, Ze nas aj tuto jesen stale trapia obmedzené moZnosti na osobné stretadvania a seminare a workshopy stale nie
je mozné uskutocnit v pinej krase, nezahalame. Stale sa snaZzime svojim ¢lenom prinasat aktualne informacie a byt s nimiv spo-
jeni asponi prostrednictvom naSich ¢lankov ¢i online aktivit.

Pravidelné podkasty s portalom Poradca podnikatela
UZ skoro dva roky spolupracujeme s portalom Poradca podnikatela. b L, e
Nasa vzajomna spolupraca nasim ¢lenom prinasa vyhody v podo- -. )<< <~ FES% <=
be 45% zlavy na vybrané produkty na stranke www.epi.sk, napri- ?
klad na pravny systém Médium a pravny systém Prémium a okrem
toho aj pravidelné podkasty na roézne aktualne témy zo sveta vykonu
spravy, ktoré si mézu €lenovia vypocut priamo na nasej webstran-
ke www.lepsiasprava.sk. V najnovSsom podkaste sa predseda ZLSBD
JUDr. Mgr. Marek Perdik vyjadroval k témam medzi ktoré patri na-
priklad otdzka rozdielu majetku SVBaNP a majetku vlastnikov, R~
diskutovalo sa aj o vedeni Uctovnictva spoloCenstiev vs. evidencii - : i
platieb vlastnikov, venovali sme sa aj otazke bytovej politiky SR do

roku 2030, a to konkrétne otazke €o by vlastnici bytov a spravcovia privitali ako zmeny. Ide najma o aplikaciu elektronického
hlasovania do ByZ, spracovanie vyhlasky o hlasovani ¢i o dalSom povinnom vzdelavani pre spravcov, ale aj predsedov spolo-
Censtiev. Neobisli sme ani problematicku a Casto zlahCovanu tému energetickej certifikacie bytov. Ak vas tieto témy zaujali,
nezabudnite si vypocut podkast, ktory u? teraz najdete na nasej webstranke v sekcii PRE CLENOV na podstranke PORADCA
PODNIKATELA.

V televizii Bratislava na tému Preco je dolezité ve-
diet kto spravuje bytovy dom?

Okrem toho, Ze sa venujeme edukacii spravcov a spolocenstiev
vlastnikov, snaZime sa 3irit osvetu a vzdelavat v oblasti bytovej
agendy aj samotnych vlastnikov ¢i obyvatelov bytovych domov.
Nielen Ze sme vytvorili samostatnd webovud stranku www.byto-
vydom.sk na ktorej kazdy obyvatel bytového domu najde témy,
ktoré mu méZzu zjednodusit Zivot v panelaku, ale pravidelne infor-
mujeme média o problematickych otazkach z tejto agendy, ktoré
by sa mali dostat do SirSieho povedomia verejnosti. Na zaklade
nasej tlacovej spravy nas oslovila aj televizia Bratislava, ktora uro-
bila s predsedom ZLSBD JUDr. Mgr. Marekom Perdikom kratky rozhovor na tému preco je déleZité vediet kto spravuje vas by-
tovy dom. Nejde iba 0 samotnu otazku, ale aj o argumenty, ktoré obyvatelom poskytujeme s dovodom priviest ich k va¢Siemu
zaujmu o ich majetok a Zivot v bytovom dome ako taky. Reportadz si mdzete pozriet aj na nasej web stranke. Najdete ju v sekcii
najnovsich VLOG-ov na hlavnej stranke.

Prednasame aj pre Justicni akadémiu

Justicna akadémia je samostatny pravny subjekt, ktory sa zaobera Skolenim sudcov, vyssSich sidnych Uradnikov a prokura-
torov. Zdruzenie pre lep3iu spravu bytovych domov
bolo vzhladom na svoje zameranie a odbornost na-
Sich kolegov Specializujucich sa na ,Uzko" profilovanu
bytovu agendu pozvané, aby suvisiace témy tejto sku-
pine prednasali. Ciefom je blizSie a hlbSie oboznamit
sudcov a prokuratorov s problematikou tykajicou sa

eho

ni domu a

kého alebo Géelového uréenia vyplyva, Ze maji byt

A e e SRS ykonu spréavy bytovych domov a jej naslednému po-

' V RE8LZnkive o prvade.visstuictvs . chopeniu, ktoré je klti€ové pri vydavani sidnych roz-

0 hodnuti a inych rozhodnuti. Témou prednasky bolo

ey T o St b Spetiegen st ; W | Viastnictvo a sprava bytov a nebytovych priestorov

v dome)

a prednasali ju JUDr. Mgr. Marek Perdik, JUDr. Marek
Valachovi¢ a Miroslav Kantner. Prednasky sa vzhla-
dom na zhorsujucu sa pandemickd situaciu konali on-
line v termine 29. - 30. novembra 2021.
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

BD prednasa spravcom
conkurznej podstaty

Ciefom nasho zdruZenia je po kaZzdej stranke ulahcit a zlepsit vykon spravy ako sprav-
com, tak aj predsedom SVB. Nasej cielovej skupine pravidelne odovzdavame aktualne
informacie z oblasti bytovej agendy ¢i legislativnych zmien tykajucich sa tejto skupiny.

S vykonom spravy a bytovou agendou ako takou vSak Uzko suvisia aj témy ako su lik-
vidacie spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ¢i vykon zakon-
ného zaloZzného prava. Vzhladom na mnohorocné sklsenosti v oblasti vykonu spravy
je predseda ZLSBD JUDr. Mgr. Marek Perdik pravidelne pozyvany ako prednasajici pre
spravcov konkurznej podstaty a draZzobnikov, ktorymi aj sdm je.

V termine 24. - 25. septembra sa konal odborny seminar pre spravcov konkurznej pod-
staty a draZzobnikov v Liptovskom Mikulasi. Predseda ZLSBD prednasal témy ,, Sprdv-
ca ako ustanoveny likviddtor spolocenstva viastnikov bytov, podmienky vstupu do
likviddcie, preddavok na likviddciu, postup sprdvcu pri likviddcii SVBaNP, ukoncenie
likviddcie a prechodné ustanovenia tykajtce sa likviddcie SVBaNP.

Spravcom konkurznej podstaty a drazobnikom predseda ZLSBD prednasal aj 31. ok-
tébra rovnako na témy sudvisiace s likvidaciou spolocenstiev vliastnikov a tentokrat sa
zameral aj na problematiku vykonu dobrovolhych draZieb, ich procesnej stranke
a konkrétnym lehotam.

TeSi nas, Ze médme moznost v oblasti bytovej agendy vzdelavat aj samotnych odbor-
nikov, ktorym naSe skisenosti a vedomosti prinesd novy pohlad na mnohé zdanlivo
uzavreté témy.

Spat na obsah
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Mgr. Szabolcs David
Finlegal services s.r.o.
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Sucinnost spravcu bytového domu pri spracovani
znaleckého posudku v procese drazby

V tomto ¢lanku sa budeme snaZzit podrobnejSie vysvetlit pra-
va a povinnosti zainteresovanych subjektov, najma spravcov
bytovych domov a spolocenstiev vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov, ako aj samotny postup drazobnika pri ne-
spristupneni bytu sidnemu znalcovi za U¢elom vypracovania
znaleckého posudku v procese drazby. Na prvy pohlad sa
moZe zdat, Ze ide vyhradne len o povinnosti draZobnika,
aviak opak je pravdou a na to prave poukaZzeme v tomto
€lanku.

Rovnako tak poukdZeme na zloZitejSie postavenie spravcov
a SVB pri vykone zdkonného zalozného prava v porovnani so
zmluvnymi zaloZznymi veritelmi, napr. s bankami.

Na Uvod povazujeme za ddlezité poukazat na elementarnu
pravnu povinnost drazobnika pri drazbach nehnutelnosti,
a to na zaistenie ohodnotenia predmetu drazby znaleckym
posudkom. Podla ust. § 12 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z.
o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej na-
rodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti
(Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej len
,Z0DD"), draZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vseobecnej hodnoty v mieste a Case konania draZby. Ak ide o ne-
hnutelnost, podnik, jeho Cast alebo o kultirnu pamiatku alebo
ak je vlastnikom predmetu draZby tzemny samosprdvny celok
alebo orgdn Stdtnej sprdvy, musi byt cena predmetu draZby
urcend znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v deri konania
drazby starsi ako Sest' mesiacov.

Spat na obsah

Z komentarov k ZoDD vyplyva taky pravny nazor, podla kto-
rého v pripade, ak je pre urcenie vSeobecnej ceny predmetu
drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym
v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky, drazobnik si tym splnil vSetky svoje povinnosti
v sUvislosti s ohodnotenim predmetu drazby. My vo Finle-
gal services, s.r.o., v3ak z praxe vieme, Ze niekedy je viac ako
komplikované dopracovat sa k znaleckym posudkom. Aj ked
z ustanovenia 8 12 ods. 2 ZoDD exaktne vyplyva povinnost
vlastnika predmetu drazby alebo inej osoby, ktord ma pred-
met drazby v drzbe, po predchadzajlcej vyzve v Case urce-
nom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenie predmetu
drazby, ako aj obhliadku predmetu drazby, v praxi sa €asto
stava, Ze predmet drazby sa jednoducho nespristupni sudne-
mu znalcovi. Pohnutky tychto povinnych oséb su rézne, nie-
kedy maju mylnu predstavu, Ze bez spristupnenia predmetu
drazby nie je mozné vypracovat znalecky posudok (a tym ne-
priamo zabrania drazbe), niekedy je to len ich pasivny postoj
k hroziacej drazbe. ZoDD sice ustanovuje povinnost vysSie
uvedenych os6b spristupnit predmet drazby sidnemu znal-
covi, aviak ziadnym spésobom neustanovuje priame sankcie
pre pripad poruSenia tejto povinnosti. Nastastie ZoDD rata
aj s alternativnym sp&sobom vypracovania znaleckého po-
sudku pre pripad nespristupnenia predmetu drazby sudne-
mu znalcovi. V takomto pripade podla ust. § 12 ods. 3 ZoDD,
mdZe sudny znalec vypracovat znalecky posudok podla do-
stupnych Gdajov.




Ale ktoré dostupné Udaje sa na Ucely vypracovania znalecké-

ho posudku v intenciach ZoDD povaZuju za relevantné? Taky-

mito Udajmi su v prvom rade:

+  stary znalecky posudok,

+  podorys bytu,

*  popis bytu, spolocnych Casti, zariadeni a prislusenstva,

+  potvrdenie o veku stavby

+ dalSie dokumenty, ktoré mdézu mat vplyv na ohodno-
tenie predmetu drazby (napr. udaje o rekonstrukciach,
o technickom stave bytového domu, a pod.)

V tejto suUvislosti povazujeme za dblezité poukazat na kompli-
kovanejSie, ba horSie postavenie spravcov a SVB pri vykone
zadkonného zaloZzného prava v porovnani napr. s bankami,
ktoré vykonavaju niekolkonasobne vysSi pocet drazieb na
Slovensku. Z ¢oho vyplyva toto postavenie spravcov a SVB,
ak sa viac-menej jedna o aplikovanie rovnakych ustanoveni
zakonov? Odpoved je jednoducha: spravcovia a SVB nemaju
k dispozicii stary znalecky posudok k predmetu drazby, kde
by boli obsiahnuté vietky informacie dblezité pre sudneho
znalca. Tento jediny, moZno pre niektorych nepodstatny de-
tail staci k tomu, aby boli drazby vyplyvajice zo zakonného
zaloZzného prava, komplikovanejSie a zloZitejSie. Ale v praxi
to az taky problém nepredstavuje, pokial sU spravca a SVB
suacinni.

Drazobnik, ktory vykonava drazbu pre banky v pripade ne-
spristupnenia predmetu drazby, si len vyziada od banky sta-
ry znalecky posudok, ktory postupi znalcovi a tym padom
je tato etapa drazby pre neho ,vybavend“. V porovnani
s tymto, pokial sa nespristupni byt, kde je navrhovate-
fom draZzby zakonny zaloZny veritel (teda ostatni vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov v zasupeni spravcom
alebo SVB), naSu spolocnost - ako draZobnika - caka

niekolkonasobne viac tGloh. Dopracovat sa k veku stavby,
k pédorysu bytu, k popisu bytu, a pod. moZze byt pre spravcov
a SVB no¢nou morou. My vSak uZ presne vieme, kde a od
koho tieto dokumenty Ziadat, ked ich nema k dispozicii
ani spravca bytového domu. Nie je to vyslovenou tlohou
draZobnika, avSak za Gcelom rychleho a efektivneho vy-
mozZenia pohladavky skrz draZbu, tieto tikony v pripade
potreby vykoname namiesto naSich klientov. Lustrovanie
dokumentov v Statnom, mestskom archive, popripade v ka-
tastrdlnom aparate, su pre nas prirodzenou sucastou nasej
draZobnej agendy.

Byt lidrom na trhu v oblasti tohto druhu drazby je pre nas
predovSetkym zodpovednostou a tlohou, ktorid chceme
denno-denne vykonat na najvy$Sej mozZnej urovni.

Mnoho vlastnikov, ktorych nehnutelnost je predmetom
drazby a ktori nespristupnili predmet drazby stdnemu znal-
covi namieta spravnost postupu drazobnika podla ust. 8 12
ods. 3 ZoDD, t.j. Ze znalecky posudok je vypracovany podla
dostupnych Udajov. V tejto slvislosti povazujeme za dolezité
poukazat na skutocnost, Ze pokial by neexistovala alternativ-
na moznost vypracovania pre pripad nespristupnenia pred-
metu drazby, ZoDD ako aj samotné drazby by stratili svoju
esencidlnu uhradzovaciu funkciu a neboli by efektivnym na-
strojom pre vymozenie pohladavky.

Na zaver, aby sme v kratkosti zhrnuli vy3Sie uvedené: k efek-
tivnemu vymozeniu pohladavky spravcov a SVB prostrednic-
tvom drazby nie je nevyhnutna sucinnost vlastnika predme-
tu drazby podla ZoDD. Je vSak ddleZité, aby si spravcovia
a SVB pri rieSeni tychto pripadov vybrali skiseného dra-
Zobnika, konajuceho s odbornou starostlivostou, riadne,
uctivo, avSak najma odborne.

Spat na obsah
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Kvalitna obnova bytového domu znizi naklady na
energie a zvySi hodnotu byvania

Ceny energii si na vzostupe a majitelia bytovych domov vynakladaji pravidelne nemalé finan€né prostriedky na
vykurovanie, elektrinu & ohrev vody. Castokrat viak doslova zbytoéne vypustaju peniaze hore kominom. Kvalitna
obnova bytového domu dokaZe nielen uSetrit mnoZstvo energii a finanénych prostriedkov, ale tiez zvysit kvalitu a bez-
pecnost samotného byvania. Zakladom je dobry projekt a vhodne nastavené financovanie.

Ak z domu unika teplo, nie je to iba otdzka komfortu. Spotreba energie zbytocne narastd, o ma negativny vplyv na Zivotné
prostredie, ale aj na periazenky obyvatelov bytov. ,MnoZstvo bytovych domov na Slovensku vzniklo v asoch, ked'sa na energeticku
efektivitu aZ tak neprihliadalo. Po rokoch navysSe domy vykazuju mnohé chyby a plytvanie tak méZe naberat obrovské rozmery,”
vysvetluje Jozef PISko, veduci odboru komunikacie Prvej stavebnej sporitelne.

Uspory na energiiach

Ak sa idu obyvatelia domu pustit do jeho rekonstrukcie, je dobré, ak k nej pristipia komplexne. Odbornici z PSS vedia poradit,
ako ¢o najvhodnejSie nasmerovat investicie. ,UZ od roku 2004 poskytujeme moZnost bezplatného auditu energetickej ndrocnosti
bytovych domov postavenych do roku 1990 vrdtane kalkuldcie predpokladanych ndkladov na obnovu pomocou Specidineho softvéru,
ktory vyvinul odborny tim na Stavebnej fakulte STU,”vysvetluje Jozef PISko. Softvér vyhodnocuje parametre, ktorym sa je potreb-
né pri obnove venovat. Pocinajuc obvodovym plastom cez rozvody vody, elektriny ¢i plynu az do takych detailov ako su navrhy
sprchovych hlavic a svietidiel. Zaujemca tak ziska jasnu a presnu predstavu o nakladoch spojenych s obnovou, 0 moznostiach
financovania aj o navratnosti investicie.

Rozdiel v spotrebe energii medzi zanedbanou a rozumne obnovenou budovou moZe predstavovat velkd Usporu nakladov.
LAk sa k obnove pristupuje od zaCiatku systémovo a rozumne, nie je problém dosiahnut vysoké uspory na energidch, ktoré mézu

presiahnut 50 - 60 percent,” vysvetluje Jozef PISko. Bytové domy

postavené v druhej polovici minulého storocia tak mézu bez .i""i

Nebat sa financovania .. I.i : ih\"f
Aby obnova mohla prebehnut hladko, je potrebné zabezpecit - ..

problémov slizit svojim obyvateflom aj nadalej bez toho, aby
predstavovali vysoku zataz pre peniazenky ich obyvatelov.

B %
na fnu vhodné financovanie. Bez Gveru to vac¢sinou nejde. Pra- l i.% y
ve z financii a iverov maju majitelia bytov Castokrat najvacsiu i Ly
obavu. Pri rozumnom planovani vsak nie je dévod na strach. Ak ?ﬁ 'i : :\?j y
ma finan¢na inStitdcia, ktord Gver poskytuje dostatocné skuise- .
nosti, dokaze spolo¢ne s majitelmi bytov financovanie nastavit ﬁ iis y
tak, Ze im pravidelné splatky dokonca klesnu. Uspora nékla- SVl
dov po obnove nie je iba kozmeticka. Pri dobre nastavenom ' iy
financovani sa vyska splatok Uveru na obnovu spolo¢nych cas-
ti a zariadeni bytového domu nezriedka vyrovna Usporam za
energie, o znamena, Ze majitelia bytov nemusia zvySovat svoje
pravidelné platby do fondu oprav. ,Kombindcia nizkej trokovej
sadzby a dlhej splatnosti dveru, umoZiuje financovat obnovu tak,
aby viastnici bytov nemuseli zvySovat pravidelné platby do Fondu
oprdv a udrZzby bytového domu. Urokové sadzby tverov pre bytové
domy v Prvej stavebnej sporitelni su Casto individudlne a zdvisia
najmé od rozsahu obnovy a poZadovanej lehoty spldcania dveru,”
hovori riaditefka obchodu pravnickych osbb Prvej stavebne;j
sporitelne Katarina Nifajova.

Podmienky v PSS

Vela vlastnikov bytovych domov v sprave spravcov vyuziva ak-
tualnu vyhodnu ro¢nd Urokovu sadzbu, ktord zacina od 0,8 %,
priCom Uver je moZné splacat az 30 rokov. Prva stavebna spori-
telfa vie poskytnut Uver na obnovu bytového domu az na 100
% pozadovanych investicii bez potreby vlastnych zdrojov, a ak
by sa vlastnici rozhodli Gver splacat rychlejSie, m6Zu tak urobit

4l Spét na obsah



kedykolvek bez sankcii a poplatkov. Takisto umozZiuje re-
financovanie starsich Uverov na obnovu bytovych domov
z inych bank za zvyhodnenu drokovud sadzbu 0,5 % rocne.
V prospech financovania prostrednictvom stavebného
sporenia vSak hovori aj fakt, Ze spoloCenstva vlastnikov
bytov ziskaju narok na Statnu prémiu, a to na kazdé Styri
byty v bytovom dome. ,V PSS mdme s financovanim obno-
vy bytovych domov dlhorocné skusenosti. Vdaka nim vieme
bytovym domom a ich obyvatelom poskytnut poradenstvo,
financovanie a podmienky tak, aby sa ich cesta za kvalitnej-
sim byvanim naplnila ovela jednoduchSie a rychlejsie,
“hovori Katarina Ninajova.

Nezanedbavat starostlivost

vacsSina bytovych domov na Slovensku vznikla v minu-
lom storo¢i, prevazne do konca 80-tych rokov. Pri dob-
rej starostlivosti vSak moze obyvatelom sldzit aj nadalej.
Navyse, moZe spifaj aj moderné naroky na energetick(
efektivnost, komfort a bezpecnost. Ak ma bytovy dom
viac ako 20 rokov, mali by jeho obyvatelia uz na obnovu
urcite pomyslat. Je potrebné sa pozriet najma na poruchy
obvodového plasta a vysunutych konstrukcii Ci odstranit
zatekanie. Pozornost v3ak treba zamerat tiez na vytahy i
rozvody kurenia , tepla a vody, ktoré po rokoch uz spra-
vidla nie su v najlepSej kondicii. Ak sa k obnove pristupuje
rozumne, Zivotnost bytového domu sa prediZi a byvanie
v lom bude bezpecnejSie a komfortnejSie. Majitelia bytov
nielen uSetria financie za energie, ale zvysi sa im kvalita
byvania a hodnota samotnych bytov. Kazda obnovena by-
tovka totiz nabera na hodnote a pri pripadnom predaji
bytu ma jeho vlastnik lepSiu vychodiskovu poziciu.

zdruienie pre lepiiu
spravu bytovych domoy

<4 FINLEGAL pH zLsep

Vymahajte nedoplatky a rieSte drazby s Finlegalom,

ziskate bezplatné clenstvo v ZLSBD.
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‘Skvelé byvanie vdaka obnove /

Ak by sme sa opytali vlastnikov bytov v bytovych domoch, ¢i maju zaujem
~ byvat lepsie, krajsie a lacnejsie, urcite by sme nenasli nikoho, kto by bol

proti. Zrejme by sa vsak vyskytli hlasy, ze obnovit bytovy dom vobec nie je

Ano, suhlasime. Préc, ktoré je potrebné
vykonat nie je malo a vébec nie su lacné.
Pozrime sa v3ak na vec inak.

Pozicané splatite z uspor
Ak sa obnova urobf hibkovo, viastnikom
jednotlivych bytov

nefitov. Rozho-
dujucou je vy-
znamna uspora
na platbach za

o

redizenie
zivotnosti
budovy

A
po
zvysenie
bezpednosti
byvania

prinesie viacero be-

a

znizenie
nakladov
na energie nedostatkov
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#® PSS

mov na Slovensku pred 20 rokmi poskytla
Prva stavebna sporitelia. VVyznamnym
hra¢om medzi bankami financujucimi tuto
¢innost zostala dodnes.

Bud'te zvedavi

Viac informécii vdm ochotne poskytnu ob-
chodni zastupcovia PSS. Pridu za vami hoci
aj na schédzu vlastnikov bytov vo vasom
bytovom dome. Ich zoznam najdete na
www.pss.sk alebo zatelefonujte na Cislo
02/58 55 58 55.
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Rozhodovanie vlastnikov
pocas 3. viny pandémie

Téme schddzi a zhromazdeni vlastnikov pocas pandémie
sme sa venovali niekolkokrét, ¢i uz formou ¢lankov alebo
pocas naSich online seminarov. Takmer od zaciatku pandé-
mie koronavirusu spadaju schddze a zhromaZzdenia vlastni-
kov do vynimky, na ktoru sa nevztahuju klasické opatrenia
spojené s organizaciou hromadnych podujati.

V kazdej novej vyhlaske UVZ SR, ktorou sa nariaduju opat-
renia pri ohrozeni verejného zdravia k obmedzeniam hro-
madnych podujati je uz tradicne ustanovena vynimka, Ze
zdkazy a prikazy vydané v suvislosti s organizaciou
hromadnych podujati sa nevztahuji na zasadnutia,
schodze a iné podujatia, ktoré sa uskuto€iuju na za-
klade zakona, kam spadaju aj schédze a zhromazdenia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa konaju
na zaklade zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov.

Schddze a zhromazdenia vlastnikov sa tak konat mézu ne-
zavisle od rezimu COVID automatu v jednotlivych mestach.
V kazdej vyhlaske vztahujlcej sa k opatreniam a obmedze-
niam hromadnych podujati je jasne napisané, ktoré opat-
renia sa vztahuju na zasadnutia a schddze, ktoré sa
uskuto€nuju na zaklade zdkona. V principe sa tieto opat-
renia v jednotlivych novo-vydanych vyhlaskach nemenia,
a teda plati, Ze je nutné dodrZiavat nasledovné opatrenia:

«  vstup a pobyt v mieste hromadného podujatia umoznit
len s prekrytymi hornymi dychacimi cestami

« vykonavat ¢astu dezinfekciu priestorov, hlavne dotyko-
vych pléch, kluciek, podlah v interiéri a predmetoyv,

« hygienické zariadenia musia byt vybavené tekutym
mydlom a papierovymi utierkami,

«  zaistit pri vstupe do priestorov hromadného podujatia
davkovace na alkoholovu dezinfekciu ruk a dezinfiko-
vat si ruky, alebo zabezpecit iny adekvatny spdsob de-
zinfekcie rak

«  zabezpecit privstupe do priestorov hromadného podu-
jatia oznam o povinnosti, Ze v pripade vzniku akdtneho
respiracného ochorenia, je osoba povinna zostat v do-
macej izolacii,

+  zverejnit na viditelnom mieste oznam s informaciami:
1. aksa u osoby prejavia priznaky akutneho respirac-
ného ochorenia, je potrebné telefonicky kontaktovat
svojho oSetrujuceho lekara a opustit miesto hromad-
ného podujatia,

2. zakaz podavania ruk,

«  pri UCasti na verejnom hromadnom podujati a pri pri-

chode a odchode z priestorov hromadného podujatia
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zabezpecit dodrZiavanie rozostupov 2 m medzi osoba-

mi; to neplati pre:

osoby Zijuce v spolocnej doméacnosti,

partnerov,

osoby vykonavajuce Sportovud ¢innost,

umelcov vykonavajucich umeleckd ¢innost,

osoby usadené v hladisku podujatia,

osoby Skoliace voci osobam Skolenym,

iné osoby, ak z tcelu hromadného podujatia vyply-
va, Ze tento rozostup medzi z4¢astnenymi osobami nie
je mozné dodrzat,
8. aksuv3etky osoby zicasthujluce sa na hromadnom
podujati v rezime OP.

«  zabezpecit dostatocné vetranie priestorov,

« organizator musi byt v kazdej chvili schopny preukazat
pocet osdb aktualne sa zG&asthujlucich na hromadnom
podujati.

Nousrwh =

Pri schodzach a zhromazdeniach vlastnikov teda nie je nut-
né dodrziavat rezim OTP (ockovani, testovani, prekonani)

ani OP (ockovani, prekonani), pretoze vyhlaska tuto skuto¢-
nost pri hromadnych podujatiach, ktoré sa konaju na zakla-
de zakona nevyzaduje
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Pre naSich ¢lenov pravidelne aktualizujeme v3etky infor-
macie tykajuce sa vykonu spravy v suvise s pandémiou na
samostatnej podstranke nasej webovej stranky s nazvom
KORONAVIRUS.

Aké priestory na schédzovanie zvolit?

Do zdruZenia ndm chodi mnoZstvo otazok ako v tejto situ-
acii organizovat schodze, pretoze Skolské zariadenia pocas
pandémie vo vacsine pripadov neposkytuju svoje priestory
na prenajom, a prave tieto priestory boli pre spravcov pri or-
ganizacii schodzi klucové. Pokial z kapacitnych dévodov nie


https://lepsiasprava.sk/vsetky-informacie-pre-spravcov-a-svb-pocas-koronakrizy/

je mozné uskutocnit schédzu alebo zhromazdenie v spoloc-
nych priestoroch bytového domu, alternativou moZzu byt aj
priestory miestnych domov kultury ¢i mestskych a obecnych
uradov alebo iné spolocenské miestnosti vhodné na orga-
nizaciu schédzi, napriklad spolo€enské priestory miestnych
far. Uvedomujeme si, Ze situacia je komplikovana a priesto-
ry nie je jednoduché ndjst ¢i vlastnikov primat k tomu, aby
merali astokrat dlhSiu cestu na schédzu ako boli doposial
zvyknuti, avSak v sUcasnej situacii nemame ind moznost,
iba sa prispdsobit.

Ak skutocnosti vo vztahu k pandémii vplyvaju na samotnu
Ucast vlastnikov, tak neostava nic iné, ako akceptovat to ako
objektivny fakt a v pripade potreby rozhodovania o urcitej
veci, schddzu zrejme s najvacsim predpokladom prijat ako
neudspe3dnu, ale zorganizovanu. Spravca €i spolocenstvo si
tak svoju zakonnu povinnost spini.

Posledna Vyhlaska UVZ SR k obmedzeniam
prevadzok nam ponika riesenie

Podla poslednej decembrovej vyhlasky, ktorou sa nariaduju
opatrenia pri ohrozeni verejného zdravia k obmedzeniam
prevadzok sa uzatvaraju vSetky maloobchodné prevadzky
a prevadzky poskytujuce sluzby.

Zakaz sa podla Vyhlasky Uradu verejného zdravotnictva ne-
vztahuje prevadzky, ktorych €innost je potrebna vylu¢-
ne na vykon hromadnych podujati, na ktoré sa vztahuje
vynimka zo zakazu hromadnych podujati podla platnej

a Ucinnej vyhlasky UVZ SR, ktorou sa nariaduju opatrenia
pri ohrozeni verejného zdravia k obmedzeniam hromad-
nych podujati. To znamena, Zze prevadzky, v ktorych sa
ma uskutocnit schédza alebo zhromaZdenie vlastnikov
maju vynimku z tohto zakazu.

Musi sa schodza uskutocnit aspon raz do roka,
aby nedoslo k porusovaniu prav vlastnikov?

Aktualne plati, Ze realizacia schédzi nie je zakazana, takze
v pripade jej neorganizovania dochadza k poruSeniu § 14a
ods. 1 BytZ, v zmysle ktorého ,Schédzu vlastnikov zvoldva
sprdvca alebo rada podla potreby, najmenej raz za kalenddr-
ny rok alebo ked' o to poZiada aspori Stvrtina viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome alebo predseda.”

Urcitou alternativou moze byt aj pisomné
a elektronické hlasovanie

Schddzu vlastnikov v zmysle § 14a ods. 1 BytZ NIE JE
MOZNE nahradit pisomnym hlasovanim. Na vyhlase-
nie pisomného hlasovania z dovodu nizkej G€asti na
schodzi je postacujici navrh pritomnych na takto orga-
nizovanej schédzi. V pripade pisomného hlasovania v3ak
treba dodrzat hygienické opatrenia, aby bola moznost pre-
nosu nakazy eliminovana ¢o najviac. Pri pisomnom hlaso-
vani odporuc¢ame, aby overovatelia mali nasadené ruska/
respiratory, gumené rukavice a pouZzivali vlastné pero. Je
potrebné sa vyvarovat dlhym konverzacidm a cas straveny
v pritomnosti hlasujuceho vlastnika obmedzit na ¢o najkrat-
Siu dobu. Vlastnici, ktori sa pisomného hlasovania z¢astnia
by mali tieto opatrenia dodrZiavat rovnako striktne.

Na pisomn¢ hlasovanie potrebujete univerzal-
nych overovatelov pisomnych hlasovani

Pre mnohé z bytovych domov méze byt pisomné hlasova-
nie novinkou, ktord doposial nevyuzivali. Preto je mozné, ze
tieto bytové domy nemaju schvalenych univerzalnych ove-
rovatelov pisomnych hlasovani, ktori su pre pisomné hla-
sovanie kltcovi a bez ktorych nie je mozné pisomné hlaso-
vanie uskutocnit. Ako teda postupovat v takomto pripade?
Univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani je mozné
zvolit vyhradne na schddzi vlastnikov, a preto aj v tejto si-
tuacii je potrebné zvolat schédzu, na ktorej budd méct byt
zvoleni. Vyhodou je, Ze pri ich volbe nie je potrebné Ziadne
percentualne kvorum, a preto staci suhlas nadpolovi¢nej
vacsiny pritomnych vlastnikov. Odpordcame zvolit aspon 4
- 5 overovatelov, aby sa mohli striedat, pripadne ak niekto-
ry z nich nebude k dispozicii, vedia sa vzajomne nahradit.
Univerzalnych overovatelov pisomnych hlasovani mézete
efektivne vyuZit aj po pandémii, vzhladom na to, Ze sp6-
sob pisomného hlasovania je jednoduchsi na ziskanie po-
trebného kvéra ako prostrednictvom zhromazdenia alebo
schédze. Okrem uvedeného postupu je nasledne jedinou
mozZnou alternativou overenie podpisu hlasujuceho vlastni-
ka na notarskom urade alebo na matrike. Iba tato situa-
cia nahradza povinnost overit podpis overovatelmi.



https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182/znenie-20200201#p14a-1
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Tohtorocnou novinkou, ktora moéze spravcom a spolocen-
stvam ulahcit nelahkd situaciu ohladom schédzovania je
elektronické hlasovanie. Tejto téme sme sa rovnako veno-
vali mnohokrat ¢i uz v nasich odbornych ¢lankoch, disku-
siach ¢i na seminaroch, preto tuto tému blizSie rozvadzat
v tomto clanku nebudeme. VSetky informacie ohladom
moznosti elektronického hlasovania vSak najdete na samo-
statnej podstranke uverejnenej na naSom webe ELEKTRO-
NICKE HLASOVANIE.

Co robit ak v bytovom dome ochorie osoba,
ktora sa vnom zdrzuje?

Pri vyskyte pozitivne testovanej osoby v bytovom
dome prislusny regionalny Urad verejného zdravot-
nictva konkrétne usmerni pozitivne testovanu oso-
bu o vSetkych naleZitostiach a tieZ kontaktuje osoby,
ktoré prisli do kontaktu s touto osobou.

,Odbor hygieny Zivotného prostredia UVZ SR dalej

odporuca, Ze v pripade vyskytu pripadu ochorenia

COVID-19 v bytovom dome sa odporuca vykondvat
v spoloCnych priestoroch obvyklé upratovanie s vyu-

Zitim vody a domdcich Ccistiacich prostriedkov. Plochy

a povrchy, ktorych sa osoby CastejSie dotykaju, napr.

klucky, madld, dotykové plochy zdbradlia schodiska,

tlacidld, vytahy a pod. sa po vycisteni neutrdlnym Cis-

tiacim prostriedkom odporuca dezinfikovat s vyuZitim

beZne dostupnych dezinfekénych prostriedkov na bdze

0,7% aZ 0,5% roztoku chlérnanu sodného. V pripade,

ak by cisteny povrch mohol byt takymto prostriedkami

poskodeny, odportca sa vyuZitie 70% etanolu. Zabez-

pecenie cCistenia spolocnych priestorov bytového domu

by malo zabezpecit spolocenstvo viastnikov bytov a ne-

bytovych priestorov, resp. sprdvca bytového domu. Pri

sucasnej epidemiologickej situdcii je mimoriadne dble-

Zité dbat na dodrZiavanie dékladnej hygieny ruk - Casté
umyvanie mydlom a teplou vodou po dobu aspon 20
sekund, pripadne pouZitim dezinfekcnych pripravkov na
ruky na bdze min. 60% alkoholu, ak nie je voda a mydlo
k dispozicii. Rovnako je dblezZité nedotykat sa tvdre ne-
umytymi rukami.” (Stanovisko pripravil: Odbor hygie-
ny Zivotného prostredia UVZ SR)

Umoznenie vstupu tretej osoby do bytu
alebo neb. priestoru vlastnika

V zmysle 8 11 ods. 3 BytZ ,je viastnik bytu alebo ne-
bytového priestoru v dome povinny umoZnit na poZia-
danie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup
do bytu alebo nebytového priestoru zdstupcovi spolo-
Censtva, sprdvcovi a osobe oprdvnenej vykondvat
opravu a udrzbu za ucelom vykonania obhliadky
alebo opravy, ak opravu nezabezpeli sém alebo ak
ide o opravu spolocnych Casti domu alebo spolocnych
zariadeni domu pristupnych z jeho bytu alebo montdz
a udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody
v byte a nebytovom priestore a odpoclet nameranych
hodnét; ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
neumozni na poZiadanie vstup do bytu, zodpovedd
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za Skody vzniknuté takymto konanim.”

Pod toto ustanovenie je mozné subsumovat situdciu, kedy
sa napr. vlastnici rozhodli zakonnym sp&sobom realizovat
vymenu rozvodov a urcity vlastnik nema zaujem pustit do
svojho bytu alebo neb. priestoru tretiu osobu zo spolo¢nos-
ti, ktord vymenu realizuje. To isté plati ale aj napr. o vyko-
ne odpoctov a inych situaciach. Jedinou sankciou v pripade
takéhoto konania, je moZnost vymahania si moznej Skody.

Verime, Ze vam toto zhrnutie ohladom pravidiel schédzova-
nia pomohlo a v pripade, ak nasi ¢lenovia budd mat akékol-
vek otazky, sme k dispozicii.
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Zelena posta Ing. Adrian Csuba

Zelend postas.r. o.

Komfortné odosielanie poStovych zasielok
z Anasoft Domus

Zelena posta je poskytovatel inovativnej kombinacie sluZieb hybridnej posty a konverzie prijemcov papierovych zasielok na
prijemcov elektronickych zasielok. V oblasti hybridnej posty poskytuje softvérové rieSenia na odosielanie posty cez web, mobil,
virtudlnu tlaciaren alebo API rozhranie.

b

Zelena posta

Viytlad, zachalkuge poala na poitu
aleba odov=ca sprévooa

Medzi Standardné procesy kazdej spolo¢nosti patri aj generovanie réznych listov, faktdr, upomienok, vypisov ktoré sa nasled-
ne tlacia, obdlkuju a podavaju na postu. Spolo¢nosti si tieto ¢innosti vacsinou zabezpecuju svojpomocne v ramci vlastnych
Casovych kapacit zamestnancov. Rastom spolo¢nosti rastie aj pocet zasielok a ¢innosti okolo zasielok preklenud svoju hranicu
svojpomocného zabezpecenia a rovnako aj za¢nu tvorit vyraznu nakladovd poloZzku v rozpocte.

Zelena posta prinasa rieSenie na eliminaciu tlace, obalkovania a svojpomocného podaja zasielok na poste a zaroven zniZuje
naklady suvisiace s poStou. Cez virtualnu tlaciarefi vyzbiera listy v PDF formate a nasledne zabezpedi ich tlag, obdlkovanie vo
velkom tla¢ovom centre. Podaj zasielok na postu za vyhodnejSie postovné je rovnako stcastou poskytovanej sluzby.

Pre spravcovské spolo¢nosti prinaSa komfort odosielania postovych zasielok (ro¢nych vyuctovani, upomienok, predpisov) pria-
mo zo systému Domus od spolocnosti Anasoft. Na par klikov umoZfiuje odoslat stovky zasielok s benefitom uSetrenia ¢asu
a nakladov spojenych s postou.

Viac informacii ziskate na www.zelenaposta.sk.

Zinieky ®
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PREMIUM

INSURANCE COMPANY

PREMIUM Insurance Company Limited

Poistenie nie je len administrativnou

formalitou

Pri Ziadosti o hypotekarny Uver na financovanie vysnivane;j
nehnutelnosti, refinancovanie existujldcej hypotéky, klient
prirodzene venuje pozornost najma ziskaniu tych najvyhod-

vy

dlhSiu fixaciu ¢i vyhodnejSiu Urokovu sadzbu.

Jednou z podmienok €erpania hypotéky v banke je aj
podmienka zabezpelenia zakladanej nehnutelnosti pro-
strednictvom jej poistenia a vinkulacia poistného plnenia
v prospech banky. Castokrat je tdto podmienka povaZovana
akoby za nutné zlo, ktorym banka doplfia u? tak dlhy zo-
znam podmienok Cerpania. Pre klienta vSak poistenie ne-
hnutelhosti nie je len automatickym ,krizikom" v dotazniku
k ziskaniu hypotéky, pripadne k ziskaniu zlavy z Urokovej
sadzby v banke.

Zjednoduseny pohlad klienta

Poistenie pri Cerpani hypotéky vnimaju klienti ako formalnu
podmienku banky na jej odsuhlasenie. Nejde vSak o Ziad-
nu administrativnu nutnost, ale naopak, o potrebu, ktora
vychadza z primarneho zaujmu obidvoch stran - tym pri-
marnym zaujmom je bezpecnost ako banky, tak aj klienta!
Ddlezité je uvedomit si obidve roviny - motivaciu klienta
a motivaciu banky pre poistenie nehnutelnosti. Jedna stra-
na si berie hypotéku, zavazuje sa ju niekolko rokov az de-
satroci splacat, druha strana poskytuje znacné financné
prostriedky a chce si zabezpecit ich navratnost.

Poistenie v zaujme oboch stran

Poistnou udalostou (napr. zni¢enie domu alebo bytu poZzia-
rom, vybuchom plynu - vid znamu udalost v PreSove, ale aj
inymi typmi Skdd, s ktorymi sa mnohi uz stretli, alebo v bu-
ducnosti stretnd) nekondi vztah medzi klientom a bankou.
Klient nadalej musi splacat hypotéku (aj v pripade, Zze mu
byt/dom napr. vyhori) a naopak, banka nadalej ocakava na-
vratnost finan¢nych prostriedkov, ktoré klientovi poskytla
na kdpu nehnutelnosti. Preto banky trvaju na poisteni ne-
hnutelnosti alebo rozostavanej stavby eSte pred poskytnu-
tim hypotéky. V pripade Skodovej udalosti takto banka ziska
istotu, Ze si klient nehnutelhost opravi a vrati do pévodného
stavu potrebného k zabezpeke hypotéky. Na druhej strane
zase klient ma s poistenim istotu, Ze nehnutelnost bude
moct bez vynaloZenia dodatocnych vlastnych prostriedkov,
aj v pripade poistnej udalosti, znovu dostat do pévodného
stavu a nadalej ju aj plnohodnotne vyuzivat a byt schopny aj
nadalej splacat svoj zavazok banke.

Spat na obsah

Velmi jednoduché aj logické

Banka oCakava zodpovedny pristup klienta, klient chce zase
do buducnosti istotu, Ze nebude musiet splacat hypotéku
za nehnutelnost, ktora je napr. po poistnej udalosti nevyu-
zitelna. Téma, pri ktorej by mal byt kazdy klient ostrazity, je
najma kvalita poistenia danej nehnutelnosti. Po dobu, kedy
je nehnutelnost predmetom zaloZného prava banky, je vy-
sostnym zaujmom klienta mat najkvalitnejSie poistenie ¢o
do rozsahu, skladby rizik, zodpovedajucich poistnych sim,
s minimom vyluk, aby si tak neohrozil splacanie svojej hy-
potéky z nedostatku zdrojov, pripadne neprisiel o vytizenu
nehnutelnost, na ktord by si mohla uplatnit pravo banka,
v pripade, Ze by ju kvdli poistnej udalosti prestal splacat.

Princip krytia v§etkych rizik

Filozofia n&3ho produktu PREMIOVE BYVANIE pre poistenie
bytov, rodinnych domov a hnutelnych veci (domacnost) vy-
chadza z jedinecného principu krytia vSetkych rizik, tzv. All
Risks krytie. Poistenim stavby (byt, rodinny dom) kryjeme
priamu fyzickG kodu spdsobent VSETKYMI RIZIKAMI, t.
j. akoukolvek nahodnou udalostou, ¢i je to poziar, Zivelna
udalost (vichrica, povoden, zaplava, ider blesku atd’), odcu-
dzenie, vodovodna udalost, dalSie doplnkové udalosti a iné
v poistnej zmluve nevylicené nahodné udalosti.

Asistenc¢né sluzby v poisteni

DéleZitou stastou produktu PREMIOVE BYVANIE je aj au-
tomatické (bez naroku na dodatocné poistné) poskytovanie
Asistencnych sluzieb, ktoré klient mdze vyuzit v pripade
vzniku technickej havarie a vyuZit napr. prijazd technika
na miesto havarie, ochranu nezabezpecenej nehnutelnos-
ti (napr. po poziari), pomoc pri transporte osobnych ved,
zariadenia domacnosti do skladu mimo miesta poistenia
a dalSie doblezité asistencné sluzby pre poSkodenych v pri-
pade technickej havarie a inych obdobnych situaciach.

Poistoviia PREMIUM Insurance Company Limited pésobi na
slovenskom poistnom trhu od roku 2016. Jedina nezivotna
poistoviia nanasom trhu, ktorej 100%-nym vlastnikom je

slovenska spolocnost, pocas prvych piatich rokov fungova-
nia vybudovala kvalitné portfélio produktov a svoje partner-
stva stavia na dovere a individudlnom osobnom pristupe ku
klientom aj sprostredkovatelom poistenia.
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Daniel Ferdinandy
Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.

Najvacsie nedostatky a ¢asto sa
opakujice chyby v poistnych
zmluvach bytovych domov

VazZen Citatelia, rdd by som sa s vami podelil o svoje skuse-
nosti z mojej praxe, ktoré boli aj inSpiraciou mojej prezenta-
cie pocas ,Bratislavskych spravcovskych dni”, ktoré sa konali
v termine 10. - 11. novembra 2021 pod zastitou ZdruZenia
pre lepSiu spravu bytovych domov. Moja prednaska sa ty-
kala najvacsich nedostatkov v poistnych zmluvach spravcov
a spolocenstiev z pohladu poistného makléra.

Asi pred tromi tyzdfiami vznikol velky poziar bytového
domu v Ziline, kde do¢asne prilo o strechu nad hlavou viac
ako 13 rodin. Ze sa nestastia stavaju, to ndm dokazuje rea-
lita kazdodennych dni, preto by takéto situacie mali prindtit
spravcov, ale aj spoloenstva k tomu, aby venovali pozor-
nost prepracovaniu poistnych zmldv. Investicie vloZzené do
bytového domu méZze ,poistit” len riadne uzatvorend poist-
na zmluva. A aj ked od vybuchu bytového domu v PreSove
uz ubehli 2 roky, stale je vac¢sina bytovych domov poistena
nedostatocne, ako bytovy dom v PreSove. Za pripomenutie
stoji fakt, Ze pokial by nevznikla zbierka pre poSkodenych
vlastnikov daného bytového domu, tak by vlastnici doteraz
boli bez strechy nad hlavou. TakZe sa treba k poistnej zmlu-
ve spravat s dostato¢nym reSpektom, nakolko sa stava jedi-
nou ochranou vasho spolo¢ného majetku, pretoze ako sa
vravi v prislovi, neStastie nechodi po horach, ale po ludoch.

Spét na obsah

Ako prvé by som upozornil na poistné riziko DYM. ESte sta-
le ma vela spravcov a SVB poistné zmluvy starSieho data
a vbbec nemaju poistené riziko DYM. Tak ako vSetci vieme,
samostatny dym vo vela pripadoch spdsobuje vacsSie Skody
ako poziar. Zadymenie mdze byt nielen z poZiaru, ale napri-
klad aj zo skratu elektrického vedenia v spolo¢nych ventilac-
nych Sachtach v bytovom dome, kde vznikne poziar, ktory
sa da velmi rychlo zahasit, ale dym sa cez spolo¢nu Sach-
tu medziposchodi mbZe dostat do celého bytového domu
a zadymi nielen spolo¢né casti bytového domu, ale v nie-
ktorych pripadoch aj byty vlastnikov. Pokial takyto bytovy
dom nema poistené riziko ,,dym"” v poistnej zmluve, tak celd
Skodu musia znasat vlastnici z fondu oprav.

Po poistnej udalosti, ktora nastala naposledy v meste Zilina,
sa vlastnici z bytového domu museli na nejaky ¢as odsta-
hovat. Nemam informacie, ¢i dana bytovka mala poistené
v poistnej zmluve nahradné ubytovanie, ale v 65% poist-
nych zmludy, nie je bohuzial ndhradné ubytovanie poistené.
Kazda poistna zmluva uzatvorend po roku 2019 by uz pripo-
istenie nahradného ubytovania mala mat. Ale aj v pripade,
Ze poistna zmluva toto riziko obsahuje, v 95% pripadoch je
velmi nizka poistna suma, len vo vyske 1.000,- Eur, €o je ne-
postacujuce.




Co je ale najviac zarézajuce, aj v novych zmluvach po roku
2019, kedy doslo k vybuchu bytového domu v PreSove vela
spravcov a spolocenstiev maju velmi nizke poistné sumy pri
poistnom riziku ,odpratanie zvySkov po poistnej udalos-
ti", demolacné prace a odvoz sutin. A to sa tyka aj sprav-
cov, ktori spravuju vacsi pocet bytovych domov. Po neStasti
v PreSove sa Skody na odpratani zvySkov odvozu sutin na
skladku a demolacné prace vySplhali az do vysky 100 tis.
Eur.

Dal3ou chybou na poistnych zmlu-
vach su nizke limity pri poisteni
zodpovednosti. Velakrat sa stane,
Ze SVB ma poistenu zodpovednost
od 10 tis. Eur po 25 tis. Eur a mno-
hi spravcovia v tom nie su Ziadne
vynimky. Vybuch bytového domu
v PreSove by nas mal vSetkych po-
ucit, Ze staci jediny okamih a na
bytovom dome vie dbjst ku Sko-
dadm v statisicoch Eur na okolitom
majetku obcanov a firiem, taktiez
na zaparkovanych autach a v oko-
[ min. 500 metrov vie tlakova vina
spbsobit vybitie okien na okolitych
budovach. Bytovy dom v PreSove
mal poistend zodpovednost na cca
30 tis. Eur, ¢o by tak stacilo mozno
na Uhradu max. 10 zaparkovanych
aut na okolitych parkoviskach. Ale
ani toto nestastie neprindtilo mno-
hé spolocenstvd alebo spravcov
k tomu, aby aktualizovali poistenie zodpovednosti voci tre-
tim osobam alebo ak ano, tak znova na nepostacujlce po-
istné sumy.

Vzhladom na rozsiahlost témy ,nedostatkov v poistnych
zmluvach” sa budeme tejto oblasti venovat aj v dalSom Cisle
Casopisu ZlepSovak. Tymto ¢lankom by sme chceli apelovat
na to, aby ste si nechali urobit revizie vasich poistnych zmluv,
aby ste tuto oblast v sprave bytového domu nijako nepod-

cefovali uz len z tohto dbvo-

_ du, Ze ako predsedovia alebo

spravcovia bytovych domov
zodpovedate za svoju Cinnost
v zmysle zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov
v zmysle neskorSich predpisov.
Vlastne by mala byt vaSou pri-
oritou ochrana majetku, ktory
spravujete a zadroven aj ochra-
na vas, ako osoby, ktorej bola
zverend do ruk zodpovednost
za tento majetok.

Ak si chcete nechat vypracovat
nezdvazne reviziu vasej po-
istnej zmluvy na bytovy dom,
nevahajte nas oslovit ¢i uz pro-
strednictvom e-mailovej ko-
munikacie daniel.ferdinandy@
insia.com, daniel.ferdinandy@
agenturaferdinandy.com alebo
telefonickej na cisle 0908 973
621. Popripade mbzete kon-
taktovat nas klientsky servis na
telefébnnom cisle 0911 500 545.

Spét na obsah



FERDINANDY

Consulting Slovakia s.r.o.

Poistenie bytovych domov
a zodpovednosti za skodu

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

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

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

« Poistenie Cistej financnej Skody pre spolocenstva vlastnikov v poistovni
PREMIUM IC Ltd. az do vygky 100.000,- EUR

« Nové exkluzivne a rozsirené poistné rizika

» Benefity a zvyhodnenia k zdkladnym poistnym rizikdm

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

e Uprednostnujeme vase zaujmy pred zdujmami poistovne

« Bezplatna revizia poistnej zmluvy

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

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

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. / ¢len siete INSIA
Tel.: 0908 973 621
e-mail: daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com, daniel.ferdinandy@insia.com

NONSTOP klientsky servis: 0911 500 545
www.ferdinandyconsulting.sk




Miroslav ReSeta
ZdruZenie pre lepSiu spravu bytovych domov
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Dovod vypustenia bodu
,rozne” z programu
schodze

Kazdy spravca alebo rada ma povinnost zvolat schédzu podla potreby, najmenej v3ak raz za
kalendarny rok v zmysle ustanovenia 8 14a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej ako ,BytZ"). Samozrejme, mbze o nu poziadat aj jedna Stvrtina
vlastnikov alebo predseda, ale tejto moznosti sa v tomto prispevku venovat nebudeme. Daj-
me si ruku na srdce a skiisme zacat otazkou: Ktory spravca alebo rada nikdy nezvolal
schddzu s bodom programu rozne...

BytZ explicitne neustanovuje, €0 ma byt v programe schbdze alebo pisomného hlasovania.
Program by mal reflektovat aktualne poziadavky vlastnikov v dome a poZiadavky domu ako
stavby. V zmysle ustanovenia § 14a ods. 2 BytZ: . Termin, miesto a program schédze viastnikov ale-

bo termin, miesto a otdzky pisomného hlasovania musia byt'vlastnikom bytov a nebytovych priesto-
rov v dome ozndmené najneskér sedem dni vopred. Ozndmenie o schédzi vlastnikov alebo oznd-
menie o pisomnom hlasovani musi byt'v listinnej podobe dorucené kazdému viastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone sprdvy neurci iny

spbsob dorulenia. Ozndmenie o schbdzi viastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt dorucené
sprdvcovi alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka." Uz z citovaného ustanovenia moézeme
konstatovat, Ze vlastnikovi musi byt ozndmeny program schddze. Kratka definicia programu
podla Kratkeho slovnika slovenského jazyka definuje ako:

1. vopred pripraveny postup, sled, ndpln kult. podujatia, rokovania,

2. tlacené ozndmenie o postupe, slede, ndpini kult. podujatia, rokovania a pod.

Na zaklade vysSie uvedeného s bodom programu rdzne nie je mozné zabezpecit naplne-
nie vyznamu slova, pretoZe nikto nevie kto s akym navrhom na schvalenie pride a co sa
bude presne rozoberat. Toto je Castokrat aj dovod, preco sa niektori vlastnici domahaju
pripadnej neplatnosti rozhodnutia prijatého v predmetnom bode, pretoZe o hom vopred
nevedeli a schodze by sa zicastnili. Z praxe vieme, Ze sa uzZ v bode rézne odsuhlasili r6z-
ne investicné akcie, sposoby rozpocitania nakladov v roénom vyuctovani a pod.. Preto
odporucame, aby ste sa takto napisanému bodu vyhybali a to aj v pripade, Ze mate na
schddzi potrebné kvérum podla ustanoveni 8 14b ods. 1, 2 a 4 BytZ.

Idedlnym rieSenim by bolo nenechat vlastnikov hlasovat o doplneni programu, ale viest len
volnu diskusiu s tym, Ze kazdy navrh na doplnenie programu je potrebné postupit do dalSieho
hlasovania. Predovsetkym sa budd mdct vlastnici dostatocne vopred oboznamit s Uplnym zne-
nim schvalovaného navrhu a zicastnit sa tak daného hlasovania a prispiet na sch6dzi k zmene
optiky na urcity problém, ku ktorej by inak urcite nedoslo.




JUDr. Lucia Malovcova
Pravnicka ZLSBD

predseda ZdruZenia pre lepSiu spravu bytovych domov

JUDr. Mgr. Marek Perdik

Je spolo¢né zariadenie naozaj
spolo¢nym zariadenim?

Na Slovensku existuje nespocetné mnozstvo bytovych do-
mov vykurovanych prostrednictvom vlastnej kotolne, ale
paradoxne nie je sucastou spolo¢nych zariadeni v zmysle
definicie zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov (dalej ako ,BytZ"), ale je vo vlastnictve
tretej osoby. To, Ze to tak v praxi funguje a vSetky zUcastne-
né strany su s takym stavom spokojné, eSte neznamena, Ze
je to aj spravne.

V praxi sa totiZ stavaju pripady, Ze stavebny Urad na navrh
stavebnika skolauduje kotolfiu ako nebytovy priestor vo
vlastnictve stavebnika, a to nielen ako nebytovy priestor, ale
aj ako technické zariadenie. Zo zékona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v3ak tieto priestory mézu byt sko-
laudované ako spolo¢né, avsak kotolfiu ako zariadenie si
vlastnici bytov a nebytovych priestorov pri ich kiipe opome-
nuli skontrolovat vo svojich zmluvach. Pripadne ide o chybu
zo strany predavajuceho... Castokrat sa stane, e vlastnici
bytov a nebytovych priestorov az neskdr s hrdzou zistia, Ze
Jich” kotolfa vlastne nie je ich. Casto to byva pri ponuke
developera na odkupenie nebytového priestoru, v ktorom
sa nachadza technologia kotolne a ,vlastnik” zariadenia, pri-
padne aj nebytového priestoru, im predstavi moznost volby
prenadjmu alebo predaja tohto priestoru inej osobe. MéZe
vSak byt kotolfa, ktora vyraba a dodava teplo vyhrad-
ne pre jeden bytovy dom vo vlastnictve niekoho iného,
alebo sa moZe jednat vyhradne len o spolocné zariade-
nie domu?

K otazke vlastnictva nebytového priestoru je potrebné pou-
kazat na ustanovenie § 4 ods. 2 BytZ, v zmysle ktorého , byt
alebo nebytovy priestor v dome mbZe byt vo viastnictve fyzickej
osoby alebo prdvnickej osoby, v podielovom spoluvlastnictve
fyzickej osoby alebo prdvnickej osoby alebo v bezpodielovom
spoluvlastnictve manZelov.” Bytovy alebo nebytovy priestor
modze byt vo vlastnictve akejkolvek osoby, ¢o v bytovom
dome vzdy dokazuje aj vypis z katastra nehnutelnosti.

Corobit ked ,vasa“ kotolna nie je vaSou?

RieSenie takejto situacie je sice velmi zloZzité, avSak nie je
nemozné. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v byto-
vom dome maju nasledovné moznosti. NajlacnejSim avsak
nie vzdy moznym rieSenim je zosuladenie Projektovej do-
kumentacie bytového domu s projektom skutocného vyho-
tovenia. Ak ku kolaudacnému rozhodnutiu existuje Projekt
skutocného vyhotovenia a tento Projekt skuto¢ného vyho-
tovenia je potvrdeny stavebnym Uradom, pricom je v pro-
jekte kotolfa uvedena v projektovej dokumentacii ako spo-
lo€né zariadenie, prislusny stavebny Urad na zaklade tohto
projektu vykona opravu zrejmej chyby v kolauda¢nom roz-
hodnuti. Opravu zrejmej chyby v kolauda¢nom rozhodnuti
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vykond stavebny Urad, bud z vlastného podnetu alebo na
navrh. Nasledne po oprave kolauda¢ného rozhodnutia vy-
kona prisludny Okresny Urad - katastralny obor zapis zme-
ny na navrh. Tento postup zabezpeci opravu kotolne ako
aktudlneho ,nespolocného zariadenia” na spolo¢né za-
riadenie na zaklade porovnania projektovej dokumentacie
s Projektom skutocného vyhotovenia. Ako som uz uviedla
vysSie vyhodou tohto postupu je nizka finanéna naro¢-
nost a relativne aj strata ¢asu, ktoru z praxe odhadujem na
pribliZne Sest mesiacov. Rada by som upozornila, Ze tento
postup neodporucam v pripade, ak je Projekt skuto¢ného
vyhotovenia v stlade s projektovou dokumentaciou.

Coje Projekt skuto¢ného vyhotovenia?

Casto prichadza k zdmene Projektu skutoéného vyhotove-
nia s dokumentaciou skuto€ného realizovania stavby podia
ust. § 29 ods. 1 vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia
Slovenskej republiky €. 453/2000 Z. z. Projekt skutocného
vyhotovenia je projekt so zakreslenymi zmenami, ku kto-
rym do3lo pocas realizacie stavby. Pocas vystavby zvykne
totizto dochadzat k ru¢nému zakreslovaniu zmien, ktoré je
nasledne potrebné sprehladnit vyhotovenim novych origi-
nalov.

Odkapenie len technolégie kotolne do podie-
lového spoluvlastnictva v§etkych vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome.

V pripade, Ze nie je mozné postupovat podla vyssSie uve-
deného rieSenia, nastavaju dalSie moznosti pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktoré su



v3ak financne aj organizacne narocnejSie. VSetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v.dome moézu odkupit len
samostatnu technoldgiu kotolne a to podla vysky ich spo-
luvlastnickych podielov. V tomto pripade neprichadza
k zmene spoluvlastnickych podielov na spolocnych ¢as-
tiach a zariadeniach domu a technolégia kotolne by sa
stala sucastou spolo¢nych zariadeni domu. Napriek tomu,
Ze nedochadza k zmene spoluvlastnickeho podielu, pova-
Zujeme za nevyhnutné, aby o kupe rozhodli vietci viast-
nici bytov a nebytovych priestorov v dome, nakolko tato
skutoc€nost vyrazne zasahuje do spoluvlastnictva zariadenfi
v dome. Takisto mdZu vsetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome odkupit kotolfiu ako nebytovy
priestor spolo¢ne s jej technolégiou, kedy by nasledkom
tejto skuto€nosti automaticky prislo k zmene spoluvlastnic-
kych podielov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na
spolo¢nych ¢astiach domu

Podla ust. 814b ods. 3 BytZ ,sa suhlas vsetkych viastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome vyZaduje pri rozhodovani
o0 zmluve o

a) prevode vlastnictva nebytového priestoru, prilahlého pozem-
ku, prislusenstva alebo ich Casti, ktoré su v podielovom spo-
luvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
b) vystavbe vylucne novej spolocnej Casti domu, vylucne nového
spolo¢ného zariadenia domu alebo vylucne nového prislusen-
stva, ktorymi sa dom pédorysne rozsiri a ktoré budu prevddz-
kovo spojené s domom, alebo o jej zmene”.

Aj ked spomenuté ustanovenie hovori o prevode vlastnictva
nebytového priestoru v podielovom spoluvlastnictve, je ho
mozZné analogicky pouzit aj na , opacny chod”, ktorym
je kiipa takéhoto priestoru do podielového spoluvlastnictva
vSetkych vlastnikov v dome s naslednou Upravou vysky spo-
luvlastnickych podielov. V pripade financovania kdpnej ceny
prostrednictvom Uveru, plati ustanovenie § 14b ods.2 pism.
b) BytZ..

Moézu len niektori z vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorovvdome tento nebytovy priestor
s technologiou kupit do ich podielového spo-
luvlastnictva?

Pri Citani tohto ¢lanku vam prirodzene moZze napadnut aj
tato otazka, nakolko si poviete, Ze ked v3etci tak preco nie
len niektory ? Ide v3ak o zakonny postup? Tento postup
nepovazujeme za spravny, a ani zakonny, a to vzhladom
na charakter kotolne vratane technologického zariadenia
v zmysle 8 2 ods. 5 BytZ. Spolo¢né zariadenie nemdZe byt
(na rozdiel) od pozemku v podielovom spoluvlastnictve
len uréitej skupiny vlastnikov v dome. Oproti pozemku,
pri ktorom plati ustanovenie 8 120 ods. 2 zakona €. 40/1964
Zb., v zmysle ktorého ,stavby, vodné toky a podzemné vody
nie su sucastou pozemku”, ¢o vsak v pripade spolo¢nych
zariadeni domu neplati. Z toho dévodu je nevyhnutné, aby
v pripade prevodu boli vyhradne len v podielovom spo-
luvlastnictve vSetkych vlastnikov.

Moznost developera ako vlastnika kotolne ju
predat alebo prenajat tretej osobe

V uvode c¢lanku sme spomenuli, Ze ponuka developera ako
vlastnika kotolne na odkupenie vlastnikmi bytov a nebyto-
vych priestorov v dotknutom dome alebo jeho individualny
navrh v podobe predaja alebo prendjmu tretej osobe, nie je
vbbec zriedkavym postupom pri vyjednavani o buddcnos-
ti vyroby tepla pre bytovy dom. Vychadzajuc viak z apli-
kanej praxe a zo zapisov na listoch vlastnictva, pri ktorych
v zmysle § 70 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel-
nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnos-
tiam (katastralny zakon) plati, Ze ,ddaje katastra uvedené v §
7 st hodnoverné, ak sa nepreukdZe opak”, je vlastnictvo kotol-
ne ako priestoru v prospech tretej osoby nespochybnitelné.
Napriek tomuto tvrdeniu je vzhladom na vy3Sie uvedené,
mozné tvrdit, Ze ust. 8 123 zakona €. 40/1964 Obcianskeho
zakonnika Zb., v zmysle ktorého “je vlastnik v medziach zdko-
na oprdvneny predmet svojho viastnictva drzat, uZivat, poZivat
jeho plody a uZitky a nakladat's nim”, opraviuje vlastnika vol-
ne s predmetom vlastnickeho prava nakladat, t. z. okrem
iného predat ¢i prenajat. To vSak vzhladom na znenie BytZ
ako Specialneho zdkona vo vztahu k Obcianskemu zakonni-
ku nie je mozné, nakolko je kotolfia v zmysle definicii spo-
lo€nym zariadenim.

Zaverom sa javi ako najvhodnejSie rieSenie preskimanie
projektovej dokumentacie a Projektu skutocného vyho-
tovenia. V pripade ich suladu by sme navrhovali pristupit
k odkupeniu nebytového priestoru spolu s technolégiou
kotolne vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
s naslednou zmenou spoluvlastnickych podielov. Tym by sa
dala definitivna bodka za neistou budicnostou vyroby tep-
la pre bytovy dom a obavy z moznych zvySenych nakladov
za teplo by Uplne zmizli, a vy by ste mohli spokojne s no-
hami v teple rozmyslat nad prijemnejSimi vecami. V pripa-
de, ak by bol medzi tymito dokumentami rozpor, tak navr-
hujeme rieSit problém jedine vo vztahu k predavajucemu
v tom smere, Ze nie je mozné zariadenie predat, nakolko ide
v zmysle BytZ o zariadenie spolocné.

Spat na obsah



Boris Rozsa
UMYJEMTO SK s.r.o

Specialna akcia na tito zimu:
Garancia tohtorocnej ceny

Ceny umyvania a naterov fasad sice rastu, ale pokial's nami uzatvorite zmluvu do konca roku 2021, garantujeme vam tohto-
ro¢nd cenu.

Vzhladom k nepriaznivej situacii naprie¢ vsetkymi odbormi, sa ani nd&Smu odboru nevyhne plosné zdraZovanie sluzieb. Na vine
je celkové zdraZovanie materialu, kvalitného a vySkoleného personalu a v neposlednej rade aj sprisnenie pravidiel ochrany
a bezpecnosti pri praci. Po cely rok 2021 sme sa drzali naSich najlacnejSich cien na trhu, ale uZ teraz vieme, Ze v roku 2022 déjde
k narastu cien, ako v inych odboroch.

Firma Umyjemto sa ui viac ako 10 rokov §pecia|izuje na rie§enie problémov so zneEistenl'm faséd Po zateplenl' bytového domu

.....

kom, €iZze usadzovanim kolonu mikroorganizmov, plesni a hib na fasade.

Samotné organické znecistenie poSkodzuje vasu fasadu. Okrem zdravotnych rizik a estetickej stranky spésobuju tieto necis-
toty mikrotrhliny, ktoré prispievaju k degradacii zateplovacieho systému a mézu ho nenavratne poskodit . Pokial je uz fasada
znacne poskodend, je narusena jej farebnost, Struktira alebo ak chceme jej vzhlad Uplne zmenit, je na ¢ase po vycisteni zvaZit
novy nater.

Firma Umyjemto sa okrem umyvania fasad Specializuje aj na natieranie fasad. O kvalite tejto sluZby hovoria stovky natretych
fasad bytovych domov. Specialitou nasej spolo¢nosti je PROGRAM CISTA FASADA a jej 13 roéna zaruka a dvojita garancia,
a to ako od vyrobcu a dodavatela farieb, spolo¢nosti KABE FARBEN, tak aj na prevedeny nater a umyvanie fasady spolocnostou
UMYJEMTO. Samozrejmostou su aj ga-

rancné kontroly stavu fasady v prie-

behu zaruky.

Nasi klienti mézu pocitat s 13-roc-
nou zarukou na fasadnu farbu. Vdaka
nadmu Programu Cistad Fasada si tak
modZu dopredu transparentne naplano-
vat vSetky vydavky spojené so servisom
fasadneho systému z dlhodobého hla-
diska a vyrazne tak usetrit.

Ako na to? Ozvite sa nam! Ci u? telefo-
nicky na 0940131260, alebo pomocou
formulara na nasej stranke www.umy-

jemto.sk .

V pripade, Ze s nami uzavriete zmlu-
vu do konca roku 2021, budeme vam
garantovat tohtorocnu cenu! Nie je
nutné sa ihned dohodnit na pres-
nom termine prac, tie si dohodneme
zaciatkom roka.

Nenechajte fasadu vasho domu zne-
hodnotit, zavolajte nam a my vam po-
mozeme!

Spét na obsah


http://www.umyjemto.sk
http://www.umyjemto.sk

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

F ZLSBD

SVB-CKAM DOKAZEME SPRAVOVAT
ELEKTRONICKE SCHRANKY

NA

LAHKO A PREHLADNE

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

Poplatky za poskytovanie tejto sluzby:

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

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

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

* nepotrebujete obciansky preukaz s ¢Cipom

* nepotrebujete pravidelne sledovat elektronicku schranku

+ elektronickd schranku vam zadarmo aktivujeme

+ pravidelne budete informovani o doslej poSte a o jej obsahu

*  budete mat moznost kedykolvek si poStu vytlacit

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

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

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

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

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

www.lepsiasprava.sk




JUDr. Peter Golha
Generalna prokuratura Slovenskej republiky

Vv e Vve

K trestnopravnym rizikim poskytovania poziciek
a averov zo strany spravcov bytovych domov

V poslednom obdobi na odbornych konferenciach a vzdela-
vacich podujatiach suvisiacich so spravou bytovych domov
vystupuje pomerne Casto do popredia aj otazka poskyto-
vania Uverov spotrebitelského charakteru vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov, ktoré maju obvykle priamy suvis
s udrzbou alebo modernizaciou bytovych domov. Pokial ide
o financovanie tychto Cinnosti a zabezpeclenie suvisiacich
procesov zo strany bank a financnych institdcii, v praxi or-
gany cinnych v trestnom konani obvykle nezistili v tomto
smere zasadnejSie nedostatky, pricom v trestnom kona-
ni sa skima najma zdkonnost schvalovacieho procesu
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
pripadne redlnost vykonanych prac a poskytnutych
sluZieb, a to porovnanim s obsahom fakturacie od dodava-
telov tychto prac a sluZieb. VySSie uvedené plati aj vo vztahu
k Gverom, ktoré podla zakona €. 129/2010 Z. z. o spotrebi-
rebitelov a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o spotrebitelskych
uveroch”), nemaju charakter spotrebitelského Uveru. Moz-
no len dodat, Ze pri poskytovani financnych sluzieb, finan-
cujuce subjekty obvykle maju prislusné povolenia od Narod-
nej banky Slovenska alebo Ministerstva financii Slovenskej
republiky na poskytovanie tychto financnych sluzieb. Z toh-
to dovodu ustanovenie 8 251 Trestného zakona, upravujuce
trestny Cin neopravneného podnikania nemozno vo vztahu
k tymto finannym subjektom aplikovat. Otazkou ale nada-
lej ostava rovina spravcov a rovnako aj spolocenstiev vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov.

Riziko trestné¢ho postihu za trestny ¢in neo-
pravneného podnikania podla § 251 Trestné¢ho
zakona

Spravcovia bytovych domov su povinni v suvislosti s vyko-
nom regulovanej Zivnosti na Useku spravy a udrzby byto-
vych domov podla zdkona €. 246/2015 Z. z. o spravcoch
bytovych domov spifiat podmienku odbornej sposobilosti,
zapisu v zoznamoch spravcoch, povinného poistenia zod-
povednosti za Skodu a zriadenia, prevadzky a oznacenia
kancelarie. V pripade zaujmu spravcov bytovych domov
o poskytovanie spotrebitelskych Uverov alebo inych Uverov
obyvatelstvu - vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,
ktorych bytové domy maju v sprave, su povinni tito rovna-
ko ako banky a financné institlcie disponovat prislusSnym
povolenim od Narodnej banky Slovenska, alebo Minister-
stva financii Slovenskej republiky. Inak im hrozi postih za
trestny €in neopravneného podnikania a to prisnejSou
kvalifikovanou skutkovou podstatou podla § 251 ods. 1,
ods. 2 pism. e) Trestného zdkona.

Riziko nedodrzania odbornej starostlivosti
(sposobilosti) spravcami bytovych domov pri

Spat na obsah

poskytovani spotrebitelskych a inych tverov,
alebo finan¢nych sluzbach

V pripade, Ze spravcovia bytovych domov budu dispono-
vat prislusnymi povoleniami na poskytovanie financnych
sluZzieb obyvatelstvu a pristupia na poskytovanie tychto
spotrebitelskych Uverov ako certifikovani poskytovatelia,
povaZzujem za potrebné poukazat na niektoré poznatky
a zistenia organov cinnych v trestnom konani, ktoré suvisia
s vyvodzovanim trestnopravnej zodpovednosti za trestny
¢in Uverového podvodu podla § 222 Trestného zakona, naj-
ma s poukazom na obsah a charakter konania samotného
poskodeného pri poskytovani Uveru.

Trestného cinu (precinu) Uverového podvodu podla § 222
ods. 1 Trestného zakona sa dopusti ten, kto vylaka od iného
Uver alebo zabezpeclenie Uveru tym, ze ho uvedie do omylu
v otazke splnenia podmienok na poskytnutie Uveru alebo
na splacanie Uveru, a tak mu sp6ésobi malu Skodu (kvalifiko-
vané skutkové podstaty tohto trestného ¢inu su upravené v
§ 222 ods. 2 az ods. 5 Trestného zakona, pricom tieto sa od-
vijaju najma vysky vliakaného tveru). Uvery je mozné posky-
tovat na zaklade zmluvy o Uvere (8 497 az 507 Obchodného
zakonnika) alebo zmluvy o spotrebitelskom Uvere uzavretej
podla zdkona o spotrebitelskych Gveroch. Podla § 497 Ob-
chodného zakonnika zmluvou o Uvere sa zavazuje veritel,
Ze na poziadanie dlznika poskytne v jeho prospech pefiazné
prostriedky do urcitej sumy, a dlZznik sa zavazuje poskytnuté
penazné prostriedky vratit a zaplatit droky. Podla & 1 ods.
2 zdkona o spotrebitelskych Uveroch spotrebitelskym Gve-
rom na Ucely tohto zdkona je do¢asné poskytnutie pefiaz-
nych prostriedkov na zaklade zmluvy o spotrebitelskom
Uvere vo forme pozicky, Uveru, odloZenej platby alebo ob-
dobnej finan¢nej pomoci poskytnutej veritelom spotrebite-
[ovi.

Podvodné konania je z pravneho hladiska mozné postiho-
vat ako priestupok v administrativno-pravnom konani
alebo ako trestny €in stihany v rdmci trestného konania
alebo ako tzv. civilny delikt, v dosledku ktorého dotknutej
osobe vznikaju rézne prava, napriklad pravo pozadovat na-
hradu Skody.

tovych domov ako nebankovych obchodnych spolocnosti
(dalej aj ako ,poskytovatel Gveru”) je nevyhnutné skimat aj
okolnosti a pri¢iny vzniku Skody na ich majetku (nevratenie
poskytnutych financnych prostriedkoch vlastnikom bytu
alebo nebytového priestoru) v dosledku porusenia zaklad-
nych povinnosti veritela alebo jeho zamestnancov vyplyva-
jucich zo zdkona (Zakonnik prace) alebo zo zmluvy (napri-
klad pracovnej alebo mandatnej zmluvy), najma povinnost
preskimat pravdivost Udajov prezentovanych Gcastnikom
pravneho vztahu (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov)




v navrhu (Ziadosti) o uzatvorenie Uverovej zmluvy.

Podla § 7 ods. 1 zakona o spotrebitelskych Gveroch veri-
tel' (fyzicka osoba alebo pravnicka osoba, ktora ponuka
alebo poskytuje spotrebitelsky Gver v rdmci svojej pod-
nikatelskej €innosti) je pred uzavretim zmluvy o spotre-
bitelskom uvere alebo pred zmenou tejto zmluvy spo-
Civajucej v navySeni spotrebitelského tUveru povinny
posudit s odbornou starostlivostou schopnost spotrebi-
tela splacat spotrebitelsky aver, pricom berie do tGvahy
najma dobu, na ktoru sa poskytuje spotrebitelsky aver,
vySku spotrebitelského UGveru, prijem spotrebitela
a pripadne aj ucel spotrebitelského Gveru.

Podla § 7 ods. 2 zakona o spotrebitelskych Gveroch spot-
rebitel je povinny poskytnit veritelovi na jeho Ziadost
uplné, presné a pravdivé udaje potrebné na posudenie
schopnosti spotrebitela splacat spotrebitelsky uver;
tym nie je dotknuté pravo veritela vyuzivat informacie
o spotrebitelovi z prisluSnej databazy za podmienok
ustanovenych osobitnym zakonom (napriklad § 92a za-
kona €. 483/2001 Z. z. o bankach a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov).

S poukazom na vysSie citované ustanovenia zakona o spot-
rebitelskych Uveroch su veritelia (potencionalne aj spravco-
via bytovych domov) povinny posudzovat na zaklade predlo-
Zenych dokladov od dIznikov (vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktorym chcu poskytnut Gver) ich schopnost spla-
tit poskytnuty Gver. Okrem vyplnenych Ziadosti o poskyt-
nutie Uveru, sa obvykle preskimava aj pravdivost obsahu
pracovnych zmluv, vyplatnych pasok a potvrdenia o vyske
prijmu (dlznik mdZe v tomto smere udelit veritelovi suhlas
k overeniu pravdivosti poskytnutych Udajov a k osvedceniu
financnej situdcie dlznika, a to i u tretich osbb). Je potreb-
né zdoraznit, Ze preverenie tvrdeni uvadzanych Ziadatelmi
o0 Uver tykajucich sa zamestnavatela, vykonu inej zarobko-
vej €innosti a Cistého mesacného prijmu nepredstavuju ne-
obvyklé Usilie zo strany veritela ako poskytovatela Uveru, pri
vynaloZeni ktorého by sa mohol vyhnut neistému obchodu
a v kone¢nom désledku i financnej strate.

V praxi organov cinnych v trestnom konani tykajlcej sa vy-
bavovania trestnych oznameni nebankovych spolocnosti sa
vSak Casto stretavame s tym, Ze na preverenie Udajov uva-
dzanych Ziadatefom o Uver veritel ako poskytovatel Uveru
¢asto nevynalozi ani minimalne Usilie napriek tomu, Ze jeho
Uverové podmienky mu takyto postup umoznuju. Poskyto-
vatelia Uverov spravidla neoveruju ani vierohodnost a prav-
divost telefonického kontaktu na (Udajného) zamestnava-
tela Ziadatela o Uver, ktory im Ziadatel poskytol a ktory by
bolo mozné bez tazkosti overit bezprostredne pred schva-
lenim a uzatvorenim zmluvy o Uvere. Rovnako nepreveruju
ani to, i v obchodnom registri prisluSného sudu je zapisana
pravnicka osoba, ktord mala ako zamestnavatel potvrdenie
vystavit. Inak by zistili, Ze ide o fiktivhu (vymyslenu) obchod-
nu spolocnost, ktora v obchodnom registri nie je zapisana,
respektive uz niekolko rokov nevykonava podnikatelskd
¢innost.
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»Obyc€ajné klamstvo” zo strany dlZnika pri uzatvarani
zmluvy nie je moZné generalizovane povaZovat za ,uva-
dzanie do omylu” (veritela) vtedy, ked tvrdenie kon-
krétnej osoby (Ziadatela o uver) podlieha preskimava-
niu a ked okrem IZivého tvrdenia nebolo takou osobou
urobené ni¢, ¢im by sa preskimavanie tvrdenia staZilo.
Uvedeny zaver je aj v sulade s rozhodnutim NajvysSieho
stdu Slovenskej republiky sp. zn. 2Tdo V 21/2013 zo diia
4. februara 2014 z ktorého vyplyva, ze: ,Spolocny zdklad
podvodnych konani spociva v ,,omyle” inej osoby (osoby odlis-
nej od pdchatela). Omyl ako rozpor predstavy so skutocnostou
v zmysle skutkovej podstaty trestného Cinu podvodu musi mat
urcitu ,kvalitu” (nestaci akdkolvek nepravda) a musi byt pro-
striedkom spbsobilym na oklamanie iného v konkrétnej situd-
cii. Ak vSak osoba v omyle vykondvajuca majetkovd dispoziciu
md povinnost (vyplyvajicu zo zdkona, zo zmluvy alebo zvyk-
losti) preskumat tvrdenia inych os6b, a to prostriedkami beZne
dostupnymi a v obdobnych pripadoch aj beZne pouZivanymi,
nie je moZné len uvedenie nepravdy, bez dalSieho povaZovat
za ,uvddzanie do omylu”v zmysle skutkovej podstaty trestného
Cinu podvodu. V posudzovanej veci nejde o situdciu, Ze samot-
né uvedenie nepravdy, ktorej preskumavanie nie je beZné, resp.
omyl ani pri zvysenej miere opatrnosti nemozno rozpoznat, pri-
padne osoba vykondvajiuca dispoziciu nie je objektivne schop-
nd v urcitom Case a stave disponujicimi prostriedkami pri-
padny omyl eliminovat. V danom pripade je potrebné brat do
uvahy aj tzv. dodrZanie obvyklej miery opatrnosti osoby, ktord
Je uvdadzand do omylu alebo ktorej omyl chce pdchatel vyuZit.”.

Rovnako z rozhodnutia NajvysSieho stidu Slovenskej re-
publiky sp. zn. 3Tdo 15/2014 zo diia 3. decembra 2014 vy-
plyva, Ze: ,“povinnu” mieru opatrnosti je potrebné posudzovat
vZdy v rdmci redinej situdcie toho - ktorého pripadu, bertic do
uvahy aj osobu poskodeného (vek, Zivotné skusenosti, postave-
nie v spolocnosti)”.

Beruc do Uvahy vy3Sie uvedené nazory mozno uzavriet, Ze
uvedenie nepravdivych skuto€nosti nie je mozné samo ose-
be povaZovat za ,uvedenie do omylu” podla zakladnej skut-
kovej podstaty trestného ¢inu Uverového podvodu, pretoze
~uvadzanie nepravdy” neznamena, Ze tieto nepravdivé sku-
tocnosti boli alebo mohli byt objektivne spbsobilé oklamat
klamanu (poskodenu) osobu. Vo vieobecnosti sa za omyl
povaZzuje akakolvek predstava, ktora sa nezhoduje so sku-
tocnostou, pricom nalezitost ,,uvedenia do omylu” nie je na-
plnena kazdou, akoukolvek nepravdou, ale sa vyZaduje, aby
tato nepravda (klamstvo) mohla vyvolat v osobe oklamané-
ho omyl, pri ktorom sa na strane oklamaného predpoklada
¢innost nielen vnimajuca, ale aj usudzujlca, teda na strane
oklamaného nemozno odhliadnut od rozsahu jeho vedo-
mosti a skuto¢nosti, ohladom ktorych je klamany, teda od
jeho sposobilosti byt oklamany. Otazka, ¢i oklamany mohol
svoj omyl poznat, je nerozhodna (bez vyznamu) vtedy, ak
by musel vynaloZit viac Usilia, nez sa za danych okolnosti
vSeobecne predpoklada (napriklad pouzitie faloSnych do-
kladov totoznosti nie je, spravidla, mozné zistit za pouZzitia
obvyklej miery opatrnosti, pretoze faloSnost dokladov nie je
Casto mozné zistit len pohladom bez blizSieho expertizne-
ho skimania). U spravcov bytovych domov by vSak o takyto
pripad zrejme neslo, nakolko ako veritel pri zistovani totoz-
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nosti dlznika - vlastnika bytu v bytovom dome by musel vy-
chadzat aj z idaju zapisanom v katastri nehnutelnosti.

Na zaklade toho sa od spravcov bytovych domov, ktori
sa rozhodnu poskytovat Gverové produkty musi vyZa-
dovat, aby preverili Ziadatelov (teda svojich vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov) o Uver beznymi (dostupnymi)
prostriedkami (napriklad cez vlastnd Gctovnu evidenciu, ka-
taster nehnutelnosti, obchodny register, Socialnu poistov-
nu, telefonické &i osobné preverovanie u zamestnavatela
a pod.). Nemusia pritom vynaloZit nejaké Specifické Usilie
a vykonat podrobné preverovanie Ziadatela. V intencidch
vySSie uvedenych Uvah je mozné zaverom konStatovat, Ze
v pripade, ak veritel nedodrzal pri uzatvarani zmluvy povin-
nost posudit s odbornou starostlivostou schopnost spotre-
bitela splacat spotrebitelsky Gver, nie je dovod na urcenie
trestnopravnej zodpovednosti Ziadatela o Gver ani za po-
kus trestného Cinu Uverového podvodu. Od veritela sa totiz
vyZaduje splnenie tejto zakonnej povinnosti ustanovenej v
§8 7 ods. 1 zakona o spotrebitelskych Gveroch. Veritel ako
spravca bytového domu a poskytovatel Uveru a ako Ucast-
nik sukromnopravneho vztahu, je teda primarne povinny
dbat na nevyhnutnd ochranu svojich prav a majetkovych
zaujmov, dodrziavat potrebnd mieru opatrnosti a zabezpe-
Cit silahko dostupné informacie vyznamné pre rozhodnutie
o poskytnuti Gveru, minimalne v rozsahu ustanovenom v §
7 ods. 1 zakona o spotrebitelskych Gveroch.

Ak spravca bytového domu poskytne vlastnikovi spra-
vovaného bytu alebo nebytového priestoru spotrebitel-
sky uver bez toho, aby pred uzavretim zmluvy o spot-
rebitelskom Gvere alebo jej zmenou posudil schopnost
tohto vlastnika splacat spotrebitelsky uver podla zako-

na o spotrebitelskych tGveroch, nemozno neschopnost
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru splacat
spotrebitelsky uver riadne a v€as kvalifikovat ako trest-
ny €in tverového podvodu podla § 222 ods. 1 Trestného
zdkona a nasledne vo€i nemu vyvodzovat trestno-prav-
nu zodpovednost.

Zdroj finan¢nych prostriedkov

Predpoklada sa, Ze poskytované finan¢né prostriedky su vo
vylu€nom vlastnictve spravcu bytového domu ako podnika-
telského subjektu. V danom pripade by teda nemalo ist o fi-
nancné prostriedky ku ktorym ma spravca bytového domu
len tvz. dispozi¢né pravo, teda finan¢né prostriedky, ktoré
su vo vlastnictve vlastnikov a bytov a nebytovych priestorov
(finan¢né prostriedky, ktoré sa nachadzaju vo fonde pre-
vadzky, Udrzby a oprav konkrétneho bytového domu, alebo
su urcené na Uhradu plneni za dany bytovy dom). Upozor-
nujem, Ze suc€asna legislativna Gprava obsahu spravy
bytovych domov vyplyvajuca zo zdkona €. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, bezpochy-
by vylu€uje z pohladu urcitého bytového domu posky-
tovanie spotrebitelskych averov, p6Ziciek a vypomoci
z prostriedkov nachadzajicich sa vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav, alebo ktoré su ucelovo uréené na uhra-
du pIneni za dany bytovy dom.

Tejto Uprave zodpovedaju aj povinnosti, ktoré sa tykaju
vedenia UcCtovnej evidencie zo strany spravcu bytového
domu, ktoré zvyraziuju potrebu oddelenia majetku sprav-
cu bytového domu od majetku vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov, ako aj potrebu oddelenia majetku medzi
bytovymi domami navzajom. Podla § 8 ods. 3 zdkona ¢. C.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

)WA DOKUMENTACIA

ZLSBD

zdruzenie pre lepsiu
spravu bytovych domov

SLOSTI S HLASOVANIM

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

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

Overte si, Ci vasa listina splfuje vSetky nalezZitosti

Kontaktujte nas za ucelom vykonania revizie listin
a dokumentov

Vzorova dokumentacia ohladom hlasovania je spoplatnena sumou 65 €
+ k nej zaujemca bezplatne dostane aj aktualne metodické usmernenie k § 14, 14a

a 14b v rozsahu aZ 54 stran

+ z poplatku sa odcitava suma clenského prispevku

Spat na obsah



.Sprdvca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne
za kaZdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za
plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a prostriedky fondu prevddzky, udrZzby a oprdv (dalej len ,ma-
jetok viastnikov”) musi sprdvca viest oddelene od tctov sprévcu
v banke, a to osobitne pre kaZdy spravovany dom. Majitelom
uctu domu zriadeného sprdvcom v banke su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; sprdvca je prislusny dispo-
novat's financnymi prostriedkami na tcte domu a vykondvat
k tomuto uctu prdva a povinnosti vkladatela podia osobitného
zdkona o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je sucastou
majetku sprdvcu. Majetok vlastnikov nesmie sprdvca pouZit na
krytie alebo uhradu zdvdzkov, ktoré bezprostredne nesuvisia
s Cinnostou spojenou so spravou domu. Sprdvca nesmie vyuZit
majetok viastnikov vo viastny prospech alebo v prospech tre-
tich osob”. S poukazom na vysSie uvedené je za sticas-
ného pravneho stavu vylucené, aby spravca bytového
domu vyuZival majetok vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich
os6b, ¢im moZno rozumiet aj vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v inych bytovych domoch, ktoré ma
v sprave. Rovnako z majetku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov nie je mozné uhradzat zavazky, ktoré ma spravca
bytového domu voci tretim osobam, teda aj voci vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v inych bytovych domoch,
ktoré ma v sprave.

Riziko trestného postihu za trestny ¢in tivero-
vého podvodu podla § 222 ods. 2 Trestné¢ho
zakona

Trestny ¢in Uverového podvodu podla § 222 Trestného za-
kona ma dve zakladné alinei, pricom prva alinea ods. 1 §
222 Trestného zakona postihuje osoby, ktoré podvodne vy-
lakaju uver alebo zabezpecenie Uveru, a druha alinea ods.
2 § 222 Trestného zdkona postihuje najma zamestnancov.
U oboch alinei sa vyZaduje, aby protipravne konanie bolo
spachané v slvislosti s uzavretim Uverovej zmluvy. Trestné-
ho ¢inu Uverového podvodu podla § 222 ods. 2 Trestného
zakona sa dopustiten, kto ako zamestnanec, ¢len, Statutarny
organ, zastupca alebo ind osoba opravnena konat za toho,
kto Uver poskytuje, umozni ziskat Gver tomu, o kom vie, Ze
nesplia podmienky uréené na jeho poskytnutie. V sdvislosti
s poskytovanim spotrebnych Uverov zo strany spravcu by-
tového domu, konkrétne oséb opravnenych v jeho mene
uzatvarat Uverové zmluvy, a to najma zamestnancov ta-
kéhoto spravcu, nie je navySe vylicena ich trestnopravna
zodpovednost v désledku preukazaného iumyselného zane-
dbania svojich povinnosti pri preverovani predlozenych do-
kladov. Prave imyselné zanedbanie tychto povinnosti zo
strany zamestnancov spravcu bytového domu s cielom
poskytnut spotrebitelsky Gver osobe, ktora bud vébec
nespiiia podmienky na poskytnutie tGveru alebo u kto-
rej mozno objektivne predpokladat, Ze nebude schopna
splacat poskytnuty uver, odliSuje tento trestny cin od
postupu veritela - spravcu bytového domu alebo jeho
zamestnancov, ktory iba zanedbal a nedodrzal pri uza-
tvarani zmluvy povinnost posudit s odbornou starost-
livostou schopnost dlznika - vlastnika bytu alebo ne-
bytového priestoru splacat spotrebitelsky tver, ktory
néasledne poskytnuty Gver nesplacal.
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Tohto trestného cinu sa vSak nemdZe dopustit spravca by-
tového domu, ktory je podnikatelsky subjekt ako fyzicka
osoba, nakolko nejde o inu osobu, ktora takyto Uver po-
skytuje (poskytuje ho z vlastného majetku). Vyssie uvedené
v3ak neplati v pripade, Ze Uver je poskytovany spravcom
bytového domu, ktory je ako podnikatelsky subjekt prav-
nicka osoba a Uver poskytuje fyzickd osoba z titulu jej po-
stavenia ako €lena Statutarneho organu, zastUpenia alebo
opravnenia konat za danu pravnickd osobu (Gver je posky-
tovany z majetku pravnickej osoby). Skimanie tmyselného
zavinenia u trestného ¢inu Uverového podvodu podla § 222
ods. 2 Trestného zakona a aj podla § 222 ods. 1 Trestné-
ho zakona sa vzdy skima k ¢asu uzavretia Uverovej zmluvy
a nasledného poskytnutia daného Uveru. Z tohto dévodu
na vyvodenie trestnopravnej zodpovednosti nema vplyv
skutocnost, Ze dlznik, ktory realne (fakticky) pouZzil poskyt-
nuty Gver na pozadovany Ucel (napr. stavebné prace), nevie
realne vydokladovat pouZitie tohto Uveru. Poznamenavam,
Ze takéto pochybenie vSak mdze byt posudené v pripade
poskytnutia Uverov zo strany bank a financnych institacii
ako porusenie zmluvnych podmienok. Uvedena situacia by
nemala vzniknut za situdcie, Ze poskytovatelom Uveru vlast-
nikom bytov a nebytovych priestorov je spravca bytového
domu, ktory by teoreticky z tohto Uveru zrejme zabezpeco-
val a financoval prace na bytovom dome. Takto vykonané
prace a ich vyuctovanie zarovefi mézu byt predmetom kon-
troly zo strany zastupcu vlastnikov bytov alebo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Riziko porusenia povinnosti dodrzania zakon-
nej odplaty za poskytnutie tiveru

V ramci dokazovania pocas trestného konania vedeného za
trestny ¢in Uverového podvodu podla § 222 Trestného zako-
na organy ¢inné v trestnom konani musia okrem inych okol-
nosti dokazovat aj nasledok - sp&sobenie Skody trestnym
¢inom aspon nie malej a urcit jej vySku (8 119 ods.1 pism.
e) Trestného poriadku). Skodou sa na Gcely tohto zakona
rozumie aj ziskanie prospechu v pricinnej suvislosti s trest-
nym cinom. Podla § 124 ods. 2 Trestného zakona Skodou
sa rozumie v zmysle odseku 1 aj ujma na zisku, na ktory by
poskodeny inak vzhladom na okolnosti a svoje pomery mal
narok alebo ktory by mohol odévodnene dosiahnut. Podla
§ 125 ods. 1 Trestného poriadku Skodou malou sa rozumie
$koda prevy3ujlica sumu 266 eur. Skodou va¢3ou sa rozu-
mie suma dosahujlica najmenej desatnasobok takej sumy.
Znacnou Skodou sa rozumie suma dosahujdca najmenej
stonasobok takej sumy. Skodou velkého rozsahu sa rozu-
mie suma dosahujlca najmenej patstonasobok takej sumy.

Vo vSeobecnosti v pripadoch Uverovych podvodov nemoz-
no Skodu stotoZiiovat s vySkou ziskaného (poskytnuté-
ho) averu, ak zaroven nedoslo k ujme na majetku veritela.
Za uver (kredit) mozno v uzSom zmysle povazovat docasné
poskytnutie pefiaznych prostriedkov v akejkolvek forme,
ktoré je nutné podla dohodnutych podmienok vratit. Uver
poskytuje veritel' dlznikovi, v posudzovanych pripadoch
spotrebitelovi. Ak z Uverového vztahu vyplyva pre spotrebi-
tela platenie Urokov, je podla 8 124 ods. 2 Trestného zako-
na potrebné k zakladnej sume Uveru pripocitat aj prislusnu
sumu urokov, na ktoré ma poskodeny (veritel) celkom zjav-
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ne narok ako odplatu za uZivanie jeho finan¢nych prostried-
kov. Urok je podla aktualnej pravnej Gpravy - § 1 ods. 1 na-
riadenia vlady Slovenskej republiky ¢. 87/1995 Z. z., ktorym
sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonni-
ka v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,nariadenie viady
€. 87/1995 Z. z.") stiCastou odplaty pri poskytnuti pefiaznych
prostriedkov spotrebitelovi spolu s poplatkami a akymi-
kolvek inymi odplatnymi plneniami alebo inymi nakladmi,
ktoré su dohodnuté pri podpise spotrebitelskej zmluvy
a ktoré su spojené s poskytnutim penaznych prostriedkov
alebo vyzadované pri poskytnuti pefaznych prostriedkov.
Pri vypocte odplaty sa vychadza z predpokladu, Ze spotrebi-

telskad zmluva zostane platnd dohodnuty ¢as a Ze dodavatel

a spotrebitel si budu plnit svoje povinnosti za podmienok
a v lehotach dohodnutych v spotrebitelskej zmluve.

Podla § 53 ods. 6 ObCianskeho zakonnika, ak predme-
tom spotrebitelskej zmluvy je poskytnutie penaznych
prostriedkov, nesmie odplata prevySovat najvysSiu
pripustnid odplatu, ktori mozno od spotrebitela pri po-
skytnuti pefaZnych prostriedkov pozadovat. Odplatu,
podrobnosti o stanoveni odplaty, kritéridch jej stanovenia
a najvysSiu pripustnu vySku odplaty ustanovuje vykona-
vaci predpis (8 1a nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z.). Podla
§ 1 ods. 4 tohto nariadenia na Ucely stanovenia najvys3ej
pripustnej vySky odplaty podla §8 1a sa pouZije priemerna
hodnota rocnej percentualnej miery nakladov bank a pobo-
Ciek zahrani¢nych bank pre jednotlivé typy novoposkytnu-
tych spotrebitelskych tverov zverejnena podla osobitného
predpisu (8 21 ods. 2 zadkona o spotrebitelskych Uveroch),
naposledy v Case predchadzajucom uzavretiu spotrebitel-
skej zmluvy. VySka odplaty pri poskytnuti Gveru by mohla
byt pri nedodrzani vysSie uvedenych kritérii aj neprijatelnou
podmienkou spotrebitelskej zmluvy, kedZe neprijatelné
podmienky su uvedené v § 53 ods. 4 Obcianskeho zakonni-
ka len demonstrativnym vypoctom.

Je nevyhnutné priznat trestnopravnu ochranu verite-
lovi, ktory bol pri poskytovani pefiaznych prostriedkov
podvedeny dlZznikom (Ziadatelom o uver), ale nie je
moZné priznat pravnu ochranu, vratane trestnopravnej
ochrany neprijatelnym (nekalym) podmienkam, ktoré
veritel poZaduje od dlZnika v spotrebitelskej zmluve.
Ak teda veritel poZzaduje neprimerane vysoku odplatu za
poskytnutie Uveru (nad ramec beznych kritérii), organy cin-
né v trestnom konani tieto finan¢né prostriedky nezahrnu
do vysky spdsobenej Skody dlznikom. Z hladiska nasledku
trestného cinu pri trestnom cine Uverového podvodu pod-
[a § 222 Trestného zakona pri vyrieSeni predbeznej otazky,
Ci odplata za poskytnuty Uver je alebo nie je neprijatelnou
podmienkou spotrebitelskej zmluvy, sa vySka Skody v trest-
nom konani ur¢i len samotnou sumou poskytnutych pefaz-
nych prostriedkov, ak je odplata za ich poskytnutie nepri-
jatelnou podmienkou spotrebitelskej zmluvy alebo vySka
Skody bude vysSia od sumy poskytnutych penaznych pro-
striedkov o sumu odplaty, ak nie je odplata za poskytnuty
Uver neprijatelnou podmienkou zmluvy.

Z obcianskopravneho hladiska len sid méze vyslovit, vzhla-
dom na neprimerane vysoku odplatu za poskytnutie Uve-
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ru, absolltnu neplatnost celej spotrebitelskej zmluvy alebo
neplatnost len tejto neprijatelnej podmienky zmluvy, ktora
je oddelitelnou €astou zmluvy. Uvedené otazky su vSak
opravnené v zmysle § 7 ods. 1 Trestného poriadku po-
sudzovat a vyhodnocovat aj organy €inné v trestnom
konani (policajt alebo prokurator) a trestny sid vo for-
me tzv. predbeZnych otazok, a to spravidla na zaklade
zabezpecenych ddkazov, ktoré si sucastou vySetro-
vacieho spisu. Takouto predbeznou otazkou méze byt aj
otazku zakonnosti alebo nezakonnosti urcitého uzavretého
pravneho (zmluvného) vztahu, pricom pokial takéto posu-
denie suvisi s otdzkou viny, pravna Uprava toto posudzo-
vanie a nasledné vyhodnocovanie v trestnom konani ne-
obmedzuje. Ak veritel (spravca bytového domu, ktory
disponuje povolenim na poskytovanie spotrebitelskych
Uverov) poZaduje odplatu za poskytnutie Gveru, ktora
jevrozpore so zakonom, organy €inné v trestnom kona-
ni tieto finan€né prostriedky nezahrnu do Skody (a jej
vySky) ako nasledku trestného €inu uverového podvo-
du podla § 222 Trestného zakona.

Zaverom je potrebné uviest, Ze civilny sud je opravneny
meritérne (s konecnou platnostou) rozhodnut o absollt-
nej neplatnosti urc¢itého zmluvného vztahu alebo pravneho
Ukonu. V trestnom konani je vdak mozné v pripadoch ma-
jetkovej a hospodarskej trestnej ¢innosti zo strany organov
¢innych v trestnom konani alebo trestného sudu usudzovat
na to, Ze v désledku preukazania spachania trestného ¢inu
pri ktorom bola napriklad uvadzand do omylu ind osoba
alebo doslo k vyuZitiu omylu inej osoby v suvislosti s uza-
tvaranim urcitého zmluvného vztahu, Ze je tento zmluvny
vztah zaloZeny napriklad zmluvou o poskytnuti Gveru abso-
|dtne neplatny. Organy Cinné v trestnom konani a trestny
sud vsak vo svojich meritérnych rozhodnutiach osobitne
tato absolutnu neplatnost zmluvného vztahu alebo pravne-
ho ukonu nekonstatuju.

Riziko porusenia povinnosti dodrzania obvyk-
lej miery opatrnosti spravcami bytovych do-
mov pri poskytovani spotrebitelskych a inych
uverov alebo finan¢nych sluzbach podla Ob-
cianskeho zakonnika

V suvislosti s nedodrzanim odbornej starostlivosti pri po-
skytovani spotrebitelskych a inych Gverov alebo finanénych
sluZzbach nie je mozné opomendt aj riziko, ktoré je vo vzta-
hu k veritelovi (tymto méZe byt aj spravca bytového domu)
mozné uplathovat z titulu poruSenia obvyklej miery opa-
trnosti pri uzatvarani zavazkového vztahu, ktort upravuje
Obciansky zakonnik. Povinnost dodrziavat obvykld mieru
opatrnosti vyplyva aj z ustanovenia 8§ 415 Obcianskeho za-
konnika, pricom ju ma kazdy ucastnik obcianskopravneho
(obchodnopravneho) vztahu, teda v zavazkovych vztahoch
nielen dlznik, ale aj veritel. Podla § 415 Obcianskeho zakon-
nika kazdy je povinny pocinat si tak, aby nedochadzalo ku
Skodam na zdravi, na majetku, na prirode a Zivotnom pro-
stredi. Tento rovnovazny vztah medzi Gcastnikmi zmluvy
by mal byt zachovany aj pri posudzovani trestnosti kona-
nia tychto subjektov, ktoré poruSenim tejto pravnej povin-
nosti zodpovedaju za Skodu podla ustanovenia 8 420 ods.



1 Obcianskeho zakonnika. Podla § 420 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil poru-
Senim pravnej povinnosti.

Berlc do Uvahy vysSie uvedené je zrejmé, Ze z hladiska
nasledku je citovana obciansko-pravna Uprava v sulade
aj s postupmi a rozhodovacou praxou organov cinnych
v trestnom konani pri posudzovani urcitého konania ako
trestny ¢in Gverového podvodu podla § 222 ods. 1 Trest-
ného zdkona za situacie, Ze veritel spravca bytového domu
pred uzavretim zmluvy o spotrebitelskom Uvere alebo jej
zmeny zanedbal svoju povinnost posudit schopnost vlastni-
ka bytu alebo nebytového priestoru ako dlznika splacat nim
poskytnuty Gver.

Pri uplatfiovania nadhrady Skody v trestnom konani (tzv. ad-
héznom konani) organy ¢inné v trestnom konani su povin-
né pri posudzovani veci prihliadat aj k pravnej Uprave civil-
ného prava alebo administrativneho prava (napr. zakona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
Obciansky zakonnik, Obchodny zakonnik, Zakonnik prace,
zakon €. 461/2003 Z. z. o socialnom poisteni, a pod). Na jej
zaklade sa okrem stanovenia vysky Skody urci, ktory kon-
krétny subjekt bude za vzniknutd Skodu zodpovedat. Na-
priklad v pripade zamestnancov spravcu bytového domu,
ktori na zaklade jeho rozhodnutia plnili pracovné ulohy pri
poskytovani poziciek a vypomoci vlastnikom bytov a ne-
bytovych priestorov bez toho, aby dodrzali obvykld mieru
opatrnosti (a neSlo o protipravny exces z plnenia ich pra-
covnych povinnosti), budu organy ¢inné v trestnom konani
pri posudzovani otazky vzniku Skody spravidla mat za to, ze
tato bude zataZovat ich zamestnavatela ako spravcu byto-
vého domu.

Moizinosti trestnopravneho postihu neoprav-
neného poskytovania finan¢nych vypomoci zo
strany spravcu bytového domu (poskytované
finan¢né prostriedky nie stt majetkom spravcu
bytového domu).

Na rozdiel od poskytovania spotrebitelskych Gverov a p6zi-
Ciek zo strany veritela - spravcu bytového domu, ktoré su
z hladiska formy podlozené uzavretim konkrétneho druhu
pisomnej zmluvy, sa v praxi organov ¢innych v trestnom ko-
nani stretdvame aj s tym, Ze spravca bytového domu bez
osobitného dévodu presunie finan¢né prostriedky patriace
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov z ich Gctu k byto-
vému domu bez ich suhlasu a vedomosti na ucet iného by-
tového domu, ktory ma v sprave. Nasledne po podani trest-
ného oznamenia spravca bytového domu v ramci svojej
obhajoby deklaruje svoj ,dobry” tmysel tym, Ze malo ist len
o tzv. ,vypozitku alebo vypomoc” medzi dvoma bytovymi
domami, ktoré ma v sprave, a Ze takto poskytnuté financné
prostriedky budu na pdvodny Ucet vratené.

Spravca bytového domu v3ak takto postupuje za situacie,
Ze na zaklade § 8b ods. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z.
z. o0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je pri spra-
ve bytového domu povinny hospodarit s majetkom vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou a v sulade s podmienkami zmluvy o vykone

spravy. Po zabezpeceni a preskimani konkrétnej zmluvy
o vykone spravy daného spravcu, ako aj analyze zakona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
mozno konstatovat, Ze takyto postup spravcu bytového
domu je v rozpore citovanym zakonom, a Ze mdbze zakla-
dat aj jeho trestnopravnu zodpovednost. Za tejto situacie
je nutné v trestnom konani skiimat, ¢i a k akému trestnému
¢inu mohlo déjst spachanim zo strany spravcu bytového
domu, a to nielen vo vztahu k vlastnikom bytov a nebyto-
vych priestorov v bytovom dome, z ktorych Gctu boli tieto
financné prostriedky odosielané, ale aj vo vztahu ku vlast-
nikom bytov a nebytovych priestorov na ktorych ucet boli
financné prostriedky presunuté.

Vyhodnotenie trestnej veci z pohladu vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov na acet kto-
rych boli finan¢né prostriedky spravcom byto-
vého domu zaslané

V trestnom konani samotné presunutie financnych pro-
striedkov z Uctu bytového domu bez suhlasu ich vlastnikov
(spréavcom bytového domu v ramci obhajoby oznacené ako
poskytnutie ,vypozicky alebo vypomoci“) bez zmluvného za-
kladu nemozZno oznacit za tzv. spotrebitelsky Uver podfa &
1 ods. 2 zakona o spotrebitelskych Uveroch, ani za pdzicku.
V dbsledku toho nie je mozné takéto konanie pravne po-
sudzovat ako trestny ¢in Uverového podvodu podla § 222
Trestného zakona vo vztahu k vlastnikom bytov, na ktorych
ucet boli takto financné prostriedky presunuté, nakolko
v konani pachatelov absentuje povinny znak tejto skutko-
vej podstaty tohto trestného cinu, a to ,poskytnutie Uveru
alebo zabezpecenia Uveru” podlia § 222 ods. 1 Trestného
zakona alebo konanie za toho, kto Uver poskytuje, v sme-
re umoZnenia ziskania Gveru tomu, o kom vie, 7e nespliia
podmienky urcené na jeho poskytnutie” podla § 222 ods.
2 Trestného zakona. V tejto suvislosti je zaroven nepod-
statné, Ze financné prostriedky, ktoré boli prestvané nie su
v skutocnosti vo vlastnictve spravcu bytového domu. Z hla-
diska trestného prava sa ma za to, Ze s tymito financnymi
prostriedkami nakladal spravca bytového domu (ktori si ich
neopravnene prisvojil spreneverou) uz ako s tzv. vlastnou
vecou. Rovnako je nepodstatna existencia zmluvy o vykone
spravy bytového domu medzi spradvcom a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov, nakolko obsahom tejto zmluvy
obvykle nie je splnomocnenie pre spravcu bytového domu
na poskytovanie Uverov a finanénych vypomoci vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v inych bytovych domoch.

Iba za predpokladu, Ze spravca bytového domu tento pre-
sun finan¢nych prostriedkov podloZi osobitnou Uverovou
zmluvou, je mozné teoreticky skimat aj trestnd zodpo-
vednost za trestny ¢in Uverového podvodu najma podla §
222 ods. 2 Trestného zakona. Moze ist o poskytnutie spot-
rebného Uveru vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,
o ktorych ma spravca bytového domu vedomost, Ze si riad-
ne neplnia svoje povinnosti prispievat do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, alebo riadne neprispievaju k uhradam za
plnenia za dany bytovy dom (tzv. neplatici). Rovnako pripo-
minam, Ze pri uzavreti takejto zmluvy o poskytnuti Uveru
sa vSak rozhodne bude skimat, ¢i je konanie spravcu byto-
vého domu v sulade s jeho Zivnostenskym pripadne inym
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povolenim na poskytovanie finan¢nych sluzieb, a teda ¢i
konanie spravcu bytového domu nenaplifia zakonné zna-
ky trestného cinu neopravneného podnikania podla § 251
Trestného zdkona. Upozorfiujem, Ze v ramci dokazovania
v trestnom konani sa od Narodnej banky Slovenska alebo
Ministerstvom financii Slovenskej republiky ako prislusnych
odbornych institucif zistuje, ¢i spravca bytového domu ako
poskytovatel Uveru disponoval potrebnym opravnenim na
takuto ¢innost.

Napokon davam do pozornosti skuto¢nost, Zze vy3Sie uvede-
nym neopravnenym presunutim finanénych prostriedkov
spravcom bytového domu na Ucet vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov vo forme vypomoci alebo pézicky sa tito
stavaju vlastnikmi financnych prostriedkov, a teda financ-
né prostriedky im poskytnuté ako pdzicka nemaju povahu
tzv. cudzej veci, ktord bola tymto vlastnikom iba zverené
do dispozicie. V désledku toho sa nembéZu tito vlastnici
bytov a nebytovych priestorov dopustit trestného cinu
sprenevery podla § 213 Trestného zakona, aj keby nepo-
uZili finan€né prostriedky na ucel na ktory im spravca

bytového domu tieto financné prostriedky poskytol.

Vyhodnotenie trestnej veci z pohladu vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov z tctu kto-
rych boli finan¢né prostriedky spravcom byto-
vého domu odosielané

Je zrejmé, Ze taZiskom cinnosti organov ¢innych v trestnom
je vyhodnotenie a pravne posudenie presunu financnych
prostriedkov z Uctu vlastnikov bytového domu, ktoré su tzv.
cudzou vecou vo vztahu k majetku spravcu bytového domu,
a ktoré v skutocnosti patria vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov ako poSkodenym subjektom. Ide predovsetkym
o nakladanie s finan¢nymi prostriedkami vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktora sa sustreduju na bankovom
ucte vo fonde prevadzky, udrzby a oprav, ako aj prostried-
kov sluZiacich na Uhradu plneni za bytovy dom upravuje
zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Z hladiska protipravnych konani nemusi ist len
0 neopravnené presunutie financnych prostriedkov na
ucet iného bytového domu, ale aj na neopravnené presuny
tychto financnych prostriedkov na ucet samotného sprav-
cu bytového domu alebo Ucty inych osdb. Zaroven takéto
neopravnené presuny financnych prostriedkov méze reali-
zovat samotny spravca bytového domu, alebo na ¢o osobit-
ne upozorfiujem, zamestnanci spravcu bytového domu bez
jeho vedomia.

D6vodom vyvodzovania protipravnosti a trestnosti sprene-
very vo vztahu ku spravcovi bytového domu je sklamanie
doévery vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tom, Ze
pachatel nezmari Ucel za ktorym mu poskytli do dispozicie
svoje finan¢né prostriedky. Z tohto dévodu si mozné mo-
tivy konania spravcov bytového domu ako napr. vypomoc
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov iného bytového
domu, vypomoc samotnému spravcovi bytového domu
za Ucelom jeho ekonomickej existencie alebo udrzZania za-
mestnanosti, pravne irelevantné. Rovnako pri spravcoch
bytovych domov s majetkovou Ucastou miestnej samospra-
vy - obce a mesta (tzv. mestské a obecné bytové podniky) je
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vo vztahu k financnym prostriedkom vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov, nepodstatné presadzovanie mestskej
alebo obecnej bytovej politiky, napriklad podpora udrzania
byvania pre tzv. neplati¢ov z radov obyvatelstva v inych
bytovych domoch (vlastnici bytov a nebytovych priestorov
sa tak fakticky bez ich vedomia skladaju na tzv. neplaticov
v inych bytovych domoch).

Podla 8 213 ods. 1 Trestného zadkona trestného €inu
sprenevery sa dopusti ten, kto si prisvoji cudziu vec, ktora
mu bola zverena, a spésobi tak na cudzom majetku Skodu
malu, potresta sa odnatim slobody az na dva roky.

Podla 8§ 213 ods. 2 pism. c) Trestného zakona sa prisnejsej
kvalifikovanej skutkovej podstaty trestného cinu spreneve-
ry dopusti ten, ak spacha ¢in uvedeny v odseku 1 ako oso-
ba, ktora ma osobitne uloZend povinnost chranit zaujmy
poskodeného, alebo ako spravca konkurznej podstaty, za
€o jej moze byt uloZeny trest odfatia slobody vo vymere
1 az 5 rokov.

Za osobu, ktord ma osobitne uloZenu povinnost chranit za-
ujmy poskodeného podla § 213 ods. 2 pism. c) Trestného
zakona, je mozné povazovat len takého pachatela, u ktoré-
ho je podla pracovného, funkéného alebo iného pravneho
vztahu k poSkodenému hlavnou Ulohou starostlivost o za-
bezpecovanie zaujmov poSkodeného. Takato zvlastna po-
vinnost mdze vyplyvat z pravneho predpisu (napr. zakonny
zastupca maloletého, opatrovnik a pod.) alebo zo zmluvy
(pInej moci).

Spravca bytového domu ma na zaklade svojich zakon-
nych povinnosti po uzavreti zmluvy o vykone spravy
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov postavenie
osoby, ktora ma osobitne uloZent povinnost chranit za-
ujmy poskodeného (pozri primerane aj stanovisko NS SR
k zjednoteniu vykladu a aplikacie ustanoveni § 237 a § 238
Tr. zak. v sUvislosti s povinnostami spravcu podstaty v kon-
kurznom konani publikované pod €. 6/2017 Zb. stanovisk
a rozh. sudov SR). Na tento zaver podporne poukazuju aj
dalSie ustanovenia zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ktoré ukladaju povinnost
oddelenia majetku (financnych prostriedkov) spravcu by-
tovych domov od majetku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, oddelenost majetku vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov samostatne za kazdy bytovych dom a oso-
bitné povinnosti z hladiska vedenia Gctovnej evidencie.

Osobitnu pozornost pri posudzovani tychto vztahov je po-
trebné venovat aj postupu poskodenych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v pripade zistenia nezdkonnej dis-
pozicie - sprenevery spdsobenej spravcom bytového domu
s ich finan¢nymi prostriedkami nachadzajucich sa na ich
Ucte.

Upozoriiujem, Ze pokial'ide o zanik trestnosti vo vztahu
k trestnému Cinu sprenevery podla § 213 Trestného z&-
kona tato nezanika tym, Ze sa poSkodeny vlastnici bytov
a nebytovych priestorov vzdaju nahrady sprenevere-
nych finan€nych prostriedkov (ndhrady Skody sp6sobe-



nej spravcom bytového domu), alebo takto spreneve-
rené finan€né prostriedky (nahradu Skody) od spravcu
bytového domu vébec neZiadaju alebo dodato€ne pre-
javia suhlas s nezakonnym postupom (spreneverou
finan€nych prostriedkov) spravcu bytového domu. Na
posudzovanie trestnosti spravcu bytového domu nema
vplyv ani okolnost, Ze spravca bytového domu potom,
ktory v ramci vykonu spravy spreneveril finan€né pro-
striedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov urci-
tého bytového domu, sa neskér stane na zaklade kapy,
exekucie alebo konkurzného konania vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov tohto bytového domu.

K vysSie uvedenému je potrebné dodat, Ze Trestny zakon
iba za podmienok definovanych v ustanoveni 8 29 Trest-
ného zakona, pripusta moznost zaniku trestnosti spravcu
bytového domu, a to v institute suhlasu poSkodeného ako
okolnosti vyluCujucej trestni zodpovednost. Sahlas po-
Skodeného s konanim spravcu bytového domu by vSak
musel byt udeleny vo forme stuhlasu zo strany vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v danom byto-
vom dome, a to vopred, vazne a dobrovolne, a v jeho slvis-
losti nesmie byt spachany iny trestny ¢in (napriklad financ-
né prostriedky z fondu prevadzky, Udrzby a oprav nemdzu
byt urené na podplatenie pracovnikov urcitej organizacie
za UcCelom ziskania dotacie alebo prispevku na podporu by-
vania). Rovnako takto udeleny suhlas vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov neméze smerovat proti ich Zivotu ale-
bo zdraviu (napr. neprihliadalo by sa na suhlas vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov pre spravcu bytového domu
k protipravnemu pouZzitiu ich finan¢nych prostriedkov urce-
nych na Uhradu plneni za dodavky tepla a energii za bytovy
dom alebo nachadzajucich sa vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav na zaciatku a v priebehu vykurovacieho obdobia,
alebo v pripade havarie technického zariadenia urceného
na vykurovanie alebo zdsobovanie bytového domu energia-
mi).

Od vysSie uvedenych pripadov sprenevery finanénych pro-
striedkov z Uctu vlastnikov bytového domu, ktoré su tzv. cu-
dzou vecou vo vztahu k majetku spravcu bytového domu,
a ktoré v skuto€nosti patria vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov ako poSkodenym subjektom, je potrebné odliSo-
vat pripady, ak sa tieto finan¢né prostriedky presunu na ucty
podnikatelskych subjektov, ktoré pre bytovy dom poskytuju
dodavky tovarov, energii a prac (dodavatelom mdze byt aj
samotny spravca bytového domu). Uvedené platby, ak su
vykondavané v sulade so zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, najma dodrziavaju ucelové
urcenia prostriedkov a reSpektuju rozhodovacie mechaniz-
my nakladania so spolo¢nymi finanénymi prostriedkami, t.
j. vysledok hlasovania na schédzi vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov (alebo v rdmci tzv. pisomného hlasovania)
neprestavuju protipravne konanie zakladajucich trestny
¢in. V konani spravcu bytového domu pri realizacii tychto
platieb chyba povinny znak skutkovej podstaty trestného
¢inu sprenevery podla 8 213 ods. 1 Trestného zakona, a to
prisvojenie si cudzej veci.

VySSie uvedené v3ak neznamena, Ze pri realizacie vysSie
uvedenych platieb v rdmci vykonu samotnej spravy bytové-
ho domu, pri ktorej by do3lo k poruseniu zakon €. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov by nebolo
mozné dozadovat sa ochrany aj prostriedkami trestného
prava. V tejto suvislosti davam do pozornosti moznost vy-
vodenia trestnopravnej zodpovednosti voci spravcovi byto-
vého domu za trestny ¢in poruSovania povinnosti pri sprave
cudzieho majetku podla 8 237 Trestného zakona (Umysel-
né forma), alebo 8 238 Trestného zdkona (nedbanlivostna
forma), ktory je subsididrnym trestnym c¢inom vo vztahu
k trestnému cinu sprenevery podla 8 213 Trestného zako-
na. Tento trestny Cin postihuje najma sofistikovanu trestnu
¢innost ku ktorej dochadza na useku spravy bytovych do-
mov a jemu venovana pravidelna pozornost v odbornych
¢lankoch a konferenciach, ktoré sa venuju sprave bytovych
domov.

NOVINKA
NA EPI

rychlejSie a presnejsie
vyhladavanie
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Butovtj dow s pretadouw

Co ste mozno nevedeli

o Elektronickom hlasovani
resitech, alebo ste sa bali
opytat.

Nase elektronické hlasovanie sa sklada, tak ako schodza, z niekol’kych postupnych casti,
ktoré odzrkadl'uju povinnosti stanovené zadkonom a vase zvyklosti.

1. Evidencia vlastnikov

Elektronické systémy maji ta vyhodu, ze kazdy, kto je
schopny elektronicky komunikovat’, je do portalu pridany a
neunikne mu moznost’ zucastnit’ sa hlasovania. Dokonca ho
k tomu budeme automatizovane vyzyvat niekolkokrat.
Tymto krokom vam zabezpecime vlastnikov na jednom
mieste a zvySime ich zaujem o hlasovanie. Na portali
resitech tak budete mat’ vlastnikov, priestory a aktudlne
vlastnicke pomery. Tento krok spravime za vas, samozre-
jme s vasim sthlasom!

2. Spristupnenie portalu resitech
pre viastnikov.

Po evidencii pride kazdému vlastnikovi informacia na jeho
email o spusteni sluzby, kde si kvoli bezpecnosti kazdy
vlastnik zada svoje unikatne heslo, a tym dokon¢i samotnu
registraciu. Po tomto kroku mate vlastnikov k dispozicii a
mozete s nimi komunikovat, pracovat a viest s nimi
elektronické hlasovanie.

3. Informovanie o hlasovani

Vy ste manazér v bytovom dome, preto aj na portali resitech
mate najvyssie pravomoci. Jednou z nich je vytvorit a
nastavit’ elektronické hlasovanie. V tomto jednoduchom
kroku si vyberiete dobu trvania, zvolite otazky, obsah a
prilohy hlasovania. Po vytvoreni hlasovania pride
upozornenie vSetkym vlastnikom na ich email. Systém sa o

to automaticky postara.

4. Diskusia
Jedna sa o dobrovolny krok. Je len na vas, pretoze vy
najlepsie poznate vlastnikov v dome. Pred hlasovanim Vam
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umoznujeme vytvorit' diskusiu k prejednavanym veciam.
Zdielat dokumenty, vysvetlenia, alebo viest' diskusiu
priamo s vlastnikmi. Z naSich pozorovani mézeme tento
krok odporucit’. Spravidla sa prejednavaji dolezité témy a
vlastnici st konStruktivny. AvSak vieme, ze nie vSade to tak
funguje ©

5. Upozornenia

Portal resitech robi plne za vas aj tento krok. Systém

automaticky zasiela vlastnikom e-mailové upozornenia. Tri

dni, dva dni, jeden defi a hodinu pred ukon¢enim hlasovania

pride vlastnikom upozornenie. ZvysSujeme tym Uspesnost’

hlasovania a vlastnici maju dobry pocit, Ze sa o nich starate.

6. Sledujete priebeh

Nemenej dolezita Cast' je moznost’ vidiet, ako prebicha
hlasovanie. Kolko vlastnikov uz odovzdalo svoj hlas a aké
predbezné vysledky z toho vychadzaji. Takto mate prehl'ad
o situdcii a mozete v redlnom Case pozorovat, ako vam to
ulahcuje ¢innosti.

7. Ukoncenie a vyhodnotenie

Jedna z najdélezitejSich Casti samotného hlasovania. My v
spolocnosti resitech mame za to, Ze to, o vam berie najviac
energie a trva dlho vypracovat), sa urCite da automatizovat’.
Tak sa stalo aj s tymto krokom. O samotnom skonceni
hlasovania budete v8etci informovani. StiCasne vam systém
vygeneruje PDF dokument s prehl'adnymi vysledkami. V
dokumente st evidované osoby, priestory, pomery a hlasy.
Tento dokument viete prilozit' do zapisnice a na zaklade
neho stanovit’ vysledky.



Kroky postupnosti priamo odzrkadl'uji zdkonné povinnosti
a vase zvyklosti. Preto mate v rukach néstroj, ktory vam
bude vyhovovat. Samozrejme budeme radi, ak nam tak,
ako doteraz poviete o vasich pripomienkach a napadoch.
Vsetky starostlivo spracivame a vyhodnocujeme.

Rubrika: Vy sa pytate, my
odpovedame.

Kazdt vasu otazku smerom na nas si vazime. Pre lepsie
pochopenie vam na par z nich odpovedame.

Co so star§imi osobami, ktoré nemajii elektronické
prostriedky? MoZu aj ony hlasovat’?

Ked organizujete schodzu alebo hlasovanie, osoby, ktoré
nemozu hlasovat’ elektronicky, moézu ist’ hlasovat klasicky.
Urcite sa oplati elektronické hlasovanie aj vtedy, nakol’ko je
rozdiel robit’ schddzu pre 100 l'udi a pre 7.

Musim mat’ suhlas od vlastnikov, Ze ich udaje budi na
portdly resitech?

Podl'a zakona mate len informa¢nu povinnost’. To znamena,
ze je fajn, ked’ vlastnikov upovedomite o nasadeni portalu

resitech.

g
pHi
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Kontaktujte nas a my Vam odporucime rieSenie na mieru.

Ako su rieSeni overovatelia elektronického hlasovania?
Zakon nedefinuje overovatel'ov v elektronickom hlasovani.
Takze nie st potrebni.

Aku uspeSnost’ ma hlasovanie cez resitech?

Doposial’ najvicsia bola na Girovni cez 80%. Standardne je
pocet hlasujiicich na portaly resitech na urovni od
60%-80%

Vie systém spravne vyhodnotit’ hlasovanie?

Ano, vie. Viete si vybrat’ z troch prednastavenych rezimov
vyhodnocovania, na zaklade vaznosti hlasovania. To vam
zabezpeli relevantné vysledky bez nutnosti manualneho

vyhodnocovania.

Par zaujimavosti na zaver.

Nase elektronické hlasovanie vyuzivate celkom zaujimavo:

* najobsiahlejsie malo 18 otazok

* najmensi zakaznik ma 12 bytovy dom

* najvacsi 870 priestorov

* najvacsi tver do teraz je vo vyske 250 000 eur
» vSetky hlasovania boli nad 51%

* nase rieSenie zaujalo aj zahrani¢ie v Dubaji

Dohodnite si s nami ZADARMO individualnu prezentdciu
portalu resitech, kde vam ukazeme postupy a zaskolime
vas. Skolenie aj s otazkami nie je Gasovo naro¢né. Do
Vianoc eSte mame vol'né terminy.

® 0907 120539
@ paciga@resitech.sk
www.resitech.sk
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UD resitech

Bytovy dom s prehladom

Spravcovsky nastroj urCeny na zjednodusenie
komunikacie a procesov v bytovych domoch.

Komunikacia s vlastnikmi

Komunikujte s obyvatelmi domu jednoducho cez
jeden portal. Komunikacia je archivovana a
dostupna. Usetrime vas ¢as, predchazdame prob-

l[émovym situaciam.

Elektronicke hlasovanie

Vyuzite elektronické hlasovanie resitech, ktoré sme
pre vas zaviedli ako prvy na Slovensku. Zvysime
vam pocet hlasujucich vlastnikov. Nastavenie je

jednoduché a prehladné, vysledky legitimne
uznavaneé.

ZjednoduSenie procesov

Zaregistrujte sa do portalu resitech a vyuzite na
maximum vsetky funkcie. Zjednodusite pracu sebe
a zefektivnite spravovanie.

Kontaktujte nas a my Vam vyhovieme.

@ 0907 120 539
® paciga@resitech.sk
@ www.resitech.sk
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Predstavenie ¢lena D ®
DOMSPRAVA, s.r-0. om s.r.o.

V naSom Zdruzeni sme radi za kazdého jedného Clena, ktory k nam vstupi, pretoze je to pre nas jasnym signalom, Ze pracu,
ktoru robime, robime dobre a vSetky informacie, ktoré clenom poskytujeme su pre nich uzito¢né. Preto si vazime clenov akym
je aj Ing. Jozef Kolesar zo spravcovskej spolo¢nosti DOMSPRAVA, s.r.o., ktory bol nagim Gplne prvym €lenom.

JoZko, tvoja sprdvcovskd spoloénost DOMSPRA-
VA, s.r.o. sa stala uplne prvym ¢lenom ndsho
ZdruZenia. Si teda s nami od uplného zaciatku.
Ako si sa k nadSmu ZdruZeniu dostal a ¢o ta pre-
svedcilo vstupit do clenstva zdruZenia, ktoré-
ho si sa mal stat dplne prvym ¢lenom?

Pre€o sme sa stali prvym ¢lenom? Urcite sme
sa nesnaZili o to, aby sme boli prvi, ale odpo-
viem tak troSku moZzno zazitkom. Za vSetkym
je treba hladat Mareka Perdika. Clenmi sme sa
stali pre jeho jasnu viziu. Vychadzalo to z toho,
Ze v priebehu roku 2017 ma telefonicky oslovila
pani Martina Weberova, ktora v tom case bola
vykonnou alebo pripravujucou vykonnou riadi-
telkou buduceho zdruZenia a dohadovala ter-
min stretnutia s panom Perdikom. Samozrejme
stretnutie sa uskutocCnilo, priSiel osobne, kde
sme si prebrali r6zne pohlady, predovSetkym
z oblasti zdkonného zalozného prava a vyma-
hania pohladavok. Vtedy sme uz mali vedomost
o tom, Ze Marek posobi v spolo¢nosti Finlegal
a vlastne sme sa pocas stretnutia preklopili aj
do oblasti spravy bytovych domov. Vtedy som
ja zistil, Ze Marek ma skuto€ne jasnu viziu, ¢o
chce tymto zdruZenim dosiahnut. Pre spravcov
alebo aj predsedov spolocenstiev vlastnikov
bytov informacie takéhoto druhu boli dovtedy
velmi nedostatkovym tovarom a jeho cielom
bolo tuto situaciu zmenit.

Ako vnimas skutocnost, Ze za Styri roky sme sa stali najvicsim ZdruZenim svojho druhu pésobiacom na Slovensku?

Ze ste najva¢sim zdruZenim na Slovensku v oblasti spravy bytovych domov je realny obraz tych skuto¢nosti, ktoré vas nasle-
dujuco charakterizuju. Je to vysoka odborna erudovanost, neutichajuci informacny tok informacii, v neposlednom rade [udsky
pristup vSetkych ¢lenov kolektivu a samozrejme raketova rychlost spracovania mnohych stanovisk ¢i doporuceni. Vnimam tuto
oblast este tak troSku aj bolestne, pretoze je len na Skodu veci, Ze na Slovensku p&sobi eSte niekolko profesijnych zdruzeni
v oblasti spravy bytovych domov, ktoré sa i napriek vyzve od ZLSBD, nedokazu pribliZit a zjednotit v Usili o razantnejSi postup
napriklad vo veci pripravy nového zakona a rieSeni dalSich problémovych zalezitosti, ktoré charakterizuju spravu bytovych
domov.

Okrem toho, Ze si sprdvcom si zdroven aj predsedom spolocenstva vlastnikov. Mds teda unikdatnu moZnost porovnat'tieto dve
formy spravy. Aké je to byt spravcom a aké je byt predsedom?

Aky uhol pohladu pri porovnanitychto foriem zvolit? Vieme, Ze ciel je v oboch formach rovnaky, ale metddy dosiahnutia st trocha
odli¥né. Tie vyplyvaju z objektivnej skutognosti. Pri spolo€enstve je predseda jeden z byvajucich. Cize aj ten jeho denny osobny
kontakt je sucastou odkomunikovania nazorov, napadov a vysvetleni Zivotu v spoloCenstve a v rieSeni réznych otazok. Preto je
spolocenstvo vyhodné pre svoju flexibilnost a [ahSi rozhodovaci proces, ktory vyplyva z izkeho kontaktu kolektivu vtom jednom
bytovom dome. Citlivym a slabym miestom v tomto smere je, Ze niekedy predseda v urcitom ¢asovom Useku je znechuteny ale-
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bo osobne atakovany réz-
nymi aj nepravdivymi veca-
mi a popritom v tej funkcii
ruc¢i celym svojim majet-
kom. CiZe je atakovany nie-
ktorymi vlastnikmi a jeho
rozhodnutie spociva v tom,
Ze polozi funkciu predsedu
a mnohokrat to spolocen-
stvo nie je schopné pokra-
Covat dalej. Mne osobne je
[Uto kazdého spolocenstva,
ktoré sa rusi, pretoze sku-
to€ne ma tato forma spra-
vy svoje vyhody. Tu urcity
diel zodpovednosti, ktoru
sa neda nejakym sposo-
bom vynutit pada na plecia
jedného zdruZenia, ktoré
spolocenstva vlastnikov by-
tov na Slovensku zdruzuje
uz mnoho rokov a v tejto
oblasti urobilo velmi vel-
mi malo. Urcité poznatky
Z Jerevanu nam na sloven-
ské pomery velmi malo
pomdZu. Spravca bytovych
domov je forma odliSna
v tom, Ze ten spravca je viac
vzdialeny a menej osobny,
Cize je svojim spOsobom
vzdialeny od samotnych vlastnikov a trvd pomerne dlhy cas, kym si vzajomnou komunikaciou s vlastnikmi vybuduju k sebe
doveru. Potom sa tazisko kontaktu prenesie do neosobnej roviny, do mailovej posty, na vyvesky vo vchode a v podobnych for-
mach. Preto aj prijatie rozhodnuti je Casovo obojstranne dost ndrocné. O to viac je staZena situacia v pripade, ked mnohé byty
su prenajimané. Tam sa dostat do styku s vlastnikmi je velmi velmi problematické a tazké. Osobne som zistil, Ze v su€asnosti je
najlepsim komunika¢nym prostriedkom mobilny telefén. Pri jednej prileZitosti, ked sme menili vodomery v 48 bytovom dome,
tak asi 10 dni vopred sme tuto informaciu poslali mailom. Rovnako boli ozndmenia vyvesené aj na vyveskach bytového domu
a v den vymeny som vlastne poslal sms spravu v3etkym vlastnikom, na ktorych som mal telefonicky kontakt. A skuto¢ne az
tato forma oznamu zabrala, preto sme sa rozhodli v spolo€nosti DOMSPRAVA v sti¢asnom obdobi sustredit svoju pozornost
a pripravit podklady pre spolupracu so spolo¢nostou resitech, ktora prezentovala svoje moznosti na poslednom jesennom
kongrese ZLSBD. V3etky hlasovania, kontakty s vlastnikmi bytov v oblasti spravy a mandatnych sluzbach pre spolocenstva
realizovali cestou takejto komunikacie a vysledky Ucasti vlastnikov vyzerali velmi pozitivne.

Ak by si mal dat ako dlhoro¢ny predseda a zdroven sprdavca radu ostatnym sprdavcom a predsedom, o by to bolo?

S pokorou konstatujem, Ze sa vdbec necitim byt tou pravou osobou, ktord méa davat rady ostatnym spravcom alebo predse-
dom spolocenstiev, okrem jednej. A ta znie: ak ste tak doteraz neurobili, tak rychlo podajte ¢im skor prihlaSku do ZdruZenia pre
lepSiu spravu bytovych domov a verte mi, Ze ten vykon spravy bude pre vas daleko daleko lahsi.

Co je podla teba najdélezitejsi aspekt pri vykone sprdvy ako takom, €i uz z pohladu sprdvcu alebo predsedu?
NajdolezitejSim aspektom pri vykone spravy je predovietkym intenzivna komunikacia a vzdjomna ddvera.

Aké témy, ktoré eSte neodzneli by si rdd zaradil do programu nasich semindrov, ¢i kongresov?

Mnohokrat sa zamyslam nad tym, Ze z ktorej studnice beriete tolko ndpadov a ndmetov na diskusie, ¢i uz v ramci kongresu
alebo seminarov. Ale predsa jeden namet by som mal. Aby pre skvalitnenie vykonu spravy a hlavne G¢tovnictva, bola zaradena
aj otazka auditu G¢tovnej zavierky. Ci uz spolo¢enstva vlastnikov bytov alebo spravcu.

Spat na obsah
Spat na obsah 70



Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Predstavenie clena
Sprava majetku mesta, n.o., Partizanske

ZLSBD so Spravou majetku mesta, n.o., Partizanske v zastUpeni riaditela Ing. Branislava Lacného spolupracuje uz nejaky ten
rocik, Ci uz v oblasti pravneho poradenstva, pomoci pri vymahani nedoplatkov &i vykonu dobrovolnych drazieb v zastupeni
spolocnosti Finlegal services, s. r. 0.. Dokonca sme ako odbornici boli pozvani na schddzu zastupcov vlastnikov bytov bytovych
domov vich sprave, ktorym sme pribliZili niektoré z délezitych tém, medzi ktoré patrila napriklad aplikacia domového poriadku
do praxe a vymozitelnost sankcii za jeho porusenie.

Braiio, ty si riaditelom Sprdvy majetku mesta, n.o., Partizdnske. Ako dlho si vo svojej funkcii a €o sa ti za toto obdobie poda-
rilo dosiahnut?

Vo funkcii riaditela Spravy majetku mesta, n.o., Partizanske, pdsobim podla mdjho nazoru eSte pomerne kratko, a to od roku
2017 a rovnako tak posobim aj v oblasti spravy bytovych domov. Dovtedy som pracoval v Statnej sprave. Prizndm sa, Ze neviem,
Ci prave ja som tou spravnou osobou, ktord by mala hodnotit vSetko to, ¢o sa mi podarilo dosiahnut za tak kratke obdobie
mdjho pdsobenia v organizacii, ale ak by som sa to snazil stru¢ne zhrndt a zhodnotit, tak okrem personalnych a organizacnych
zmien sa mi podarilo, aj vdaka €lenstvu v ZLSBD, zlepsit ¢innost nasej organizacie, pristup zamestnancov smerom k vlastnikom
bytov a NP, skvalitnit poskytované sluzby a komunikaciu s nimi, ziskat financné prostriedky, ¢o je v dneSnej dobe naozaj skor
iluziou ako skuto€nostou, na vylepSenie technickych zariadeni pre zamestnancov a v blizkej buddcnosti dufam, aj na vylepSenie
pracovného prostredia vo firme. Mojou snahou je byt v ¢o najvacSej miere dostupny a ndpomocny nasim klientom. Zadmerne
neuvadzam pojem vlastnikom, kedZe pracovnou naplfiou nasej organizacie nie je len sprava vlastnickych bytovych domov, ale
aj hospodarenie s mestskym majetkom, konkrétne s mestskymi najomnymi bytmi a nebytovymi priestormi.

Co ta priviedlo k myslienke vstupit do ndsho zdruZenia a o ti toto élenstvo dalo?

Ak mam byt Uprimny, tak myslienku vstupit do ZLSBD vo mne evokoval Marek Perdik, a to nielen svojim zanietenim pre vec,
ale logickou a racionalnou argumentaciou pri nasich prvych jednaniach. TaktieZ to bola skutocnost, Ze v tom Case to bolo nové
zdruZenie, z ktorého som pocitoval rovnakd snahu ako mam ja v nasej organizacii, a to priniest ludom nie€o nové, lepSie, kva-
litnejSie a poskytnut spravcom ¢o najkvalitnejsi servis pri poskytovani sluzieb. Aspon tak som to citil z nasich prvych osobnych
stretnuti alebo z Gcasti na réznych seminaroch, konferencidch, pripadne kongresoch, ktoré ZLSBD organizovalo. Videl som
v Clenstve v ZLSBD velky prinos nielen pre mna, ale aj pre spravcovské spolo¢nosti vSeobecne a som rad, Ze som sa doposial
nesklamal a moje ocakavania boli naplnené. Velmi mi to pomohlo pri mojich zaciatkoch a pri mojom oboznamovani sa so
spravcovskou €innostou, taktieZ pri zavadzani modernizacnych zmien v rdmci nasej organizacie a rad by som tymto sp6sobom
chcel podakovat, ¢i sucasnym, ale aj tym byvalym pracovnikom ZLSBD za ich aktivnu sucinnost pri rieSeni réznych pracov-
nych problémov, s ktorymi sa dennodenne stretava kazdy jeden z nas. Ludska kreativita je velmi rozmanita a aj vdaka ndSmu
Clenstvu v ZLSBD sa teraz vieme so vSetkym vysporiadat a ndjst na kazdy dopyt, problém, ¢i staznost vlastnikov uspokojivu
odpoved, pripadne rieSenie, pretoZe nasim hlavnym cielom je prave spokojny vlastnik, ale nie vzdy je v naSich silach tento ciel
dosiahnut.
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Téma elektronického hlasovania bola eSte
neddvno len hudbou budtcnosti. Pri vic-
Sich sprdvcov, medzi ktorych mozno zara-
dit aj vds méZe elektronické hlasovanie

ulahéit rozhodovanie vlastnikov o chode HHWA*IEF#SEK
daného domu. VyuZivate tiito moznost? Ak Db 4 | skrosrydsromed
dno, aku s fiou mdte skisenosti? o A e N o tonn

futsdzy bytov s P

Nezaradujem nas medzi vacSich spravcov,
mozno medzi stredne velkych 0. Elektro-
nické hlasovanie ma podla mdjho nazoru
v rdmci spravy bytovych domov svoj vyz-
nam a viem si ho realne predstavit v bu-
ducnosti ako velkd pomoc pri schvalova-
com procese vlastnikov, ¢i uz na domovych
schédzach alebo pri pisomnych hlasova-
niach. Vzhladom na to, Ze sa v sucasnosti
snazim doriesSit mnoho inych, uz rozbeh-
nutych veci, v suvislosti napr. s digitaliza-
ciou dokumentov, archivaciou rozhodnuti
vlastnikov, ktord sme uZ v sicasnosti povinni vykonavat zo zakona, zjednotenia agendy v suvislosti s vykonavanim domovych
schddzi a pisomnych hlasovani atd., aktualne nerieSim vyuZzivanie elektronického hlasovania v praxi, ale sledujem vyvoj a vyu-
Zivam akukolvek moznost na ziskanie €o najviac informacii. Elektronické hlasovanie je nieCo nové, €o sa eSte len vyvija, aj ked
musim skonstatovat, Ze mozno aj kvOli sucasnej globalnej situacii sa vyvija raketovym tempom, a preto sa zatial nesnazim
medzi vlastnikmi aktivne presadzovat tento spdsob hlasovania. Ak v3ak vlastnici prejavia zaujem o elektronické hlasovanie
budeme nuteni ho aplikovat v praxi. Moja vizia v sUvislosti s elektronickym hlasovanim a jeho vyuZivanim v blizkej buddcnosti
je v3ak jasna a som odhodlany propagovat takyto spésob hlasovania medzi vlastnikmi. Vyznamny problém vidim u star3ej,
technicky zaostalejsej generacie vlastnikov, u ktorych predpokladdm odmietavy postoj.

Ako sa ti pdcilo na nasom jesennom VII. kongrese LEPSIA SPRAVA 2021? Zuéastnis sa aj jarného marcového kongresu?
Zucastriujem sa aktivne na kongresoch, ktoré organizuje ZLSBD a vZdy som si z nich odnasal mnoZstvo uzito¢nych informacii
a pozitivne spomienky. Rovnaké to bolo aj na poslednom jesennom kongrese v Jasnej. Pokial bude na jar moZnost prezencnej
Ucasti, urcite sa velmi rad zGcastnim aj na VIIl. Kongrese. Pre mna osobne je velkym plusom nielen ziskavanie novych poznat-
kov v rdmci programu kongresu, ale aj vymena sklsenosti a poznatkov medzi jednotlivymi zG¢astnenymi spravcami a to je
niekedy na nezaplatenie.

Ktord z tém celkovo z oblasti vykonu sprdvy je Ti najbliZSia a pre¢o?

Na kazdom kongrese ma zaujme Praktikum spravcu bytovych domov, v ktorom sa rozoberaju praktické pripady pri vykone
spravy z praxe a ich riesenia. Castokrat v nich ndjdem odpovede na nase aktualne problémy. TaktieZ aktualne hladdm naj-
vyhodnejSieho partnera v suvislosti s poistenim budov, ktoré mame v sprave, takZze prednasky s touto tematikou som velmi
pozorne sledoval a urcite mi vyznamnou mierou pomdzu pri mojom rozhodovani. V neposlednom rade som mal velké oca-
kavania od prednasky zastupcov SFRB, ale bohuZial moje ofakéavania sa nenaplnili. Dufal som, Ze predmetom ich prednasky
by mohla byt informéacia o pldnovanom zjednodusSeni v si¢asnosti uz aj tak prilis komplikovaného byrokratického postupu pri
podavani Ziadosti o poskytnutie Gveru, ale bohuzial si na nieo také eSte budeme musiet pockat.

KaZdy sprdvca md vo svojom portféliu spravovanych bytovych domov vidy aspoii jeden ,3Specidlny kisok”. Ci uZ z hladiska
jeho obyvatelov, technického zariadenia alebo stavby ako takej. Mdte aj vy nejaky Specificky bytovy dom? Ak dno, v com je
Specidlny?

Takych kuskov by u nas bolo urcite viac, ale ak by som nemusel vyberat len z vlastnickych bytovych domov, asi najSpecialnejsi
kusok v nasej sprave st mestské ndjomné bytové domy, v ktorych si ndjomcami marginalizované romske komunity. Navstevu
bytov v takto obsadenej budove viak rozhodne neodporicam osobam, ktoré nemajua ,silné zaludky”. Asi ani nemusim uvadzat
v ¢om je takyto dom Specialny, staci to nechat na predstavivosti kazdého Citatela. Niekedy mi je naozaj [ito naSich zamestnan-
cov, ktori v tychto domoch vykonavaju pravidelné kontroly poriadku a Cistoty a dodrziavania domového poriadku najomcami.

Co by si odkdzal viastnikom bytovych domov ak by si mal dosah na tiplne vietkych?

KedZe sivazim kazdého jedného vlastnika, ktory je nasim klientom bez rozdielu na jeho spravanie, povahu ¢i charakter, by som
na zaklade mojich doterajSich osobnych skidsenosti naformuloval méj odkaz jednym stru¢nym apelom nasledovne: ,Solidarita,
Ucta, trpezlivost, tolerancia”. V dneSnej tazkej dobe su tieto pojmy pre mnohych z nas niekedy velmi vzdialené a potom aj pre
spravcu je velmi tazké spravovat bytovy dom, v ktorom st obcania, ktori su neprijemni, arogantni, neochotni, kontraproduk-
tivni az deStruktivni.

Spat bsah .
4t na obsa 7



B SNAS

Reg. No. 515/K-031

: tel.: 02/4020 8091, 94
. mobil: 0908 703 299
0918 400 294

a e-mail: bms@bmsm.sk

v Cinnost autorizovanej osoby podla zakona 157/2018 Z. z.
o metrolégii a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v Metrologické laboratérium - Nadrazna 34, 90028 Ivanka pri
Dunaji

v Overovanie urcenych meradiel — vodomery SV a TuV,
merace tepla a ich ¢leny, prietokomery, snimace teploty,
kalorimetrické pocitadla, tlakomery

v Akreditované kalibracie meradiel
akreditované pracovisko Reg. No. 515/K-031

v odpocty a zactovanie nakladov
na dodavku tepla a vody

v sprostredkovanie a zabezpecenie vykonu kalibracie inych
odborov merania

(&
tel.: 02/4020 8092
mobil: 0917 102 415
0905 588 144
e-mail: info@bmss.sk

v Sme registrovana spoloé¢nost na opravu a montaz
urcenych meradiel

v predaj, montaz, demontaz, oprava
vodomerov na SV, TUV, meracov tepla a ich
¢lenov a inej meracej a regulacnej techniky

v regulacia a termostatizacia objektov

v poradenstvo v oblasti metrolégie, zabezpecenie vykonu
odpoctov a zuctovania nakladov na dodavku tepla a vody

v predaj kalibrovanych teplomerov, spifajucich HACCP,
sprostredkovanie kalibracie teplomerov a vihkomerov

_
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Mgr. Nina Sovic
vykonna riaditelka ZLSBD

Predstavujeme nasho nového kolegu,
odbornika na vykon dobrovolnych drazieb
Mgr. Szabolcsa Davida

TeSi nds, Ze sa nas kolektiv na jar 2021 rozrastol
o nového kolegu Szabolcsa Davida, ktory je odbor-
nikom na vykon zdkonného zalozného prava a vy-
D kon dobrovolnych drazieb. Mnohi z vas ho mali
NG - ot lmed *a) ' _ el moznost vidiet prednasat bud na nasom VII. kon-

Nl e s 4 grese LEPSIA SPRAVA 2021 alebo na odbornom se-
R\ ; minari Bratislavské spravcovské dni.

YVANIE FAsiD %

Szabi, ty si nasim pomerne novym kolegom, ktory
md na starosti drazby za spolocnost Finlegal. Ako
dlho sa tejto oblasti venujes?

S drazbami som priSiel do kontaktu prvykrat pred
6-7 rokmi, kedy advokatska kanceldria, v ktorej
som v tom case pdsobil, zastupovala byvalych
vlastnikov vydrazenych nehnutelnosti. Pamatam
si, Ze pri tychto sporoch mi trvalo pomerne dlho
kym som sa v tejto zloZitej téme ako-tak zoriento-
val. S odstupom ¢asu vSak uz vdaka svojim skdsenostiam presne viem, kde v tychto sporoch do3lo k pochybeniu zo strany
drazobnikov. Samotna skutocnost, Ze som zazil sporové konanie, kde predmetom sporu bola prave neplatnost drazby, ma aj
do znacnej miery ovplyvnila pri vstupe do tejto sféry. Je to oblast prava, ktora si od drazobnika vyzaduje najma preciznost a d6-
slednost pri dodrziavani zakonom predpisanych procesnych postupov. Na dennej baze sa drazbam venujem priblizne 4 roky.
3 roky som pracoval najma pre banky, ktoré zacali s vykonom zaloZzného prava pre zosplatnené Uvery. Tieto drazby su z hla-
diska procesu a postupu v porovnani s drazbami, ktoré mam na starosti vo Finlegale, menej naro¢né. Banky maju, na rozdiel
od spravcov bytovych domov a SVB, k dispozicii znalecké posudky a disponuju kazdou jednou informaciou, ktora je potrebna
k Uspednej drazbe. Vela [udi si neuvedomuije, Ze napr. kontakt na dlZnika, informacia o jeho pobyte alebo starsi znalecky po-
sudok su o.i. esencialnym predpokladom Uspe3Snej drazby. Vo Finlegale sa snazime v3etky tieto informacie ziskavat vo vlastnej
rézii, aby sme zbyto¢ne nezatazovali naSich klientov administrativnymi dkonmi v sivislosti s tymito podkladmi na drazbu. Ich
postavenie z procesného hladiska je v porovnani s bankami menej vyhodné, aviak na to sme tu my, aby sme tato nerovnovahu
vyrieSili v prospech spravcov a SVB.

Co ta najviac na tvojej prdci bavi?

Dynamickost, zloZitost a pocit Uspechu po pripadoch, kedy sa ndm nejaku vec podari ukoncit tak, Ze kazda zo zainteresovanych
stran je spokojna. Je to praca, ktora je z hladiska stresu a permanentného tlaku pomerne narocn4, ale ak v tom ¢lovek najde
to €o ho bavi, tak to nevnima ako negativum. Dal3ou mojou principidlnou podmienkou k tomu, aby ma praca bavila je dobra
atmosféra na pracovisku, avSak najma odborne zdatny tim. Uz nie som najmladsi, ale stale som vo veku, kedy nadobudanie
novych vedomosti a skisenosti je na primarnom mieste - z tohto hladiska si myslim, Ze vo Finlegale som presne tam, kde mam
momentalne byt a pdsobit.

Ak ti zavold klient, Ze dlh niektorého z vlastnikov presiahol vySku 2000 eur, ako v spoluprdci s klientom postupujes az kym sa
nedostane takdto nehnutelnost na drazbu? Ako prebieha cely tento proces v skratke?

Vacsina klientov uz presne vie, aké informacie a dokumenty potrebujem k zacatiu samotného procesu. Av3ak je to aj v naSom
zaujme, aby nasi klienti boli dékladne informovani ohladom draZzobného procesu, preto ak nas oslovuju novi klienti, ktori ne-
maju skusenosti s drazbami, velmi rad im vysvetlim cely postup. Ako prvy krok nam postacuju udaje o prisluSnom byte a o jeho
vlastnikoch. Vypracujeme plnomocenstvo na urcité ukony a od tohto momentu sa da povedat, Ze prevezmeme zastupovanie
klientov v tejto veci. Su to citlivé situacie, ktoré su €asto komplikované aj vdaka napatej situacii v bytovom dome. Promptné,
efektivne a z pohladu vlastnikov bezbolestné rieSenie tychto problémov vyZzaduje jednak odbornu pripravenost, avSak najma
relevantné skdsenosti zo strany drazobnika. V drvivej vacSine pripadov sa k samotnej drazbe ani nedostaneme, nakolko vdaka
nasmu systému, akym postupujeme v drazobnych veciach, déjde k Uhrade pohladavky eSte pred vytyCenim samotnej drazby.
Od urcitého momentu mame s klientmi uzSiu spolupracu, najma pri vypracovavani znaleckych posudkov, ak dlznik neposkytne
sucinnost alebo pri samotnom vyty€ovani terminov draZieb. TakzZe, aby som to v kratkosti zhrnul, od momentu prevzatia pripa-
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du azZ po jeho Uspedné ukoncenie zabezpecime
pre nasich klientov kazdy jeden Ukon potrebny
k vymoZeniu ich pohladavky.

Aké rizikd hrozia bytovému domu, v ktorom je
vela neplaticov, pripadne takych, ktorych vys-
ka presahuje hranicu 2000 eur?

Hrozieb a rizik v pripade permanentnych ne-
platiCov je vela. Jednak na kazdého jedného
neplatiCa doplacaju ostatni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, avSak - ¢o som bol
sam prekvapeny po mojom pdsobeni vo sfére
draZieb pre bankové subjekty - jeden neplatic¢
v bytovom dome s ktorymi si nevedia dat rady,
mdZe nabadat aj ostatnych potencialnych ne-
plati¢ov k podobnému chovaniu. Ak ostatni po-
tencialni neplatici vidia, Ze absencia mesacnych
platieb je bez akychkolvek nasledkov, mbze sa
stat, Ze aj pre nich budd mimosudne, eventu-
alne preddrazobné vyzvy zo strany spravcu
alebo SVB, len zdrap papiera. Preto v kazdom
jednom pripade radime nasim klientom, aby ndm zverili drazobné pripady, lebo okrem iného, draZzobny proces podla naSich
skdsenosti ma vyznamny prevencny vplyv na ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ma to podobny charakter
ako sankcia v trestnom prave, ktora okrem represie ma rovnako ako drazba, velmi silny prevencny charakter.

Spomenies si na nejaky zdZitok v spojitosti s touto agendou, ktory sa ti vryl do pamiite?

Mam ten dar, Ze si pamatam asi kazdy jeden pripad skrz [udi, ktorych som riesil. Je to zaujimava praca. Stretdvame ludi v nelah-
kej Zivotnej situacii a ani pri zachovani najvy3Sej miery odbornosti nie je mozné, aby sa ¢lovek aspon z ¢asti nevzil do ich situ-
acie. Prave by som preto nevedel pdsobit v spolo¢nosti, kde by sme nemali v prvom rade fudsky pristup k diZznikom. NasStastie
drazobnu agendu vedieme tak, aby sme dlznikom, ktori prejavia snahu rieSit svoju nepriaznivu situaciu, takmer vzdy vedeli
pomdct. S dlznikmi, ktori sa postavia k svojim problémom aktivne a maju zaujem svoju situaciu rieSit, vzdy vieme najst zlatu
strednu cestu, aby sme dosiahli obojstrannu spokojnost, t. j. aby bola uhradena pohladavka naSich klientov a zaroven, aby si
dlznici mohli nechat svoju nehnutelnost.

Ako vnimas odborné podujatia a semindre, ktoré organizujeme a ktorych si sa zatial’ mal prileZitost zucastnit?

Ak by som to mal zhodnotit dvoma slovami, povedal by som, Ze je to ,vynikajuca prileZitost”. NezaleZiac na tom, ¢i sa konferen-
cie alebo semindra zlcastnim ako predseda SVB, spravca, prednasajuci alebo organizator, stale to bude vynikajuca prilezitost.
MnoZzstvo odbornych prednasok, praktickych informacii a velmi uzito¢né nové kontakty, asi takto by som sumarizoval moje
doterajsie skusenosti s podujatiami organizovanymi ZLSBD. Z pohladu pravnika vidiet a pocut prirodzend vymenu nazorov
uznavanych odbornikov z tejto oblasti ma pre mfa obrovskd hodnotu. TakZe sa vopred teSim na dalSie seminare a kongresy.

Co odporii¢as klientom, ktori nie sii presvedéeni o tom, Ze cesta vykonu zdkonného zdloZného prdva je tou sprdvnou?

Bez akejkolvek debaty je to najefektivnejsi spdsob vymoZenia pohladavky, a to hned z niekolkych dévodov. Casto vnimame
snahu spravcov alebo SVB vymahat svoje pohladavky od dlznikov, teda vlastnikov bytov cez siahodlhé sidne konania. Z nasho
pohladu a z pohladu moznosti, ktoré nam poskytuje zakonné zalozné pravo, je to Uplne zbytocny a neefektivny spdsob vy-
mozenia pohladavky s velmi otaznym koncom. Ak sa zakonny zalozny veritel rozhodne pre vymoZenie svojej pohladavky cez
sud, najcastejSie to urobi prostrednictvom platobného rozkazu. Ak vychddzame z toho, ze voci vydanému platobnému rozkazu
dlznik nepoda odpor a ten nadobudne pravoplatnost, zalozny veritel bude mat v rukach exeku¢ny titul. Podla ust. 8 14b ods.
1 pism. o) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov musia nadpolo-
vi€nou vacsinou vietkych vlastnikov schvalit podanie ndvrhu na exekucné konanie. Ked dosiahnu potrebné kvérum a schvalia
podanie takéhoto navrhu, exekutor za¢ne vo veci konat. NajCastejSie po vyznaceni exeku¢ného zalozného prava k prislusné-
mu bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pohladavku z dévodu insolventnosti dlZznika ani nevy-
modzZu. A aj ked vymoZu, suma vymozenej pohladavky bude nizSia ako je suma aktualnej pohladavky, nakolko exekdtor méze
vymoéct len to, €o je dlznik povinny uhradit podla pravoplatného platobného rozkazu. Takéto konanie, ak zoberieme do Uvahy
aj pripad, ak sa voci vydanému platobné rozkazu poda odpor, mdze trvat aj niekolko rokov. V porovnani s tym pri vykone za-
konného zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, ak sa pohladavka uspokoji skrz GspeSnu drazbu, pohladavka zaloznych
veritelov bude uspokojend ku driu drazby, teda ku driu kedy bol udeleny priklep vydraZzitelovi, a to v plnej vyske. Takymto sp6-
sobom je mozné vyméct pohladavku priblizne od 3 do 6 mesiacov. Pocas COVID-ového obdobia sa tato doba moZze mierne na-
tiahnut, av3ak je stale niekolkonasobne kratSia ako akykolvek sidny spor. Nakolko sa jedna o zloZitl agendu, je tazké ju zhrnut
do niekolkych viet, preto budem rad, ak nas Citatelia v pripade akychkolvek otdzok suvisiacich s drazobnou agendou oslovia
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NA STAREJ ADRESE

Vasa spokojnost - nasa prestiz
Ponukame komplexné sluzby pri obnove bytovych domov:

o zateplovanie obvodového pldsta,

rekonstrukcia a zateplenie vietkych typov striech,
vymena otvorovych vyplni — okien, dveri,
rekonstrukcia balkénov, lodzii a terds,

vymena spolocnych rozvodov, zdravotechnickej instaldcie a vzduchotechniky,
vymena spolocnych rozvodov elektrointaldcie,

zemné a vykopové prdce vlastnym strojnym vybavenim.

Spit



lgdbor: trad na pecenie

Datum: 10 decembrg 2021

, Problematika: Medovnik podrla prababky Riiz

Recept na najlepsie medo vniky
(uréeny vyhradne Pre spraveov a predsedoy SVB)

Na zdklade Ziadosti vietkych kostu jucich Vam zasielame recept na Medovnik podra
prababky Riizi:

- 75 dkg polohrubej miky

- 56 dkg nerafinovaného cukru (hnedy cukor)

- 4 velké vajcia

- 10 dkg medu

- z 1 citréna a 7 | POmaranca koru

- I kdvovi lyZicu $korice

- I kdvovii lyZicu s6dy bikarbény

- 6 klintekov a 6 ks bieleho korenia rozdrvig' v maZiari

Cukor dobre vymiesame s vajciami (asi 20 miniit), potom pridame rozpusteny med,
ticend $koricu, korenie 2 klin¢eky, postrihani Citrénovii a pomarancovi koru, s6du
bikarbénu a miiky.

Cesto premiesime rukou, pretoZe varechou sa neda miesat’. Potom ho prikryjeme a od-
loZime do druhého diia v chlade.

Stuhnuté cesto ddme na pomiicenu dosku, dobre ho premiesime, rozvalkdme asi na
I em a formickou vykrajujeme medovnicky, kioré poukladime na pomasteny plech.
Potrieme rozmieSanym vajcom a upecieme.

Po upecenf natrieme glaziirou, ktor vyrobime z 2 bielkov s cukrom a citrénovou
Stavou. Tieto ingrediencie roz3lahdme a natrieme na medovnik y. Dozdobime orechom
alebo ako hovorila prababka RidZa kandizované ovoci.

I&pracova!a: Mgr. Nina Sovi(‘f‘l Schvilil: predseda JUDr. Mgr. Marek Perdik

Bozhodnutie, zavery, opatrenia: Veselé pecenie




Ceskoslovenska obchodna banka a. s.

Zrenovujte svoj bytovy dom _‘_
a byvajte lepsie CSOB

Na Slovensku sa stale nachadza mnoZstvo bytovych domov, ktoré nespiiaju sic¢asné normy, pretoZe maji rozne kon-
Strukéné vady €i nedostatky z byvalych technolégii a pracovnych postupov. Jedinou cestou, ako ich napravit, je kom-
pletna obnova bytového domu, ktorej zakladnym menovatelom by nemala byt len zmena farby vonkajsej fasady, ale
najma energeticka Uspora €i zlepSenie technického stavu.

Rekonstrukcia bytového domu prindSa mnoZzstvo vyhod, ktoré spocivaju napr. v zlepSeni energetickej hospodarnosti budovy
takmer o polovicu s priaznivym dosahom na skuto¢nt spotrebu energie. Dal$ou vyhodou je taktie? prediZenie Zivotnosti byto-
vého domu ¢i finan¢né zhodnotenie jednotlivych bytovych jednotiek. Okrem zateplenia obvodového plasta a strechy, vymeny
okien ¢i dveri sa pod obnovou bytového domu rozumie aj odstranenie statickych pordch bytového domu, vyregulovanie vy-
kurovacej sUstavy a tiez vymena vytahu alebo zavedenie bezbariérového pristupu.

Na financovanie obnovy bytového domu je v sicasnosti mozné vyuzit Statnu finanénia podporu vo forme bankovych zaruk,
ako aj komer€ny uver. Jednou z vyhod pri poskytnuti komercného Gveru spolocenstvu vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov je, Zze neobmedzuje vlastnicke prava majitelov bytov pri predaji bytov v ich vlastnictve.

€SOB vdm na obnovu bytového domu pontka G¢elovy investiény Gver RENOVO:

« urceny vylucne pre vlastnikov bytovych do-
mov a nebytovych priestorov,

« vhodny na financovanie obnoy, t.j., Udrzby,
oprav, rekonStrukcii a modernizacii byto-
vych domov (spolo¢né €asti domu, spoloc-
né zariadenia domu, prisluSenstvo domu),

+ s Uverovym limitom od 8 300 € az do 1 000
000 € a obdobim ¢erpania maximalne 12
mesiacov,

+ zabezpeclenie do 10 000 € na jednu bytovu
jednotku, bez potreby zriadenia zalozného
prava,

+  bez nutnosti predkladat znalecky posudok.

Vyznamny a pozitivny vplyv na realizaciu obnovy
bytovych domov na Slovensku mé uz niekolko
rokov podpora Statu. Ide predovsetkym o rézne
podporné programy poskytované Statnym fon-
dom rozvoja byvania (5FRB), a aj v tejto forme
financovania obnovy bytového domu moéZzete
vyuzit ponuku CSOB.

Bankova zaruka €SOB v prospech SFRB je platobna zéruka pokryvajtca povinnost dlZznika (spolocenstva vlastnikov bytov
alebo vlastnikov zastGpenych spravcom) véas a riadne splatit Gver poskytnuty zo strany SFRB ako formu podpory v oblasti
financovania obnovy bytového domu.

Ucelom takejto bankovej zaruky je zabezpecenie maximalne 100 % nesplatenej istiny Gveru bez prisluSenstva poskytnutého
SFRB spolo¢enstvu vlastnikov bytov alebo vlastnikom zastipenym spravcom. Minimalna mozna vyska bankovej zaruky CSOB
poskytnutej v prospech SFRB je 16 600 €, v pripade kombinacie s tverom RENOVO poskytnutym CSOB.

€SOB patri medzi najvacsie a najsilnejSie univerzalne banky na slovenskom trhu. Okrem kompletnej ponuky bankovych pro-
duktov vynika aj vdaka uplatfiovaniu bankopoistného konceptu a osobitd pozornost venuje aj komunalnemu financovaniu.
Ak sa teda rozhodnete zmodernizovat va$ bytovy dom a byvat Uspornejsie, vyuZite jednu z ponuk od CSOB. Viac informAcif
najdete na tomto odkaze https://www.csob.sk/podnikatelia-firmy/uvery-bytove-domy-svb#renovo-uver

Spét na obsah



RENOVACIA

S NAJLEPSIM
VYHLADOM

DO BUDUCNOSTI

Modernizujte svoj bytovy dom
a byvajte uspornejSie vdaka
nasmu vyhodnému Uveru
RENOVO.

PRE VAS 0SOBNE |

csobsk : e _
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AII I an z @ Allianz - Slovenska poistovia, a.s.

Uz rok mozu klienti Allianz hodnotit jej sluzby
rovnako ako restauraciu ¢i online obchod

« Uz 28-tisic klientov ohodnotilo nahlasenie a vybavenie Skody v Allianz, velka vacsina pozitivne
«  Klient ohodnoti sluzby Allianz hviezdi¢ckami. Ak je hviezdi¢iek menej, poistoviia s klientom dalej komunikuje
«  Spatnu vazbu klientov zverejfiuje poistoviia na webstranke aj vo vyhladavacoch poistenia

Nahlasite poistnu udalost, alebo je vasa Skoda vyrieSend a poistoviia vdm mailom poSle link, na ktorom mdzete ohodnotit
spokojnost s poskytnutymi sluzbami. Tito moZnost maju uz rok klienti najvacSej poistovne na trhu. Allianz - Slovenska po-
istoviia v septembri 2020 spustila meranie hodnotenia zakaznickej spokojnosti najskor pre rieSenie poistnych udalosti.
.Pre klienta je to najdéleZitejSia oblast, kde sa prejavi spolahlivost poistovne. Zistujeme jeho spokojnost pri nahldseni Skody, aj pri jej
vybaveni. Tesi nds, Ze z 28-tisic ziskanych hodnoteni od klientov je velkad vicsina velmi pozitivnych, Co je dbkaz, Ze na Allianz sa klienti
méZzu spolahnut of ked'ide do tuhého,” vysvetluje riaditel odboru market manazmentu Allianz Jozef Kruppa. Hodnotit mézu klien-
ti sluzby spojené s produktmi majetkového a Zivotného poistenia, poistenia vozidiel a poistenia malych podnikatelov.

STUPNICUNAHRADILIHVIEZDICKY

Z3akaznicku spokojnost merala Allianz uz od roku 2007, ked vybranym klientom telefonovala a zistovala spokojnost na stup-
nici 0 az 10. Tento systém teraz nahradilo 5-hviezdickové hodnotenie, teda €im viac hviezdiciek, tym vy3Sia spokojnost,
podobne ako hodnotime reStauracie i online obchody. Nové hodnotenie je ovela jednoduchSie, rychlejSie, transparentnejsSie
a jednotné v ramci vietkych krajin, kde Allianz posobi. Nahlasenie Skody v Allianz klienti hodnotia v priemere na Grovni 4,67
z 5 hviezdiciek a z vySe 11-tisic hodnoteni je 92,6 % pozitivnych. Pri vybaveni Skody je priemer hodnotenia 4,34* (83,7 % je
pozitivnych).

NESPOKOJNYCH KONTAKTUJU

So spatnou vazbou klientov Allianz dalej pracuje a s nespokojnymi klientmi dalej komunikuje. ,Ak klient ohodnoti nase sluzby na
3 a menej hviezdiCiek, kontaktujeme ho a zistujeme, o sa stalo. Ak doslo k ndSmu zlyhaniu, zjedndme ndpravu. Pre klienta je velmi
cenné, ak vidi, Ze sa nestaZuje zbytoCne, pretoZe pre nds je rovnako dbleZité spoznat nase slabé miesta a pracovat na nich,” dodava
J. Kruppa. Hodnotenie klientmi poistovia transparentne zverejfiuje aj na svojej webstranke. Hodnotenie Allianzu sa zobrazi
aj vo vyhladavaci Google pri hladani poistenia, takze si ho moze ktokolvek pozriet. Navy3e, od leta m&zu klienti vyjadrovat aj
spokojnost s uzatvorenim nového poistenia a pribudne aj moznost ohodnotit spokojnost s vypracovanim ponuky poistenia,
pri zmene poistnej zmluvy a pri ukonceni poistenia.

Meranie spokojnosti zakazniko

Hodnotenie nasich zakaznikov
Celkové hodnotenie
spokojnosti zakaznikov — CITAT VSETKY HODNOTENIA

4.4/5

52335 Hodnotenie

Aj pri hodnoteni poistovne klientom sa potvrdzuje, ze dobru poistoviiu robi rychle a kvalitné vybavenie narokov klientov, jasné
a zrozumitelné pravidla. ,Ked'si prechddzame komentdre od klientov, ¢asto narazime na velmi uprimné odkazy spokojnych klientov
pre konkrétnych zamestnancov, ktori im ochotne, ludsky a zrozumitelne pomohli s vybavenim Skody. To ndm potvrdzuje, Ze nasa
prdca md zmysel a klienti majd v Allianz velkd déveru,” uzatvara J. Kruppa.
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https://www.allianz.sk/sk_SK/sukromne-osoby.html

3 METRE

KED POJDE O viwo'r,
PREPARKOVAT NESTIHNETE.

sglgﬁvnvn Pnn;mvvnyin
MOZETE ZACHRANIT ZIVOT.

neparkujte v krizovatkach a vo vzdialenosti kratSej ako 5 metrov
neparkujte pred vchodom do bytového domu

neparkujte na a v blizkosti uzaverov podzemnych a nadzemnych
hydrantov

neparkujte na nastupnych plochach pre hasi¢ské vozidla

a na komunikaciach k nim veducich

parkujte podla moZnosti iba v jednom jazdnom pruhu
parkujte tak, aby bola zabezpecena trvalo volna Sirka 3 metre

v zakrutach parkujte tak, aby bola zabezpecena trvalo volna
Sirka komunikacie minimalne 4m
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zdruzenie pre lepsiu
metre l'" spravu bytovych domov
k Zivotu " ‘,.,)

OR HaZZ KoSice
Spét na obsah
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Mgr. Nina Sovic
vykonnd riaditelka ZLSBD

Sekcia

TRHOVISKO

na naSom webe Zne aspechy

Na nasej hlavnej stranke www.lepsiasprava.sk pribudla pre nasSich partnerov sekcia s nazvom ,TRHOVISKO". Vzhladom na

situaciu spojenu s pandémiou a obmedzenou moznostou osobného stretavania sa strany ponuky a dopytu, sme sa rozhodli
aj tuto formu komunikacie presunut do online priestoru. Bytové domy aj pocas pandémie potrebuju urcité sluzby a produkty,
ktoré zabezpecia bezproblémovy chod ich bytovych domov, no moznosti osobného stretnutia s dodavatelmi tychto produktov

a sluZieb su aktualne obmedzené.

V naSom TRHOVISKU suU postup-
ne umiestriované aktualne ponuky
partnerov, ku ktorym sa navstevni-
ci dostanu jednoduchym kliknutim.
Na samostatnej podstranke potom
najdu vsetky detaily ohladom ich
ponuky portfélia sluzieb a produk-
tov a rovnako budd mat mozZnost
dany produkt, sluzbu alebo samot-
nu firmu ohodnotit hviezdi¢ckami, ¢o
posluzi ako dobra recenzia priamo
z praxe pre ostatnych potencil-
nych zakaznikov danej spolo¢nosti.
Partnera maju navstevnici moznost
oslovit bud prostrednictvom e-mailu
alebo jej m6zu zanechat komentar
s otazkou, na ktory spolo¢nost zare-
aguje a prispevok tak bude viditelny
aj pre ostatnych navstevnikov, kto-
rym opat mdze poméct zodpovedat
svoje otazky.
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SLOVEMSEOSK PRESVE. O MAS  PUBLIKADIE PODUATIA  CLANKY, VLDEY AVIDEDARCHIY  PRE CLEMOY  PARTNERI  DOKLIMENTY

TOP PONUKY OD NASICH PARTNEROV

Zabezpedime vam komplexnd technickil 3 energetic
o bytowy dom
azand riiareymi berpefrostryen pned pisma. 7 fondu opréy, do leoniha_
WE po NOV

Proces Becicie spoloerstiey vastnikow bysow a nedye

Stavebné projekty proedseasgt knmpleord Bnnostwyiadiiljion Sperializované produlry_

Balkony a lodiie pristavime aj zrekonStruujeme profesionalne!
<Spinfte: ndmn send Ano, spiriime. S touto otdzkon 53 stretiame od zatiat ndtho...

Odvetrana fasada pre lepsiu
Fasddny systém, pre ktony sa vy alehio va s spolofno st razhodnete, je veimi «

Diezi ia wirusow a umytie fasady akodve jednom pre
en

Cistenie fasid bytowich domes Nate sty 0 uriend bybowim drdsheim, spriy

Kaongakt

Recenzie
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