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V mojom byte na prizemi, ktory je sticastou bytového domu si
chcem nainstalovat klimatizaciu. Klimatizacia nebude umiest-
nena na fasade, ale bude v predzahradke, ktora je v mojom
osobnom vlastnictve. Po fasade bude tahany len rozvod k von-
kajsej jednotke. Je zakonom stanoveny postup ohladom ozna-
menia susedom? Je potrebné oznamit podpisovi akciu ohla-
dom suhlasu susedov? Je potrebny sihlas vlastnikov bytov?
Bytovy dom je zatepleny.

Obvodovy mur bytového domu je spolocnou ¢astou bytového
domu a o kaZzdom zasahu do obvodového mdru ¢i uz vaésom
alebo mensom rozsahu by mali rozhodndt vlastnici v bytovom
dome. Aj ked nejde vyslovene o Gpravu bytu, ktorou viastnik
bytu v dome meni vzhlad domu, ale ide o zasah do spolo¢nych
Gasti tomu, a teda pri odslhlasovani prac odporticam aplikovat
§ 14b ods. 1 pism. m) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, a teda je potrebny sthlas nadpoloviénej vaésiny hla-
sov vSetkych vlastnikov v dome.

Prace je potrebné vykonat s odbornou starostlivostou a konzul-
tovat to so spolo¢nostou, ktora vykonavala zateplenie bytového
domu najma vtedy, ak je zateplenie domu este v zaruke.

Na nasom bloku mame znecistent fasadu. Na domovej schodzi
17.6.2021 som poziadal o ocistenie (si tam pravdepodobne aj
plesne). Moja pozZiadavka je v zapise zo schodze. Do dneSného
dna predseda SVB a NP nekona (napriek mojim dalsim urgen-
ciam aj sms spravam). Ako mam dalej postupovat? Zneciste-
na fasada moze byt aj zdravotnym rizikom.

Cistenie fasady bytového domu médZeme zaradit medzi Gdrzbu
spoloénych Casti bytového domu. V zmysle § 10 ods. 3 zakona
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuji vydavky spoje-
né s nakladmi na prevadzku, tdrzbu a opravy spolo¢nych c¢as-
ti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii
a tych teras, ktoré s spolo¢nymi ¢astami domu. Prostriedky
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav mozno prechodne pouZit na
Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych pries-
torov v dome v pripade ich do¢asného nedostatku. Po prekle-
nuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uve-
dené prostriedky vratia do fondu prevadzky, tdrZby a oprav.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. i) zakona o Ucele pouZzitia prostried-
kov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav rozhodujd vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijatim rozhodnutia nadpolo-
viénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.
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ZdruZenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Dévodom, preco tieto prace neboli zrealizované moze byt naj-
ma fakt, Ze nestaci len poZiadavka zo strany jedného vlastnika.
Vlastnici by o tychto pracach mali riadne rozhodn(t na schodzi
vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani. Odpori¢am obratit sa
na radu spolocenstva s poziadavkou na zvolanie schodze vlast-
nikov s tymto bodom ¢istenia fasady bytového domu a tam to
riadne odsthlasit a vybrat zhotovitela prac.

Chcem sa spytat, ¢i predseda spolocenstva s radou moézu zru-
it samostatny téet FPUO vedeny v banke. Na zhromazdeni
vlastnikov len medzi reou, bez akéhokol'vek vysvetlenia alebo
odovodnia povedali, Ze spolo¢enstvo ma len jeden tcet. Do fon-
du prevadzky, Gdrzby a oprav prispievame pomerne vysokou
Ciastkou 0,590 EUR/m?2. V bytovom dome je 69 bytov v zloZeni
1-izbové, 2-izbové, 3-izbové, 4-izbové. Na bytovom dome mame
uz realizované: zateplenie obvodového plasta, zateplenie stre-
chy, vymenu rozvodov, nové vytahy, vymenu vstupnych dveri,
vymenu okien v spoloc¢nych castiach. Tieto prace boli realizova-
né za ,starého vedenia“. Nastupom nového predsedu a rady sa
situacia vel'mi zmenila. Prostriedky v sprave precerpali o0 3445
EUR. Rocne sa vyberie cca 9900 EUR, platime 12 EUR/byt
mesaéne - nestaéi. Uéet FPUO zrusili podla mia preto, lebo
z tych penazi budu uhradzat prevadzkové naklady. Keby ucet
zostal oddelene od prevadzkovych prostriedkov, dalo by sa to
realizovat len v ojedinelych pripadoch a potom tie prostriedky
vratit. Na zhromazdeni sa ohlasujem vacsinou len ja, vede-
nie spolocenstva to berie len ,akoze“ a ni¢ sa neriesi. Prosim
poradte, ako z tejto situacie najst vychodisko a hlavne najst
sposob, aby sme neadekvatnym hospodarenim neprisli o spo-
lo¢né financné prostriedky.

V zmysle § 10 ods. 4 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov:

,Spolocenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky,
Udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazZdenych od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thradu pl-
nenia, pricom sa musi zachovat Gcel pouZitia tychto prostried-
kov. Ak spolocenstvo tvori viac domov, zriaduje sa fond pre-
vadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.“

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyslovene ne-
hovori 0 tom, Ze musia byt zriadené osobitne bankové Gcty a to
jeden pre fond prevadzky, Gdrzby a oprav a jeden pre financné
prostriedky na Ghradu plneni. Zakon hovori o tom, Ze tieto finan-
¢né prostriedky sa vSak maju viest oddelene (myslime tym G¢-
tovne). To znamena, Ze nemusia byt dva bankové Géty, pricom
SVB maju zvacsa len jeden.

Aj napriek tomu, Ze financné prostriedky budi na jednom Ucte,
nie je mozné pouZit svojvolne peniaze fondu oprav na Ghradu
plneni a opacne (okrem pripadu § 10 ods. 3 zédkona posledné
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dve vety). Stale musi byt zachovany Ucel pouzitia financnych
prostriedkov v zmysle zakona. Predseda by mal vlastnikov ur-
¢ite informovat o dévodoch takéhoto konania. Vlastnici su ti,
ktori rozhodujd o svojich financiach, nie predseda (ibaZze ste
mu dali vysoké kompetencie - ¢o aZ tak neodporiéam). Ako
vlastnik mate pravo stale sa doZadovat vysvetleni, nahliadat do
dokladov spolocenstva, a teda pri pochybnostiach odporic¢am
kontrolovat a kontrolovat. Ak predseda nekona tak, ako roz-
hodn vlastnici alebo kona bez vedomia vlastnikov, odporticam
porozmyslat nad zmenou vedenia SVB. Kontrolovanie netreba
odkladat alebo zanedbat, lebo potom su pripady kedy vlastnici
sa dopatraju k poruSovaniu kompetencii predsedu aj 10 rokov
dozadu a to uz je troSku neskoro a narocné riesit.

1. Spravca neuznal vlastnikom platnost hlasov a celého hlaso-
vania pri vypovedi ZoVS, pricom jeden vlastnik vlastni 5/6
bytu (uvedeny hlas bol rozhoduijtici), druhi dvaja vlastnia 1/2
bytu. Su tieto hlasy platné, mozno vypoved' uznat?

2. Spravca tiez nezverejnil Zapisnicu zo schddze vlastnikov,
ktora bola zvolana spravcom, nakol'’ko sa vyhovara, Ze nema
vstup do domu - do priestorov, kde sa obvykle Zapisnice
zverejnuji. Bol povinny ju zverejnit?

3. Spravca Gétoval z FPUaO poplatok za vystavenie Potvrdenia
pre vlastnika, Ze nema nedoplatky, pricom po koncoronom
vylctovani tento poplatok strhne - vyuctuje tomuto vlastni-
kovi a vrati ho naspat do FPUaO0. Je takyto postup spravny.

V pripade uznania hlasov vlastnikov spravca mal uznat hlas

v pripade vlastnika ktory vlastni 5/6 podiel bytu. Co sa tyka

vlastnika, ktory vlastni ¥2 podiel na byte tam jeho podiel na plat-

nost hlasu nestaci.

V zmysle § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika:

(2) 0 hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluviastni-
ci vacsinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hla-
sov, alebo ak sa vécsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne
na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

V zmysle § 14a ods. 6 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je zverejnenie zapisnice a vysledku hlasovania zo
schodze vlastnikov povinnostou toho, kto schédzu zvolal. Spo-
sob zverejnenia by mal byt upraveny v zmluve o vykone spravy
alebo zmluve o spolocenstve.

Dovolim si tvrdit, Ze spravanie sa spravcu je len vyhovorka. Nac¢o
mame teda zastupcov vlastnikov? Kludne mohol oslovit ich,
aby zabezpedili vyvesenie zapisnice alebo hadam ju aj zaslat
zastupcovi vlastnikov postou, aby zabezpecil jej vyvesenie v do-
me. Postup spravcu pri Gétovani poplatku nie je spravny.

8§10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
presne stanovuje na ¢o je mozno pouzit financné prostriedky
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Vystavenie dokladu, ktorym sa potvrdzuje, Ze vlastnik nema
Ziadne nedoplatky je individualnou sluzbou pre vlastnika. Ak ju
ma spravca spoplatnend, tak by mal byt poplatok individuaine
Gctovany, resp. hned' fakturovany danému vlastnikovi.

Sme bytovy dom s 30 bytmi v OV a 30 podzemnymi garaza-
mi v OV (garaze nie si delené prieckami, ale vyznacené ciara-
mi). Spravu bytov aj garazovych stati vykonava SBD. Problém:
Niektori vlastnici garazového statia zaplnili priestor za autami
roznymi vecami, napr. bicykle, kociky, odkladacie boxy, lyze,
sanky atd. V garazovych priestoroch nie je spracovany poziar-
ny poriadok, prevadzkovy poriadok, evakuacny plan... Pri pri-

pomienke na uskladinovanie nepotrebnych veci a moznosti
vzniku poziaru sa niektori vlastnici GS ohradzuju, Ze garazové
statie je ich vlastnictvo a m6zu si tam davat veci, ktoré uznaji
za vhodné... Pri dotaze na SBD, ako zabranit skladovaniu veci,
atym odstranit potencialne nebezpecenstvo vzniku poZiaru
sme dostali rovnaki odpoved, ako od vlastnikov, GS je indivi-
dualne vlastnictvo obyvatelov bytovky. Prosim o odpoved ako
postupovat, aby garazové statie slizilo na parkovanie vozidiel
a neskladovali sa tam nepotrebné veci a akou dokumentaciou
ma byt vybaveny spolo¢ny priestor GS, kto ma uvedené doku-
menty vypracovat.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych pries-
torov v ramci § 2 definuje garaz a garazové stojisko.

,Gardzou v dome sa na Ucely tohto zakona rozumie nebytovy
priestor v dome, ktory je podla rozhodnutia stavebného dradu
uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel.”

»Garazovym stojiskom sa na Gcely tohto zakona rozumie ploSne
vymedzena Cast garaze v dome, garazové stojisko nie je samos-
tatnym nebytovym priestorom.“

Samozrejme prioritne by tieto priestory mali slGZit na parkovanie
dopravného prostriedku. Ak parkovacie statie v tomto pripade
ponuka svojou rozlohou aj moznost parkovat tam este bicykel
alebo nieco iné, tak, ak to nezasahuje do Casti, ktoré st urcené
vyhradne na prechod aut alebo ludi alebo inak neblokujd tniko-
vé cesty nevidim v tom az taky problém.

Z poziarneho hladiska bude v tomto pripade asi najzasadnej-
Sie, aby boli priechodné Unikové cesty a aby neboli v podzem-
nej garazi skladované veci, ktoré by sa tam skladovat nemali.
V kazdom pripade v bytovom dome by mala byt vykonavana
poziarna prehliadka, pri ktorej by sa mali zistit pripadné zavady.
Ak poZiarnici zistia zavady, ak by takéto uskladnenie veci bolo
definované ako zavada, urcite o tom spravca bude vediet a mal
by vlastnikov vyzvat na odstranenie veci.

Som vlastnikom bytu v bytovom dome. Problém nastal, ked’
sa predsedkyna spolocenstva zvolila sama s kamaratmi, s kto-
rymi tvori vybor spoloc¢enstva. Mam podozrenie z ulievania
penazi, ktoré platime mesacne do fondu spravy oprav bytovych
a nebytovych priestorov. Vodu, elektriku, plyn platime si sami.
Chcela som vidiet bankovy vypis z (ictu spolocenstva, pohyby
na Gcte, nakol'ko som na opravu strechy zaplatila najviac pena-
zi, lebo mam 4-izbovy byt. Predsedkyna mi poslala excelovski
tabulku, kde mala vypis platenia vlastnikov bytu. Ziadala som
ju o bankovy vypis, na ktory mam pravo. Dalej mame v pre-
najme spolocny dvor, za ktory platime najom obecnému ura-
du, vlastnim jednu garaz a platim najviac podla bytu. Sused
ma garaz, ohradeni velki plochu, kde ma sliepky a zajace,
dalej si za mojou garaZzou sam postavil udiaren, na cudzom
pozemku, bez povolenia, prislusného organu, poziarno-bezpec-
nostné opatrenia nula bodov. Bojim sa, Ze udiaren zhori, a tym
aj garaz, aj moje auto. Ide to o ekolégiu, emisie, nechapem,
drzost suseda. Predsedkyna sa nevyjadruje, lebo je to clen
vyboru, takisto kamarat. Koho mam oslovit ako prvého, ja tu
udiaren bez povolenia nechcem.

Aj ked sa na to priamo nepytate, tak v prvom rade uvadzam, Ze
mate pravo na nahliadnutie do vypisu z bankového Gctu fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav v zmysle § 11 ods. 6 zakona o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov. ,Vlastnik bytu alebo neby-
tového priestoru v dome ma pravo nahliadat do dokladov tyka-
jacich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav a robit si z nich vypisy, odpisy a kopie.“

www.tzbportal.sk
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Samozrejme Udaje zapisané predsedov v excelovskej tabulke
nemusia byt hodnovernymi Gdajmi.

Co sa tyka udiarne, pravdupovediac netuSim ¢&i postavenie
udiarne podlieha nejakého ohlasovaniu alebo povoleniu. Ale
v kazdom pripade, by ndjomca mal informovat vlastnika pozem-
ku, Ze tam nieco takéto ma zaujem vystavit. Ako spolunajomca
pozemku by som v prvom rade odporGcéala oslovit vlastnika po-
zemku a teda obec, ¢i ma informacie o tom, Ze bola na pozem-
ku postavena udiaren a Ze mate dévodn( obavu o svoj majetok,
nech vam da k tomuto stanovisko.

Tento vas problém by sme mohli zastresit ustanovenim § 127
zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika, a teda prav-
nou Upravou susedskych vztahov. Uvedené ustanovenie upra-
vuje povinnost vlastnikovi veci zdrzat sa vSetkého, ¢im by nad
mieru primeranld pomerom obtaZoval iného, alebo ¢im by vaz-
ne ohrozoval vykon jeho prav, hovorime tu o obtaZovani iného
a vaznom ohrozovani vykonu prav iného. ObtaZovanie iného
nesmie presiahnut mieru primerand pomerom. Musi ist o taky
zasah, ktory nie je spojeny s beznym uzivanim veci. Zasahy spo-
jené s beznym uzivanim nehnutelnych, resp. hnutelnych veci st
susedia povinni strpiet.

Jednou z foriem zasahovania do vlastnickeho prava su imisie.
Vlastnik veci nesmie nad mieru primerant pomerom obtazovat
susedov hlukom, prachom, popol¢ekom, dymom, plynmi, pa-
rami, pachmi, pevnymi a tekutymi odpadmi, svetlom, tienenim
a vibraciami. Ochrana sa vlastnikovi veci poskytuje len vtedy, ak
sa jedna o zasah nad mieru primerani pomerom. Pri posudzo-
vani zasahu do prav vlastnika veci treba obdobne ako pri hluku
posudzovat, ¢i sa jedna o zdsah nad mieru primerani pome-
rom. Mnohokrat sa stava, Ze obtazovanie uvedenymi imisiami
je spojené aj s porusenim pravnych predpisov z oblasti Zivotné-
ho prostredia.

Jednou z moZnosti rieSenia susedskych vztahov je obratenie
sa na obec, vo vasom pripade ide teda aj o vlastnika pozemku.
Obec mbze nezakonny zasah predbeine zakazat, alebo moze
ulozit, aby bol obnoveny predoSly stav. ObtaZovana osoba tiez
mbZe podat na sud Zalobu, v ktorej uvedie konkrétne konanie,
ktorym je obtaZovany alebo je obmedzované jeho pravo a na-
vrhne, aby sud vlastnikovi veci ulozil povinnost zdrzat sa neop-
ravneného zasahu.

Na zaver zhrnutie, odporticam obratit sa na vlastnika pozemku,
teda na obec, aby vykonala potrebné kroky v prvom rade ako
vlastnik pozemku voci najomcovi, ktory obmedzuje ostatnych
susedov.

Podla poslednej novelizacie zakona 182/1993 Z.z. § 14b
ods. 1c sa schvaluje nadpolovicnou vacsinou aj poplatok za
spravu. Spravca ma podpisani zmluvu v roku 2014, ktora
nebola Ziadnym dopinkom doplnenad, ani neexistuje nova, kto-
ra by uz bola v aj zneni po novelizacii a zohladinovala pravny
stav a tak sa vSeobecne uplatiuje princip, Ze ustanovenia, kto-
ré sl v rozpore so zakonom, sl v zmluve neplatné. Nastal prob-
Iém, Ze spravca si bez schvalenia vlastnikmi zvysil poplatok za
spravu o inflaciu, priom uz raz zvySoval poplatok, ale vtomto
pripade konal v silade so zakonom v roku 2019. V zmluve je
tento text ,Po roku sa platba za vykon spravy méZe zvysit o ta-
ké percento, ktoré zodpoveda percentu inflacie urcenej oficial-
ne Statistickym dradom SR“. Kedze zmluva bola z roku 2014
a novelizaciou pribudla povinnost o takejto polozke hlasovat,
je nadovsetko nespochybnitelné, Ze spravca porusil zakon,

dokonca neopravnene pouzil prostriedky vlastnikov neoprav-
nene sa obohatil a vlastne si udrzal svoju marzu na tkor vlast-
nikov. Aj v pripade, Zeby to vlastnici spravcovi neschvalili, tak
tym davaji na vedomie spravcovi, Zze s takymi sluzbami nie
sl spokojni, a preto nema narok na udrZanie si svojej marze
na Ukor penazZeniek vlastnikov, a preto nebudd ani namietat,
aby im dal spravca aj vypoved. Aky je vas nazor na tento stav?
Je povinnostou spravcu dat hlasovat o Gprave spravcovského
poplatku aj vzhladom na Specifiku konkrétnej situacie?

§ 8a ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov okrem iného upravuje:

Zmluva o vykone spravy obsahuje najma:

e) zasady urcenia vysky platieb za spravu

V zmysle § 14b ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:
a) Zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypove-
di a o povereni osoby opravnenej podpisat tieto pravne
Ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych pries-
torov vdome
b) VysSke platby za spravu

Pri sprave bytového domu je schvalena Zmluva o vykone spravy
obsahom ktorej je stanovena vySka poplatku za spravu (resp.
uvedena v cenniku, ktory by mal byt prilohou k Zmluve o vykone
spravy) a zasady pre uréenie vysky platieb za spravy. Zasadami
mbZeme povazovat napriklad, Ze spravca moze zmenit vySku
poplatku za spravu bez predoslého suhlasu vlastnikov naprik-
lad uplatnenim si inflacie alebo pri zmene vySky DPH, pricom
o kaZzdej takejto zmene musi informovat vSetkych vlastnikov.

Ak mate takéto zasady vtakomto zneni schvalené v zmluve
o vykone spravy, mohol si ich spravca uplatnit. Ak by spravca
mal zaujem zvysit poplatok za spravu bez uplatnenia inflacie,
zmena vySky DPH a pod. tak uz o tom musia rozhodnut viastnici
na schodzi alebo v rdmci pisomného hlasovania.

Nas bytovy dom pozostava z 27 bytov a zo 14 spoluvlastnickych
podielov v garazi ako nebytovych priestorov. M6Ze sa tychto 14
vlastnikov ako nadpolovi¢na vacsina vlastnikov domu rozhod-
nut, Ze za garaze nebudi do fondu oprav odvadzat ni¢, ale ze
sa vSetky naklady rozpocitaji na vSetkych vlastnikov, teda aj
na tych, ktori nemajii garazové statie ako sti¢ast svojich podie-
lov? Fond oprav mame iba jeden a hradi sa z neho vSetko.

Bude to po pravnej stranke v poriadku? Ze sa nezohladni spra-
vodliva miera vyuZivania (a opotrebovania, Gdrzby) nebytovych
priestorov? Nehovori zakon o tom, Ze vlastnici musia do FO
prispievat na zaklade svojich vlastnickych podielov a Ze pris-
pevky (za nebytové priestory) nemozu byt nulové? Je moznost,
aby zakon ochranil aj vlastnikov bez garazi pred vykoristova-
nim? Ak ano, ako sa mozno branit?

Aktualne nam navysili prispevky do FO na trojnasobok toho,
¢o sme platili minuly rok. Preco by sme mali dotovat opravy
a udrzby majetkov tych najmajetnejsich v bytovom dome?

V zmysle § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon*) Cast paragra-
fu: ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonava-
ja Ghrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu. Pri uréeni preddavkov do fondu
prevadzky, tdrzby a oprav viastnici bytov a nebytovych priesto-
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rov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priesto-
rov.”

V zmysle § 14b ods. 1 pism. k) zdkona rozhodnutie o zohlad-
neni miery vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych za-
riadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome
prijimaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov nadpolovi¢énou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov v dome.

Pod zohladnenim miery vyuZivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni
domu mbZeme chapat Gpravu preddavkov do fondu prevadzky,
Udrzby a oprav (zvacsa znizenie tvorby), ak tito vlastnici nebyto-
vych priestorov podstatne menej uzivaji a teda neopotrebova-
vaju spolocné Gasti a zariadenia domu lebo napriklad garaze su
dome umiestnené také, Ze vlastnik nevyuziva schodisko alebo
vytah a podobne, teda v podstate ani nevchadza do ,hlavnej
Gasti bytového domu*.

Zakon neupravuje skutocnost ¢i mézu teda vlastnici tlto mieru
zhodnotit tak, Ze vlastnikom nebytovych priestorov Gplne od-
pustia prispievanie do fondu prevadzky, adrzby a oprav. Zakon
vSak hovori, Ze sa preddavok urcuje len v jeho vyske moze byt
zohladnena miera vyuZzivania, teda stanoveny by mal byt, aj ked’
len v symbolickej vysSke.

Treba si uvedomit, Ze aj nebytové priestory predsa potrebuju
k svojej existencii strechu bytového domu, obvodové mary, od-
borné prehliadky, skisky vyhradenych technickych zariadeni,
proste su stcastou bytového domu ako celku, preto je potrebné,
aby sa aj oni podielali na financovani takto vzniknutych nakla-
dow.

Co sa tyka vasej obrany ako prehlasovany vlastnik (ak by ste
s rozhodnutim nesdhlasili v ramci rozhodovania na schodzi
vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani) mate moznost sa
v zmysle § 14a ods. 8 zakona obréatit na sud ako prehlasovany
vlastnik. Ak vam tato moznost uz pominula, resp. ju vyuzit ne-
chcete mate moznost podat na podnet na Slovenski obchodnl
inSpekciu, aby pripadne vec presetrila a zaujala k tom stanovis-
ko.

Chcel by som sa opytat, ak si bytovka o 12 bytoch vybudovala
vlastni kotoliiu, méZu mat vo vylctovani platieb polozku Teplo
na tepla vodu, ked' si vyrabaju teplo a tepli vodu vo vlastnej
vybudovanej kotolni, na ktor si zobrali Giver? A komu su tieto
peniaze odvadzané dalej spravcom?

Neuvadzate v svojom dotaze vSetky Gdaje, a teda ¢i ide o plyno-
vU kotolnu, lebo to mozu byt aj tepelné Cerpadla, v tom pripade
by sme hovorili o elektrickej energii, a ¢i méate licenciu na vyrobu
tepla.

Predpokladajme teda, Ze ide o plynovl kotolfiu a nemate licen-
ciu na vyrobu tepla. Teplo na vykurovanie a teplo na pripravu
teplej Gzitkovej vody si vyrabate sami, ale pri koneénom vyucto-
vani sa bytom rozliétovava nasledovne:
1. Plyn nateplo na Ustredné kirenie - podla spotreby, teda
faktiry a podla pomeru (60:40, ak nemate odsUhlaseny
v dome iny pomer )
2. Plyn na pripravu Teplej Gzitkovej vody - ak nemate me-
rac, tak sa postupuje podla vyhlasky
- plyn na TUV - ak méte nainstalovany meraé na vstu-
pe do bytového domu idete podla nameranej spotre-
by. Ak nemate mera¢ na meranie mnoZstva tepla na

pripravu teplej Gzitkovej vody sa vypocita z nameranej
spotreby teplej GzZitkovej vody a mernej spotreby na jej
vyrobu, ktory je uréena hodnotou 75 kWh/m3.
3. Studena voda
4. Voda studend na pripravu teplej vody - podla spotrieb
na vodomere v byte

V tomto pripade sa vlastnikom dodava plyn ako tovar a taktiez
rozétovava. Rozuctované by mali byt aj iné naklady s tym suvi-
siace oznacené ako ,opravnené naklady“. Mali by byt obsahom
dokumentu, ktory by mal byt sicastou konec¢ného vylctovania.
Medzi opravnené naklady patria napr. revizie kotolne, splatky
Gveru, opravy kotolne a podobne.

Ak by sa rozUétovavalo teplo, potom by mal mat prevadzkovatel
kotolne licenciu na teplo - tu by sa vlastnikom dodavalo teplo
ako tovar.

Chcel by som sa spytat, ¢i m6Ze zastupca vlastnikov bytov robit
pisomné hlasovanie bez toho, aby bola predmetna vec prejed-
nana bez spolocnej Gcasti vSetkych vlastnikov bytov. Jedna sa
o Styri vchody. Robi to stylom, Ze si do vchodu zavola par ludi
a hanucuje im svoju tedriu o Gdajnej potrebe nejakej roboty.
Potom ide do dalSieho vchodu a tam uz nie sme pozvani a ani
nevieme o termine, kedy bude zase v inom vchode robit pred-
metnl schédzu. My vSak chceme pocut a takisto aj povedat
svoj nazor spolocne pred vSetkymi vlastnikmi, aby sme sa
vedeli dohodnit o potrebe, popripade zbytocnej prace vymys-
lenej zastupcom vlastnikov bytov.

Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podla potre-
by alebo ak o to poziada aspon ¥4 vliastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnut aj
vlastnici na schddzi. Vyhlaseniu pisomného hlasovania by mala
predchadzat schodza, na ktorej sl zvoleni overovatelia pisom-
ného hlasovania, ibaZe by ste ich mali zvolenych uz vopred na
predoslych schédzach do buducna.

Samotné pisomné hlasovanie sa moze konat bez predoslej ne-
jakej spoloénej Ucasti vSetkych vlastnikov v dome na schddzi.
Ak sa zvolava schddza v bytovom dome, ktory ma viac vchodov,
schodza sa zvola pre vSetky vchody, pretoZe tvoria bytovy dom
ako celok a tak aj o bytovom dome v zmysle zédkona o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov rozhoduju.

Toto €o robi zastupca vlastnikov, Ze si dohodne, predpokladam,
neformalne stretnutie s vlastnikmi po jednotlivych vchodoch
mozeme povazovat v zmysle § 8a ods. 5 zakona o VBaNP aj za
formu komunikacie s vlastnikmi. V niektorych pripadoch moze
vzbudzovat dojem ovplyviovania alebo aj je samotnym ovplyv-
novanim. Je otdzne do akej miery sa vlastnici ovplyvnit daji za-
stupcom vlastnikov.

V tomto pripade je to len o vykomunikovani si tohto problému,
Ze si nezelate, aby to takto bolo a aby sa spolo¢né veci rieSili
spoloéne na riadnej schodzi, nie takymto spésobom. Preto je
potrebné docielit vzdy zvolanie spolocnej schodze. Vy vlastnici
mozete poZiadat spravcu o zvolanie schddze bez toho, aby do
toho zasahoval zastupca vlastnikov, ak nie ste s jeho pracou
stotozneni.

Chcem poziadat spravcu bytov, aby mi zaslal vylictovanie elek-
triny od ZSE za minuly rok. Podl'a akého zakona mi je povinny
poslat toto vyuctovanie, kvoli porovnaniu s vyictovanim.

V zmysle § 11 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov ,Vlastnik bytu a nebytového priesto-
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ru v dome ma pravo nahliadat do dokladov tykajlcich sa spravy
domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, Gdrzby a oprav a robit si
z nich vypisy, odpisy a képie.“

Pri poZadovani informéacii od spravcu sa mozete odvolat na vys-
Sie uvedené znenie. Je vSak dost pravdepodobné, Ze spravca
vam tieto informacie nezasle, ale poZiada vas o osobné nahliad-
nutie. O nahliadani do dokladov by sa mal spisat totiz zapis,
spravca by mal overit vasu totoznost, teda Ci ste vlastnikom kon-
krétneho bytu, zapisat aké doklady vam boli predlozené, resp.
vykonané képie a podobne.

MézZe spravca bytového domu Ziadat od vlastnika bytu doklad
o vykonani roénej servisnej kontroly plynového kotla? Plynové

kotly s vvkonom od 5 kW do 50 kW si podla vyhlasky Minis-
terstva prace, socialnych veci a rodiny SR ¢. 508/2009 klasi-
fikované ako technické zariadenie plynovej triedy Bh. Podla
tejto vyhlasky je kazdy rok potrebna odborna prehliadka kotla
a kazdy treti rok odborna skuska.

Predpokladam, Ze ide o vas sukromny kotol a teda samostatné
vykurovanie. Vy ako sikromna osoba ste povinny si dat vykonat
potrebné prehliadky a sklsky. Spravca nie jej opravneny ich od
vas pozadovat, avSak spravcovia a predsedovia spoloéenstiev
vlastnikov bytov sa len snazia takouto kontrolou zabezpecit bez-
pecnost v bytovom dome. Vlastnici mnohokrat opominaju vyko-
nanie tychto prehliadok a skisok kotlov.

SKVELO ORGANIZOVANY SEMINAR ,0BNOVA
BYTOVYCH DOMOV 2022 NA ZEMPLINSKEJ SiRAVE

6. ro¢énik odborného seminara s nazvom ,,Obnova bytovych domov 2022“ sa konal v priestoroch hotela Glamour
na Zemplinskej Sirave. Samotny nazov seminara hovoril za svoje. V prednaskach sa spravcovia, zastupcovia
viastnikov bytov z bytovych domov v sprave OSBD Michalovce dozvedeli novinky z oblasti zateplovacich systémov,
od realizaénych firiem boli na seminari prezentacie zamerané na skusenosti pri obnove bytovych domov, zaujimavé
boli aj informacie z oblasti sanacie fasad bytovych domov. Nechybali ani prednasky z oblasti modernizacie
vytahov, rozvodov vody a plynu a informacie o financovani obnovy. To vSéetko pod taktovkou OSBD Michalovce,
kde Ing. Peter Gozo, predseda predstavenstva OSBD, vzal na seba ulohu konferenciera a organizatora skvelo

zorganizovaného seminara.

Program bol naozaj bohaty. Prekvapivo sa seminara z(cast-
nili nielen miestne realizacné firmy, ale aj zastupcovia nadna-
rodnych spoloénosti. Nechybali spolo¢nosti Uponor s.r.o., ista
Slovakia s.r.o., Alumistr SE ¢i OTIS Vytahy s.r.0. Z finanénych
institcii prijala pozvanie CSOB banka aj poistoviia. Nechybali
ani zname firmy, ktoré majd na Slovensku svoje meno: Saint-
Gobain Construction Products, s.r.o., divizia Weber, Caparol Slo-
vakia s.r.0. ¢i firmy SanaTOP s.r.0. a HousePro SK s.r.0. Spolu
so spolo¢nostami ako je Vyregulovanie s.r.o., Proservis Strazske
s.r.0. ¢i DKB-KS s.r.o0. tvorili technick( odbornu ¢ast seminara.
Nechybali vSak ani odborné prednasky z oblasti prava v podani
JUDr. Zuzany Adamovej - Tomkovej, ktor( vSetci poznajd. Zau-
jimava bola aj prednaska Hasi¢ského a zachranného zboru, Ci
vyuZitia obnovitelnych zdrojov energie. Naozaj bohaty program

bol garanciou toho, Ze zastupcovia vlastnikov boli oboznameni
s naozaj Sirokym okruhom tém, ktoré im maji posluzit pri ich
rozhodovani ako dalej s bytovym domom.

Nechybal ani priestor na diskusiu - ¢i uz pocas samotného
seminara, alebo aj pri stolikoch jednotlivych firiem. Povedzme
Gprimne: zaujem o prednasané témy bol velky. A ¢o nas fasci-
novalo najviac: Uprimna priatelska atmosféra, bezprostredna
komunikéacia veselo i vazne. Zastupcovia vlastnikov mohli s pri-
zvanymi obchodnymi spolo¢nostami aj podiskutovat a pripad-
ne riesit svoje veci - ¢i uz projekty, ktoré sa rieSia v sti¢asnosti
alebo aj do budicnosti. Ochota komunikovat, diskutovat a rie-
Sit aj konkrétne problémy ludskou recou boli pre tento seminar
charakteristické.

Organizacia odborného seminara bola na vysokej Grovni a bo-
la zabezpeCovana predovsetkym predsedom predstavenstva
0SBD Michalovce panom Ing. Petrom GoZzom, ako aj s ostatny-
mi odbornymi zamestnancami bytového druZstva. Zo strany za-
stupcov vlastnikov nasla uvedend akcia pozitivnu odozvu. Ing.
GoZovi patri Gprimnéa vdaka za vynaloZzen( energiu pri konfero-
vani ako aj organizovani seminara. Za ¢asopis ,Spravca byto-
vych domov“ ako aj za ,Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnu-
telnosti“ tato aktivitu chvalime a kladieme ako vzor ostatnym.
U7 teraz sa teSime na 7. ronik seminara, ktory - ako verime
- bude rovnako Uspesny, ako bol tento.

Ing. GoZovi dakujeme za pozvanie a OSBD Michalovce prajeme
mnoho Gspechov.

Ky-
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