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Druzstvo ako spravca bytovych domov je zapisané v zozname spravcov vedenom
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VLASTNIKOV



Vazena zastupkyna vilastnikov, Vazeny zastupca vlastnikov,

SBD Sladkovicovo a Galanta v zmysle vel'kej novely a neustalych zmenach
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov €. 182/1993 Z.z., si
Vas dovol'uje informovat’ zmenach zakona a vysvetlitt Vam nové
podmienky vykonu spravy. ] ]

Preto pripravilo tento ,MANUAL PRE ZASTUPCU VLASTNIKOV".

Vsetkych zastupcov chceme poziadat’, aby pripadné namety na doplnenie
obsahu prirucky tlmodcili spravcovi. V pripade vzniku situacii v prirucke
nepopisanych, zamestnanci spravcu Vam radi poskytni dopliujice
informacie.

Vypracoval: Mgr. Sevéikova, Mgr. Bugyiova

Schvalilo: Predstavenstvo SBD Sladkovicovo a Galanta, dna: 10.12.2019, Uznesenie ¢. 89/2019.



Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ¢. 182/1993
Z.z., definovanie postavenia zastupcu viastnikov od 1. 11. 2018

Postavenie zastupcu vlastnikov podl'a zakona
Zakon o viastnictve 182/1993 v zneni neskorsich zmien, §8a, ods. 5 — citacia
zakona platna od 1. novembra 2018:

"Komunikaciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so sprdavcom
zabezpecuje zastupca viastnikov zvoleny viastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zastupcom viastnikov moézZe byt’ len viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome. Zastupca viastnikov informuje viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o cinnosti spravcu a o dodleZitych otazkach
tykajucich sa spravy domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiovat’ voci
spradvcovi poZiadavky viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v silade
so zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami vilastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Zastupca viastnikov nie je opravneny rozhodovat’
o veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len viastnici bytov a nebytovych priestorov
vdome podla § 14 az 14b."

Ustanovenia §§ 14 az 14b platia od 1. 11. 2018 a presne stanovuji prava a
povinnosti viastnikov pri sprave domu, kde sa moze rozhodovat’ iba hlasovanim
vlastnikov.

Zastupca vlastnikov nemoze zvolavat’ schodze vlastnikov, nemo6ze objednavat’
rozne opravy asluzby bez platného rozhodnutia schodze vlastnikov
zapracovaného do zmluvy o vykone spravy. Detaily a vyber/odporucanie vyberu
zhotovitel'a na rozhodovanie schdodze vlastnikov moze riesit' aj schodzou
vlastnikov zvolena/schvalena komisia. Vyber zhotovitel'a je potrebné schvalit’
vlastnikmi na schodzi, alebo pisomnym hlasovanim. Zastupca zasle Ziadanku,
alebo rozhodnutia /odporicania komisie spravcovi s odvolanim sa na schvaleni
opravu alebo sluzbu v zapisnici.

Zastupca vlastnikov podl'a pokynov spravcu odovzdava viastnikom doklady od
spravcu proti podpisu (predpis, vyictovanie, plan oprav, tvorbu a cerpanie fondu
prevadzky udrzby a oprav (FPUaO) a iné doklady od spravcu). Podpisané tlaciva
o odovzdani dokladov je potrebné obratom alebo podla dohody poslat’ alebo
doniest’ spravcovi.

Odmena zastupcu vlastnikov bytov

Cinnost’ zastupcu vlastnikov je tzv. zavisla ¢innost’ s nepravidelnym prijmom vykonavana na
zaklade prikaznej zmluvy/ dohody o vykonani prace. Okrem toho musi byt zastupca
vlastnikov poucena/opravnena osoba v rozsahu takom, aby bola zabezpetena ochrana
osobnych Udajov spolubyvajucich. Poucenie zastupcu zabezpecuje spravca. Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov (dalej VB a NP) znadsaju ndaklady zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. Odmena zastupcu viastnikov za mesiac a byt bude poloZkou v
Predpise zalohovych platieb, momentalne je vyplacana polrocne a je polozkou vo FPUQO.
Zastupca vlastnikov si z odmeny zabezpedi zrazky, t.j. ( poistenie, prispevok a dani do ZP,SP
a Financnej spravy), v pripade, ak by zastupca mal zaujem aby mu spravca vykonaval z
odmeny zrazky spravca ma tuto sluzbu spoplatnenut v zmysle cennika uvedeného na webovej
stranke www.spravcasbdgalanta.sk.




Vol'ba a odvolanie zastupcu vlastnikov spolu s vySkou odmeny sa moze schvalovat’ len na
schodzi vlastnikov, resp. pisomnym hlasovanim. Na schvalenie vysky odmeny zastupcu

.....

zastupca vlastnikov moze zo svojej funkcie odstupit’ — vzdat’ sa.

Zmluva o vykone spravy

Spravu domu vykonava spravca, s ktorym vlastnici bytov a nebytovych priestorov
uzatvorili zmluvu o vykone spravy. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome su povinni zabezpecdit' spravu domu spolocenstvom alebo spravcom.
Povinnost’ spravy domu vznika dnom prvého prevodu vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomni
zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena, zanik alebo
vypoved’' schvalené podl'a § 14b ods. 1 pism. e) si zavazné pre vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak si podpisané spravcom a
osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome, pricom
pravost’ podpisov tychto osob musi byt iradne osvedcena. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru vdome nemo6ze zmluvu o vykone spravy vypovedat'.

Spravca je povinny schvaleni zmluvu a pri jej zmene Gplné znenie zmluvy dorucdit’
kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej
schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Na dorucovanie sa
vzt'ahuje osobitny predpis.

Zmluva o vykone spravy obsahuje najma:

e vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pri zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

o sposob vykonu spravy spolocnych casti domu, spoloc¢nych zariadeni domu,
spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,

o zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane
rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi,

o zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

o zasady urcenia vysky platieb za spravu,

o rozsah a obsah spravy o cinnosti.

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity cas.

Pomerové rozdel'ovace tepla (PRVN)

V bytovych domoch su nainstalované nasledovné typy:
V93 - odparovacie (kapilarové)
niektoré domy maju namontované digitalne merace s dialkovym odpoctom

Nova Smernica Eurépskeho parlamentu a rady (EU) & 2018/2002 z 11. decembra
2018 o energetickej efektivnosti ( ktora musi byt’ implementovana do narodnej
legislativy SR najneskér do 25.10.2020). Touto smernicou sa stanovuje spolocny
ramec opatreni na podporu energetickej efektivnosti v Unii v oblasti energetickej
efektivhosti na rok 2020 na uGrovni 20% a jej hlavnych cielov v oblasti
energetickej efektivnosti na rok 2030 na Urovni aspon 32,5% a vytvaraji sa nou
podmienky na d'alSie zlepsovanie energetickej efektivnosti v obdobi po tychto



rokoch. Smernica obsahuje clanky podstatné z pohl'adu spravy domu jedna sa
najma o clanky:
— 9a- Meranie v pripade vykurovania a teplej uzitkovej vody,
-~ 9b- Pomerové meranie a rozdelenie nakladov v pripade vykurovania,
chladenia a teplej uzitkovej vody,
— 9c- Poziadavka dial'’kového odpoctu,
— 10a- Informacie o vyuctovani a spotrebe tepla, chladu a teplej uzitkovej
vody, a iné.

Podl'a clanku 9c - pozZiadavka dial'’kového odpoctu ods.1 smernice: , Na dcely
clankov 9a a 9b umozZnuju meradla a pomerové rozdelovace vykurovacich
nakladov nainstalovat’ po 25.o0ktobri 2020 dial’kovy odpocet". V zmysle clanku 9c
ods. 2 meradla a pomerové rozdelovace vykurovacich nakladov, ktoré
neumoznuju dial'kovy odpocet, ale si uz nainstalované, sa do 1.januara 2027
vybavia funkciou dial'’kového odpoctu alebo sa vymenia za zariadenia umozniujice
dial'kovy odpocet.

V praxi to znamena, Zze vSetky vodomery a pomerové rozdel'ovace vykurovacich
nakladov (PRVN) — merace na radiatoroch budi musiet’ mat’ moznost’' radiového
dial’kového odpoctu.

Od 25.10.2020 teda uz budi musiet’ byt vsetky vodomery, ktoré budi
insStalované z dovodu neplatnosti starych vodomerov uz aj s radiovym modulom,
PRVN, ktoré uz si nainstalované, ale nemaju dial'kovy odpocet, budi moct’ byt
pouzivané maximalne do 31.12.2026.

Problém mozZe nastat’ u odporovacich meracov, pretoze je mozné, ze vyrobcovia
odporovacich kapilar mozu po 25.10.2020 ukoncit’ ich vyrobu, preto je potrebné
zvazit/, i nie je vyhodnejsie pristupit’ k ich vymene uz v priebehu roku 2020.

Po schvaleni zmeny smernice budeme informovat’ vsetkych klientov o tom, co
schvalena zmena prinasa do oblasti spravy bytovych domov na webovej stranke
www.spravcasbdgalanta.sk .

Bytové vodomer
Ide o tzv. urCené meradld v zmysle zadkona. Nie su to fakturacné meradla. V zmysle
legislativy podliehaju Uradnému overeniu alebo vymene:

studena voda 6 rokov,

tepla voda 4 roky.

Bytové vodomery na tepllu aj student vodu, namontované po 1. auguste 2019, maju
jednotny Cas platnosti overenia, a to pat’ rokov. Nové pravidla, definované vyhlaskou
161/2019 Uradu pre normalizaciu, metrolégiu a skusobnictvo Slovenskej republiky z 27. maja
2019 o meradlach a metrologickej kontrole, ktora nadobudla Ucinnost’ od 1.augusta 2019, sa
tykaja vsetkych bytovych vodomerov, ktoré sa nachadzaja v bytovych a
nebytovych priestoroch za fakturacnym meradlom(vodomerom) a meraju spotrebu teplej
a studenej vody pre uZivatel'ské jednotky (byt, NP). Namerané spotreby na bytovych
vodomeroch sltzia ako podklad pre rozpocitanie celkovych nakladov za studenu a teplu vodu
medzi konec¢nych spotrebitel'ov.

V praxi to znamena, ze podl'a starych pravidiel bola povinnost’ overovania bytovych
vodomerov kazdych 6 rokov pre studeni vodu a kazdé 4 roky pre tepla vodu.
Nesulad overovacich obdobi vSak zatazuje vlastnikov bytov, nakol’ko musia spristupnit’ svoje



byty na vymenu vodomerov v rozdielnych terminoch. Podl'a novej vyhlasky sa mo6zu
vodomery na studenu aj tepld vodu vymienat’ kazdych pat’ rokov.

Plati to pre bytové domy, ktoré si vodomery na studenu aj teplii vodu vymenia
sucasne!

Rozpocitanie nakladov na teplo: od 1. 1. 2017 plati vyhlaska MH SR ¢. 240/2016

Z.z

Rozpocitavanie mnozstva dodaného tepla z centralneho zdroja tepla (CZT) na
vykurovanie v objekte rozpocitavania

Rozdelenie celkovych nakladov na:

- zakladnu zlozku 60% nakladov (na podlahovu plochu),

- spotrebnu zlozku 40% nakladov (podla pomerovych meracov)
Zakladna zlozka sa rozpolita aj medzi byty s individudlnym vykurovanim, upravena
koeficientom podla vyhlasky, § 7, ods.3.
Ak konecny spotrebitel’ neumoZni zapojit pomerové rozdelovace tepla, neumozni ich
odditanie, neopravnene do nich zasiahne alebo ich poskodi, to ma za nasledok urcenie
spotrebnej zlozky vo vyske 1,5 nasobku priemernej spotrebnej zloZzky na podlahovd plochu
bytu.

Stanovisko spravcu k pomeru zakladnej a spotrebnej zlozky nakladov na
vykurovanie:

e bez ohl'adu na skutocnost’, ¢i sa jedna o zatepleny alebo nezatepleny dom,
neznizovat’ zakladnu zlozku pod Uroven dand vyhlaskou, t.j. minimalne 60
% nakladov rozpodcitat' na plochu,

e v zateplenych bytovych domoch navysit’ zakladnt zloZzku az do 80 %,

e nemenit’ pomer zakladnej a spotrebnej zlozky pocas rozictovacieho roka,
ale vopred, aby spravca mohol zmenu pomeru zakladnej a spotrebnej
zlozky premietnut’ do predpisov zaloh. Len tak sa vyhnete neprijemnym
prekvapeniam pri vyuctovani.

e Tzv. koeficienty na polohu miestnosti menit’ na zaklade konzultacie so
spravcom, alebo s projektantom so sSpecializaciou na tepelni ochranu
budov, stavebni fyziku alebo s energetickym auditorom.

11Zmena sposobu rozpocitania je zmenou zmluvy o vykone spravy!!

Rozpocitavanie mnozstva dodaného tepla z CZT na pripravu teplej Gzitkovej vody
v objekte rozpocitavania

Rozdelenie celkovych nakladov na:

zakladnu zlozku 20% nakladov (rozpocitava sa medzi konecnych spotrebitelov

rovnakym dielom/byt),

spotrebnu zlozku 80% nakladov (podl'a pomeru spotreby bytovych vodomerov v m3)
Pri preukazani sa, Ze koneCny spotrebitel'" ovplyvnil urené meradlo, zavinil, Ze urCené
meradlo nesplia podmienky urceného meradla, neumoznil uréené meradlo nainsStalovat
alebo ho demontoval alebo inak znefunkénil, urci sa tomuto kone¢nému spotrebitel'ovi
nahradny indikovany udaj vo vysSke trojnasobku priemernej hodnoty spotreby
v bytovom dome.



Zvolavanie schédze a vyhlasovanie pisomného hlasovania vlastnikov
bytov

Podl'a ustanoveni § 14a, ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a NP schodzu
vlastnikov zvolava spravca podl'a potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo
ked’ o to poziada aspon stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Termin konania schodze vlastnikov musi byt’ urceny tak, aby sa jej mohol
zUcastnit’ ¢o najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca podl'a potreby, alebo ked' o to poziada
aspon stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. O pisomnom
hlasovani mo6zu rozhodnat’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj
hlasovanim na schodzi viastnikov. Schodza vlastnikov alebo zaciatok pisomného
hlasovania sa musi uskutocnit’ do 15 dni od dorucenia Ziadosti aspon stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca v tomto termine
nekona, pravo zvolat’' schodzu vlastnikov alebo vyhlasit' pisomné hlasovanie ma
aspon stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Schodza, ktori nezvolal spravca, alebo schdédza zvolana v rozpore

s ustanoveniami_zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je
neplatna.

Termin, miesto a program schodze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného
hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskor
sedem dni vopred. Oznamenie o schodzi vlastnikov alebo ozndmenie o pisomnom hlasovani
musi byt v listinnej podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ak zmluva o vykone spravy neurci iny spdsob dorucenia. Oznamenie o schodzi
vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt dorucené spravcovi, ak sa ho rozhodovanie
dotyka.

Schodzu vlastnikov vedie spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
nerozhodli inak.

Pisomné hlasovanie sa uskutocnuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré
obsahuju Uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi Cislami, termin
hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho suhlas
alebo nesuhlas vyjadreny vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu hlasovania.

Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej
dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schodzi vlastnikov, pricom
zmluva o vykone spravy moze urcit, kedy je potrebné Uradné osvedcenie pravosti podpisov
pri hlasovani.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej
listine, je hlas neplatny.

Po vykonani pisomného hlasovania spravca alebo zvoleny zastupca aspon jednej Stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, zisti vysledok hlasovania za Ucasti dvoch
overovatelov.

Zo schodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt’ vyhotovena zapisnica, ktord

spiSe spravca, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v

dome a podpisu ju overovatelia.

Prilohou zapisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilozenymi

splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat'.

Zapisnica musi obsahovat’ najma

o termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

e odsuhlaseny program schodze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu,

e znenie prijatych rozhodnuti schodze vlastnikov,



e iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na
schodzi vlastnikov,

o otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

e meno, priezvisko a podpisy predsedajlceho, zapisovatel'a a overovatelov.

Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi
zverejnit’ ten, kto schédzu viastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do
siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania
sposobom v dome obvyklym; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho
zverejnenia.

Spbsob zverejiovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome upravia v zmluve o spolo¢enstve alebo zmluve o vykone spravy.

Ak aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schodzu
vlastnikov alebo vyhlasila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania
schodze vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania musi spravcovi dorucit’ povereny
zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania
schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.

Platné rozhodnutia su zavazné pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavazné pre vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
podpisala nimi poverena osoba.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’ sa do 30 dni
od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.
Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, ma pravo obratit’ sa na sid najneskdr do troch mesiacov od oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa moze zaroven na
prislusnom side domahat’ docasného pozastavenia Ucinnosti rozhodnutia viastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.

.....

navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.
§ 14b upravuije hlasovanie na schédzi takto:

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou
e zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby

opravnenej podpisat’ tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych

priestorov v dome,

vyske platby za spravu,

zmene formy spravy,

vyske odmeny zastupcu vlastnikov,

preddavkoch do fondu prevadzky, Udrzby a oprav a Ucele pouzitia prostriedkov fondu

prevadzky, udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane

rozsahu opravnenia disponovania s nimi,

e zasadach urcenia vysky mesacnych Uhrad za plnenia,

e zohladneni miery vyuZzivania spolocnych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome,

e sUhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou moézu byt
ohrozovani alebo ruseni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v
neprimeranom rozsahu,



e sUhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a
nebytového priestoru v dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolocnych casti
domu, zasahuje do spolo¢nych zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych
rozvodov vykurovania a teplej Uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo prilahlého
pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

o inStalacii alebo Uprave spolocnej antény alebo umiestneni elektronickych
komunikacnych sieti v dome, vratane zavedenia bezpecnostného kamerového
systému v spolocnych ¢astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu,

e podani navrhu na exekucné konanie,??*) alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej
drazby'?®) bytu alebo nebytového priestoru v dome,

e najme a vypozicke spoloénych nebytovych priestorov, spolocnych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva,

e prave vyluéne uzivat' nové spolocné casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo
prislusenstvo len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podla §
19 ods. 8.

e prijati, zmene alebo zruseni domového poriadku.

(2) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia dvojtretinovou
vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o
e zmene UcCelu uzivania spolo¢nych cCasti domu a spolocnych zariadeni domu,
e zmluve o Uvere alebo jej zmene,
e zmluve o zabezpeceni Uveru alebo jej zmene,
e zmluve o najme a kipe veci, ktor( vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzivaju s pravom jej kipy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania, alebo jej zmene,
e zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome,
vstavbe alebo nadstavbe novej spolocnej cCasti domu, nového spolocného
zariadenia domu alebo nového prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o
nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZzaduje sa zaroven suhlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju
s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit/,
e zriadeni vecného bremena k spolocnym castiam domu, spolo¢nym zariadeniam
domu, prislusenstvu a k prilahlému pozemku.

(3) Suhlas vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri
rozhodovani o
e prevode vlastnictva nebytového priestoru,
o prilahlého pozemku,
e prisluSsenstva alebo ich Casti, ktoré si v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytového priestoru v dome.

(4) O veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna

.....

pritomni na schodzi vlastnikov alebo sa zUcastnili pisomného hlasovania.

(5) Suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa nevyzaduje pri montazi
zdvihacieho zariadenia podla osobitného zakona (8§33 ods.2 zakona ¢.447/2008Z.z.0
pefaznych prispevkoch na kompenzaciu tazkého zdravotného postihnutia a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov)

(6) Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej
istej veci nahradza predchadzajlce rozhodnutie.



Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku 1 do jedného roka od platného hlasovania sa
vyzaduje suhlas dvojtretinovej vacsSiny hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Pri hlasovani o tej istej veci podl'a odseku 2 do jedného roka od platného hlasovania o tej
istej veci sa vyZzaduje suhlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku 4 do jedného roka od platného hlasovania o tej

.....

nebytovych priestorov v dome.

Poistenie a nahlasovanie poistnych udalosti

Bytové domy v sprave SBD Sladkovicovo a Galanta su poistené v Allianz Slovenska
poistovna. Poistnu udalost’ — vandalizmus, napr. rozbitie skla, poskodenie spolocnych Casti
a zariadeni domu, kradez, vlamanie do domu, ... je potrebné nahlasit’ na policiu alebo
mestskd policiu za ucelom zdokumentovania udalosti, bez tohto nebude poistovia riesit’
poskodenie ako poistnu udalost’. Je vhodné vyhotovit’ o udalosti vlastnd foto dokumentaciu,
aj ked sa da predpokladat, Ze tak prislusnici policie urobia. Nasledne je potrebné poistni
udalost’ nahlasit’ spravcovi — mailom, telefonicky ¢i osobne a odovzdat’ aj zhotovenu foto
dokumentaciu. V takom pripade spravca nahlasi poistni udalost’ poistovni. Kazdy vlastnik,
najomca moéze udalost’ nahlasit’ priamo telefonicky alebo mailom, je vSak nutné, aby o tom
upovedomil spravcu. Potvrdenie policie treba odovzdat na SBD k vybaveniu poistnej
udalosti. (Je vhodné ak sa so zastupcom spravcu dohodne aj postup pri odstraneni nasledkov
Pri nahlasovani poistnej udalosti z titulu Zivelnej udalosti nie je potrebné volat’ policiu.
Spolo¢né miestnosti:

- poistni udalost spravcovi hlasi zastupca vlastnikov, zastupcom vlastnikov
poverena osoba, alebo ktorykol'vek vlastnik

- zastupca vlastnikov ma byt ndpomocny pri obhliadke PU. /zabezpedit’ kl'ice od spolocnych
miestnosti, od jednotlivych vchodov, vylezov na strechy, atd’./

Pri nahlasovani udalosti ztitulu poistenia zodpovednosti za Skodu vratane krizovej
zodpovednosti vlastnikov za Skodu je potrebné uviest' Cislo poistnej zmluvy (vid' nizSie),
meno, priezvisko vlastnika, presni adresu, poskodenej aj zodpovednej osoby, hlasit’ presny
datum a cas PU, opisat’ pri¢inu PU, vlastnymi slovami/uviest’ rozsah skod ¢o najpresnejsie v
pripade dolozit' foto dokumentaciu resp. spristupnit’ byt na overenie rozsahu Skody
zamestnancom druzstva a poistovne, uviest' kontaktni osobu pri obhliadke atel. C.,
poskodené veci odlozit’ aZ do obhliadky Skody poistného agenta.

V pripade pochybnosti konzultovat’ postup s poistoviiou alebo spravcom.

Cislo poistnej zmluvy — Allianz SP: 511 062 240 |

Nahlasovanie potreby oprav

Planované opravy na aktualny kalendarny rok je potrebné prerokovat’ a odsuhlasit’ na
schodzi vlastnikov bytov, nasledne vypisat Ziadanku — ak je konkrétny dodavatel
vybrany vlastnikmi, zaslat’ cenovd ponuku a uviest’ dodavatela na ziadanke (tlacivo Ziadanky
je dostupné aj na www.spravcasbdgalanta.sk). Pri objednavani prac v bytoch moéze
objednavat’ prace len vlastnik bytu resp. osoba, ktora ma uzavretd zmluvu o uzivani bytu s
bytovym druzstvom. Nie podnajomnik!

Vyt'ahy
Zaseknuté vytahy ainé drobné zistenia, majlce vplyv na bezni prevadzku vytahov, sa
odstranuju promptne, bez meskania na zaklade telefonického nahlasenia priamo na tel. C.




0904 491 475, 0905 402 046 , alebo pocas pracovnej doby SBD Sladkovicovo a Galanta tel.
¢. 031/780 5271.

Odborné prehliadky vytahov, Cistenie Sachiet, mazanie vykonava v zmysle Zmluvy o dielo
firma Revez Nitra s.r.o. .

Vel'ké nedostatky, ako vymeny rozvadzacov vytahov, vymena elektromotorov, prislusenstva
vytahov objedndava na zaklade zastupcom vlastnikov (havarijny stav), alebo schodzou
vlastnikov odsuhlasenej cenovej ponuky, u dodavatela (f. Revez Nitra, s.r.0.), spravca.
Uradné skusky v zmysle zakona v predpisanej lehote vykonava priebezne firma Revez Nitra
s.r.o..

Dom — spolocCné priestory, vyuzivanie, prenajimanie...

Postup pri prenajimani spolocnych priestorov:

1. Je vhodné, ak zaujemca o najom v prvom rade konzultuje svoj zaujem so
zastupcom vlastnikov v dome.

2. Zaujemca poda pisomnu Ziadost’' na SBD Sladkovicovo a Galanta a nasledne na
schodzi vlastnikov predlozi Ziadost' o najom jedného, alebo viac spolocnych
priestorov v dome spolu so stanoviskom druZstva k najmu. V Ziadosti uvedie Ucel
najmu (podnikanie, sklad, dobu prenajmu, spésob platenia a pod. a navrhne cenu
najmu (Euro/m?). Nesmie podnikat’ a skladovat’' nebezpecné materialy (horl'avé,
vybusné, zdraviu skodlivé a pod.). Pri rozhodovani viastnikov o najme je dolezité
stanovisko druzstva/spravcu z hl'adiska posudenia ucelu podnikania, stavebnych
ohlaseni, pripadne projektu a odbere médii (vlastny elektromer, spotreba vody).
Je vhodné a potrebné pri rozhodovani zohl'adnit’ stanovisko spravcu.

Po schvaleni najmu vlastnikmi druzstvo podpise zmluvu o najme v zmysle Zakona
oVB a NP. Najom, jeho podmienky a cenu za najom musi byt od 1. 11. 2018
priestorov v dome hlasovanim podl'a ustanoveni §14b ods.1 pism. p, citujeme: ...
"najme a vypozicke spolocnych nebytovych priestorov, spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva,"...

Prijem z najmu je po odpocitani odmeny spravcu a zdaneni, prijmom fondu
prevadzky, idrzby a oprav.

Moznosti financovania obnovy a oprav BD

1. Vlastné zdroje (FPUaO)

2. Statny fond rozvoja byvania — kompletna obnova BD, 25% vlastné zdroje + 75% pdZicka
z SFRB pri splneni podmienok urcenych predpismi SFRB pri Urokovej sadzbe 0 az 3 %, max.
doba splacania 20 rokov. Nutnost' odsuhlasenia financovania, zhotovitela na schodzi
3. Pozicka z financnej institucie(banka, stavebna sporitel'na).

4. Kombinacia vysSie uvedenych zdrojov, napr.:

- stavebna sporitelfia + SFRB,

- FPUO + SFRB.

Banka, platenie zaloh na sluzby a faktuar

Kazdy bytovy dom ma svoj vlastny ucet v Prima banke Slovensko, a.s. alebo Slovenskej
sporitel'ni, a.s.. Kompletné Cislo Gctu vo formate IBAN-u a variabilny symbol (VS) bytu ma
kazdy vlastnik/ uzivatel uvedeny v Predpise zalohoch a bude uvedeny aj vo Vyuctovani
nakladov za predchadzajuci rok. Tieto Udaje sU nevyhnutné a potrebné pre spravnu
identifikaciu platieb u spravcu.



Moznosti platenia:
- bankovym prevodom jednorazovym
- trvalym prikazom
- SIPO
- postovou poukazkou na ucet, ktord musi kompletne vyplnit’ sdm platitel’ a podat’ na
poste.

Drobny nakup

Schval'ovanie vysky na schddzi, rovnako aj Cerpanie a nasledné doplnenie

Zalohu na drobny nakup schval'uju vlastnici nadpolovicnou vacsinou vsetkych vlastnikov.

Tato zaloha je uréena na nakup prostriedkov pre spolocné Casti a spoloc¢né zariadenie domu

a prilahlého pozemku vo vlastnictve. Zaloha sa nesmie pouzit' na priame platenie v hotovosti

na upratovanie v dome, kosenie travy a na iné vyplacanie za mensie opravy.

Zaloha sa moOze pouzit' na nakup rozneho materidlu, zariadeni, okrasnej zelene (napr.

Ziarovky, kl'ice, lavicky, drobny materidl na malé svojpomocné opravy a pod.). Primerana

vyska drobného nakupu je cca 100,- /200,- Eur za dom a cca 10,-Eur/byt v domoch s menej

V nadvaznosti na nutnost’ splnit’ ustanovenie §14b ods. 1 ,Ze zasady hospodarenia s

prostriedkami FPUaO vratane rozsahu opravnenia disponovania s nimi sa schval'uju

potrebné na schodzi vlastnikov nanovo v sulade s platnym zakonom schvalit' Ciastky na
drobny nakup.

Postup:

e Zastupca postupne uklada doklady od nakupov pocas roka a vyuctuje ich na schodzi
vlastnikov.

e Do programu schédzi bude zaradeny bod Vyuctovanie drobného nakupu v uplynulom
roku, v ktorom bude urobena rekapitulacia nakupov. Do zapisnice zo schodze je potrebné
uviest’ heslovite Ucel a sumu pouZzitia prostriedkov ako aj ich celkovy sucet.

e Zastupca vlastnikov da odsuhlasit’ Cerpanie prostriedkov na drobny nakup za minuly rok.

e Bude schvalena vyska zalohy pocnuc aktualnym rokom.
prostriedkov drobného nakupu prevedena na bankovy Ucet zastupcu vlastnikov do vysky
schvalenej zalohy.

Upratovanie spolocnych priestorov

Upratovanie spolocnych priestorov zacina byt velkym problémom v bytovych domoch, preto
upozornujeme, Ze su len dve legalne moznosti upratovania:

1. Vlastnikmi bytov podla rozpisu upratovania, ktory spravidla vypiSe zastupca vlastnikov na
zaklade rozhodnutia schédze vlastnikov o tejto forme zabezpecenia upratovania. Je jedno ¢i
vlastnik byva, nebyva alebo ma najomnikov. V pripade ignorovania upratovania niektorym
vlastnikom nema spravca ani vlastnici/susedia prakticky Zziadnu moznost’ ako prinGtit
takéhoto vlastnika upratovat'.

2. Upratovacou sluzbou ktoru si vlastnici schvalia na schodzi aj s podmienkami upratovania
(rozsah prac, interval, cena, Specidlne poziadavky domu a podobne) na zaklade coho
druzstvo podpiSe s vybranou firmou zmluvu. Tato sluzba je vo vacsSine pripadov hradenad
z prostriedkov FPUaO, ¢o od 1.11.2018 uz nie je mozné a preto spravca zakomponuije
poloZzku za upratovanie do mesacného Zalohového predpisu . Pri zavadzani novej sluzby
bude tato figurovat' ako samostatna nakladova polozka v predpise ak nej stanovena
zodpovedajlca zdloha. Vlastnici na schodzi rozhodnl, akym spésobom bude naklad na
upratovanie rozuctovany (byt, osoby, iné kritéruim, Cize tzv. zohl'adnenie miery vyuzitia.



Vstup zamestnancov spravcu , alebo reviznych technikov do domov

Zastupcovia viastnikov, su povinny spristupnit’ spravcovi reviznému technikovi pristup do,
spolocnych priestorov, strojovni UK, meracov, vylezov na strechu a pod. V pripade ne-
spristupnenia alebo za-kdzania vstupu spravcovi alebo reviznému technikovi
zastupca/vlastnik tymto postojom porusuju hned niekolko zakonov, nepriamo ohrozuje
svojich susedov a st'aZzuje pracu spravcovi a dodavatelom.

OCHRANA OSOBNYCH UDAJOV

Dria 25. maja nadobudol Ucinnost’ zakon €. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych udajov. SBD
SladkoviCovo a Galanta ako spravca bytovych domov je spracovatelom osobnych Gdajov
svojich klientov v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v neskorSom zneni.







