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Prihovor

Vézeni zékaznici, som velmi rad, ze

sa Vam opédt po roku mozem

prihovorit a informovat Véds o

¢innosti nasej spoloc¢nosti. Nasa

prax v oblasti spravy bytov je

zalozend na dlhorocnych

skusenostiach, dovernom poznani

bytovych domov, Ci na preciznom sledovani zmien v zakonoch a

nariadeniach. Preto ddvame do pozornosti Novelu zékona ¢.

325/2024, ktorou sa meni a dopfha Zakon ¢. 182/1993 o

vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Okrem iného obsahom

predmetnej novely je zavedenie institutu elektronického

hlasovania ako doplnkovej formy hlasovania do platného znenia

bytového zakona. Aj v roku 2024 organizovala nasa spolo¢nost

odborny semindr, ktory bol obohateny aj o prednasku k tejto
novele.

V poslednych rokoch sme sa zamerali na modernizaciu bytovych
domov v naSej sprave. Jednu z najlacnejSich alternativ
financovania obnovy bytového domu ponika UGver
prostrednictvom SFRB, ktory vyuzivaji bytové domy vo velkej
miere.

Chceme dat do pozornosti vlastnikom bytov aj povinnost

dialkovych odpoctov pre vodomery a merace tepla, ktora zacne
platit na Slovensku od 1. janudra 2027. Nasa spolocnost v
spolupraci s firmou Ista Slovakia, s. r. 0. realizuje uz od roku 2014
instaldciu meracich pristrojov, ktoré umozruju automatizovany
dialkovy odpocet ajednoduchy pristup kinformaciam o spotrebe.

Nemaly déraz prikladdme aj téme poistenia bytového domu, ktoru
povazujeme za velmi doleZitd sugast pri sprave. Co véetko mozu
vlastnici rieSit v rdamci zodpovednosti cez poistenie bytového
domu sa taktiez dozviete na strankach infomagazinu.

Je pre nds poteSujdce, ze sa kazdorocne zvySuje pocet bytov,
ktoré su v nasej sprave. Aniv minulom roku tomu nebolo inak a do
spravy pribudli dalSie bytové domy v Humennom a okoli. Som
vdacny za pristup nasich technikov a ekondmok na tseku spravy,
ktorf si neustale dopifiajui svoje vzdelanie a zruénosti vo svojom
odbore, ¢im profesionalizujui nadu spravu a zvysuju Vas komfort
vo viac ako 4700 bytoch. Do buddcna nas ciel ostava nezmeneny.
Nadalej chceme zvySovat kvalitu sluzieb a byt spolahlivym
partnerom pri sprave bytovych domov.

Viac informécii o spominanych novinkach, ako aj o naSich
iniciativach v poslednom obdobi sa dozviete na nasledujicich
strandch.

Ing. Andrej Baca, ml.
veduci strediska spravcovskych ¢innosti

GO VSETKO MOZE VLASTNIK BYTU RIESIT
CEZ POISTENIE BYTOVEHO DOMU

Financné centrum a.s. je nasim dlhodobym partnerom, ktord zastreSuje komplexné sluzby
v oblasti poistenia bytovych domov a nésledné rieSenie poistnych udalosti vzniknuté
na bytovych domoch.

Dlhodobd spolupraca sa osved¢ila pri vSetkych typoch poistnych udalosti rieSenych prave
na bytovych domoch - aj na zaklade tejto spoluprace spolocnost Financné centrum a.s.
upozoriuje na podpoistenie nehnutelnosti resp. na spravne stanovenu vychodiskovi hodnotu
BD. T4to vychodiskové hodnota je spajand najma s majetkovou ¢astou poistnej zmluvy.

Co vsak s d'alSou velmi doleZitou astou poistnej zmluvy, ktord je neodmyslitelnou sii¢astou
poistenia pri bytovych domoch - zodpovednostou? Co mdéZeme v ramci zodpovednosti riesit
naBD?

KRIZOVA ZODPOVEDNOST - najcastejSou priginou pre hlasenie poistnej udalosti sii prave
Skody spbsobené zatecenim do bytov medzi jednotlivymi vlastnikmi z dovodu poskodenej
stiipacky, poSkodeného zvodu, poskodenej strechy a pod. - vSetky spomenuté dévody maju
jednu spolocnd vlastnost - jedna sa o stavebni stcast bytového domu, ktora je spoloénym
majetkom, a preto je velmi délezité pred nahlasenim $kody vediet, ¢o bolo primérnou pri¢inou
zateCenia resp. vzniknutej $kody. Taktiez je mozné rieit z tohto typu zodpovednosti aj
regresné naroky.

ZODPOVEDNOST VOCI 3. 0SOBAM - hlésenie udalosti z tohto typu zodpovednosti prichddza
najcastejSie v zimnych mesiacoch. NajcastejSou pricinou uplatnenia poistného plnenia
prichadza prave po trazoch na neupravenych chodnikoch prislichajicich k bytovému domu,
alebo za poskodenie zaparkovaného motorového vozidla v blizkosti BD po pade snehu, alebo
Casti BD - prave pri drazoch je velmi dolezZité stanovif, Ci je stanovend ,sluzba“ v rdmci
bytového domu za (idrzbu chodnikov, alebo je za tieto zodpovedna firma, ktorti siméZe sprévca,
alebo spolocenstvo zaobstarat. Vynimkou nie je ani tprava chodnikov v spréve mesta. Vtedy
takto vzniknuté skody musia byt preukazané roznymi zmluvnymi vztahmi medzi jednotlivymi
firmami a vlastnikmiBaNP.

OBCIANSKA ZODPOVEDNOST - mnohi z Vs mdzu tiito zodpovednost poznat dihé roky hlavne
v ramci ,poistenia domacnosti‘ ako poistenie z bezného obcianskeho zivota. Co véak moze
takéto pripoistenie kryt v rdmci poistenia bytového domu? V ramci kriZzovej zodpovednosti
sme upozornili, Ze kryté st Skody najmd zo spolocnych stavebnych sticasti BD - tzn. ak d6jde
ku skode napr. z titulu poskodenej hadice do pracky (ktord uz nie je stavebnou sdcastou) je
skoda riesitelnd prave z ob¢ianskej zodpovednosti. Co rozhbité akvarium? Ano aj tieto typy viete
vdaka zmluve uzatvorenej cez ENERGOBYT s.r.0. Humenné vyrieSit prave v ramci obCianskej
zodpovednosti do limitu 5000 €. Casto sa tieto $kody medzi fudmi nazjvaju aj ako ,prackové
Skody" pretoze ¢asto vznikaju z roznych zariadeni. Vdaka exkluzivne nastavenym
podmienkam je mozné z tohto pripoistenia kryt aj $kody sposobené najomcom. Je v§ak na
zvazeni kazdého vlastnika, alebo ndjomcu, ¢i je limit 5 000 € pre neho postacujuci v pripade
$kody, ktord moze spdsobit svojou ¢innostou.

Aké st dalSie vyhody, ale aj nevyhody v ramci rieSenia zodpovednostnych skod ?

Dalsou vyhodou rieenia $kod v ramci zodpovednosti je moznost uplatnenia si aj poskodenych
hnutelnych veci, ktoré st ¢asto poskodené po zateceni . Najcastejsimi poSkodeniami su
koberce, napucany nabytok od vody, pripadne poskodené elektrické spotrebice od vody.
Bohuzial aj v pripade tychto $kod zasahuje pri likvidacii Skody obéiansky zakonnik a poistovia
ma pravo uplatnit amortizaciu.

Poslednou a najcastejSou otazkou aj vzhladom na problémy s vlastnym byvanim je otazka
najomcov - da sariesit $koda v ramci zodpovednosti BD aj v pripade najjomcu?

Najomné zmluvy mozu byt Casto upravované J—

medzi prenajimatelom a ndjomcom. Zo skisenosti pri predaji retailovych produktov sa naraza v 90% na poziadavku .
prenajimatela, aby novy ndjomca mal uzatvorené poistenie zodpovednosti za Skodu uZ pri podpise ndjomnej zmluvy.
Takato zmluva sa da uzatvorit na konkrétne meno a bytovi jednotku v ktorej je ndjomca ubytovany. Vyhodou je ajmoznost
stornovania zmluvy v pripade ak dojde ku zru$eniu zmluvy medzi najomcom a prenajimatelom. VSetky body ndjomnej
zmluvy upravuje taktiez 0Z - konkrétne § 663-723 Siedma hlava NAJOMNA ZMLUVA

Je preto potrebné, aby si ndgjomca takuto zodpovednost uzatvoril osobitne sém - viacero poistovni pontika
tito moznost za zvyhodnenych podmienok a v pripade niektorych produktov je dokonca mozné ho preniest
v pripade najmu aj nainé miesto poistenia.

V pripade uzatvorenia takéhoto poistenia nevéhajte kontaktovat oddelenie retailového produktu na
kontaktoch uvedenych nizSie:

Mgr. Natalia EliaSovd, @ natalia.eliasova@fc.sk, ( 0908 116 003

Marcela Sykorova, @ marcela.sykorova@fc.sk, (0903 191 681 ﬁ
Marcela Ivanovicova, @ marcela.ivanovicova@fc.sk, € 0905 600 041

Fnancné
centrum




UVER Z0 STATNEHO FONDU ROZVOJA BYVANIA PRE BYTOVE DOMY

Jednu z najlacnejsich alternativ financovania
obnovy bytového domu ponidka dver

prostrednictvom SFRB. Bytovy dom ma moznost

ziskat na obnovu zvyhodneny Uver s trokovou
sadzbou 1 % do vySky 100 % obstardvacich
nakladov a s lehotou splatnosti az na 25 rokov.

Motivaénym faktorom financovania zateplenia
bytového domu cez SFRB a vybudovanie
obnovitelnych zdrojov energie je moznost
odpustenia Casti Gveru az do vysky 20% zo
schvalenejpodpory.

Ak sa na jednej stavbe bude realizovat jeden typ

obnovy, drokova sadzba je presne urCena pre
dany typ obnovy podla tabulky. Ak sa na jednej
stavbe budu stcasne realizovat dva z typov
obnovy bytového domu, uréi sa spolo¢nd urokova
sadzba vo vySke nizs$ej z hodnot trokovej sadzby
pre dané typy obnovy.

ZATEPLENIE BYTOVEHO DOMU (BUDOVA DANA DO UZIVANIA MIN. 10 ROKOV PRED PODANIM ZIADOSTI)

ODSTRANENIE SYSTEMOVEJ PORUCHY BD (BUDOVA DANA DO UZIVANIA PRED 1.1.1994) 25
VYMENA VYTAHU 25
MDERNIZACIA VYTAHU 25
VYMENA SPOLOCNYCH ROZVODOV PLYNU, ELEKTRINY, KANALIZACIE, VODY, TEPLA V BYTOVOM DOME 25
VYBUDOVANIE BEZBARIEROVEHO PRISTUPU DO BYTOV V BYTOVOM DOME (MOZNOST VYBUDOVANIA 25
NOVEHO VYTAHU(

REALIZACIA OBNOVITELNEHO ZDROJA ENERGIE 25

INA MODERNIZACIA BYTOVEHO DOMU

VYHODY FINANCOVANIA OBNOVY Z0 SFRB:

e vySkadverudo 100 % obstardvacich nakladov
» vySkadrokovejsadzbyod 1,00 %

e garancia Urokovej sadzby pocas celej lehoty

splatnosti
e poplatok za zriadenie 4¢tu 0,00 EUR
e mesacny poplatok za vedenie ictu 0,00 EUR

25

el
oagy ﬁ‘ 2
4 'i? OBNOVA .

BYTOVEHO
DoMU

100 1,5% 240 eur / m2 PP bytu
90 1,5% 140 eur / m2 PP bytu
100 1,0% 80 000 eur / vytah
90 1,0% 50 000 eur / vytah
90 1,5% 140 eur / m2 PP bytu
100 1,0% 190 eur / m2 PP bytu
100 1,0% 100 eur / m2 PP bytu
90 3,0% 130 eur / m2 PP bytu

Ziadosti na erpanie sa predkladajd v termine od

15.1d030.9. prislusného kalendarneho roka.
Aj v tomto roku je mozné sa uchddzat o

prostriedky na modernizéciu bytového domu cez
SFRB so zvyhodnenym Gverom. S doverou sa
obrafte na nas pri vybavovani prostriedkov zo
SFRB aodbornom poradenstve.

» moznost predcasne splatit bez poplatku
» moznost odpustenia asti tveru

NOVE DOMY V NASEJ SPRAVE

Kazdy rok informujeme o pocte bytov, ktoré pocas uplynulého roka prisli do spravy nasej
spolocnosti. Kazdorocne sa zvySujlci pocet naSich klientov je jednym z ukazovatelov nasej
profesionality a usilovnej prace. Je potesujlce, ze aj v minulom roku pribudlo do nasej spravy
d'alSich 40 bytovv Humennom av Sacurove.

Aktualny pocet spravovanych bytov prekro€il v 11 mestach a obciach pocet 4 710 bytov a
nebytovych priestorov. Ako spolo¢nost posobiaca na trhu spravcovskych ¢innosti uz viac ako

31 rokov sa svoju pracu snazime neustale profesionalizovat a aplikovat do praxe moderné
technoldgie, ktoré vlastnikom prinasaju pohodlie a zvySenu kvalitu sluzieb.

Nasa spolocnost v spolupraci s firmou Ista Slovakia, s. r. 0. realizuje uz od
roku 2014 inStalaciu meracich pristrojov, ktoré umoznuju automatizovany
dialkovy odpocet a jednoduchy pristup k informdacidm o spotrebe. S
meracimi pristrojmi a technoldgiou dialkovych odpoctov, zbernicou dat od
spolocnosti Ista maji vlastnici bytov moznost sledovat na internetovom
portali poschodoch.sk denné ddaje o svojej spotrebe, stave meracov alebo
moZzu porovnavat informécie o spotrebe s predoslymi obdobiami, ¢i s
priemernymi spotrebami. Takisto st upozorneni aj na neStandardné

ktory disponuje funkciou dialkového odpoctu. Inak im hrozi d'alSia vymena,
a tym padom financna strata. V horSom pripade potom postih za nesplnenie
zakonnych povinnosti v podobe financnej pokuty.

V slvislosti s prijatymi legislativnymi zmenami predkladdme na domovych
schodzach, resp. zhromazdeniach cenové ponuky na instalaciu meracov tepla,
PRVN a vodomerov tym bytovym domom, ktorym konéi Zivotnost, alebo doba

spotreby, i poruchy na meracich pristrojoch. Od 1. janudra 2027 zacne na
Slovensku platit povinnost dialkovych odpoctov pre vodomery a merace
tepla. Tykat sa bude bytovych domov s vymerou celkovej podlahovej plochy
nad 500 m2 s dstrednym teplovodnym vykurovanim. V praxi to pre majitefov
nehnutelnosti znamend, ze pokial sa chystaji na vymenu vodomerov Ci
meracov tepla, vyplati sa im podla odbornikov uz teraz zakipit taky model,

platnosti overenia existujtcich pristrojov. Tieto nové pristroje su vybavené
zabudovanym radiovym modulom, pomocou ktorého uz nie je potrebny vstup
do bytov. Uzivatefom umozni on-line pristup k dennym datam o spotrebe a tym
padom aj umoznuje ovplyviovat ich spotrebu energie. Ku koncu roka 2024
predmetné merace s funkciou dialkového odpocCtu tepla a vody vyuziva
priblizne 80% bytovych domov v sprave spolocnosti ENERGOBYT.




AKO JE TO S PRIDELENIM PIVNIC K BYTU, KTO
0 TOM ROZHODUJE?

V slvislosti s uzivanim pivnic je potrebné

rozliSovat dve roviny:

1. Pivnica bola pri prevode bytu do osobného
vlastnictva zapisand spolu s bytom na list
vlastnictva. V takomto pripade takéto pivnicaje
vo vyluénom vlastnictve vlastnika bytu.

2. Pivnica nebola pri prevode bytu do osobného
vlastnictva zapisand spolu s bytom na list
vlastnictva. V tomto pripade si pivnice
sticastou spolocénych priestorov bytového
domu a o ich rozdeleni a uzivani rozhoduju
vlastnici bytov hlasovanim podla zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

AKO POSTUPOVAT PRI NEPLATICOCH
V BYTOVOM DOME?

V priebehu kalendarneho roka sd nasim
zdkaznikom v pripade neplnenia si povinnosti zo
zmluvy o vykone spravy, popripade zmluvy o SVB
pravidelne zasielané upomienky s vyzvou na
dobrovolné zaplatenie nedoplatku nékladov,
sUvisiacich s uzivanim bytu sdicasne s poucenim,
Ze v opacnom pripade bude pohladavka vymahana
stidnou cestou, resp. drazobnou spolo¢nostou.

€0 MOZE UROBIT ZASTUPCA VLASTNIKOV V
BYTOVOM DOME?

V zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa kontakt vlastnikov bytov a spravcu
spravidla uskuto¢nuje prostrednictvom zvoleného
zastupcu vlastnikov bytov v dome. Ten mé pravo na
poziadanie nahliadnut do evidencie stavu
neplaticov v dome a sprdvca nasledne moze tieto
Gdaje zverejnit na schddzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Nie je tym poruseny
zdkon o ochrane osobnych ddajov.

AKO JE TO SO ZVEREJNOVANiM NEPLATICOV?

Na zaklade ustanovenia o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov moze spoloCenstvo
vlastnikov alebo sprdvca zverejnit meno,
priezvisko a vySku dlhu prispevku do fondu
prevadzky, tdrzby a oprdv domu a dlhu na
zalohovych platbach za sluzby spojené s uzivanim
bytu, pokial je sumérne dih aspon vo vyske
trojnasobku ich aktudlneho mesacného urcenia.

KEDY SA PRISTUPUJE K DRAZBE?

Jednou z foriem, ako méZu vlastnici bytov uplatnit
zéloZné pravo, je rozhodnt o vykonani dobrovolne;
drazby bytu neplatica, teda vlastnika bytu, ktory
neuhradza prispevky do fondu prevadzky, idrzby a
oprav a platby za plnenia spojené s uzivanim bytu.
Podmienkou je pohladavka presahujica sumu 2
000 eur. Navrh na vykonanie dobrovolnej drazby
musi byt schvaleny na schddzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov alebo v pisomnom hlasovani
nadpolovicnou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Pri realizacii drazby bytu je zabezpecend
navratnost dhu.

NOVELA ZAKONA €. 325/2024, KTOROU SA MENi A DOPLNA ZAKON

LEGISLATIVNE NOVINKY

Scinnostou od 1.1.2025 sa meni zakon &islo 182/1993 Z.z.

A
e

C. 182/1993 0 VLASTNICTVE BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Podmienkou je, aby pisomné hlasovanie prebehlo v silade so

o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. U¢elom tejto

zmeny je zaviest institit elektronického hlasovania ako

doplnkovej formy hlasovania do platného znenia bytového zékona, nakolko
doteraz tato moznost vyplyvala z ustanoveni § 36f zakona ¢islo 67/2020Z.z. 0
mimoriadnych opatreniach vo financnej oblasti etc. Pri implementacii do
bytového zékona vSak ustanovenia presli pripomienkovym konanim, v ramci
ktorého doSlo k vyznamnej zmene rozsahu, spésobu a s hlasovanim
spojenych inych podmienok.

0 predmetnej novele sme organizovali v roku 2024 aj odborny seminar. V
skratke spomenieme pér délezitych zmien.

Elektronické hlasovanie uz len k pisomnému hlasovaniu a zakaz Stvrtine
vlastnikov. | §14ods.2

Zakon umoziuje od 1.1.2025 elektronické hlasovanie len ako doplnkové
hlasovanie k pisomnej forme a vyldcil moznost jeho pouzitia ku schodzi
vlastnikov. Zaroven zakazal elektronické hlasovanie pre pripad, ak si pisomné
hlasovanie vyhlasuje $tvrtina vlastnikov.

Overovatelia pisomnych hlasovani | §14aods. 4
0d 1.1.2025 bude mozné overovatelov zvolif aj v pisomnom hlasovani.

zakonom.

Iniciacia a podmienky hlasovania | § 14bods.5

Ak pri pisomnom hlasovani vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
prejavi zaujem hlasovat elektronicky, vykonanie elektronického hlasovania
zabezpeci spolocenstvo alebo spravca. Pri elektronickom hlasovani
spolocenstvo alebo spravca musi

a) vykonat vSetky opatrenia potrebné na zabezpecenie riadneho a neruseného
priebehu elektronického hlasovania,

b) prijimat hlasy uplatnené elektronickym hlasovanim odo dna uverejnenia
oznamenia o konani pisomného hlasovania najneskér do konca terminu
uréeného na pisomné hlasovanie,

c) potvrdit bez zbytocného odkladu prijatie hlasu tomu, kto uplatnil svoje
hlasovacie pravo elektronickym hlasovanim; potvrdenie o prijati hlasu sa
vykona rovnakym sposobom ako elektronické hlasovanie.

Novinkou pri elektronickom hlasovani je, Ze sa rusi povinnost sprévcu alebo
spolocenstva vzdy umoznit vlastnikom elektronicky hlasovat a tato forma je
podlanovych pravidiel podmienena zaujmom ¢o i len jediného vlastnika.

Nové zakony najdete Standardne na nasej webovej stranke www.energobyt.sk.

ODBORNY SEMINAR SU ZASTUPCAMI VLASTNIKUV A URGANUV SVB

Ajvroku2024 organizovala nasa spolocnost odborny seminar s nazvom ,Legislativa a monitoring médii v praxi pre SVB a bytové domy“.
Cielom stretnutia bolo oboznamit (icastnikov s legislativnymi zmenami v oblasti spravy a tieZ predstavit novinky, ktoré pripravuje nasa spolocnost za ticelom

skvalitnenia poskytovanych sluzieb. Minuloro¢né stretnutie sme organizovali

v spolupraci s ob¢ianskym zdruzenim Podpora spravy, ktoré nam

prostrednictvom prednésky jeho predsedu JUDr. Jozefa Stéru pribliZilo novelu zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. O velkom zaujme o
predmetny seminar svedci aj fakt, ze sa ho zi¢astnilo vySe 100 zastupcov SVB a domovych funkcionarov z Humenného a okolitych miest.

Havarijna
sluzha

24 hodin

&

voda

¢

kiirenie

=

elektro

0915 949 911 alebo 057 775 4806

Kontakt a strankové hodiny

©

Pondelok 7:30 - 15:00 hod.
Utorok nestrankovy den
Streda 7:30 - 17:00 hod.
Stvrtok  7:30 - 15:00 hod.
Piatok 7:30 - 14:00 hod.

#A ENERGOBYT s.r.0. Humenné
Lipova 729/1, 066 01 Humenné

%> 0577754806

@ www.energobyt.sk

info@energobyt.sk
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