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Prihovor

Véazeni klienti, rok 2025 bol pre nasu spolocnost
obdobim pozitivneho rastu a posilfiovania dévery
vlastnikov v kvalitu nasej prace. Tesinas, Ze aj tento
rok sme mohli rozsirit portfélio spravovanych
objektov o nové bytové domy a polyfunkéné
nehnutelnosti. Celkovy pocet bytov a nebytovych
priestorov v nasej sprave tak dosiahol 4 946
Jjednotiek, ¢o povaZujeme za potvrdenie stabilného
rozvoja. Sprava bytovych domov si vyZaduje
individualny pristup, technickd odbornost a déslednu ekonomicku pripravu.
Nas tim pracovnikov preto neustale profesionalizuje svoje postupy a vyuZiva
moderné technoldgie, ktoré zvysuju komfort a transparentnost sluzieb pre
vSetkych vlastnikov.
Délezitou sucastou nasej prace je aj podpora obnovy bytovych domov.
Rekonstrukcie zostavaju aktualnou témou a sme radi, Ze viaceré domy
v uplynulom roku vyuZili moZnost zvyhodneného financovania cez Statny fond
rozvoja byvania (SFRB). Aj v tomto roku je moZné uchadzat sa o prostriedky na
obnovu s urokovou sadzbou uz od 1 %. Radi vam poskytneme odborné

CEZ STATNY

Jednym z dalSich pozitivnych prikladov ako obnovit bytovy dom, je
dom na Ulici osloboditelov éislo 1635/7,9,11 vHumennom.
Predmetny bytovy dom nam zveril svoju spravu v roku 2023.
Bol skolaudovany v roku 1972. Dnes je z neho funkéne obnoveny
bytovy dom v blizkosti centra Humenného. V bytovom dome
je celkovo 36 bytov. Jeho komplexna obnova sa vysplhala nad 500
tisic eur. Financovanie projektu tvori mix vyuZitych prostriedkov SFRB
(457 tis. eur s 1,5% urokom a splatnostou 25 rokov) a vlastnych
prostriedkov, ktoré majitelia mali vo fonde bytového domu (50 000
eur).

FINANCOVANIE OBNOVY BYTOVEHO DOMU

OBSTARAVACIA CENA DIELA 507 000 EUR
UVER Z0 SFRB 457 000 EUR
VLASTNE PROSTRIEDKY (FOND OPRAV A UDRZBY) 50 000 EUR

Rozsah obnovy bytového domu na Osloboditel'ov ulici ¢. 1635:

= zateplenie obvodového plasta

= zateplenie strechy s poloZenim novej PVC-P félie
= zateplenie stropov pivnic

" sanaciabalkénov

“ vymena spolo¢nychrozvodov vody a kanalizacie

“ oprava vonkajsich vstupov do bytového domu a odkvapového
chodnika

poradenstvo a pomdZeme s kompletnym procesom vybavenia Ziadosti.
Zaroveri kladieme déraz na doplnkové sluzby, ktoré prinasaju vlastnikom tsporu
néakladov. Potesilo nas, Ze sa nam podarilo vyjednat este vyhodnejsie podmienky
pre poistenie bytovych domov v nasej sprave. Podrobnosti o tychto novinkach
najdete na nasledujcich stranach.
Chceme tieZ upozornit na bliziacu sa povinnost dialkovych odpoctov vodomerov
na teplu vodu a meracov tepla, ktora zacne platit od 1. janudra 2027. Nasa
spoloc¢nost v spolupraci s firmou ista Slovakia, s. r. o., realizuje instalaciu
modernych meracich zariadeni uz od roku 2014, ¢o vlastnikom zabezpecuje
automatizované odpocty a jednoduchy pristup k iidajom o spotrebe.
Aj v roku 2025 sme pokracovali v tradicii odbornych podujati a zorganizovali
seminar ,Aktualna judikattra a obnovitelné zdroje (OZE) v praxi pre SVB a bytové
domy"”. O jeho oblube svedci ucast viac ako stovky zastupcov spolocenstiev
vlastnikov a domovych funkcionarov z Humenného a okolia. Na nasledujucich
strandach vam prinaSame prehlad noviniek, iniciativ a aktivit, ktoré sme pre vas
pripravili v uplynulom obdobi. Verime, Ze budu pre vas prinosné a inspirativne.
Dakujeme za vasu déveru.
Ing. Andrej Baca, ml.
veduci strediska spravcovskych ¢innosti

OSLOBODITELOV 1635%/7, 9, 11

FOND ROZVOJA BYVANIA

Oproti uverovym produ-
ktom v komerc¢nych
bankach usetrili vlastnici
na urokoch viac ako 150 |,
000 EUR. Aj v tomto roku je
mozné sa uchadzat
o prostriedky na moder-
nizaciu bytového domu §
cez SFRB so zvyhodnenym |
Gverom. Ziadosti na
Cerpanie sa predkladaju
v termine od 15.1 do 31.8.
prislusného kalendarneho
roka. S doverou sa obratte na nas pri vybavovani prostriedkov zo SFRB
aodbornom poradenstve.

Vyhody financovania obnovy zo SFRB

= vySka Uverudo 100 % obstaravacich nakladov

= vyS$ka urokovej sadzbyod 1,00 %

“ garanciaurokovej sadzby pocas celejlehoty splatnosti
“ poplatok za zriadenie i¢tu 0,00 EUR

" mesacny poplatok za vedenie Gi¢tu 0,00 EUR

“ moznost predcasne splatit bez poplatku

“ moznost odpustenia Castitveru

NOVE DOMY V NASEJ SPRAVE

VIAC AKO 230 NOVYCH BYTOV ANEBYTOVYCH PRIESTOROV

Rok 2025 priniesol vyrazny narast poctu objektov v sprave nasej spolocnosti. Portfélio
spravovanych bytov a nebytovych priestorov sa tak rozsirilo na 4 946 jednotiek, pricom

pribudli aj nové polyfunkéné a moderné bytové domy. Tento trend potvrdzuje doveru investorov a vlastnikov
v kvalitu nasich sluzieb. Sprava bytovych domov si vyzaduje individualny pristup a dékladni znalost
technickych aj ekonomickych Specifik. Nase dlhorocné skisenosti ndm umoznuju reagovat na potreby
kazdého objektu osobitne a efektivne. Tim technikov a ekonomickych pracovnikov neustale zvysSuje svoju
odbornost a aktivne vyuziva moderné technoldgie, ktoré zlepsuji komfort a dostupnost sluzieb pre nasich
klientov. Rozvoj portfélia a profesionalizacia internych procesov su pre nas zavazkom pokracovat
v poskytovani kvalitnej, transparentnej a spolahlivej spravy nehnutelnosti.




POVINNY DIACKOVY ODPOCET 0D ROKU 2027

CO TO ZNAMENA PRE VAS BYTOVY DOM? mobilného operatora prostrednictvom SIM karty

umiestnenej v zbernici.

m  Automaticky odpocCet prindsa viac nez len splnenie
legislativnych poziadaviek — prinaSa najma komfort
a viac transparentnosti.

0d 1. janudra 2027 ¢aka bytové domy doblezita zmena. Na zaklade zakona
€. 419/2020 Z. z. sa merace tepla, pomerové rozdelovace vykurovacich

nakladov aj vodomery na teplti vodu budu musiet od¢itat uz iba dialkovo.

Ide o poziadavku vychédzajt]cu z europskej smernice o energetickej |

efektivnosti (EED), ktora mé priniest pravidelné informovanie o spotrebe —  Vase vyhody: ﬁ

nielen raz rocne pr| vyuctovani, ale priebezne pocCas celého roka. , o A : :
Spolahlivym rieSenim, ktoré tieto poziadavky splfa, je automaticky = pristup kdennym tdajom o SP'Otll‘f-':beJeandL!ChO online, U
dialkovy odpocet zbernicou dat od ista Slovakia. = bez potreby vstupu do bytov Ci vyjazdu technika,
- ; .. m spravodlivé vyuctovanie bez rizika sankcii za neodgitany byt,
Ako funguje dialkové meranie ista: b 2 s i e L .
b ) ] o m spolahlivé data, ktoré pomahaju pri rieseni reklamacii a nejasnosti.
m  Merace v bytoch priebezne zaznamenavaju spotrebu a ukladaju ju . L ;
do svojej pamiite. Jednoducha instalacia, ekonomicka prevadzka
= Zbernica d4t umiestnend v spolocnych priestoroch domu automaticky ~ ® Samotné zariadenie funguje na batériu s Zivotnostou az 10 rokov
nacitava raz za 7 dni Gidaje zo vSetkych meracov v dome. prevadzky. Pre jeden bytov_yl dom spravidla postacuju 1 az 2 zbernice,
m Data sa zo zbernice bezpeéne dalej prenasaji do systému ktoré bez problémov pokryju aj viacero vchodov. o
na vyuctovanie aj do spravcovského softvéru. = Zbernica dat tak predstavuje ekonomickeé a dlhodobé riesenie, ktoré
m Vdaka tomu majli spravcovia aj vlastnici k dispozicii denné data prinasa vacsi komfort pre obyvatelov domu a rozdelenie nakladov na
o spotrebe. zaklade spolahlivych dat. Spolocnost ista uz dnes tymto sposobom

odcita viac ako milién meracich pristrojov po celom Slovensku.

ly 3m  merani I Vi je prepojeny cez radiovu siet .
m Cely systé erania tepla a vody je prepojeny cez radiovu siet Www.ista.sk
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Tak ako kazdy rok, aj v roku 2025 nasa spolocnost zorganizovala odborny

seminar ,Aktualna judikatura a obnovitelné zdroje (OZE) v praxi pre SVB a bytové

domy*“, ktory priniesol Gcastnikom aktualne informacie z oblasti spravy

SU Z ASTUPB AMI \".ASTNIKOV A BRG ANUV SVB a pripravovanych legislativnych zmien. Cielom podujatia bolo predstavit nové
poziadavky, praktické skisenosti a zaroven pribliZit pripravované iniciativy nasej

i spolocnosti zamerané na skvalitnenie poskytovanych sluzieb. Seminar sme
opat pripravili v spoluprdci s obCianskym zdruzenim Podpora spravy. Predseda

zdruzenia, JUDr. Jozef Stora, Uc¢astnikom prezentoval konkrétne rozhodnutia

sudov a aktualne problémy judikatury tykajlucej sa zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Nemenej zaujimava bola aj prednaska prof. Ing. Petra

Tausa, PhD., ktory sa venoval moznostiam vyuzivania obnovitelnych zdrojov

energie v bytovych domoch. O velkom zaujme o toto podujatie sved¢i aj tradicne

vysoka ucast — semindr navstivilo viac ako 100 zastupcov SVB a domovych

| funkcionarov z Humenného a okolitych miest. Tesi nas, Ze odborné stretnutia

¥« Maju dlhodobo stabilni odozvu a prinasaju dcastnikom praktické informacie
«= vyuzitelné vkazdodennej sprave domov.

LEGI SL ATiVNE NUVINKY ‘ ZMENA POVODNE) VYHLASKY (503/2022Z.Z.), KTORANADOBUDLA UCINNOST 1. JANUARA 2023,

BOLA INICIOVANA NESPOKOJNOSTOU A TLAKOM CGASTI LAICKE) | ODBORNEJ VEREJNOSTI.
Prijatie povodnej vyhlasky vyvolalo nespokojnost hlavne v skupine koncovych odberatelov v domoch, v ktorych mali > 4
vlastnici schvalené velmi nizke percento zakladnej zlozky, ktora sa rozpocitava na plochu a vlastnici mali namerané _
na pomerovych rozdelovacoch vykurovacich nakladov minimalne spotreby, pripadne nulové. U tychto vlastnikov sa zavedenim [
novych pravidiel zvysili ich naklady na vykurovanie. DalSia kategdria nespokojnych vlastnikov, ktorych sa prijatie predmetnej
vyhlasky dotklo, boli vlastnici bytov a nebytovych priestoroy, ktori sa v minulosti odpojili od spolo¢nych rozvodov vykurovania v bytovom dome
a zriadili si individualne vykurovanie svojich bytov. Vacsine takychto vlastnikov sa ich naklady na vykurovanie zvysili, pretoZe aj im sa vyuctovala
zakladna zlozka na celd ich podlahovi plochu bytu alebo nebytového priestoru. Co sa teda v predmetnej vyhlaske zmenilo? Okrem formalnych
zmien zmenila vyhlaska zasadne tieto pravidla:

= Zmenila sa vyska posudzovaného Specifického nakladu P z hodnoty 2,50 na 2,85.
Vysledok? Doslo k zmene nakladov na vykurovanie vlastnikom v domoch, v ktorych vlastnici svojimi rozhodnutiami kladu pre
rozpocitanie nakladov na vykurovanie maximalny déraz na spotrebnu zlozku, ktora sa rozpocitava podla pomerovych rozdelovacov
vykurovacich nakladov (PRVN), ak budi mat vlastnici namerané na PRVN minimalnu spotrebu, pripadne nulovd.

=  Pri odpojenych bytoch a nebytovych priestoroch od vykurovacej stistavy uz neplatia zakladnu zlozku vsetky odpojené priestory na 100 %
podlahovej plochy, ale podl'a novej prilohy €. 3 k vyhlaske.
Vysledok? Pri bytoch a nebytovych priestoroch alebo ich ¢astiach, ktoré sa nachadzaju na prizemi alebo najvy§Som podlazi, alebo nad
priestormi, ktoré nie st vykurované, alebo v tych bytoch a nebytovych priestoroch s individualnym vykurovanim, cez ktoré neprechadzaju
rozvody Ustredného vykurovania v objekte rozpocitavania, uz nebudu platit zakladnu zlozku na 100 % podlahovej plochy, ale 50 %
podlahovej plochy. Ostatni, ktori nespliaju uvedené podmienky, platia dalej zakladnu zlozku na 100 % podlahovej plochy. Pre priestory
v nadstavbach a vstavbach do podkrovia ostava zakladna zlozka na 20 % podlahovej plochy.

= Pre odpojené byty a nebytové priestory budu moéct vlastnici rozhodnut o tprave koeficientov uvedenych v Prilohe €. 3 k vyhlaske, ak o to
odpojeny vlastnik poziada. Vazeni vlastnici bytov, v mesiaci maj 2026 sme vyuctovanie za rok 2025 spracovali na zaklade novely tejto
vyhlasky, rovnako tak ako to bolo aj za rok 2024. ainle

Kontakt a strankové hodiny
Havarijna & ¢ ) ©
sluzha voda kiirenie elektro

ENERGOBYT s.r.o. Humenné

. # Lipovéa 729/1, 066 01 Humenné Pondelok  7:30 - 15:00 hod.

24 h Od I n ﬂ 057 775 48 06 Utorok nestrankovy deri
P Streda 7:30 - 17:00 hod.

#0915 949 911 alebo 057 775 4806 @ wwwenergobytsk Strtok  7:30 - 15:00 hod.

@ info@energobyt.sk Piatok 7:30 - 14:00 hod.



V roku 2026 Hasicsky a zachranny zbor planuje v bytovych domoch, ktoré maju viac ako 8 podlazi, vykonat

PROTIPOZIARNA BEZPECNOST VO VYSKOVYCH BYTUWEH DOMOCH

poziarne kontroly. Kontroly budi zamerané najma na priechodnost Unikovych ciest. V. domoch s dvomi
schodiskami musia byt pristupné dva unikové vychody. V pripade, ze sa v tychto unikovych vychodoch

nachadzaju prevadzky sluzieb a maloobchodu, bude potrebné dané prevadzky uvolnit, pripadne zabezpecit I
druhy nezavisly unikovy vychod so spracovanim novej protipoziarnej dokumentacie.

=  Unikové cesty - schodiska a spolocéné chodby musia byt trvalo pristupné bez zvyseného poziarneho
zatazenia (skrine, papier do zberu, bicykle, kvetinace, kociare a podobne).

Je potrebné zabezpecit dostatocnui velkost (prierez) privodného potrubia pre vzduch z exteriéru
afunkénost vetracich Zaluzii a nateného vetrania chranenych tnikovych ciest.

Je potrebné zabezpecit povodnu protipoZiarnu dokumentaciu (z daného typu bytového domu) alebo

spracovat novu Specialistom.

m  Hydranty musia byt akcieschopné a pristupné. Visiace zamky na hydrantoch nebudu tolerované.

Neustale davame do pozornosti vlastnikom bytov, aka dolezita je prevencia pred poziarmi v bytovych
domoch. Je nutné mat unikové vychody priechodné, hydranty schopné prevadzky, zabezpecené
odvetravanie schodisk, ¢i prestat odkladat zbytocny nabytok na chodbach, za vytahmi, v ulickach pivnic.

Prevencia pred poziarmi je vec kazdého z nas.

Financné centrum, a. s., nas dlhoroCny partner v oblasti poistenia bytovych domov, zabezpecuje
pre nasich klientov kompletny servis od uzatvarania poistnych zmltv az po riesenie poistnych udalosti. §
Spolocne sa snaZzime prindsat rieSenia, ktoré zjednodusuju sprdvu domov a Setria ¢as aj energiu
predsedov a zastupcov vlastnikov. Jednou z oblasti, ktord dlhodobo spdsobovala komplikacie, boli
poistné udalosti z rizika vandalizmu. Poistovne pri tomto type $§kod Standardne vyZaduju hlasenie
na policii, ¢o pri mensich skodach predstavovalo zbytoénu administrativnu zataz a Casové straty. Kedze
sme tieto problémy v praxi vnimali opakovane, rozhodli sme sa pre nasich klientov podmienky vyrazne
zjednodusit. Poskodenia z vandalizmu do vysky 1 000 € uz nebude potrebné hlasit na policii. Vdaka tejto
zmene bude rieSenie §kod rychlejsie, pohodinejsie a menej zatazujlce pre predsedov SVB aj domovych
funkcionarov. Nasim cielom je, aby sprava bytovych domov bola ¢o najplynulejsSia a aby ste sa mohli
spolahnut na podporu, ktord vam skutocne ulahéi kazdodenné fungovanie.

Fhancneé
centrum

BALKON NEVLASTNi VLASTNIK BYTU, ALE UZIVAT HO MOZE |

Je balkén skutocne spolo¢nou castou bytového domu? Odpoved
nendjdeme Uplne presne danu medzi legalnymi definiciami pojmov.
Napriklad § 2 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej ako ,BytZ“), ale poméct
simodzeme vykladom inych ustanoveni, napr. § 2 ods. 4 BytZ,

v zmysle ktorého ,spoloénymi ¢astami domu sa
na Ucely tohto zakona rozumeju Casti

domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecénost, najma zaklady domu,
strechy, chodby, obvodové mury,
priecelia, vchody, schodistia,
spolo¢né terasy, podkrovia, povaly,
vodorovné nosné a izolacné
konsStrukcie a zvislé nosné
konstrukcie®, v sucinnosti s § 2 ods.
7 BytZ, v zmysle ktorého
~podlahovou plochou bytu sa na

N o i " il ucely tohto zakona rozumie
——=—— LE04|ll podlahova plocha vsetkych
" miestnosti bytu a miestnosti, ktoré

tvoria prislusenstvo bytu, bez
plochy teras, lodzii a balkénov;
to neplati pri terasach, ktoré nie su
spoloc¢nymi ¢astami domu®“. Aj ked

W e
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sa v odcitovanych ustanoveniach vyslovene nenachadza pojem
,balkén”, ale len nepriamo vymedzuje prostrednictvom podlahovej
plochy, bezpodmienecne sa jedna o spolocnu ¢ast, nakolko sa plocha
balkéna nezaratava do plochy bytu. Tvrdenie, Ze niekto kupil byt
zéaroven s balkénom, nie je spravne. Nakolko sa jedna o spolo¢nu cast
bytového domu. Nemozno previest vlastnicke prava na tato cast
stavby. Balkén nemozno povaZovat ani za prislusenstvo bytu v zmysle
ustanovenia § 121 ods. 2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho
zadkonnika, v zmysle ktorého: ,prisluSenstvom bytu su vedlajsie
miestnosti a priestory urcené na to, aby sa s bytom uzivali“. To v§ak
neznamenda, ze ma kazdy vlastnik alebo osoba uzivajica byt alebo
nebytovy priestor vdome pravo prist na balkén prisldchajuci k vasmu
bytu auzivat ho na svoje tcely.

Pravo vyuzivat balkén vylucne vlastnikom prislichajiceho bytu
vyplyva z ustanovenia § 19 ods. 4 pism. a) BytZ: ,vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo vylucne uzivat spolocné casti
domu, spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo alebo prilahly
pozemok, ak z ich stavebnotechnického alebo ucéelového urcenia
vyplyva, Ze maju byt uzivané len s uréitym bytom alebo nebytovym
priestorom v dome”. Preto sa nemusi nikto obavat, Ze si na vas balkon
bude narokovat uzivatel'ské prava niekto iny. Tato skuto¢nost musi byt
uvedend aj v nadobudajlcej zmluve, v ktorej by balkén nemal byt
uvedeny ako stcast bytu, ale ako spolo¢na ¢ast domu.
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