
  

 
 

 
 

PROGRAM  VZ ZBHS 27.4.2017 
 

14,30 – 15,00   Prezentácia účastníkov 

15,00 – 15,05   Otvorenie zasadnutia 

15,05 – 15,10   Voľba pracovného predsedníctva, mandátovej, volebnej a 

návrhovej komisie, overovateľov zápisnice, zapisovateľa 

15,10 – 15,30   Správa o činnosti Správnej rady od posledného VZ 

15,30 -  15,40  Správa o čerpaní rozpočtu, účtovná závierka a daňové 

priznanie ZBHS za rok 2016 

15,40 – 15,50   Správa KaRK o hospodárení ZBHS za rok 2016 
15,50 – 16,30   Diskusia 

16,30 – 16,40   Návrh a schválenie uznesenia VZ ZBHS 

16,40 – 16,50   Záver VZ ZBHS 

 

17,00 -  18,00 Prezentácia členských organizácií ZBHS: 
                             Rádiový zber dát – prínos a využitie 

                             Mgr. Adriana Michaličková,  ista Slovakia, s.r.o. Bratislava   

     e-DOMUS – mobilná aplikácia pre správu bytov  

     Ing. Jozef Turóci, Anasoft APR, spol. s r.o., Bratislava 

 

18,00 – 19,30   Osobné voľno 

19,30 – 02,00   Spoločná večera so spoločenským posedením pri hudbe 

spojené s výmenou skúseností z praxe a tombola. 

 

 

PROGRAM  ŠKOLENIA 28.4.2017 
09,00 –09,30  Aplikačná prax zákona o správcoch bytových domov                  

Ing. Miloš Hajdin, riaditeľ odboru koncepcie bývania MDV SR  

09,30– 10,00  Pripravované legislatívne zmeny pre oblasť podpory bývania    
                                                                  Ing. Viera Hlaváčová, riad. odb. ekonomiky bývania MDV SR  

          Diskusia k predneseným témam 
10,00 – 10,45  Diagnostika technického stavu bytových domov 

Ing. Alexander Gubric, CSc., AG-EXPERT, Bratislava 

Diskusia k prednesenej téme 
10,45 – 11,30  Bezpečnosť technických zariadení v bytových domoch 

 Ing. Jozef Žiak, Technická inšpekcia, Banská Bystrica 

Diskusia k prednesenej téme 
11,30 – 12,00  Problémy pri uplatňovaní zákonného záložného práva 

                           Mgr. Richard Beli, VIAM- dražobná spoločnosť,  s.r.o. Košice   

Diskusia k prednesenej téme 
 

12,00 – 12,05  Záver školenia 

12,05               Obed

 

VZ ZBHS dňa 27.4.2017  
Jasná 

Vydáva Správna 
rada pre potreby 

členov ZBHS 
 

 

Jasná 

27.4.2017 
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Exkluzívne poistenie bytových domov v správe členov Združenia 
bytového hospodárstva na Slovensku 

 

Združenie bytového hospodárstva na Slovensku,  má s Allianz - Slovenskou poisťovňou, a.s., a EuroFin 
Consulting, a.s., dojednanú dohodu Exkluzívneho poistenia spravovaných bytových domov, vlastného 
majetku a zodpovednosti členských organizácií ZBHS.  
Využívaním spomínaných exkluzívnych podmienok poistenia BD sa služby našich členov posúvajú medzi 
špičku na Slovensku. Bytové domy spravované pod hlavičkou ZBHS majú možnosť využiť poistenie s 
maximálnym možným rozsahom rizík za prijateľné ceny poistného. 

 
 

 
Život v bytovom dome prináša množstvo špecifík, na ktoré by sa vlastníci mali zamerať pri výbere 

správneho poistenia. Poistenie bytového domu odporúčame riešiť komplexne - to znamená, že okrem 
samotného poistenia stavby ( požiar, zemetrasenie, krupobitie, víchrica, vodovodné škody, poistenie strojov 
a elektroniky ), musia vlastníci bytov myslieť aj na poistenie zodpovednosti za spôsobené škody.  
 
Rozsah poistného krytia bol pre vlastníkov bytov a nebytových priestorov v  správe členov ZBHS rozšírený 
novinkami na poistnom trhu o riziká ako je spätné vystúpenie odpadovej vody; atmosférické zrážky na 
spoločných priestoroch; únik vody alebo média; škody spôsobené voľne žijúcimi živočíchmi alebo hmyzom.  
Okrem výrazného rozšírenia poistného krytia došlo aj k zníženiu niektorých spoluúčastí a taktiež k zníženiu 
sadzieb na poistení zodpovednosti. Zníženie sadzieb nám umožnilo prepracovanie súčasných  poistných 
zmlúv, s výrazným doplnením rozsahu poistného krytia, bez navýšenia aktuálneho ročného poistného pre 
vlastníkov bytov a nebytových priestorov. 
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        Absolútnou Exkluzívnou novinkou pre vlastníkov bytov v bytových domoch je poistenie „Zodpovednosti 
z bežného občianskeho života“. EuroFin Consulting a.s. zabezpečil v  spolupráci a Allianz S.P. a.s. poistenie 
komplexnej zodpovednosti za škodu v bytových domoch. To znamená, že pokiaľ dôjde v bytovom dome ku 
vodovodnej škode spôsobenej susedom napr. z práčky, alebo akvária, je možné uvedenú škodu riešiť 
z poistenia BD. Poistenie „Zodpovednosti z bežného občianskeho života v  rámci bytového domu“ je  možné 
doplniť do poistných zmlúv s minimálnym navýšením poistného. Pre úplnú spokojnosť vlastníkov je poistenie 
dojednané bez ich spoluúčasti na vzniknutých škodách. 
 
 

 
 

Práve zo zodpovednosti vzniká v bytových domoch najviac 
škodových udalostí. Dôležitým pripoistením je krížová zodpovednosť , 
ktorá zabezpečuje náhradu  škôd  medzi jednotlivými obyvateľmi 
bytového domu. 

 
Ďalej je potrebné si uvedomiť, že v poistení bytového domu sa nejedná iba o poistenie spoločných 

priestorov, ako sa niekedy chybne interpretuje. Poistenie sa vzťahuje na celú budovu, vrátane jednotlivých 
bytov a všetkých stavebných súčastí. Preto naším klientom, ktorí majú dojednané Exkluzívne poistenie 
bytového domu, odporúčame samostatne nepoisťovať byt ako stavbu, nakoľko sa jedná o duplicitné 
poistenie. Svoju pozornosť by však mali venovať poisteniu zariadenia domácnosti  a zodpovednosti z 
domácnosti.  

 
Prečo poistenie domácnosti ? 

 
Hnuteľné veci vlastníkov BD je možné nárokovať z poistenia BD len v tom prípade, že bude spôsobená škoda 
riešená zo zodpovednosti , napríklad vytopením z vrchného bytu, prípadne zo stúpačky BD.  
Pokiaľ dôjde ku vlastnej škode, napr. v byte praskne hadica na WC, alebo radiátor, alebo  vznikne požiar,  
bude vlastníkovi bytu uhradená škoda len na stavebných súčastiach ( podlahy, maľovky a pod.), škody na 
osobných veciach, nábytku, elektronike s i v takomto prípade môže vlastník uplatniť len z poistenia 
domácnosti .  
To isté platí pri odcudzení  osobných vecí, elektroniky, športových potrieb, šperkov, cenností. Častým 
prípadom sú krádeže bicyklov, lyží z pivničných priestorov, tie nie je možné nárokovať z poistenia BD, ale len 
z poistenia domácností. 
 
 
A ako reagovať, keď nastane škoda  ? 
 
V prvom rade je dôležité, čo najskôr eliminovať prípadné ďalšie škody, ak to dovoľujú okolnosti a nehrozí 
zranenie osôb. Pri vodovodných škodách to môže byť napr. zastavenie hlavného prívodu vody; pri požiari 
privolanie hasičov; atď. Pri trestných činoch je to samozrejme hlásenie polícií . V týchto nepríjemných 
situáciách je potrebné zachovať rozvahu, informovať správcu,  spoločne zvoliť správny postup pri mapovaní a 
odstraňovaní škôd.  
 
Popri tom, ak je to možné,  odporúčame robiť fotografie poškodenia. Dôležitou informáciou pre poisťovňu je 
príčina vzniku škodovej udalosti. 
 
Tieto podklady odovzdajte správcovi, ktorý zabezpečí v spolupráci s EuroFin Consulting a.s. korektné 
nahlásenie škody, neskôr Vám budú pomáhať pri riešení škody a samozrejme Vás budú informovať 
o priebehu likvidácie. 
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Akreditovaný vzdelávací kurz “Správa bytového fondu na Slovensku” 

 
     Od roku 2013, kedy sa uskutočnilo úvodné kolo kurzu, sa odborného vzdelávania správcov bytových domov  
zúčastnilo 102 zamestnancov z 56 členských organizácií Združenia bytového hospodárstva na Slovensku. 
Všetci účastníci úspešne ukončili kurz vypracovaním a odovzdaním záverečnej práce a získali osvedčenie o 
absolvovaní odborného vzdelávania. Toto osvedčenie je dokladom, ktorý jednak preukazuje odbornú úroveň 
účastníka kurzu, ale zároveň slúži aj ako doklad pre zápis príslušnej vysielajúcej organizácie do zoznamu 
správcov bytových domov.  
     Po nadobudnutí účinnosti zákona 
NR SR č. 246/2005 o správcoch 
bytových domov a vyhlášky č. 
328/2015 o minimálnom obsahu 
ďalšieho odborného vzdelávania 
správcov, pristúpila Akadémia 
Istropolitana Nova k prehodnoteniu 
rozsahu a obsahu kurzu tak, aby 
zodpovedal povinnému rozsahu 
vzdelávania a súčasne aby jeho obsah 
zohľadňoval legislatívne zmeny 
v oblasti správy bytového fondu za 
posledné obdobie, a súčasne aby kurz 
poskytol väčší priestor pre témy, ktoré 
účastníkov najviac zaujímajú. V poradí 
druhý tohtoročný kurz, ktorý začínal 
v marci, sa uskutočnil už podľa novej akreditácie. Rozsah kurzu je oproti minulosti znížený z  pôvodných 102 na 
90 hodín, väčší dôraz je kladený najmä na problematiku energetickej efektívnosti.  
 

V roku 2017 sú plánované ešte 2 kolá vzdelávacieho kurzu v nasledovných termínoch:  
 
3. KOLO: MÁJ-JÚN 2017 
1. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 15. 5. 2017 do 19. 5. 2017   
2. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 29. 5. 2017 do 2. 6. 2017  
3. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 12. 6. 2017 do 16. 6. 2017  
4. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 26. 6. 2017 do 30. 6. 2017   
 
4. KOLO: SEPTEMBER-OKTÓBER 2017 
1. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 11. 9. 2017 do 15. 9. 2017   
2. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 25. 9. 2017 do 29. 9. 2017  
3. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 9. 10. 2017 do 13. 10. 2017  
4. sústredenie - vybrané 3 dni v týždni od 23. 10. 2017 do 27. 10. 2017   
 

 
                          Na celkovú  rezervovanú kapacity 20 miest na obidve kolá kurzu pre ZBHS, máme zatiaľ evidovaných 6 záujemcov, 
                          teda ešte stále je možnosť prihlásiť sa.  
                          Akreditovaný vzdelávací kurz „Správa bytového fondu na Slovensku“ bude pokračovať aj v  budúcom roku, počet 
                          otváraných  kôl bude závisieť od záujmu  správcov bytových domov. 
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Revolučne nová technológia tepelnej izolácie 

 

 

 

 
 
 
 
  
 

 TSM Ceramic 

Výnimočne nízka tepelná vodivosť- λ=0,001 Wm/K 

Jedinečná tepelno-reflexná schopnosť- Viac ako 80% 

Záruka výrobcu 20 ROKOV 

 

Vlastnosti TSM Ceramic: 

Prilepí  sa na povrchy všetkých druhov materiálu (murivo, kov, 

umelá hmota, sklo, betón, drevotrieska) ľubovoľného tvaru • 

Vzduchová priepustnosť- izolovaný povrch „dýcha“ • Odpudzuje 

vodu • Flexibilnosť- bez porušenia sa naťahuje medzi 12% a 100% • 

Rentabilnosť- je lacnejší ako tradičné technológie tepelnej izolácie 

s podobnými vlastnosťami • Náter je kolorovateľný • Rýchla 

realizácia izolácie- rodinný dom za 3- 4 dní 

 

 

Distribútor pre SR: ALTERENERG SK s.r.o, 

079 01 Veľké Kapušany, Tel.: +421 907 938 042 

tsmceramicsk@tsmceramic.com 

referencie: certifikáty: 
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Aktuálne problémy a aplikačná prax pri zápise zákonných záložných práv, zápisov 
iných poznámok a zmien na listoch vlastníctva 

 
1.Zápis do katastra 
     Súčasná prax pozná dva spôsoby vzniku záložného práva k nehnuteľnostiam. Prvým spôsobom vzniku je 
vznik podľa § 151b ods.1 Občianskeho zákonníka jeho  zriadením písomnou zmluvou, schválenou dohodou 
dedičov o vysporiadaní dedičstva, rozhodnutím súdu alebo správneho orgánu, alebo zákonom a druhým pre 
nás podstatným vznik jeho registráciou v osobitnom registri, v našom prípade v katastri nehnuteľností. 
Občiansky zákonník v § 151e ods. 2, uvádza, že záložné právo  k nehnuteľnosti, bytom a nebytovým 
priestorom vzniká zápisom v katastri nehnuteľnosti, ak osobitný zákon neustanovuje inak. Osobitný zákon, 
teda katastrálny zákon, však nič iné neustanovuje. Upriamujeme pozornosť čitateľov na skutočnosť, že záložné 
právo ktoré vzniká zo zákona nevzniká registráciou ale  zápisom v katastri nehnuteľností, čo potvrdzuje aj 
ustanovenie § 151 e ods.4/ Občianskeho zákonníka. 
     Katastrálny zákon a ani bytový zákon neupravuje, aké listiny je potrebné predložiť na zápis zákonného 
záložného práva do katastra nehnuteľnosti, len konštatuje, že zápis sa vykoná na základe verejnej alebo inej 
listiny.     Podľa § 43 ods.1 c/ zákona č. 162/1995 Z.z.  / katastrálny zákon/, okresný úrad vykoná zápis podľa § 
41 tohto zákona v deň doručenia verejnej listiny alebo inej listiny na zápis poznámky, najneskôr však 
v nasledujúci pracovný deň. Katastrálny zákon takisto predpokladá aj obsah takejto listiny a  požiadavky 
katastrálnych odborov, okresných úradov sú nad rámec jeho kompetencií a legitimity.  Podľa nášho názoru  ak 
záložné právo zo zákona existuje v prospech ostatných vlastníkov bytov a nebytových priestorov resp. 
spoločenstva  a jedinou podmienkou na jeho zápis je preukázanie vlastníctva k bytu  nemôže príslušný okresný 
úrad Katastrálny odbor klásť ďalšie podmienky, ako tomu v súčasnej praxi v nemálo prípadoch je. 
 
2. Poradie záložného veriteľa 
     Podľa § 151k ods. 1. OZ ak vzniklo na zálohu viac záložných práv, na ich uspokojenie je rozhodujúce poradie 
ich registrácie v registri záložných práv počítané odo dňa ich najskoršej registráci e alebo odo dňa ich 
registrácie v osobitnom registri. Podľa § 151ma ods. 3 OZ pri výkone záložného práva záložným veriteľom 
ktorého záložné právo je v poradí rozhodujúcom na uspokojenie záložných práv registrované ako prvé  (ďalej 
len „prednostný záložný veriteľ) sa záloh prevádza nezaťažený záložným právami ostatných záložných 
veriteľov. Ustanovenie § 151k ods.1 Občianskeho zákonníka, v tomto ohľade nepripúšťa inú možnosť ak na 
zálohu vzniklo viac záložných práv, na ich uspokojenie je rozhodujúce poradie ich registrácia v registri 
záložných práv. Poukazujeme na skutočnosť, že záložné právo vzniká zo zákona a nevzniká registráciou ale 
zápisom na príslušnom liste vlastníctva a teda vychádzajúc z jeho postavenia má mať stále prednostné 
postavenie pred ostatnými tzv. zmluvnými záložnými právami. 
 
3. Výmaz záložného práva 
     Z praxe vieme, že niektoré katastrálne úrady po zániku pohľadávky napríklad vydražením nehnuteľnosti 
automaticky vykonajú výmaz zákonného záložného práva, čo je v rozpore z ustanovením § 151md ods. 1 OZ.  
     Podľa § 151md ods. 1 OZ záložné právo zaniká hlavne zánikom  zabezpečenej pohľadávky alebo zánikom 
iných skutočností a naplnenia iných podmienok uvedených v zákone. Po zániku záložného práva sa vykonáva 
výmaz záložného práva z registra záložných práv alebo z osobitného registra, ak sa na vznik záložného práva 
vyžaduje  podľa zákona registrácia v osobitnom registri. Výmaz sa vykoná ku dňu uvedenému v žiadosti na 
výmaz záložného práva, najskôr však ku dňu zániku záložného práva. Ak  nenastal ani jeden dôvod uvedený v 
§ 151 md ods. 1 OZ , nie je možné svojvoľne zo strany katastra vykonať výmaz záložného práva. Vykonať 
výmaz neumožňuje ani postup podľa § 59 katastrálneho zákona, nakoľko sa nejedná o chybný zápis. Ak nebola 
podaná žiadosť na výmaz zákonného záložného práva, tak kataster nie je oprávnený svojvoľne výmaz 
zákonného záložného práva uskutočniť. 
 
           Zákonné záložné právo pôsobí voči vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru „priamo zo zákona“, 
a to okamihom, ako nadobudol byt/nebytový priestor do svojho vlastníctva (napriek tomu, že v tomto 
„okamihu“ nemal vo vzťahu k bytu/nebytovému priestoru žiadne záväzky). 
 
 Mgr. Igor Hricík a Mgr. Richard Beli  
 
VIAM-dražobná spoločnosť s. r. o. , Prevádzka: Tr. SNP 39,040 11 Košice 
e-mail:viamdrazobna@gmail.com, tel.: 0907 33 777 9,0903 435 423 
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NOVÉ  ČLENSKÉ  ORGANIZÁCIE ZBHS 

 
Na základe písomných prihlášok a následného rozhodnutia správnej 
rady ZBHS sa novými členskými organizáciami v období od posledného 
VZ  ZBHS   /november 2016/   stali:    

   
 
ByPo spol. s r.o. 
A. Bernoláka 6, 034 01 Ružomberok, www.bypo.sk 
 
Pod názvom ByPo spol. s r.o. pôsobí spoločnosť na trhu od roku 1993. 
Spoločnosť vznikla za účelom správy obytných domov, bytov a 
nebytových priestorov, garáží, polyfunkčných a prevádzkových objektov. 
Základom boli z požiadavky vlastníkov na správu, legislatívne predpisy a 
nadobudnuté viacročné skúsenosti v danej oblasti. 
 

 
 
HomePro Správcovská s r.o.  
Hálkova 1/A, 831 03 Bratislava,  www.homepro-sprava.sk 
 
HomePro Správcovská s.r.o. je moderná správcovská spoločnosť, ktorá 
poskytuje komplexnú správu nehnuteľností – od bytových domov, cez 
rodinné domy až po administratívne budovy v Bratislave a blízkom okolí. 
Správa cez HomePro Správcovská je prehľadná, flexibilná a pro-
zákaznícky orientovaná. 
Aktuálne spoločnosť spravuje viac ako 3000 bytov a nebytových 
priestorov v 89 objektoch. 

 

 

 
 
VODOTIKA-MG spol. s r.o. 
Bosákova 7, 851 04 Bratislava,  www.vodotika-mg.sk  
 
Spoločnosť pôsobí od roku 1999. Okrem správy nehnuteľností sa 
zaoberá aj sprostredkovaním kúpy, predaja a prenájmu nehnuteľností, 
uskutočňovaním stavieb a ich zmien, výrobou tepla, montážou určených 
meradiel, poskytovaním a prevádzkovaním telekomunikačných sietí a  
služieb.  
 
 
 

 
 
SBD Hájik, družstvo 
Mateja Bela 852, 010 15  Žilina, www.sbdhajik.sk 
 
Družstvo SBD Hájik vykonáva právu a údržbu bytového a nebytového fondu, 
prenájom nehnuteľností, vedenie účtovníctva, uskutočňovanie  stavieb a ich 
zmien, odborné  prehliadky a  skúšky, montáž  a  rekonštrukciu elektrických  
zariadení. SBD Hájik, družstvo vzniklo v roku 2011. 
 
 
 

ZBHS 
Združenie bytového 
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