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Vec
Povinnosti vlastnikov bytového domu, spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome a spravcov bytového domu - usmernenie

Okresné riaditel'stvo HaZZ v TrebiSove Vam zasiela informaciu o plneni povinnosti na useku
ochrany pred poziarmi pre vlastnikov bytovych domov, spolo¢enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome a spravcov bytového domu, ktoré st dolezitou sucastou
fungovania bytovych domov.

Vlastnik bytového domu, spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome a spravca bytového domu je povinny zabezpecit’ pri sprave bytového domu plnenie tloh
ochrany pred poziarmi, ktoré sa tykaji spolo¢nych casti bytového domu a spolo¢nych zariadeni
bytového domu, vyplyvajucich zo zadkona NR SR ¢.314/2001 Z.z. o ochrane pred poziarmi v
platnom zneni (d’alej len, ,,zdkon*) a vyhlasky MV SR ¢€.121/2002 Z.z. o poziarnej prevencii v
platnom zneni (d’alej len, ,,vyhlaska*), ako 1 d’alSich platnych pravnych predpisov na useku
ochrany pred poZiarmi. Tieto povinnosti zabezpecuje predovSetkym prostrednictvom technika
poZiarnej ochrany, ako aj osobami, ktoré maji pozadovanli odborna spdsobilost’ alebo osobitné
opravnenie, a to zvycajne dodavatel'skym sposobom - tym vSak nie je dotknutd zodpovednost’
Statutarneho organu pravnickej osoby za plnenie povinnosti vyplyvajtcich zo zakona. Zmeny v
oblasti ochrany pred poziarmi priniesla novela zakona a vyhlasky, ktora v § 6a presne vymedzila
povinnosti pre vlastnikov bytovych domov, spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a spravcov bytového domu.

Jednou z povinnosti je zabezpeCit' v objektoch a v priestoroch vykonavanie preventivnych
protipoziarnych prehliadok a to kazdych 12 mesiacov v obytnych domoch a odstranovat’ zistené
nedostatky. Sucast'ou takejto prehliadky je okrem iného aj kontrola unikovych ciest a vychodov.
Tieto sa musia oznaCovat’ a udrziavat’ trvalo volné, ako aj pristup k uzaverom rozvodnych
zariadeni elektrickej energie, plynu, vody, k poziarnotechnickym zariadeniam a poziarnym
vodovodom. Plnenie tejto povinnosti je mimoriadne dolezit¢ z dévodu bezpecnej a rychlej
evakudcie unikajtcich osob a rychleho zasahu hasic¢skej jednotky.

Pri cinnostiach spojenych so zvySenym nebezpecenstvom vzniku poziaru (d’alej len,
,cinnosti*), ako je napriklad lepenie horl'avych podlahovych a streSnych krytin, obkladov stien a
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stropov pomocou ohna, alebo horlavych lepidiel, alebo zvaranie na miestach s moznost'ou vzniku
poziaru alebo vybuchu, je vlastnik bytového domu, spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a spravca bytového domu povinny postupovat’ tak, aby bola
zabezpecend ochrana pred poziarmi. PredovSetkym vyda pisomny pokyn na zabezpecenie ochrany
pred poziarmi v ktorom presne stanovi podmienky protipoziarnej bezpec¢nosti za ktorych sa moze
¢innost’ vykonavat’ (zlozenie a vybavenie protipoziarnych asistenénych hliadok, zabezpecenie
prostriedkov na zdoldvanie poziaru, osoby zodpovedné za plnenie jednotlivych opatreni
a podmienok protipoziarnej bezpecnosti, obsah a rozsah odbornej pripravy clenov protipoziarnej
asisten¢nej hliadky na zabezpecenie predmetnej ¢innosti, obsah a rozsah $kolenia o podmienkach
protipoziarnej bezpecnosti 0sdb, ktoré sa podielaji na cinnosti, sposob a ¢asovy rozsah
vykonavania kontroly dodrziavania podmienok protipoziarnej bezpecnosti ur¢enych pre jednotlivé
¢innosti). Je potrebné poznamenat’, Ze aj napriek tomu, ze tieto ¢innosti obvykle vykonavaju
Specializované dodavatel'ské firmy, plni tlohy pri tychto ¢innostiach ten, pre koho sa tieto ¢innosti
vykonavaju, v naSom pripade vlastnik bytovych domov, spolo¢enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome a spravca bytového domu, ak osobitny predpis alebo
pisomna dohoda neustanovuje inak.

Povinnostou vlastnika bytového domu, spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome a spravcu bytového domu je udrziavat’ stavbu, resp. bytovy dom v sulade s
rieSenim protipoziarnej bezpecnosti stavby v projektovej dokumentacii stavby (tzv. projekt
poziarnej ochrany) a zabezpecit, aby pri zmene uzivania stavby nedoslo k znizeniu protipoziarnej
bezpecnosti stavby alebo jej Casti, bezpecnosti 0sdb alebo k staZeniu zasahu hasicskych jednotiek.
Preto, pri kazdej zmene ucelu vyuzitia, ¢i stavebnej Gprave alebo rekonstrukcii je potrebné, aby
tento zamer posudil Specialista poziarnej ochrany a nasledne sa k nemu vyjadrilo a vydalo
stanovisko prislusné okresné riaditel'stvo Hasi¢ského a zachranného zboru (d’alej len, ,,okresné
riaditel'stvo®).

Pokial’ ma bytovy dom vlastné kurenie (zabezpecené, napr. plynovou kotoliiou) je potrebné
nezabudnut’ na pravidelné Cistenie a kontrolu kominov a taktiez na odborné preskusanie kominov
osobami s odbornou sposobilost'ou pred pripojenim spotrebi¢a na komin, zdmenou lokalneho
palivového spotrebi¢a na ustredny zdroj tepla alebo etazovy zdroj tepla, zmenou druhu paliva a po
stavebnych Upravach na telese komina. S tymto Uzko stvisi nélezité dodrziavanie technickych
podmienok a poziadaviek na protipoziarnu bezpecnost’ pri inStalacii a prevadzkovani palivovych
spotrebicov, elektrotepelnych spotrebiCov a zariadeni Gstredného vykurovania a pri vystavbe a
pouzivani kominov a dymovodov ustanovené vyhlaskou MV SR €. 401/2007 Z. z. o technickych
podmienkach a poziadavkadch na protipoZiarnu bezpecnost’ pri inStalacii a prevadzkovani
palivového spotrebica, elektrotepelného spotrebica a zariadenia Ustredného vykurovania a pri
vystavbe a pouzivani komina a dymovodu a o lehotach ich Cistenia a vykonéavania kontrol . Pocas
vykurovacej sezony je potrebné udrziavat kominové telesd v dobrom technickom stave,
pravidelne vymetat’ a vyberat' sadze z kominov. PoZiar vzniknuty vznietenim sadzi v komine
nikdy nehasit’ vodou, neprekurovat’ vykurovacie telesd, nesus$it’ a neskladovat’ v ich blizkosti
horlavé materialy, vykurovacie telesd umiestiiovat’ na nehorlavé podlozky danych rozmerov,
popol z vykurovacich telies vysypat’ zasadne do nehorl’avych a uzatvaratelnych nadob. Instalaciu
vykurovacich telies, kontrolu celkového technického stavu a €istenie kominov odporti¢ame zverit’
odbornikom.

Osobitnou a a najrozsiahlejsou kapitolou je povinnost obstaravat’ a instalovat’ poziare
zariadenia (poziarnotechnické zariadenia, hasiace pristroje, poziarne uzavery, zariadenia na
dodéavku vody na hasenie poziarov, zariadenia na trvali dodavku elektrickej energie pri poziari,
poZiarne vytahy, evakuacné vytahy, nidzové osvetlenie a iné zariadenia sliZiace na evakuéciu
0s0b a zasah) a prevadzkovat ich v akcieschopnom stave, zabezpecovat’ vykonavanie ich kontroly
a udrzby osobou s odbornou sposobilost'ou. Medzi najéastejsie sa vyskytujice poziarne zariadenia
inStalované v bytovych domoch patria hasiace pristroje, zariadenia na dodavku vody na hasenie



poziarov (poziarne vodovody), poziarne uzavery a elektricka poziarna signalizécia, skratene EPS.

Hasiace pristroje musia byt’ kontrolované najmenej raz za 24 mesiacov, musia byt in§talované
a ich stanoviste oznacené piktogramom. Fyzickd osoba, ktora ma osobitné opravnenie o odborne;j
sposobilosti na vykonavanie kontrol hasiacich pristrojov vyda potvrdenie o ich kontrole.

Kontrola zariadeni na dodavku vody na hasenie poziarov (poziarne vodovody) sa vykonava
najmenej raz za 12 mesiacov. Kontroluju sa najmé prevadzkové parametre (staticky a dynamicky
tlak), vybavenost’ hadicovych zariadeni, funkcnost’ hadic (tlakovou skuskou), volny pristup a
oznacovanie. O kontrole sa vyhotovi zdznam, vratane protokolu o tlakovej skuSke poziarnej
hadice.

Na poziarnych uzaveroch (dvere, okno, klapka a in¢) musi byt vykondvand udrzba (preventivna
udrzba, prehliadka a oprava) a kontrola, ¢im sa zabezpecCuje udrzanie pozadovaného stavu alebo
bezporuchového stavu a schopnost” spifiat’ stanovené poziadavky. Udrzbu poziarneho uzaveru
vykonava vyrobca, alebo osoba zodpovednd za udrzbu, najmenej raz za 12 mesiacov, ak
prevadzkové pokyny neurcuju kratSiu lehotu. Kontrolu poziarneho uzaveru vykonava technik
poziarnej ochrany v rdmci preventivnej protipoziarnej prehliadky, pre bytové domy kazdych 12
mesiacov.

V novych, hlavne vySkovych bytovych domoch, alebo domoch s podzemnymi gardzami sa
moézeme stretnut’ s elektrickou poziarnou signalizaciou (d’alej len ,,EPS“). V pripade tohto
zariadenia musi byt zabezpefend trvald obsluha v mieste umiestnenia hlavnej tstredne EPS
pracovnikom, ktory je pouceny a zaskoleny vyrobcom alebo pravnickou osobou, ktord ma na tato
¢innost’ opravnenie. Na tomto zariadeni sa vykonavaji denné, mesacné, Stvrtrocné a rocné
kontroly. O vykonani ro¢nej kontroly EPS vyda fyzicka osoba s osobitnym opravnenim na
kontroly zariadeni EPS potvrdenie o vykonani kontroly.

V rade mnohych uz spomenutych povinnosti na tiseku ochrany pred poziarmi je vlastnik
bytového domu, spolocenstvo vlastnikov bytov anebytovych priestorov v bytovom dome
a spravca bytového domu povinny oznamit' bez zbyto¢ného odkladu prislusnému okresnému
riaditel'stvu kazdy poZiar, ktory vznikol v objektoch, priestoroch alebo na veciach v ich vlastnictve,
sprave alebo v uzivani.

Zaverom je treba spomentt kontrolné mechanizmy na useku ochrany pred poziarmi. Kontrola
plnenia povinnosti na Useku ochrany pred poziarmi vlastnikov bytovych domov, spolo¢enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a spravcov bytového domu, ale i
ostatnych pravnickych oséb a fyzickych osdb - podnikatelov je zabezpefend vykonavanim
Statneho poziarneho dozoru, organmi Statnej spravy na useku ochrany pred poziarmi. Pri vykone
protipoziarnej kontroly je vlastnik bytového domu, spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a spravca bytového domu povinny umoznit’ organu vykonavajicemu
Statny poziarny dozor a obci vstup do objektov a priestorov na Uc€ely vykonania kontroly plnenia
povinnosti na useku ochrany pred poziarmi, poskytovat mu pozadované doklady, dokumentéciu
ochrany pred poZziarmi a suvisiace podklady a informécie.

pplk. Ing. Milan Sucka, v.r.
riaditel’
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