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SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV @

Recenzovany ¢asopis pre profesionalne spravcovské spolo¢nosti bytovych aj nebytovych priestorov, bytové hospodarstvo, stavebné
bytové druzstva, spolocenstvéa vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a organy Statnej spravy v oblasti bytového hospodarstva.
Poskytuje najnovsie informacie o legislativnych, technickych a finanénych rieSeniach pre vlastnikov a ndjomnikov bytovych domov.
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PREMIOVE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV

Kvalitu sluzieb najlepSie preveri osobna skusenost. Budeme radi, ak sa na nu
opytate nasich dlhoro¢nych klientov. Nasu pracu pozna zhruba patina sprav-
cov na Slovensku. V pripade zaujmu Vam poskytneme referencie. PoteSi nas
Vas zaujem o preverenie si nasich sluzieb pripravou ponuky alebo vyrieSenim
Skodovej udalosti.

Kontaktné udaje:
+ flexafin@respect-slovakia.sk
+ 0911124050

Ako finan¢ny agent, ktory ma ambiciu skvalitiovat' poistenie bytovych domov
na Slovensku, povazujeme za svoju povinnost prinasat spravcom a predsedom
SVB informacie o aktualnych novinkach na trhu poistenia bytovych domov.

Generali Poistovha je znama svojim produktom individualneho poistenia
bytovych domov. Na konferencii Sprava budov Jesen 2022 predstavi novinku
— flotilového poistenia bytovych domov. V rubrike Novinky v poisteni Vam
predstavime dévody, pre€o si dat spracovat ponuku a porovnat ju s Vasim
aktualnym poistenim.

Vyhody spoluprace s FlexaFIN s.r.o.:
« Specializacia na poistenie bytovych domov a centralne zdroje tepla
« NadStandardna kvalita sluzieb

partner &len skupiny

% /SUN o
2 X 4 a
PREMIUM respect.



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

KONFERENCIA SPRAVA BUDOV JESEN 2022

KLOPE NA DVERE

Medzinarodna konferencia Sprava budov sa za minulé roky stala snad’ najoblubenejSou konferenciou na Slovensku. Jej
cielom je uz vyse 11 rokov zvysSovanie odbornej urovne spravcov bytovych domov a nebytovych priestorov. Spravcovia,
ktori sa za ostatné roky konferencie zuiéastiiovali, ziskali nadstandardné vztahy nielen s dodavatel'skymi firmami, ale
ziskali aj kamaratsko-priatel'ské vztahy medzi sebou. Vysledkom tychto vztahov je spolupraca, pri ktorej si pomahaji
navzajom. Takto si vytvorili vel'ku ,,rodinu“, éomu sme ako organizatori vel'mi radi.

Do minulého roku bola konferencia Sprava budov organizova-
na raz rocne. Vdaka vybornej atmosfére sa pochopitelnou stala
vOla spravcov stretavat sa CastejSie. V aprili sa spravcovia roz-
hodli a v dotaznikoch spokojnosti uviedli poZiadavku, aby orga-
nizatori organizovali aj jesenni konferenciu. Sprava budov by sa
mala tradovat teda od svojho 11. roCnika na jarnG a jesennda.
Zelaniu sprévcov sme vyhoveli a v termine 21. - 23. 9. 2022
privita BeSenova spravcov na konferencii Sprava budov - jesen
2022, na ktoru Vas tymto srdecne pozyvame.

Co vas ¢aka na konferencii?

Okrem tradicnej dobrej nalady sme sa snafzili zabezpecit pre
Gcastnikov konferencie bohaty program s kvalitnymi prednas-
kami a diskusiami na aktualne témy.

Tradiéne prvy def je venovany SFRB, pod ktorého zastitou sa
konferencia kona. Po Uvodnej prednaske nasledujd prednasky
zamerané na financovanie obnovy a poistovanie bytovych do-
mov. Problematiku zvySovania cien za stavebné materialy a pra-

ce v navaznosti na odslhlasené lvery a ich navySovanie chce-
me riesit v diskusii, ktora uzavrie prvy blok konferencie.

Generadlny partner prvého vecera konferencie - spoloénost
UMYJEM TO SK s.r.0. pontkne v druhej ¢asti konferencie okrem
svojej prednasky aj ,,30 minit magickej show*, ktorou sa ukon-
Gi prvy den konferencie.

Druhy den je dopoludnie venované témam, ktoré si zamerané
na obnovu bytovych domov. Generalny partner druhého vecera
konferencie, spolo¢nost LUKYSTAV s.r.0. prednesie prednasku,
ktora sa venuje sanacii uz zateplenych bytovych domov. Okrem
nej nebudd chybat prednasky tykajlce sa balkénov v podani
spolo¢nosti Alumistr SE, novou témou budu strechy bytovych
domov aich rekonStrukcie v podani spolocnosti STRECHY 92

s.r.0. Mozno sa dozvieme nieco aj o zelenych strechéach, o ktoré
spravcovia prejavili zaujem na jarnej konferencii. Nebudd chy-
bat ani vytahy bez strojovne od spolo¢nosti OTIS Vytahy s.r.o.
a po nej prejdeme pozvolna na témy spravnej kanalizacie by-
tovych domov od spoloénosti OSMA s.r.0., a vyuZitia dazdovych
vod v podani odbornej garantky konferencie - doc. Ing. Dani-
ci Kosicanovej, PhD. Tepelnej technike v BD sa bude venovat
prednaska pana Kornera, nového ¢lena ZSaUN.

Popoludnie bude venované palcivym témam merania a rozpoci-
tavania. Spolo¢nosti TECHEM s.r.0., ista Slovakia, s.r.0. a SEN-
SUS Slovensko a.s. predstavia svoje produkty a ich vyhody hlav-
ne v oblasti dialkového odpoétu a digitalizacie ¢i energetického
monitoringu pre spravcov. Primarnym energiam v bytovych do-
moch sa bude venovat Ing. Pitak. Po prestavke sa budeme ve-
novat problematike spravy budov pri odovzdavani a preberani
bytového domu pri zmene spravcu v podani JUDr. Guoth, vykon-
nej riaditelky ZSaUN. Na Zelanie spravcov nas opéat navstivia
pracovnici SOl s témou prognézy poplatkov za teplo a budc-
nosti domovych kotolni. Verime, Ze aj diskusia bude pri sucas-
nom raste cien za teplo a plyn, minimalne zaujimava...

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

Posledny den konferencie bude venovany nasim hostom. BOZP
pri obnove bytovych domov je témou doc. Svobodu z CVUT Pra-
ha a prednaska zamerana na softvér pri sprave budov nas ¢aka
v podani Ing. Faltejska z VSB Ostrava. Témy zamerané na spra-
vu budov sa budi tykat komunikacie s vlastnikmi, aktualnym
problémom v sprave budov a opat sa vratime k otazke potreby
vytvorenia komory spravcov. Tymto sa oficialna ¢ast konferencie
ukondi, nasledovat bude konferencia pokracovat uz len pre ¢le-
nov ZSaUN - Valnym zhromazdenim ZdruZenia spravcov a uzi-
vatelov nehnutelnosti.

Nebude samozrejme chybat ani relax v podobe klpania sa, dis-
kusie a debaty s priatelmi a spravcami, ako aj partnermi konfe-
rencie. Za ostatné roky vieme, ze prave vecerné debaty su naj-
plodnejsie. Utuzovanie vztahov a diskusia nebude ohrani¢ena
¢asom, verime, Ze dobra nalada nasich Géastnikov konferencie
neopusti.

Ak ste sa este neprihlasili, nezabudnite zaslat prinlasku najlep-
Sie mailom na adresu: zsaun@zsaun.sk alebo sa prihlaste na
www.zsaun.sk online.

Pripominam, Ze vSetci, ktori sa zUcastnili konferencie Sprava
budov na jar, maju zlavu z Gc¢astnickeho poplatku vo vyske 10 €.
VyuZite tuto zlavu!

U7 teraz teSime na stretnutie PRAVE S VAMI!

Za organizacny vybor:
E. Kurimsky, ZSaUN

www.tzbportal.sk



PROGRAM

SPRAVA

KONFERENCIE . :':%loilg\é

TESEN

Streda 21.9.2022

do 14.00

Registracia Gc¢astnikov

14.00 - 14.20 Otvorenie konferencie (Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)
SEKCIA: Financovanie spravy budov
14.20 - 14.40 Komplexna obnova bytovych domov z prostriedkov SFRB (Ing. Juraj Bartos, Statny fond rozvoja byvania)
14.40 - 15.00 Financovanie bytovych domov v kontexte pozZiadaviek na zvySovanie energetickej efektivnosti
(Ing. Jozef PIsko, Ing. Eva Michalcova, Prva stavebna sporitelna, a.s.)
15.00 - 15.20 Obnova bytového domu tiverom od Slovenskej sporitel'ne a.s. (Roman Hamran, SLSP, a.s.)
15.20 - 15.40 Novinka Generali poistovne - flotilové poistenie bytovych domov (Ing. Bibiana MikléSova - produktovy ma-
naZér Generali Poistovna, Ing. Branislav Sedlak, PhD. - konatel FlexaFIN s.r.o.)
15.40 - 16.00 DISKUSIA
¢ MozZnosti financovania obnovy BD v ¢asoch zvySovania cien materialu aj prace, problematika rieSenia krytia
nakladov na obnovu pri stpajlcich cenach
¢ Rizika podpoistenia bytovych domov (sledovanie poistnej hodnoty budov)
(Na odpovede spravcov diskutuju a odpovedaju vSetci prednasajici)
16.00 - 16.30 PRESTAVKA NA KAVU
16.30 - 17.00 30 minut magické show s generalnim partnerem ,Umyjem to“ (Jakub Vosahlo, UMYJEMTO SK s.r.0.)
19.00 SPOLOCENSKY VECER
4 Pripitok generalneho partnera UMYJEMTO SK s.r.o.
4 Raut
Stvrtok 22.9.2022
SEKCIA: Obnova bytovych domov
9.00 - 9.20 Zabradlie a jeho nadstavba ,,zasklenie“ (Dusan Hipik, ALUMISTR SE)
9.20 - 9.40 Soucasné trendy v rekonstrukcich stfech panelovych domu
(Ing. Pavel Hanacik, Ing. Josef Slansky, STRECHY 92 s.r.0.)
9.40 - 10.00 Ceresit - spolahlivé rieSenia pre dlhodobii spokojnost
(Ing. Slavomir Vician, Lead Application Engineering CZ/SK, HENKEL SLOVENSKO spol. s r.0.)
10.00 - 10.20 Co so zateplovacim systémom po uplynuti jeho Zivotnosti?
(Ing. Branislav Madac¢, Ing. Andrea Petrovi¢ova, LUKYSTAV, s.r.0.)
10.20 - 10.40 Vytah bez strojovne (Ing. Michal Stries, Otis Vytahy, s.r.o.)
10.40 - 11.00 DISKUSIA
Kam smeruje uz zrealizovana obnova bytovych domov ¢ Aké by mali byt ¢innosti spravcu smerujlice na udrza-
telny stav obnoveného BD ¢ Plesne a riasy: ¢o s nimi?
(Na odpovede spravcov diskutuji a odpovedaju vsetci prednasajdci)
11.00 - 11.15  PRESTAVKA NA KAVU
11.15 - 11.35 Spravna volba kanalizace pfi rekonstrukci domovnich odpadii (Jan Garai, Ostendorf - OSMA s.r.0.)
11.35 - 11.55 Decentralizacia tepelnej techniky v BD (Osvald Kérner, ZSaUN)
11.55 - 12.15 Vyuzitie dazd'ovych vod pre bytové domy (doc. Ing. Danica KoSi¢anova, PhD., Stavebna fakulta TUKE)
12.15 - 12.30 Diskusia
VyuZitie vody a tepelnej techniky v bytovych domoch
(Na odpovede spravcov diskutuji a odpovedaju vsetei prednasajdci)
12.30 - 14.00 PRESTAVKA NA OBED
SEKCIA: Meranie a rozpocitavanie
14.00 - 14.20 Efektivne vyuzitie primarnych energii v bytovych domoch? (Dusan Pitak, ZSaUN)
14.20 - 14.40 Techem Smart System (Ing. Jozef Hluchan, TECHEM s.r.o.)
14.40 - 15.00 Vyznam digitalizacie a energetického monitoringu pre spravu budov (Peter Jancula, ista Slovakia, s. r. 0.)
15.00 - 15.20 SENSUS - meranie vody a tepla v bytovom segmente a ich moznosti dialkového odpoctu
(Bc. Matis Dinga, SENSUS Slovensko, a.s.)
15.20 - 15.40 DISKUSIA

Vizie systémov na odcitavanie energii do budicna ¢ Aké si doporucéenia pre bytové domy, ktoré sa dialkovym
odpoctom brania?
(Na odpovede spravcov diskutuji a odpovedaju vsetei prednasajici)



15.40 - 16.00 PRESTAVKA NA KAVU

16.00 - 16.20 Problémy pri odovzdavani a preberani bytového domu (zmena spravcu) (JUDr. Jana Guoth, ZSaUN)

16.20 - 16.40 Poplatky za teplo a ich prognozy do budiicna (Ing. Ladislav Tomko, Slovenska obchodna inspekcia)

16.40 - 17.00 Domové kotolne - aka je ich budiicnost z pohl'adu SOI (Ing. Pavel Rondzik, Slovenska obchodna inSpekcia)

17.00 - 17.20 DISKUSIA
Kam smeruju ceny za teplo?
(Na odpovede spravcov diskutuji a odpovedaju vsetci prednasajici)

19.00 SPOLOCENSKY VECER
4 Pripitok generalneho partnera LUKYSTAV, s.r.o.
¢ Raut
¢ Odovzdanie oceneni
¢ Tombola

Piatok 23.9.2022

SEKCIA: Sprava budov

09.00 - 09.20 BOZP pri obnove bytovych domov (doc. Ing. Pavel Svoboda,CSc., CVUT Praha)
09.20 - 09.40 Softwarova podpora spravy budov (Ing. Michal Faltejsek, VSB - Technicka univerzita Ostrava, CR)
09.40 - 10.00  Zrusenie SVB likvidaciou (JUDr. Jana Guoth, ZSaUN)
10.00 - 10.20 Aktualne rieSenia problémov pri sprave budov, Komora spravcov - ano alebo nie?
(JUDr. Jana Guoth, Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)
10.20 - 10.40 Komunikacia s vlastnikmi (Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)
10.40 - 11.00  PRESTAVKA NA KAVU

11.00 - Valné zhromazdenie Zdruzenia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti

13.00 Predpokladany zaver konferencie
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ZdruzZzenie spravcov

a uzivatel'ov nehnutel'nosti

ZAVAZNA PRIHLASKA UCASTNIKA

na konferenciu SPRAVA BUDOV - jesen 2022
Thermal Park Besenova v diioch 21. - 23. september 2022

Za spoloc¢nost sa na konferencii zG¢astni menovite:
MeENO @ PriEzVISKO, TitUL . . . e e e e e
MENO @ PriEzZVISKO, LUl . .o i e e e e

MeENO @ PriEzVISKO, TitUL: . . . e e e e e e e

Prehlasujeme, ze mame zaujem:
« Stat sa uicastnikom konferencie
neclen ZSaUN (licastnicky poplatok 88 €), €len ZSaUN ((icastnicky poplatok 78 €)
(za ¢lena sa povazuje ten, ktory ma pred konferenciou uhradené ¢lenské pre rok 2022)
Ucastnicky poplatok zahfia: obéerstvenie - coffee break pocas celej konferencie, 1x obed (Stvrtok), 2x raut a spoloéensky veser)

Spravcovia, ktori sa zlcastnili konferencie na jar 2022 - zlava 10 €

SPOLU ......... pocet UCastnikov x GCastnicky poplatok vsume: ... €
* Objednavame si tlaéeny zbornik v sume 18 €/ks

¢ Objednavame si zbornik v elektronickej podobe vsume9€/ks ... €
Celkom (ceny st uvedenés DPH): €

Na zaklade vasej prihlasky vam bude zaslana faktira, ktora musi byt uhradena pred konferenciou.

Pri Ghrade prosime vyplnit v rubrike Sprava pre prijimatela: Meno a priezvisko Gi¢astnika (alebo nazov spoloc¢nosti). V pripade,
7e sa konferencie z akéhokolvek dévodu nezlcastnite, poplatok sa nevracia. Ugastnicky poplatok sa hradi za konferenciu vcelku.
V pripade pandemickych opatreni budete v¢as informovani o podmienkach podla aktualnej situacie.

Ubytovanie:
Kazdy Ucastnik si zabezpecuje ubytovania prostrednictvom promokddu sam podla svojich pozZiadaviek.
Promokod bude zaslany na zaklade dorucenej prihlasky spolu s faktirou.



BMI EVEBGUARD NOVA GENEBACIA s
HYDROIZOLACIE PI.OCI'IYCI'I STRIECI-I

e Strecha e tak sllna ako hydrouzolacla, ktora jll tvorl = 15 Lo

& - — ey 7 -
- B v s . & - a - % -

BMI EverGuard je vysledkom najnovsej inovacie koncernu BMI v oblasti technolégii a dizajnu plochych striech. “asal

BMI vznikol zliéenim spoloénosti Braas Monier a Icopal, &im sa stal jednym z najsilnejSich poniikatelov rieSeni -
pre Sikmé aj ploché strechy z jednej ruky s viac ako 50-roénymi skiisenostami na eurépskom trhu.

BMI EverGuard je uceleny systém hydroizolacie v podobe
membrany z termoplastickych polyolefinov (TPO) s nosnou vioz-
kou z polyesteru v spojeni s potrebnym prisluSenstvom. PouZiva
sa na mechanicky kotvené stresné systémy vystavené Géinkom
UV Ziarenia. Samozrejmou sucastou produktu su aj sprievodné
sluzby vyrobcu, ¢o zahifna technickl podporu a Skolenie predaj-
cov a realizatorov.

Zimny Stadién PreSov ma svoju netradic¢nu hyperbolicku strechu reno-
vovanu novou TPO féliou BMI EverGuard na ploche 6600 m?. Ta svojimi
reflexnymi viastnostami pomaha izolovat interiér pred prehriatim

Celosvetovo je toto rieSenie nainstalované uz na viac ako 300
miliGnoch metrov Stvorcovych striech.

Vyhody EverGuard TPO

= VySSia Zivotnost voci beznej PVC félii

= Pouzitelny na akykolvek podkladovy material

= Vlyborna zvaritelnost spojov, pricom zvaranie je bez za-
pachu a skodlivych vyparov

= Neobsahuje Ziadne zmakcovadla, ktoré Casom degradu-
ja kvalitu materialu

= Dlhodobo pevna a flexibilna félia

= Vysoka stabilita, nizke zmrastovanie

= NevyzZaduje pouzitie biocidov proti plesniam a hubam,
nakol'ko je proti nim odolny

= Vdaka bielemu povrchu chrani pred prehrievanim inte-
riéru

Viac informacii ziskate na www.icopal.sk.

icopal

Vojenské muzeum vo Svidniku - jeden z vitaznych objektov
Pokryvacskych majstrovstiev BMI 2021

www.tzbportal.sk 11



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

i

V mojom byte na prizemi, ktory je sticastou bytového domu si
chcem nainstalovat klimatizaciu. Klimatizacia nebude umiest-
nena na fasade, ale bude v predzahradke, ktora je v mojom
osobnom vlastnictve. Po fasade bude tahany len rozvod k von-
kajsej jednotke. Je zakonom stanoveny postup ohladom ozna-
menia susedom? Je potrebné oznamit podpisovi akciu ohla-
dom suhlasu susedov? Je potrebny sihlas vlastnikov bytov?
Bytovy dom je zatepleny.

Obvodovy mur bytového domu je spolocnou ¢astou bytového
domu a o kaZzdom zasahu do obvodového mdru ¢i uz vaésom
alebo mensom rozsahu by mali rozhodndt vlastnici v bytovom
dome. Aj ked nejde vyslovene o Gpravu bytu, ktorou viastnik
bytu v dome meni vzhlad domu, ale ide o zasah do spolo¢nych
Gasti tomu, a teda pri odslhlasovani prac odporticam aplikovat
§ 14b ods. 1 pism. m) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, a teda je potrebny sthlas nadpoloviénej vaésiny hla-
sov vSetkych vlastnikov v dome.

Prace je potrebné vykonat s odbornou starostlivostou a konzul-
tovat to so spolo¢nostou, ktora vykonavala zateplenie bytového
domu najma vtedy, ak je zateplenie domu este v zaruke.

Na nasom bloku mame znecistent fasadu. Na domovej schodzi
17.6.2021 som poziadal o ocistenie (si tam pravdepodobne aj
plesne). Moja pozZiadavka je v zapise zo schodze. Do dneSného
dna predseda SVB a NP nekona (napriek mojim dalsim urgen-
ciam aj sms spravam). Ako mam dalej postupovat? Zneciste-
na fasada moze byt aj zdravotnym rizikom.

Cistenie fasady bytového domu médZeme zaradit medzi Gdrzbu
spoloénych Casti bytového domu. V zmysle § 10 ods. 3 zakona
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuji vydavky spoje-
né s nakladmi na prevadzku, tdrzbu a opravy spolo¢nych c¢as-
ti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii
a tych teras, ktoré s spolo¢nymi ¢astami domu. Prostriedky
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav mozno prechodne pouZit na
Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych pries-
torov v dome v pripade ich do¢asného nedostatku. Po prekle-
nuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uve-
dené prostriedky vratia do fondu prevadzky, tdrZby a oprav.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. i) zakona o Ucele pouZzitia prostried-
kov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav rozhodujd vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijatim rozhodnutia nadpolo-
viénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

VY SA PYTATE - ZSaUN ODPOVEDA

Na vase otazky odpoveda:
JUDr. Jana Guoth, odborna konzultantka ZSaUN

ZdruZenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Dévodom, preco tieto prace neboli zrealizované moze byt naj-
ma fakt, Ze nestaci len poZiadavka zo strany jedného vlastnika.
Vlastnici by o tychto pracach mali riadne rozhodn(t na schodzi
vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani. Odpori¢am obratit sa
na radu spolocenstva s poziadavkou na zvolanie schodze vlast-
nikov s tymto bodom ¢istenia fasady bytového domu a tam to
riadne odsthlasit a vybrat zhotovitela prac.

Chcem sa spytat, ¢i predseda spolocenstva s radou moézu zru-
it samostatny téet FPUO vedeny v banke. Na zhromazdeni
vlastnikov len medzi reou, bez akéhokol'vek vysvetlenia alebo
odovodnia povedali, Ze spolo¢enstvo ma len jeden tcet. Do fon-
du prevadzky, Gdrzby a oprav prispievame pomerne vysokou
Ciastkou 0,590 EUR/m?2. V bytovom dome je 69 bytov v zloZeni
1-izbové, 2-izbové, 3-izbové, 4-izbové. Na bytovom dome mame
uz realizované: zateplenie obvodového plasta, zateplenie stre-
chy, vymenu rozvodov, nové vytahy, vymenu vstupnych dveri,
vymenu okien v spoloc¢nych castiach. Tieto prace boli realizova-
né za ,starého vedenia“. Nastupom nového predsedu a rady sa
situacia vel'mi zmenila. Prostriedky v sprave precerpali o0 3445
EUR. Rocne sa vyberie cca 9900 EUR, platime 12 EUR/byt
mesaéne - nestaéi. Uéet FPUO zrusili podla mia preto, lebo
z tych penazi budu uhradzat prevadzkové naklady. Keby ucet
zostal oddelene od prevadzkovych prostriedkov, dalo by sa to
realizovat len v ojedinelych pripadoch a potom tie prostriedky
vratit. Na zhromazdeni sa ohlasujem vacsinou len ja, vede-
nie spolocenstva to berie len ,akoze“ a ni¢ sa neriesi. Prosim
poradte, ako z tejto situacie najst vychodisko a hlavne najst
sposob, aby sme neadekvatnym hospodarenim neprisli o spo-
lo¢né financné prostriedky.

V zmysle § 10 ods. 4 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov:

,Spolocenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky,
Udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazZdenych od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thradu pl-
nenia, pricom sa musi zachovat Gcel pouZitia tychto prostried-
kov. Ak spolocenstvo tvori viac domov, zriaduje sa fond pre-
vadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.“

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyslovene ne-
hovori 0 tom, Ze musia byt zriadené osobitne bankové Gcty a to
jeden pre fond prevadzky, Gdrzby a oprav a jeden pre financné
prostriedky na Ghradu plneni. Zakon hovori o tom, Ze tieto finan-
¢né prostriedky sa vSak maju viest oddelene (myslime tym G¢-
tovne). To znamena, Ze nemusia byt dva bankové Géty, pricom
SVB maju zvacsa len jeden.

Aj napriek tomu, Ze financné prostriedky budi na jednom Ucte,
nie je mozné pouZit svojvolne peniaze fondu oprav na Ghradu
plneni a opacne (okrem pripadu § 10 ods. 3 zédkona posledné
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dve vety). Stale musi byt zachovany Ucel pouzitia financnych
prostriedkov v zmysle zakona. Predseda by mal vlastnikov ur-
¢ite informovat o dévodoch takéhoto konania. Vlastnici su ti,
ktori rozhodujd o svojich financiach, nie predseda (ibaZze ste
mu dali vysoké kompetencie - ¢o aZ tak neodporiéam). Ako
vlastnik mate pravo stale sa doZadovat vysvetleni, nahliadat do
dokladov spolocenstva, a teda pri pochybnostiach odporic¢am
kontrolovat a kontrolovat. Ak predseda nekona tak, ako roz-
hodn vlastnici alebo kona bez vedomia vlastnikov, odporticam
porozmyslat nad zmenou vedenia SVB. Kontrolovanie netreba
odkladat alebo zanedbat, lebo potom su pripady kedy vlastnici
sa dopatraju k poruSovaniu kompetencii predsedu aj 10 rokov
dozadu a to uz je troSku neskoro a narocné riesit.

1. Spravca neuznal vlastnikom platnost hlasov a celého hlaso-
vania pri vypovedi ZoVS, pricom jeden vlastnik vlastni 5/6
bytu (uvedeny hlas bol rozhoduijtici), druhi dvaja vlastnia 1/2
bytu. Su tieto hlasy platné, mozno vypoved' uznat?

2. Spravca tiez nezverejnil Zapisnicu zo schddze vlastnikov,
ktora bola zvolana spravcom, nakol'’ko sa vyhovara, Ze nema
vstup do domu - do priestorov, kde sa obvykle Zapisnice
zverejnuji. Bol povinny ju zverejnit?

3. Spravca Gétoval z FPUaO poplatok za vystavenie Potvrdenia
pre vlastnika, Ze nema nedoplatky, pricom po koncoronom
vylctovani tento poplatok strhne - vyuctuje tomuto vlastni-
kovi a vrati ho naspat do FPUaO0. Je takyto postup spravny.

V pripade uznania hlasov vlastnikov spravca mal uznat hlas

v pripade vlastnika ktory vlastni 5/6 podiel bytu. Co sa tyka

vlastnika, ktory vlastni ¥2 podiel na byte tam jeho podiel na plat-

nost hlasu nestaci.

V zmysle § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika:

(2) 0 hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluviastni-
ci vacsinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hla-
sov, alebo ak sa vécsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne
na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

V zmysle § 14a ods. 6 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je zverejnenie zapisnice a vysledku hlasovania zo
schodze vlastnikov povinnostou toho, kto schédzu zvolal. Spo-
sob zverejnenia by mal byt upraveny v zmluve o vykone spravy
alebo zmluve o spolocenstve.

Dovolim si tvrdit, Ze spravanie sa spravcu je len vyhovorka. Nac¢o
mame teda zastupcov vlastnikov? Kludne mohol oslovit ich,
aby zabezpedili vyvesenie zapisnice alebo hadam ju aj zaslat
zastupcovi vlastnikov postou, aby zabezpecil jej vyvesenie v do-
me. Postup spravcu pri Gétovani poplatku nie je spravny.

8§10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
presne stanovuje na ¢o je mozno pouzit financné prostriedky
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Vystavenie dokladu, ktorym sa potvrdzuje, Ze vlastnik nema
Ziadne nedoplatky je individualnou sluzbou pre vlastnika. Ak ju
ma spravca spoplatnend, tak by mal byt poplatok individuaine
Gctovany, resp. hned' fakturovany danému vlastnikovi.

Sme bytovy dom s 30 bytmi v OV a 30 podzemnymi garaza-
mi v OV (garaze nie si delené prieckami, ale vyznacené ciara-
mi). Spravu bytov aj garazovych stati vykonava SBD. Problém:
Niektori vlastnici garazového statia zaplnili priestor za autami
roznymi vecami, napr. bicykle, kociky, odkladacie boxy, lyze,
sanky atd. V garazovych priestoroch nie je spracovany poziar-
ny poriadok, prevadzkovy poriadok, evakuacny plan... Pri pri-

pomienke na uskladinovanie nepotrebnych veci a moznosti
vzniku poziaru sa niektori vlastnici GS ohradzuju, Ze garazové
statie je ich vlastnictvo a m6zu si tam davat veci, ktoré uznaji
za vhodné... Pri dotaze na SBD, ako zabranit skladovaniu veci,
atym odstranit potencialne nebezpecenstvo vzniku poZiaru
sme dostali rovnaki odpoved, ako od vlastnikov, GS je indivi-
dualne vlastnictvo obyvatelov bytovky. Prosim o odpoved ako
postupovat, aby garazové statie slizilo na parkovanie vozidiel
a neskladovali sa tam nepotrebné veci a akou dokumentaciou
ma byt vybaveny spolo¢ny priestor GS, kto ma uvedené doku-
menty vypracovat.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych pries-
torov v ramci § 2 definuje garaz a garazové stojisko.

,Gardzou v dome sa na Ucely tohto zakona rozumie nebytovy
priestor v dome, ktory je podla rozhodnutia stavebného dradu
uréeny na odstavenie a parkovanie vozidiel.”

»Garazovym stojiskom sa na Gcely tohto zakona rozumie ploSne
vymedzena Cast garaze v dome, garazové stojisko nie je samos-
tatnym nebytovym priestorom.“

Samozrejme prioritne by tieto priestory mali slGZit na parkovanie
dopravného prostriedku. Ak parkovacie statie v tomto pripade
ponuka svojou rozlohou aj moznost parkovat tam este bicykel
alebo nieco iné, tak, ak to nezasahuje do Casti, ktoré st urcené
vyhradne na prechod aut alebo ludi alebo inak neblokujd tniko-
vé cesty nevidim v tom az taky problém.

Z poziarneho hladiska bude v tomto pripade asi najzasadnej-
Sie, aby boli priechodné Unikové cesty a aby neboli v podzem-
nej garazi skladované veci, ktoré by sa tam skladovat nemali.
V kazdom pripade v bytovom dome by mala byt vykonavana
poziarna prehliadka, pri ktorej by sa mali zistit pripadné zavady.
Ak poZiarnici zistia zavady, ak by takéto uskladnenie veci bolo
definované ako zavada, urcite o tom spravca bude vediet a mal
by vlastnikov vyzvat na odstranenie veci.

Som vlastnikom bytu v bytovom dome. Problém nastal, ked’
sa predsedkyna spolocenstva zvolila sama s kamaratmi, s kto-
rymi tvori vybor spoloc¢enstva. Mam podozrenie z ulievania
penazi, ktoré platime mesacne do fondu spravy oprav bytovych
a nebytovych priestorov. Vodu, elektriku, plyn platime si sami.
Chcela som vidiet bankovy vypis z (ictu spolocenstva, pohyby
na Gcte, nakol'ko som na opravu strechy zaplatila najviac pena-
zi, lebo mam 4-izbovy byt. Predsedkyna mi poslala excelovski
tabulku, kde mala vypis platenia vlastnikov bytu. Ziadala som
ju o bankovy vypis, na ktory mam pravo. Dalej mame v pre-
najme spolocny dvor, za ktory platime najom obecnému ura-
du, vlastnim jednu garaz a platim najviac podla bytu. Sused
ma garaz, ohradeni velki plochu, kde ma sliepky a zajace,
dalej si za mojou garaZzou sam postavil udiaren, na cudzom
pozemku, bez povolenia, prislusného organu, poziarno-bezpec-
nostné opatrenia nula bodov. Bojim sa, Ze udiaren zhori, a tym
aj garaz, aj moje auto. Ide to o ekolégiu, emisie, nechapem,
drzost suseda. Predsedkyna sa nevyjadruje, lebo je to clen
vyboru, takisto kamarat. Koho mam oslovit ako prvého, ja tu
udiaren bez povolenia nechcem.

Aj ked sa na to priamo nepytate, tak v prvom rade uvadzam, Ze
mate pravo na nahliadnutie do vypisu z bankového Gctu fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav v zmysle § 11 ods. 6 zakona o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov. ,Vlastnik bytu alebo neby-
tového priestoru v dome ma pravo nahliadat do dokladov tyka-
jacich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav a robit si z nich vypisy, odpisy a kopie.“

www.tzbportal.sk
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Samozrejme Udaje zapisané predsedov v excelovskej tabulke
nemusia byt hodnovernymi Gdajmi.

Co sa tyka udiarne, pravdupovediac netuSim ¢&i postavenie
udiarne podlieha nejakého ohlasovaniu alebo povoleniu. Ale
v kazdom pripade, by ndjomca mal informovat vlastnika pozem-
ku, Ze tam nieco takéto ma zaujem vystavit. Ako spolunajomca
pozemku by som v prvom rade odporGcéala oslovit vlastnika po-
zemku a teda obec, ¢i ma informacie o tom, Ze bola na pozem-
ku postavena udiaren a Ze mate dévodn( obavu o svoj majetok,
nech vam da k tomuto stanovisko.

Tento vas problém by sme mohli zastresit ustanovenim § 127
zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika, a teda prav-
nou Upravou susedskych vztahov. Uvedené ustanovenie upra-
vuje povinnost vlastnikovi veci zdrzat sa vSetkého, ¢im by nad
mieru primeranld pomerom obtaZoval iného, alebo ¢im by vaz-
ne ohrozoval vykon jeho prav, hovorime tu o obtaZovani iného
a vaznom ohrozovani vykonu prav iného. ObtaZovanie iného
nesmie presiahnut mieru primerand pomerom. Musi ist o taky
zasah, ktory nie je spojeny s beznym uzivanim veci. Zasahy spo-
jené s beznym uzivanim nehnutelnych, resp. hnutelnych veci st
susedia povinni strpiet.

Jednou z foriem zasahovania do vlastnickeho prava su imisie.
Vlastnik veci nesmie nad mieru primerant pomerom obtazovat
susedov hlukom, prachom, popol¢ekom, dymom, plynmi, pa-
rami, pachmi, pevnymi a tekutymi odpadmi, svetlom, tienenim
a vibraciami. Ochrana sa vlastnikovi veci poskytuje len vtedy, ak
sa jedna o zasah nad mieru primerani pomerom. Pri posudzo-
vani zasahu do prav vlastnika veci treba obdobne ako pri hluku
posudzovat, ¢i sa jedna o zdsah nad mieru primerani pome-
rom. Mnohokrat sa stava, Ze obtazovanie uvedenymi imisiami
je spojené aj s porusenim pravnych predpisov z oblasti Zivotné-
ho prostredia.

Jednou z moZnosti rieSenia susedskych vztahov je obratenie
sa na obec, vo vasom pripade ide teda aj o vlastnika pozemku.
Obec mbze nezakonny zasah predbeine zakazat, alebo moze
ulozit, aby bol obnoveny predoSly stav. ObtaZovana osoba tiez
mbZe podat na sud Zalobu, v ktorej uvedie konkrétne konanie,
ktorym je obtaZovany alebo je obmedzované jeho pravo a na-
vrhne, aby sud vlastnikovi veci ulozil povinnost zdrzat sa neop-
ravneného zasahu.

Na zaver zhrnutie, odporticam obratit sa na vlastnika pozemku,
teda na obec, aby vykonala potrebné kroky v prvom rade ako
vlastnik pozemku voci najomcovi, ktory obmedzuje ostatnych
susedov.

Podla poslednej novelizacie zakona 182/1993 Z.z. § 14b
ods. 1c sa schvaluje nadpolovicnou vacsinou aj poplatok za
spravu. Spravca ma podpisani zmluvu v roku 2014, ktora
nebola Ziadnym dopinkom doplnenad, ani neexistuje nova, kto-
ra by uz bola v aj zneni po novelizacii a zohladinovala pravny
stav a tak sa vSeobecne uplatiuje princip, Ze ustanovenia, kto-
ré sl v rozpore so zakonom, sl v zmluve neplatné. Nastal prob-
Iém, Ze spravca si bez schvalenia vlastnikmi zvysil poplatok za
spravu o inflaciu, priom uz raz zvySoval poplatok, ale vtomto
pripade konal v silade so zakonom v roku 2019. V zmluve je
tento text ,Po roku sa platba za vykon spravy méZe zvysit o ta-
ké percento, ktoré zodpoveda percentu inflacie urcenej oficial-
ne Statistickym dradom SR“. Kedze zmluva bola z roku 2014
a novelizaciou pribudla povinnost o takejto polozke hlasovat,
je nadovsetko nespochybnitelné, Ze spravca porusil zakon,

dokonca neopravnene pouzil prostriedky vlastnikov neoprav-
nene sa obohatil a vlastne si udrzal svoju marzu na tkor vlast-
nikov. Aj v pripade, Zeby to vlastnici spravcovi neschvalili, tak
tym davaji na vedomie spravcovi, Zze s takymi sluzbami nie
sl spokojni, a preto nema narok na udrZanie si svojej marze
na Ukor penazZeniek vlastnikov, a preto nebudd ani namietat,
aby im dal spravca aj vypoved. Aky je vas nazor na tento stav?
Je povinnostou spravcu dat hlasovat o Gprave spravcovského
poplatku aj vzhladom na Specifiku konkrétnej situacie?

§ 8a ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov okrem iného upravuje:

Zmluva o vykone spravy obsahuje najma:

e) zasady urcenia vysky platieb za spravu

V zmysle § 14b ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:
a) Zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypove-
di a o povereni osoby opravnenej podpisat tieto pravne
Ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych pries-
torov vdome
b) VysSke platby za spravu

Pri sprave bytového domu je schvalena Zmluva o vykone spravy
obsahom ktorej je stanovena vySka poplatku za spravu (resp.
uvedena v cenniku, ktory by mal byt prilohou k Zmluve o vykone
spravy) a zasady pre uréenie vysky platieb za spravy. Zasadami
mbZeme povazovat napriklad, Ze spravca moze zmenit vySku
poplatku za spravu bez predoslého suhlasu vlastnikov naprik-
lad uplatnenim si inflacie alebo pri zmene vySky DPH, pricom
o kaZzdej takejto zmene musi informovat vSetkych vlastnikov.

Ak mate takéto zasady vtakomto zneni schvalené v zmluve
o vykone spravy, mohol si ich spravca uplatnit. Ak by spravca
mal zaujem zvysit poplatok za spravu bez uplatnenia inflacie,
zmena vySky DPH a pod. tak uz o tom musia rozhodnut viastnici
na schodzi alebo v rdmci pisomného hlasovania.

Nas bytovy dom pozostava z 27 bytov a zo 14 spoluvlastnickych
podielov v garazi ako nebytovych priestorov. M6Ze sa tychto 14
vlastnikov ako nadpolovi¢na vacsina vlastnikov domu rozhod-
nut, Ze za garaze nebudi do fondu oprav odvadzat ni¢, ale ze
sa vSetky naklady rozpocitaji na vSetkych vlastnikov, teda aj
na tych, ktori nemajii garazové statie ako sti¢ast svojich podie-
lov? Fond oprav mame iba jeden a hradi sa z neho vSetko.

Bude to po pravnej stranke v poriadku? Ze sa nezohladni spra-
vodliva miera vyuZivania (a opotrebovania, Gdrzby) nebytovych
priestorov? Nehovori zakon o tom, Ze vlastnici musia do FO
prispievat na zaklade svojich vlastnickych podielov a Ze pris-
pevky (za nebytové priestory) nemozu byt nulové? Je moznost,
aby zakon ochranil aj vlastnikov bez garazi pred vykoristova-
nim? Ak ano, ako sa mozno branit?

Aktualne nam navysili prispevky do FO na trojnasobok toho,
¢o sme platili minuly rok. Preco by sme mali dotovat opravy
a udrzby majetkov tych najmajetnejsich v bytovom dome?

V zmysle § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon*) Cast paragra-
fu: ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonava-
ja Ghrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu. Pri uréeni preddavkov do fondu
prevadzky, tdrzby a oprav viastnici bytov a nebytovych priesto-
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rov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priesto-
rov.”

V zmysle § 14b ods. 1 pism. k) zdkona rozhodnutie o zohlad-
neni miery vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych za-
riadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome
prijimaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov nadpolovi¢énou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov v dome.

Pod zohladnenim miery vyuZivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni
domu mbZeme chapat Gpravu preddavkov do fondu prevadzky,
Udrzby a oprav (zvacsa znizenie tvorby), ak tito vlastnici nebyto-
vych priestorov podstatne menej uzivaji a teda neopotrebova-
vaju spolocné Gasti a zariadenia domu lebo napriklad garaze su
dome umiestnené také, Ze vlastnik nevyuziva schodisko alebo
vytah a podobne, teda v podstate ani nevchadza do ,hlavnej
Gasti bytového domu*.

Zakon neupravuje skutocnost ¢i mézu teda vlastnici tlto mieru
zhodnotit tak, Ze vlastnikom nebytovych priestorov Gplne od-
pustia prispievanie do fondu prevadzky, adrzby a oprav. Zakon
vSak hovori, Ze sa preddavok urcuje len v jeho vyske moze byt
zohladnena miera vyuZzivania, teda stanoveny by mal byt, aj ked’
len v symbolickej vysSke.

Treba si uvedomit, Ze aj nebytové priestory predsa potrebuju
k svojej existencii strechu bytového domu, obvodové mary, od-
borné prehliadky, skisky vyhradenych technickych zariadeni,
proste su stcastou bytového domu ako celku, preto je potrebné,
aby sa aj oni podielali na financovani takto vzniknutych nakla-
dow.

Co sa tyka vasej obrany ako prehlasovany vlastnik (ak by ste
s rozhodnutim nesdhlasili v ramci rozhodovania na schodzi
vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani) mate moznost sa
v zmysle § 14a ods. 8 zakona obréatit na sud ako prehlasovany
vlastnik. Ak vam tato moznost uz pominula, resp. ju vyuzit ne-
chcete mate moznost podat na podnet na Slovenski obchodnl
inSpekciu, aby pripadne vec presetrila a zaujala k tom stanovis-
ko.

Chcel by som sa opytat, ak si bytovka o 12 bytoch vybudovala
vlastni kotoliiu, méZu mat vo vylctovani platieb polozku Teplo
na tepla vodu, ked' si vyrabaju teplo a tepli vodu vo vlastnej
vybudovanej kotolni, na ktor si zobrali Giver? A komu su tieto
peniaze odvadzané dalej spravcom?

Neuvadzate v svojom dotaze vSetky Gdaje, a teda ¢i ide o plyno-
vU kotolnu, lebo to mozu byt aj tepelné Cerpadla, v tom pripade
by sme hovorili o elektrickej energii, a ¢i méate licenciu na vyrobu
tepla.

Predpokladajme teda, Ze ide o plynovl kotolfiu a nemate licen-
ciu na vyrobu tepla. Teplo na vykurovanie a teplo na pripravu
teplej Gzitkovej vody si vyrabate sami, ale pri koneénom vyucto-
vani sa bytom rozliétovava nasledovne:
1. Plyn nateplo na Ustredné kirenie - podla spotreby, teda
faktiry a podla pomeru (60:40, ak nemate odsUhlaseny
v dome iny pomer )
2. Plyn na pripravu Teplej Gzitkovej vody - ak nemate me-
rac, tak sa postupuje podla vyhlasky
- plyn na TUV - ak méte nainstalovany meraé na vstu-
pe do bytového domu idete podla nameranej spotre-
by. Ak nemate mera¢ na meranie mnoZstva tepla na

pripravu teplej Gzitkovej vody sa vypocita z nameranej
spotreby teplej GzZitkovej vody a mernej spotreby na jej
vyrobu, ktory je uréena hodnotou 75 kWh/m3.
3. Studena voda
4. Voda studend na pripravu teplej vody - podla spotrieb
na vodomere v byte

V tomto pripade sa vlastnikom dodava plyn ako tovar a taktiez
rozétovava. Rozuctované by mali byt aj iné naklady s tym suvi-
siace oznacené ako ,opravnené naklady“. Mali by byt obsahom
dokumentu, ktory by mal byt sicastou konec¢ného vylctovania.
Medzi opravnené naklady patria napr. revizie kotolne, splatky
Gveru, opravy kotolne a podobne.

Ak by sa rozUétovavalo teplo, potom by mal mat prevadzkovatel
kotolne licenciu na teplo - tu by sa vlastnikom dodavalo teplo
ako tovar.

Chcel by som sa spytat, ¢i m6Ze zastupca vlastnikov bytov robit
pisomné hlasovanie bez toho, aby bola predmetna vec prejed-
nana bez spolocnej Gcasti vSetkych vlastnikov bytov. Jedna sa
o Styri vchody. Robi to stylom, Ze si do vchodu zavola par ludi
a hanucuje im svoju tedriu o Gdajnej potrebe nejakej roboty.
Potom ide do dalSieho vchodu a tam uz nie sme pozvani a ani
nevieme o termine, kedy bude zase v inom vchode robit pred-
metnl schédzu. My vSak chceme pocut a takisto aj povedat
svoj nazor spolocne pred vSetkymi vlastnikmi, aby sme sa
vedeli dohodnit o potrebe, popripade zbytocnej prace vymys-
lenej zastupcom vlastnikov bytov.

Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podla potre-
by alebo ak o to poziada aspon ¥4 vliastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnut aj
vlastnici na schddzi. Vyhlaseniu pisomného hlasovania by mala
predchadzat schodza, na ktorej sl zvoleni overovatelia pisom-
ného hlasovania, ibaZe by ste ich mali zvolenych uz vopred na
predoslych schédzach do buducna.

Samotné pisomné hlasovanie sa moze konat bez predoslej ne-
jakej spoloénej Ucasti vSetkych vlastnikov v dome na schddzi.
Ak sa zvolava schddza v bytovom dome, ktory ma viac vchodov,
schodza sa zvola pre vSetky vchody, pretoZe tvoria bytovy dom
ako celok a tak aj o bytovom dome v zmysle zédkona o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov rozhoduju.

Toto €o robi zastupca vlastnikov, Ze si dohodne, predpokladam,
neformalne stretnutie s vlastnikmi po jednotlivych vchodoch
mozeme povazovat v zmysle § 8a ods. 5 zakona o VBaNP aj za
formu komunikacie s vlastnikmi. V niektorych pripadoch moze
vzbudzovat dojem ovplyviovania alebo aj je samotnym ovplyv-
novanim. Je otdzne do akej miery sa vlastnici ovplyvnit daji za-
stupcom vlastnikov.

V tomto pripade je to len o vykomunikovani si tohto problému,
Ze si nezelate, aby to takto bolo a aby sa spolo¢né veci rieSili
spoloéne na riadnej schodzi, nie takymto spésobom. Preto je
potrebné docielit vzdy zvolanie spolocnej schodze. Vy vlastnici
mozete poZiadat spravcu o zvolanie schddze bez toho, aby do
toho zasahoval zastupca vlastnikov, ak nie ste s jeho pracou
stotozneni.

Chcem poziadat spravcu bytov, aby mi zaslal vylictovanie elek-
triny od ZSE za minuly rok. Podl'a akého zakona mi je povinny
poslat toto vyuctovanie, kvoli porovnaniu s vyictovanim.

V zmysle § 11 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov ,Vlastnik bytu a nebytového priesto-
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ru v dome ma pravo nahliadat do dokladov tykajlcich sa spravy
domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, Gdrzby a oprav a robit si
z nich vypisy, odpisy a képie.“

Pri poZadovani informéacii od spravcu sa mozete odvolat na vys-
Sie uvedené znenie. Je vSak dost pravdepodobné, Ze spravca
vam tieto informacie nezasle, ale poZiada vas o osobné nahliad-
nutie. O nahliadani do dokladov by sa mal spisat totiz zapis,
spravca by mal overit vasu totoznost, teda Ci ste vlastnikom kon-
krétneho bytu, zapisat aké doklady vam boli predlozené, resp.
vykonané képie a podobne.

MézZe spravca bytového domu Ziadat od vlastnika bytu doklad
o vykonani roénej servisnej kontroly plynového kotla? Plynové

kotly s vvkonom od 5 kW do 50 kW si podla vyhlasky Minis-
terstva prace, socialnych veci a rodiny SR ¢. 508/2009 klasi-
fikované ako technické zariadenie plynovej triedy Bh. Podla
tejto vyhlasky je kazdy rok potrebna odborna prehliadka kotla
a kazdy treti rok odborna skuska.

Predpokladam, Ze ide o vas sukromny kotol a teda samostatné
vykurovanie. Vy ako sikromna osoba ste povinny si dat vykonat
potrebné prehliadky a sklsky. Spravca nie jej opravneny ich od
vas pozadovat, avSak spravcovia a predsedovia spoloéenstiev
vlastnikov bytov sa len snazia takouto kontrolou zabezpecit bez-
pecnost v bytovom dome. Vlastnici mnohokrat opominaju vyko-
nanie tychto prehliadok a skisok kotlov.

SKVELO ORGANIZOVANY SEMINAR ,0BNOVA
BYTOVYCH DOMOV 2022 NA ZEMPLINSKEJ SiRAVE

6. ro¢énik odborného seminara s nazvom ,,Obnova bytovych domov 2022“ sa konal v priestoroch hotela Glamour
na Zemplinskej Sirave. Samotny nazov seminara hovoril za svoje. V prednaskach sa spravcovia, zastupcovia
viastnikov bytov z bytovych domov v sprave OSBD Michalovce dozvedeli novinky z oblasti zateplovacich systémov,
od realizaénych firiem boli na seminari prezentacie zamerané na skusenosti pri obnove bytovych domov, zaujimavé
boli aj informacie z oblasti sanacie fasad bytovych domov. Nechybali ani prednasky z oblasti modernizacie
vytahov, rozvodov vody a plynu a informacie o financovani obnovy. To vSéetko pod taktovkou OSBD Michalovce,
kde Ing. Peter Gozo, predseda predstavenstva OSBD, vzal na seba ulohu konferenciera a organizatora skvelo

zorganizovaného seminara.

Program bol naozaj bohaty. Prekvapivo sa seminara z(cast-
nili nielen miestne realizacné firmy, ale aj zastupcovia nadna-
rodnych spoloénosti. Nechybali spolo¢nosti Uponor s.r.o., ista
Slovakia s.r.o., Alumistr SE ¢i OTIS Vytahy s.r.0. Z finanénych
institcii prijala pozvanie CSOB banka aj poistoviia. Nechybali
ani zname firmy, ktoré majd na Slovensku svoje meno: Saint-
Gobain Construction Products, s.r.o., divizia Weber, Caparol Slo-
vakia s.r.0. ¢i firmy SanaTOP s.r.0. a HousePro SK s.r.0. Spolu
so spolo¢nostami ako je Vyregulovanie s.r.o., Proservis Strazske
s.r.0. ¢i DKB-KS s.r.o0. tvorili technick( odbornu ¢ast seminara.
Nechybali vSak ani odborné prednasky z oblasti prava v podani
JUDr. Zuzany Adamovej - Tomkovej, ktor( vSetci poznajd. Zau-
jimava bola aj prednaska Hasi¢ského a zachranného zboru, Ci
vyuZitia obnovitelnych zdrojov energie. Naozaj bohaty program

bol garanciou toho, Ze zastupcovia vlastnikov boli oboznameni
s naozaj Sirokym okruhom tém, ktoré im maji posluzit pri ich
rozhodovani ako dalej s bytovym domom.

Nechybal ani priestor na diskusiu - ¢i uz pocas samotného
seminara, alebo aj pri stolikoch jednotlivych firiem. Povedzme
Gprimne: zaujem o prednasané témy bol velky. A ¢o nas fasci-
novalo najviac: Uprimna priatelska atmosféra, bezprostredna
komunikéacia veselo i vazne. Zastupcovia vlastnikov mohli s pri-
zvanymi obchodnymi spolo¢nostami aj podiskutovat a pripad-
ne riesit svoje veci - ¢i uz projekty, ktoré sa rieSia v sti¢asnosti
alebo aj do budicnosti. Ochota komunikovat, diskutovat a rie-
Sit aj konkrétne problémy ludskou recou boli pre tento seminar
charakteristické.

Organizacia odborného seminara bola na vysokej Grovni a bo-
la zabezpeCovana predovsetkym predsedom predstavenstva
0SBD Michalovce panom Ing. Petrom GoZzom, ako aj s ostatny-
mi odbornymi zamestnancami bytového druZstva. Zo strany za-
stupcov vlastnikov nasla uvedend akcia pozitivnu odozvu. Ing.
GoZovi patri Gprimnéa vdaka za vynaloZzen( energiu pri konfero-
vani ako aj organizovani seminara. Za ¢asopis ,Spravca byto-
vych domov“ ako aj za ,Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnu-
telnosti“ tato aktivitu chvalime a kladieme ako vzor ostatnym.
U7 teraz sa teSime na 7. ronik seminara, ktory - ako verime
- bude rovnako Uspesny, ako bol tento.

Ing. GoZovi dakujeme za pozvanie a OSBD Michalovce prajeme
mnoho Gspechov.

Ky-
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OBNOVA BYTOVEHO DOMU POMOZE ZABOJOVAT
S DRAHYMI ENERGIAMI

Energeticka efektivita budov je témou poslednych rokov, ktora
stéle viac a viac nabera na dolezZitosti. Rastlce ceny energii sa
odrazaju na pravidelnych platbach obyvatelov, ktori ich vplyv
citia vo svojich penaZenkach. Za uplynulé polstorocie sa tiez
zvysili naroky na tepelnl odolnost obalovych konstrukcii budov
a energetickl efektivitu budov, aZz po sicasné poziadavky tak-
mer nulovej spotreby energie. Trendom s dokonca alternativne
zdroje, ako napriklad fotovoltické panely alebo tepelné ¢erpad-
1a. Ak chcl obyvatelia starSieho bytového domu byvat moderne,
bezpecne a energeticky efektivne, modernizacii domu sa nevyh-
nd. V opacnom pripade doslova vypustaji peniaze hore komi-
nom. Byvanie v nezrekonStruovanom a nezateplenom bytovom
dome sa uz onedlho moze stat finanéne velmi narocné.

Ddlezité planovanie

Rozdiel v spotrebe energii medzi zanedbanou a rozumne obno-
venou budovou moze predstavovat velki Usporu nakladov. ,Ak
sa k obnove pristupuje od zacCiatku systémovo a rozumne, nie
je problém dosiahnut vysoké Uspory na energiach, ktoré mézu
presiahnut 50 - 60 percent,“ vysvetluje veduci odboru komuni-
kacie PSS Jozef PISko. Bytové domy postavené v druhej polovici
minulého storoCia moézZu tak bez problémov sliZit svojim obyva-
telom aj nadalej bez toho, aby predstavovali vysoku zataz pre ich
penazenky.

Ale kde zacat? Ak sa obyvatelia domu rozhodnu pustit sa do jeho
rekonstrukcie, je dobré, ak k nej pristipia komplexne. Pri plano-
vani je potrebné pozriet sa na poruchy obvodového plasta a vysu-
nutych konstrukcii, ¢i odstranit zatekanie. Pozornost vSak treba
zamerat aj na rozvody tepla a vody, ktoré po rokoch uz spravidla
nie s v dobrej kondicii. Pri planovani netreba ni¢ nechavat na
nahodu. S idedlnym rozlozenim investicie pomdze Specializova-
ny softvér. ,UZ od roku 2004 poskytujeme moznost bezplatného
auditu energetickej narocnosti bytovych domov postavenych do
roku 1990 vratane kalkulacie predpokladanych nakladov na
obnovu pomocou Specialneho softvéru, ktory vyvinul odborny
tim na Stavebnej fakulte STU,“ vysvetluje Jozef PISko. Softvér
vyhodnocuje parametre, ktorym je potrebné venovat pozornost
pri obnove bytového domu. Zaujemca tak ziska jasnu a presni
predstavu o nakladoch spojenych s obnovou, o moznostiach fi-
nancovania aj o navratnosti investicie.

Ako na financie

Ak sa obyvatelia domu puGstaji do prac velkého rozsahu, Casto-
krat sa nezaobidu bez Uveru. A prave z toho maju ¢astokrat ma-
jitelia bytov obavu. Pri rozumnom planovani vSak na strach nie je
dévod. Uspora nakladov po rozumnej obnove nie je iba kozme-
ticka, ale energeticka efektivnost sa nezriedka zlepsi o desiat-
ky percent. Pri dobre nastavenom financovani sa vyska splatok
Gveru na rekonstrukciu vyrovna Gsporam za energie. Majitelia
bytov tak nemusia zvySovat svoje pravidelné platby do Fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. ,Kombinacia nizkej
Urokovej sadzby a dlhej splatnosti tveru, umoZniuje financovat
obnovu tak, aby vlastnici bytov nemuseli zvySovat pravidelné
platby do Fondu oprév a tdrzby bytového domu. Urokové sadz-
by Gverov pre bytové domy v Prvej stavebnej sporitelni su ¢asto
individualne a zavisia najma od rozsahu obnovy a poZadovanej
lehoty splacania uveru,“ vysvetluje Jozef PISko.

Vela Spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zastlpenych sprav-
com bytového domu ma mozZnost ziskat na obnovu bytového
domu Uver s individualnou roénou Grokovou sadzbou od 1,69 %,
priCom Uver je mozné splacat az 30 rokov. Prva stavebna spori-
tel'fa vie poskytnit Gver na obnovu bytového domu az na 100 %
pozadovanych investicii bez potreby vliastnych zdrojov, a ak by sa
vlastnici rozhodli Gver splacat rychlejSie, m6zu tak urobit kedy-
kol'vek bez sankcii a poplatkov. Takisto umoZznuje refinancovanie
starSich Gverov na obnovu bytovych domov z inych bank za zvy-
hodnenl drokovd sadzbu od 1,39 % roc¢ne. V prospech financo-
vania prostrednictvom stavebného sporenia vSak hovori aj fakt,
Ze spolocenstva vlastnikov bytov mdzu ziskat narok na Statnu
prémiu raz za rok, a to na kazdé Styri byty v bytovom dome.

Ak sa k obnove bytového domu pristupuje zodpovedne, jeho
Zivotnost sa predizi a byvanie v iom bude bezpeénejsie a kom-
fortnejSie. Majitelia bytov nielen uSetria financie za energie, ale
zvySi sa im kvalita byvania a hodnota samotnych bytov. Kazda
obnovena bytovka totiz nabera na cene a pri pripadnom predaji
bytu ma jeho vlastnik lepsiu vychodiskovu poziciu. ,V PSS mame
s financovanim obnovy bytovych domov dlhoro¢né skisenosti.
Vdaka nim vieme bytovym domom a ich obyvatelom poskytnit
poradenstvo, financovanie a podmienky tak, aby sa ich cesta za
kvalitnejsim byvanim naplnila,“ hovori Jozef PIsko.
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ELEKTRONICKY POZIARNY A PLYNOVY SIGNALIZACNY
SYSTEM SVB TECH - MODERNE RIESENIE

Ochrante seha aj svoj majetok

Byvate v starSom bytovom dome bez signalizacie poziaru ¢i uniku horlavych a vybusnych plynov? Chcete byt véas
informovany o vzniknutom riziku? Modernym rieSenim pre vas je elektronicky poziarny a plynovy signalizaény
systém SVB TECH od firmy Bach corporation, s.r.o. V pripade hroziaceho nebezpecéenstva poziaru ¢&i uniku plynu
tento systém posle upozoriiujicu SMS spravu na telefonne cCisla obyvatelov bytového domu a umozni tak véasny

zasah na ochranu zivotov a majetku.

Po Siroko medializovanom vybuchu zemného plynu v bytovom
dome v Presove v decembri 2019, ktory si vyZiadal mnoho Zzi-
votov, uzZ nikto nepodcenuje vyznam véasnej a kvalitnej signa-
lizacie podobného nebezpecenstva. Ochrana zdravia, Zivota
i majetku sa dostava do popredia. Nasleduje ju aj sprisnovanie
legislativy v otazkach bezpecnosti v bytovych domoch (BD).
Onedlho bude bezpecnostny signalizacny systém Standardom
a povinnostou aj v starSich bytovych domoch. V novostavbach
sU takéto systémy uz samozrejmostou. StarSie bytové domy sl
vSak nastraznymi minami, ktoré si vyZaduju dodatocné rieSenia
na Urovni modernej doby. Takym je certifikovany elektronicky
poziarny a plynovy signalizacny systém SVB TECH.

.y

Tento systém si urite uzivatelia nemoézu zamienat a mylit
s ,lacnym“ neprofesionadlnym, necertifikovanym baterkovym
systémom. Na takéto systémy sa neposkytuje zaruka, pricom
nie sl vébec presné, stracaju citlivost merania, nespinaji po-
Ziadavky pre viacpodlazné budovy a v pripade nestastia nemaju
Ziadnu vahu pri rieSeni odSkodného.

Certifikacia a licencia

Na trhu je mnoZstvo lacnych a nespolahlivych signalizaénych
zariadeni. Pri vybere dodavatela je preto dolezité dbat na to,
aby spinal vietky legislativne poZiadavky. Systémy SVBTECH
spifajl eurépske normy EN 50131-1 do stupfia zabezpedenia
¢. 2. VSetky detektory su certifikované vyrobcom. Ak sa rozhod-
nete instalovat si do svojho BD elektronickl poZiarnu a plynovu
signalizaciu SVB TECH mozete dostat od niektorych poistovni
i zlavu z poistného.

,Nasa firma ma ako jedna z mala opravnenie/licenciu od Kraj-
ského riaditelstva policajného zboru na instalaciu a poskyto-
vanie Technickej sluzby certifikovanych systémov do starsSich
viacpodlaznych BD. Nase systémy SVB TECH su sietové/dréto-
vé, maju centralnu jednotku so zaloZnym zdrojom a o vzniknu-
tom riziku informujud, okrem sirény, aj cez SMS spravy. Okrem
montaZe poskytujeme aj staly servis zariadenia,“ uvadza do-
davatel.

Pripravuju sa legislativne zmeny na ochranu pred
poziarom a vybuchom plynu

Na sléasnu nepriaznivi situaciu v starSich bytovych domoch
pamatajl aj zakonodarcovia. Prislusné zmeny zakonov, ktoré by
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zvysili bezpecnostné Standardy, sa uzZ pripravuji a mohli by byt
prijaté mozno uzZ aj v tomto roku. Ale aj v slicasnosti platna le-
gislativa urCuje povinnosti zabezpecenia protipoziarnej ochrany
a presne pomenuva aj zodpovednosti. Je na spoloéenstve vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a sprav-
covi bytového domu, aby zabezpedili protipoZiarne opatrenia,
vratane poZiarnych a plynovych signalizacii. Je len na nich aky
sposob si zvolia. Niet na ¢o Cakat, hlavne ak takéto systémy SVB
TECH sU uZ nainStalované a overené praxou.

Ako funguju elektronické poziarne a plynové
signalizacné systémy SVBTECH?

SVBTECH predstavuje kompletné profesionalne rieSenia pre
systémy detekcie poziaru, detekcie Gniku vybusnych-horlavych
plynov a stvisiaci doplnkovy sortiment pre viacpodlazné bytové
domy. Systém pozostava z vyhodnocovacej Ustredne, poziar-
nych a plynovych automatickych hlasicov, akustickej a vizualnej
signalizacie, SMS sprav, zaloZzného zdroja, pristupového modu-
lu s LCD displejom a vstupno-vystupnych periférii.

,Nasa dustredna vyhodnocuje signaly z hlasicov a aktivuje
poplachové vystupy. Signalizacia slizi na véasné detegovanie
nebezpecenstva, a to uZ v jeho pociatocnych fazach, kedy je
aj najucinnejsia. Pomaha tak chranit Zivot, zdravie a majetok
0s6b. SluZi nato lokalna siréna, vratane poplachovej SMS spra-
vy, ktora je doru¢ena na vopred uréené telefonne ¢isla. Vdaka

zaloZnému zdroju systém funguje nepretrZite aj pri vypadku
elektrickej energie - spolahlivy 24/7. Nami dodavané systémy
signalizacie poskytuju vynimoc¢ni spolahlivost, citlivost detek-
cie a jednoduchi obsluhu pre uzZivatela. Citlivost detekcie je
na najvyssom stupni aky je momentalne dostupny. Ak detek-
tor zachyti hroziace nebezpecenstvo - napriklad na druhom
poschodi, odosle poplachovi SMS spravu nielen domovnikovi,
ale aj jednotlivym obyvatelom daného poschodia (volba kon-
taktnych oséb je individualna s moZnostou nastavenia podla
poZiadaviek klientov). Poplachové SMS spravy suU odosielané
klientom ZADARMO. Zaroven sa signal detekcie plynu alebo po-
Ziaru prenesie aj k nam na centralu, kde riziko skontrolujeme
a nasleduji dalsie bezpecnostné tkony,“ uvadza dodavatel.

Kol'ko to bude celé stat?
Elektronicky poziarny a plynovy signalizacny systém SVBTECH
si mozete kupit aj na splatky bez akéhokolvek navySenia. Pre
bytovy dom so 16. bytovymi jednotkami sa cena pohybuje na
drovni:
= Systém Expert pozostavajlci z 9 ks poziarnych detek-
torov, 9 ks plynovych detektorov, vratane prisluSenstva
a montaze 4 200 eur (s DPH).
= Systém Expert Pro pozostavajlci zo 17 ks poZiarnych de-
tektorov, 9 ks plynovych detektorov, vratane prislusen-
stva a montaze 6 300 eur (s DPH).

Teplota 100°C
Stale pracuje

,Zaroven poskytujeme zarucny a pozarucny servis, plus spra-
vu a udrZbu systému na mesacnej baze. Poc¢as vykonu spravy
zabezpecujeme neustalu kontrolu a diagnostiku systému, po-
skytujeme datové servery vratane histérie a systém neustale
aktualizujeme. V pripade Udrzby vieme Ukony vykonat pomo-
cou vzdialeného pristupu na dialku. Samozrejmostou je tech-
nicka linka pre spravcov/zastupcov obyvatelov BD,“ uzatvara
dodavatel.

Viac informacii: www.svbtech.sk alebo tel.: 0911 125 969

www.tzbportal.sk
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CO VAS MOZE POSTRETNUT PRI ZMENE SPRAVY

BYTOVEHO DOMU?

Nie sme spokojni s nasim spravcom, nase spoloc¢enstvo nefunguje tak ako by malo. Zmenime spravcu alebo rovno
formu vykonu spravy? Ved' ide o nas majetok. Aj takéto otazky si ¢asto kladu viastnici v bytovych domoch. Tato
otazka je vytiahnuta z balika tych naroénejsich. Odpoved’' na iu ¢astokrat dlhodobo neprichadza a vlastnici maja
céasto zo zmeny strach. Pravdou je, ze zmena spravy bytového domu je naroénejSim procesom, ale zviadnutel'nym
najma, ak si obe strany dobrovol'ne spinia svoje povinnosti pri odovzdavani a preberani bytového domu.

Zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,zakon*) sa upravuje sprava bytovych domov, ktord mozno vyko-
navat prostrednictvom spolo¢enstva viastnikov bytov a NP ale-
bo profesionalnym spravcom bytovych domov, ktory je zapisany
v zozname spravcoch bytovych domov. Pri druhej forme vykonu
spravy ide o fyzické alebo pravnické osoby, ktoré poskytuji svo-
je sluzby spravy bytovych domoch ako podnikatelsku ¢innost,
¢o vtejto oblasti buduje ¢oraz vySSiu konkurencieschopnost
a zaroven moznost samotnych vlastnikov vybrat si pre seba
toho najlepSieho spravcu.

Zakon umozZniuje vzmysle § 14b rozhodnutim nadpoloviénej
vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome kedykol-
vek rozhodnt o zaloZeni, zruSeni, zlGceni, splynuti alebo rozde-
leni spolo¢enstva, o uzatvoreni alebo vypovedi zmluvy o vykone
spravy, alebo zmene formy vykonu spravy.

Vlastnici moZu tieto rozhodnutia prijimat kedykolvek a kolko-
krat chcu. Co vSak spravcovia bytovych domov? Ako ovplyvAujl
takéto rozhodnutia spravcov a aké prava a povinnosti vznikaju
v ramci prijatej zmeny spravy bytového domu &i uZ na strane
vlastnikov bytov a NP alebo na strane spravcov?

Ci uz ide 0 zmenu formy vykonu spravy bytového domu alebo len
0 zmenu spravcu vzdy mame stranu ktord odovzdava a stranu,
ktora prijima bytovy dom.

Odovzdavanie a preberanie bytového domu je narocnym proce-
som, pricom tento proces je mnohokrat problematickym aj z do-
vodu, Ze zakon mu nevenuje dostatocnl pozornost a sicasnu
préavnu Upravu je zvacSa naro¢né dodrzat, pretoZe je niekedy
v rozpore s realitou. Aj z tychto dévodov s so zmenou v subjek-
te vykonavajlceho spravu bytového domu éasto spojené prob-
Iémy a nedorozumenia.

Po rozhodnuti vlastnikov o zmene v sprave bytového domu na-
stava proces, ktory prebieha zvaéSa medzi samotnymi spravca-
mi, resp. medzi spravcom a spolocenstvom.

Samotné odovzdavanie a preberanie bytového domu by sme
mohli rozdelit nasledovne:

1. Fyzické preberanie spravy bytového domu

Pri preberani bytového domu je dblezité vykonat fyzickd obhliad-
ku domu. Je potrebné vizualne zhodnotit technicky stav spoloc¢-
nych ¢asti a zariadeni bytového domu.

Pri fyzickom preberani domu je potrebné vykonat odpocCty vset-
kych meradiel v bytovom dome. Zmluvné vztahy s dodavatelmi
budi ukoncéené prave k tymto stavom a zaroven sa stani vycho-
diskovymi Cislami pre nové zmluvné vztahy.

2. Preberania dokumentacie bytového domu

Vzmysle § 9 ods. 6 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov:

LAk zanika zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva o vykone spra-
vy alebo ak spravca alebo spoloéenstvo konéia svoju ¢innost,
je doterajsie spolocenstvo alebo doterajsi spravca povinny
najneskor v den zaniku zmluvy alebo v den skonéenia ¢innos-
ti predloZit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej ¢innosti tykajlcej sa tohto domu a previest
zostatok majetku viastnikov na Gctoch v banke na novy Gcet
domu zriadeny novym spravcom alebo novym spolo¢enstvom.
Doterajsie spolocenstvo alebo doterajsi spravca su zaroven v
rovnakej lehote povinni odovzdat novému spravcovi, predse-
dovi zaloZzeného spolocenstva alebo na tento tcel poverené-
mu viastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome celt
dokumentaciu tykajlcu sa spravy domu, najméd dodavatelské
zmluvy, pracovné zmluvy a poistné zmluvy, Gctovné doklady,
technicku dokumentaciu domu, vytctovania uhrad za plnenia
a vylctovania fondu prevadzky, udrzby a oprav, zapisnice a
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ako aj dalsie dokumenty nevyhnutne potrebné na riadny vykon
spravy domu novou osobou. “

Z vy$Sie uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze spravca alebo spo-
locenstvo, ktoré odovzdava bytovy dom je povinny predloZit:
1. Spravu a o svojej ¢innosti tykajlcu sa domu
2. Zostatok financéného majetku vlastnikov na Gctoch
v banke
3. Dokumentaciu tykajlcu sa spravy domu
4. Vylctovanie Uhrad za plnenia a vyuctovanie fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav

Rozsah dokumentacie, ktor( je povinny spravca/spoloéenstvo
odovzdat, je upraveny v zédkone len prikladom, a teda nemoze-
me tento vypocet povazovat za konec¢ny. Nazory spravcov sa roz-
nia a Gastokrat sa tato situacia zneuziva a nie je v skutocnosti
odovzdana vSetka potrebna dokumentacia pre bezproblémovy
prechod bytového domu. Presny obsah dokumentacie preto ne-
pozname a mbéZeme ju len predpokladat. V tejto slvislosti je po-
trebné vychadzat z povinnosti spolo¢enstva a spravcu v ramci
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ale aj povin-
nosti vyplyvajucich z osobitnych pravnych predpisov.

Doklady bytového domu by sme mohli rozdelit podla obsahu
nasledovne:

Za doklady ekonomického charakteru méZzeme povazovat:
= Ustovné doklady (vypisy z Gétu domu, faktiry od doda-
vatelov, doklady o najmoch pripadne inych platbach)
= Evidencia o tvorbe a Cerpani prostriedkov fondu pre-
vadzky, adrzby a oprav
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= Evidencia platieb jednotlivych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov

= Doklady o vyGc¢tovani zaloh za poskytované sluzby

= Mesacéné zalohové predpisy vlastnikov

= Evidencia upomienok a pohladavok na zalohovych plat-
bach

= Doklady k poistnych udalostiam

= Specifikacia zostatkov na Gétoch bytového domu

= Stavy spotrieb energii v jednotlivych domacnostiach za
Géelom spracovania kone¢ného vyuctovania

Za doklady technického charakteru m6Zzeme povazovat:

= Dokumentacia k odbornym prehliadkam a skiskam vy-
hradenych technickych zariadeni

= Dokumentacia poziarnej ochrany

= Stavebna dokumentéacia (architektira, statika, zdravo-
technika, elektroinstalacia, vykurovanie)

= Stavebné povolenia, projekt skutocnej realizacie ak sa
vykonavali stavebné prace, kolauda¢né rozhodnutie
o stavbe a iné doklady z rozhodnuti stavebného Gradu

= Doklad o veku stavby bytového domu

= Energeticky certifikat bytového domu

= Montazne listy meradiel

Za doklady o zmluvnych a obchodnych vztahoch mbéZzeme po-
vazovat:
= Zmluvy s dodavatelmi médii
= Zmluvy o poskytovani havarijnej sluzby, upratovania by-
tového domu, zimnej Gdrzby, zahradnicke sluzby
= Zmluvy o najme spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového
domu
= Zmluvy v pripade rozpracovanych oprav, rekonstrukcii
a prac ktoré v bytovom dome prebiehajl
= Zmluvy o dozorovani a servise vytahu
= Zmluvy o vykonavani stavebného dozoru
= Zmluvy o lvere, stavebnom sporeni

Dalsia dokumentacia patriaca k bytovému domu:

= Spisy vedenych sldnych sporoch vramci bytového
domu

= Domovy poriadok

= Evidencia prijatych rozhodnuti vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, vratane zapisnic zo zhromazde-
ni, schodzi vlastnikov a vysledkov pisomnych hlasovani,
vratane hlasovacich listin

Problém nastava pri zakonom stanovenom termine odovzdania
dokumentacie a prevedeni vsetkych financnych prostriedkov
vlastnikov ,najneskoér v den zaniku zmluvy alebo v den skon-
¢enia Cinnosti“. Minimalne Gctovné doklady a vSetky finanéné
prostriedky na Uctoch bytového domu je obtiazné odovzdat
v tomto termine.

Z praxe vieme, Ze povodnému spravcovi budi este aj mesiac
dobiehat faktury, ktoré je potrebné uhradit prave z finan¢nych
prostriedkov vlastnikov. Byvaly spravca si na tento Gcel Casto-
krat ponecha este Cast finanénych prostriedkov vlastnikov, ¢o
vSak znamena porusenie zakona. V pripade takéhoto postupu
je potrebné vsetko v preberacom protokole po vzajomnej doho-
de oboch stran spisat.

Legislativny problém nastava aj v tom, Ze ku diu zaniku zmluvy
alebo skoncenia ¢innosti pévodny spravca, resp. spolocenstvo
nemaji kde previest finanéné prostriedky vlastnikov, pretoze
novy spravca, resp. spolo¢enstvo este nemaju pre bytovy dom

zriadené bankové Gcty. Aj banky maji stanoveny proces pri zria-
deny bankového Gc¢tu a stretdvame sa s tym, Ze banka zriadi
Géet az diiom Ucinnosti zmluvy o vykone spravy aj to jej trva
niekedy viacero dni.

Je Uplne beziné, Ze dokumentaciu si spravcovia odovzdavajl
aZz po zaniku zmluvy o vykone spravy so spravcom konciacim
svoju Cinnost a taktiez Cast financnych prostriedkov na Ghrady
dobiehajucich faktdr, ¢im vSak dochadza k poruseniu zakona.
Moznym rieSenim tohto praktického problému by bolo stanove-
nie tzv. ,prechodného obdobia za G¢elom vyrovnania zavazkov
medzi byvalym spravcom a vlastnikmi“.

Mnohokrat sa stretdvame stym, Ze medzi spravcami, resp.
spolocenstvom a spravcom je odovzdana dokumentacia len
Ciastocne a dochadza k tomu, Ze velka ¢ast najma technickych
dokumentov chyba Co staZuje zaciatky u nového spravcu. Ne-
pochybne najcastejSimi dovodmi preco neddjde k odovzdaniu
dokumentacie je, Ze spravca:
= neakceptuje vypoved zmluvy o vykone spravy,
= neexistencia nového subjektu, ktory ma vykonavat spra-
vu bytového domu,
= skutoCnost, Ze doterajSi spravca si nedostatocne plnil
povinnosti a teda povinnou dokumentaciou nedisponu-
je.

Je potrebné si uvedomit, Ze majetkom vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov nie sU len finanéné prostriedky, ktoré je konciaci
spravca povinny previest ale aj dokumentacia bytového domu.

Aj napriek pochybnostiam o platnosti vypovede, pripadne ak
uZ je aj podana zaloba o neplatnost vypovede zmluvy o vykone
spravy s pévodnym spravcom alebo o Zaloba neplatnost novo
uzatvorenej zmluvy o vykone spravy nie je mozné aby spravca
dokumentaciu bytového domu Umyselne zadrzZiaval. Podanim
Zaloby sa plynutie vypovednej lehoty nezastavi, a teda podanie
Zaloby nema odkladny G¢inok na podanu vypoved zo zmluvy
o vykone spravy. Aj poCas prebiehajliceho sporu predsa musi
kazdodenny vykon spravy niekto vykonavat. KedZe v praxi je
tato situacia tazsie rieSitelna, vhodné je riesit problém podanim
navrhu na vydanie neodkladného opatrenia, na zaklade ktoré-
ho by sid urcil subjekt, ktory bude spravovat bytovy dom az do
skonéenia sidneho sporu.

Problémy pri odovzdavani dokumentacie by vyrieSila presna
Specifikacia dokumentov, ktoré je potrebné odovzdat a na-
sledné zavedenie postihu pre spravcu, ktory si svoje zakonné
povinnosti nesplini s previazanostou postihu na zakonom ¢.
246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov. U spravcov sa
nazory na rozsah vedenej dokumentacie réznia. V stcasnosti
neostava vlastnikom v pripade neodovzdania potrebnej doku-
mentacie ni¢ iné len doZzadovat sa vydania dokumentéacie pros-
trednictvom Zaloby.

Spracovanie konec¢ného vyiictovania

NajcastejSie diskutovanou otazkou pre preberani bytového
domu je, kto mé vlastnikom bytov a nebytovych priestorov spra-
covat koneéné vylctovanie Ghrad za plnenia za rok, v ktorom
bytovy dom prechadza k novému spravcovi.

V zmysle § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov:

,Spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujuce-
ho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok tykaju-
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cej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave
spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj
o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou
domu. Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozictované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.“

Hoci je v § 9 ods. 6 zakona uvedené, Ze spravca je povinny no-
vému spravcovi odovzdat , vylUctovania Ghrad za plnenia a vyuc-
tovania fondu prevadzky, Gdrzby a oprav“ pri ureni povinnosti,
kto je povinny spracovat konecné vylctovane je potrebné opie-
rat sa o § 8a ods. 2 zakona.

Toto ustanovenie neupravuje postup v pripade zmeny spravcu
bytového domu, ale je vSeobecnym ustanovenim, ktoré stano-
vuje kto je povinny spracovat vlastnikom kone¢né vylétovanie.
Zakon neuvadza Ze by malo ist o predoslého alebo sticasného
spravcu, ale len o spravcu.

Tato povinnost sa nepochybne tyka kazdého spravcu bytové-
ho domu, ktory ma v redlnom ¢ase (vtom redlnom termine
do 31.5) platny zmluvny vztah s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov. Okrem toho, Ze byvaly spravca nema v ¢ase vypra-
covania konecného vylctovania zmluvny vztah s konkrétnymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov taktiez v § 9 ods. 6 za-
kona chyba termin ,rozlG¢tované na jednotlivé byty a nebytové
priestory vdome*.

Ak by kongiaci spravca aj pristipil k tomu, Ze vykona konecné
vylcétovanie za obdobie, v ktorom mal zmluvny vztah s vlast-
nikmi, otazne je z akych penazi by vlastnikom vratil pripadné
preplatky, ak uz vSetky financéné prostriedky maji byt davno
odovzdané novému spravcovi alebo kto by bol opravneny na
vymahanie vzniknutych nedoplatkov a pripadné riesenie rekla-
macii, ked kondiaci spravca uz nedisponuje ani zakonnym ani
zmluvnym splnomocnenim na konanie.

Podstatné je uviest aj znenie § 8a ods. 3 zakona ,, Dhiom skon-
¢enia spravy domu prechadzaji vSetky prava a povinnosti vyply-
vajlce zo zmldyv, ktoré stvisia so spravou domu a ktoré boli uzat-
vorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
alebo zo zmllv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na nového spravcu alebo
na spolocenstvo. , Znenie tohto paragrafu vyluCuje opodstatne-
nost argumentu, Ze novy spravca nemal v obdobi, za ktoré sa

vykonava vyUlctovanie uzatvoreny zmluvny vztahy s dodavatelmi
médii, pricom je potrebné uviest aj to, Ze spravca nikdy nema
priamy zmluvny vztah s dodavatelmi, kedze vzdy len zastupuje
vlastnikov v tychto zavazkovopravnych vztahoch.

Zaroven je potrebné uviest, Ze v praxi moze nastat aj situacia,
kedy pocas jedného kalendarneho roka dojde v bytovom dome
k zmene spravcu viackrat. Bolo by Gplne absurdné a chaotické
ak by bolo spracovanych 3 a viac vy(ctovani za jeden kalendar-
ny rok.

Prave tieto dévody nas vedu k nazoru, Ze spravca, ktory kon-
¢i svoju Cinnost pocas roka nie je povinny vypracovat riadne
vyUctovanie sluzieb rozlGcétované na jednotlivé byty a nebytové
priestory. Rovnaké stanovisko poskytlo vo svojom vyjadreni aj
Ministerstvo financii Slovenskej republiky.

Konciacemu spravcovi vznika povinnost predloZit novému
spravcovi len vylctovania Uhrad za plnenia, a teda podklady,
ktoré dalej budl slGzit novému spravcovi k spracovaniu riadne-
ho kone¢ného vylétovania.

V slvislosti so znenim § 8a ods. 3 zakona je potrebné pouka-
zat pri zmene spravcu bytového domu alebo pri zmene formy
vykonu spravy aj na zmeny v pripadnych stdnych sporoch. Pri
zmene v osobe spravcu ide v podstate len o zmenu tzv. priame-
ho zastUpenia. Ak by po¢as sidneho sporu doslo k zmene formy
vykonu spravy a to sposobom Ze vlastnici pristipia k zaloZeniu
spolocenstva je potrebné postupovat v zmysle § 80 CSP a te-
da podat navrh na zmenu strany, ak sud takito zmenu pripusti
v sidnom konani sa dalej pokracuje.

Ak zaniku procesnej sposobilosti, ¢o vedie k zastaveniu sidne-
ho konania dochadza v opacnom pripade, teda ak doéjde k zani-
ku spolo¢enstva bez pravneho nastupcu, t.j. vymazom z registra
spolocenstiev a vlastnici uzatvorenia zmluvu o vykone spravy.

0 preberani bytového domu je vzdy nutné spracovat dokladny
pisomny preberaci protokol, ktory v buddcnosti méze slizit ako
dbkazny material v pripade vzniku spornej situacie.

Netreba zabudndt aj na pripadnu archivaciu a preto je potrebné
si z odovzdanej dokumentacie urobit kopie.

JUDr. Jana Guoth, ZSaUN

SI I Jt f‘"’**'.r g 'u-r-_-- :
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~ ZATEPLENIE AKO NASTROJ '

Suéasny vyvoj spoloéenskej situacie nielen na Slovensku ukazuje, 2e sa blizi
energeticka kriza. So zdrazovanim energii sa mozno vysporiadat roznymi spésobmi:
Setrit energie, presedlat na energeticky efektivnejsie alternativy - alebo napriklad

zateplit bytovy dom.

Zateplenie s vyuzitim expandovaného polystyrénu je nastroj,
ktory dokaze efektivne bojovat s energetickou krizou. MoZu za
to aj Casto nedocenené tepelnoizolacné vlastnosti aj jeho vybor-
ny pomer ceny a kvality. To vSak ani zdaleka nie je vSetko.

Teplo v zime, zima v lete

Expandovany polystyrén (EPS) je jednym z najpraktickejsich te-
pelnoizolaénych materialov, ktory prinasa Uspory pocas celého
roka. Mnoho ludi si totiz mysli, Ze bytové domy sa zatepluji len
kvoli Setreniu na naklady spojené s vykurovanim. Nie je to UGpl-
ne tak. ,Zateplenie mozno prirovnat k termoske, ktora udrZiava
stabilnu teplotu, ¢i je vonku teplo alebo zima, “ vysvetluje Marta
Strapkova, predsednicka Zdruzenia EPS SR.

Zateplenie teda v zime prispieva k znizeniu nakladov na vyku-
rovanie, v lete - naopak - udrziava v interiéri komfortna klimu
a chladok, vdaka ¢omu nie je potrebné zapinat klimatizacni
jednotku.

EPS ako material ohl'aduplny

k Zivotnému prostrediu

Zavislost od prirodnych zdrojov otvara otaz-
ku ekologickych pristupov aj v stavebnej
oblasti. ,Aj tu vyhrava expandovany poly-
styrén. V porovnani s inymi materialmi ma
pri pouZiti na zateplovanie viaceré vyhody,
napr. velmi dobré recyklovatelnost, “dopifa
Marta Strapkova zo Zdruzenia EPS SR.

EPS ¢eli aj mnohym mytom, ktoré sa Zdru-
Zenie EPS SR snazi vyvratit. ,Technologic-
ky vyvoj posunul expandovany polystyrén
Uplne inym smerom a ide o omnoho sSetr-
nejsi material ako napriklad pred 50 rok-
mi. Expandovany polystyrén tvori z 98 %
vzduch; jeho vyroba a nasledna recyklacia
je jednoducha a okrem toho nezataZuje
Zivotné prostredie nebezpecnymi emisia-
mi.”

100 % recyklovatel'ny material

Zdruzenie EPS SR vnima vznikajuce mnoZstvo stavebného od-
padu, prave preto sa snazi neustale verejnost informovat o tom,
Ze ide 0 100 % recyklovatel'ny material. ,Je velka Skoda, Ze ¢as-
to kon¢i v plastoch alebo komunalnom odpade, a podobne ako
u inych recyklovatelnych materialov ho potom nemozno dalej
spracovat a opdt poslat do obehu. Dnes na Slovensku docha-
dza k recyklacii priblizne 30 % odpadu z EPS. SnaZime sa o to,
aby bol tento podiel v roku 2025 viac ako 50 %.“

Prispiet k tomu méZe kazdy Clovek. Staci, ked bude dbat na
spravne triedenie expandovaného polystyrénu - a namiesto
hadzania do Zltych kontajnerov alebo komunalneho odpadu
- zvy$ky polystyrénu zo stavby odnesie na zberny dvor.

Ak véas zaujima téma recyklacie expandovaného polystyrénu,
moZete si o nej precitat viac na www.recyklujempolystyren.sk.

www.tzbportal.sk
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Moderny minivytah v ocelovej
. konStrukcii v Zakladni Skole Velka
Polom. Zdroj: Lift Components s.r.o.

MODERNY, VY TAH B |

Situacia, ked’ tahate po schodoch pini nakupnu tasku, a k tomu este koéik s dietatom, je pre mnohych uz
nepredstavitel'na. A éo l'udia, ktori maju problém s chédzou alebo pri stahovani? Moderny vytah, to nie je len
jazda nahor a dole, ale aj dobry pocit z jazdy domov po celodennom zhone. Ako vybrat vytah, aby jazda s nim bola
zazitkom a ¢o musi moderny vytah vediet?

Moderny vytah = moderny dizajn Z akych povrchov kabiny si mozZete vyberat

Dizajn vytahu to su hlavne dvere, kabina vytahu a potom vyta-
hovéa Sachta, pokial je vytah umiestneny v presklenej ocelovej
konstrukcii. To ostatné, ¢o nie je vidiet, uZ vacsinou nikoho ne-

1. Pokial Setrite, vytahom vela nejazdite a dizajn vam nié¢
nehovori:
Vyberte si kabinu s povrchom PLALAM - jedna sa o pozinkovany

zaujima do doby, nez sa vytah s trhnutim pohne. plech s za tepla nanesenou PVC vrstvou a ochrannym filmom.
2. Zlaty stred, pokial sa chcete dobre citit:

Vyberte si dvojvrstevné steny kabiny - obojstranne pozinkovany
plech + findlna vrstva POLYREY (Fr.) - jedna sa o vysokotlakovy
laminat s velkou variabilitou a odolnostou, odretiu odolny, odol-
ny proti prerazeniu, vysoka odolnost voci teplote (do 180° C),
vysoka odolnost proti prieniku vody (viac ako 200 farebnych
vyhotoveni).

3. Skleneny dizajn kabiny - pokial chcete pre svoj vytah
niec¢o naozaj exkluzivne a nieco, ¢o bude stale krasne
Skleneny dizajn je naozaj rieSenie na dlhy ¢as, je nadcaso-
vé a vZdy elegantné, toto vam bude okolie zavidiet. Jedna sa
o technolégiu, kde sa medzi dve sklenené tabule vioZi vami vy-
brany motiv ¢i fotka. MbZete sa tak v kabine vytahu divat na les,
plaz ¢i na iny motiv, ktory je vam blizky.

Dvojvrstvé steny kabiny - pozinkovany plech + laminat Polyrey, viac ako
200 farieb (zdroj: Lift Components s.r.o.)

Kabina vytahu
Kabina vytahu asi bude vzdy taka vacsia Skatula, to asi nezme-
nime. Co ale mézeme menit je:
= Druh povrchu a jeho dokonalé spracovanie
= Precizny vyber materidlov a ich odporiéanych kombina-
cii
= Zladené dizajnové prvky, ovladanie, zrkadla, osvetlenie
a sedadla
= A potom aj nieCo naviac - ambientné osvetlenie a ozvu-
¢enie kabiny, bezdotykové ovladanie

Najmodernejsim rieSenim je skleneny dizajn kabin, ked'si medzi skla
méZete vioZit i viastnu fotografiu (Lift Components s.r.o0.)

24 www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Vybavenie a ovladanie vytahu

Standardne by to malo vyzerat asi takto: antivandalné tlagidla
v nerezovom paneli ktomu nejaké dizajnové zrkadlo, kvalitné
madlo, pohladové osvetlenie a pokial je vdome viac starSich
ludi, odpord¢ame sedacku a tiez hlasi¢ poschodi.

Bezdotykové ovladanie vytahu

NajbezpecnejSie a najhygienickejSie je nielen v dobe pandémie
bezdotykové ovladanie vytahu - privolanie vytahu mavnutim
ruky a bezdotykové tlacidla. Vytah si privolate jednoducho mav-
nutim ruky v smere, v ktorom chcete ist.

Privolajte si vytah mavnutim ruky (Lift Components s.r.o.)

Vytahové dvere doplnia dizajn vasej kabiny

TeSte sa z vasho vytahu uz pri prvom pohlade. Vyberte si zauji-
mavl farbu a zlad'te si tak dvere s interiérom kabiny aj s interié-
rom vasho domu. Pokial je v Sachte dostatok miesta, sl dvere
vacsinou automatické, pre vase pohodiné nastupovanie a vy-
stupovanie. Pokial sU priestorové naroky Sachty minimaine, vy-
stacite si aj s rucnymi Sachtovymi dverami.

Na co sa sustredit pri vybere vytahu

Kupuijte vytah priamo od vyrobcov a ich partnerov. V Ceskej re-
publike a na Slovensku existuje vela vytahovych firiem, avSak
len malo z nich su skuto¢nymi vyrobcami. Pri vybere firmy poze-
rajte na to, ¢i je dana firma priamo vyrobcom alebo je to servis-

na firma, ktora vytahy od vyrobcu nakupuje ako celok. Zaujimaj-
te sa o zaruku, zivotnost a dostupnost nadhradnych dielov.

Pozor na skladané vytahy

Dajte pozor na firmy, ktoré vytahy nedodavaji ako celok, ale skla-
daju ich po ¢astiach od réznych vyrobcov komponentov priamo
na mieste instalacie. To znamena, Ze az vo vasom dome zistuju
¢i su diely vo vzajomnom sulade. Skladané vytahy s spravidla
poskladané zlacnych komponentov z pochybnych destinacii.
Skor alebo neskor sa to prejavi na zivotnosti a poruchovosti vy-
tahu. NavySe, nahradné diely si potom takmer nedostupné!

Servisna siet

Zaujimajte sa o servisnu siet. Siroka obchodna siet znamena,
Ze nie ste odkazani na jednu firmu, ktorad bude vytah servisovat.
Pre skladané vytahy malych vyrobcov existuje len jedina servis-
na firma, ktora by mala danému vytahu rozumiet, a to je ta, kto-
ra vytah instalovala. Potom nemate na vyber.

Monitoring vytahu

Dialkovy monitoring umoznuje sledovat vytah kedykolvek a od-
kialkolvek cez aplikaciu v mobile. Vdaka monitoringu je mozné
chyby posudit a vyriesit na dialku. Takyto vytah hlasi, kedy potre-
buje servis, a to este skor, nez na to pridu uzivatelia. Vdaka tomu
sa zvySi jeho bezpecnost a zniZia vydaje za osobnul navstevu.

Vymeite tiez stari konstrukciu vytahu

Pokial jazdi vas vytah v starej vytahovej konstrukcii, odporuca-
me aj jej vymenu. Jedine tak bude zaistena vzajomna kompati-
bilita oboch prvkov.

LIFT
COMPONENTS s.r.o.

vytahy, vytahové komponenty, plosiny

Lift Components s.r.o. je ¢eska vyrobna firma s komplexnou
ponukou vytahov. Firma vytahy nielen vyraba, ale aj vyvija
a testuje. V stcasnosti vyraba viacej ako 400 vytahov rocne.
Obchodné zastiipenie mé v kaZdom kraji Ceské republiky a na
Slovensku, takze méze zaistit kvalitny servis takmer vSade. Vy-
tahy do bytovych i rodinnych domov, nemocnic, ordinacii, pen-
ziénov aj pamiatkovych budov.

Na Novém Poli 383/3, Karvina-Staré Mésto, CR
e-mail: liftcomponents@liftcomponents.cz
www.liftcomponents.cz

i e

Vytahovy showroom, kde si mézete vybrat design vasho vytahu (zdroj: Lift Components s.r.o0.)

www.tzbportal.sk
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TEPELNE CERPADLA V BYTOVYCH DOMOCH

Science fiction, ale dnes realita v hytovych domoch v ohci Margecany

Uz roky sme nabadani k tomu, aby sme riesili spésob vyroby energii, ich spotrebované mnozstvo a cenu. Dnes si
uvedomujeme omnoho viac ako inokedy predtym délezitost tychto veci. Na vychode Slovenska v obci Margecany
sa vlastnici v troch bytovych domoch s pomocou svojho spravcu Bytového druzstva Spisska Nova Ves rozhodli pre
odvazny ,,maly vel’ky projekt“ montaze tepelnych éerpadiel.

Myslienka montaze tepelnych Cerpadiel sa nezrodila zo dnha na
den. Tri bytové domy v obci Margecany tvorili roky jedno spo-
locenstvo vlastnikov bytov. DIhsie sa pohravali s myslienkou
zmeny formy vykonu spravy najma z dévodu oprav, ktoré ich
bytové domy v blizkej budicnosti potrebovali. Bytové domy boli
pripojené na centralnu plynovi kotolhu. Kotolna uz vzhladom
na svoj vek a stav dodavala vlastnikom teplo a tepli vodu za ne-
Gnosne vysokeé ceny. Tieto problémy v bytovych domoch a obava
ako sa sami pohnu dalej v otazke ceny tepla a teplej vody boli
rozhodujdcimi bodmi veddcimi k zmene formy vykonu spravy.
Vlastnici bytovych domov uz vr. 2016 planovali zmenu formy
spravy a v roku 2018 sa vlastnici rozhodli pre razny krok. Oslovi-
li spravcu bytovych domov - Bytové druzstvo SpiSska Nova Ves
a predniesli mu ich problémy ¢o viedlo k podpisu zmldv o vyko-
ne spravy a zaroven k zaCiatku prac, ktoré zmenili spdsob do-
davky tepla do tychto domov.

Povedzme si, Ze vSetko sa zacalo diat v roku, kedy sme este
nikto netusili o energetickej krize, ktord nam zvySuje naklady na
byvanie, uberd nam z komfortu Zivotnej Grovne a mame obavy,
7e nas v tejto oblasti krajSie chvile necakajd. Rozhodnutie viast-
nikov v tej dobe nebolo az tak zvyéajné, napriek tomu sa roz-
hodli pre vybudovanie vlastnej kotolne s vyuZitim obnovitelnych
zdrojov.

Pévodne bytové domy planovali podstipit kompletnd obnovu
obvodového plasta zateplenim, ale vzhladom na cenu tepla pre-
hodnotili priority (v sti¢asnosti je v 1 dome zateplenie pred rea-
lizaciou). Po zvazeni a zhodnoteni vSetkych mozZnosti myslienka
montaze tepelnych cerpadiel bola silnejSia a za velkej podpory
a lzkej spoluprace vtedajsieho vedenia Bytového druzstva Spis-
ska Nova Ves sa aj zrealizovala. Vlastnici sa rozhodli pre tepelné
¢erpadla systémom - vzduch - voda s alternativnym rieSenim
kotlov na el. energiu. Stcastou tychto prac bolo naplanovana aj
montaz fotovoltaiky na vyrobu el. energie do spolo¢nych pries-
torov, ¢o vlastnici pre nedostatok fin. prostriedkov posunuli na
neskorSie obdobie.

Spolocnost, ktora vykonavala instalaciu tepelnych Cerpadiel
ENERGOCOM plus s.r.0., ma s obnovou bytovych domov niekol-

koro¢né skisenosti. Vystavbu kotolni realizuje vyluéne len na
technoldgii tepelnych éerpadiel s kombinaciou technolégii fo-
tovoltaickych elektrarni, ako aj inteligentnou softwarovou pod-
porou modulmi merania a regulacie. V suvislosti s touto insta-
laciou treba zd6raznit, Ze iSlo o naozaj referencny projekt, ktory
vyvratil vSetky pochybnosti negativistickych ¢lankov o tepelnych
cerpadlach v bytovych domoch a nezmyselnych informaciach
o tom, Ze tepelné ¢erpadla st vhodne len v nizkoteplotnych sys-
témoch.

V tomto projekte iSlo o bytove domy postavene v 70. rokoch mi-
nulého storocia s rozvodmi pre vysokoteplotne vykurovanie at-
mosférickych plynovych kotolni s malymi radiatormi v bytovych
jednotkach a s nezateplenymi strechami.

Takato infrastruktdra pripojena na kotolfiu s tepelnymi cerpad-
lami vzduch - voda v chladnej vihkej oblasti RuZinskej priehra-
dy moZe byt pre niektorych energetikov SCIENCE FICTION. Ano
mnohi energetici, projektanti potvrdia, Ze technicky sa to sa da
realizovat, ale bivalencia elektro alebo plynovymi kotlami musi
byt silne podloZena k takejto kotolni.

Realita?

Na 36 000 hodin odpracovanych tepelnymi Cerpadlami sa
elektrokotle pripli k bivalencii len k 480 hodindm. Dosiahnuté
SCOP 2.9. Tepelné Cerpadla pracujlce s chladivom R410. Pri
dnesnych chladivach R32 a R290 su predpoklady k eSte lep-
Sim vysledkom. V s¢asnej energetickej krize je tepelné Cerpad-
lo s vykonom MaR a pripojenou fotovoltaikou neprekonatelny
technicky systém k vykurovaniu bytovych domov z hladiska
energetickej efektivnosti ako aj k emisnym poziadavkam.

Ked tak hodnotime obdobie celej pripravy a realizacie diela, tak
jednoznaéne administrativna priprava bola ¢asovo podstatne
narocnejsia ako samotna realizacia. Vlastnici bytov splnomoc-
nili zhotovitela diela na vSetky stavebné konania, ¢im aj zod-
povednost za vybavenie nalezitosti bola na jeho pleciach. Zho-
tovitel' tak rokoval a dohadoval postupy s dotknutymi organmi
- prislusny Obecny Urad, stavebny trad, VSD, RUVZ, za Gcelom
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vysporiadanie pozemku a inymi potrebnymi Gkonmi. Spravca
bytovych domov zastupujuci vlastnikov bytov ako objednavatel
bol o v§etkych konaniach informovany a dosledoval postupnost,
aby v zimnych mesiacoch mali vlastnici teplo zabezpecené. Te-
pelné Cerpadla sa totiZ splstali tesne pred Vianocami.

Spravca mal v zmysle zakona o energetike povinnost objednat
teplo pre dalsi kalendarny rok v termine do 31.8., k Comu sa uz
v tychto bytovych domoch nepristupilo. Spravca v mene vlastni-
kov bytov poziadal o odpojenie sa od centralneho zdroja tepla.

Samotné prace boli realizované v mesiaci november, v polovici
decembra doSlo k prepojeniu dodavky tepla z centralneho zdro-
ja na individualne - samostatne pre kazdy bytovy dom.

Po realizacii a odovzdani prac zhotovitel pracoval na doladeni
nastavenia prevadzky tepelnych ¢erpadiel, spravca zorganizoval
pracovné stretnutia, kde zhotovitel zodpovedal na vSetky otazky
vlastnikov. Taktiez vlastnici pristUpili k uzavretiu zmluvy o servi-
se, ¢im sa sleduje suvisla kontrola zariadeni a dodavky tepla na
UK a ohrev TUV.

Vysledkom vykonanych prac doslo k vyraznému zniZeniu spotre-
by energii. KedZe sa menil spdsob dodavky tepla, nie je mozné
porovnanie v technickych jednotkach. SkutoCnost je taka, Ze po
3 mesiacoch prevadzky tepelnych ¢erpadiel spravca pristipil
k zniZeniu mesacného predpisu v poloZzkach teplo a ohrev vody
na tepld vodu v priemere o0 35 %.

Nasledne este vlastnici rozhodli o spracovani a prepocte nové-
ho hydraulického vyregulovania UK a spravca vyjednaval s do-
davatelom el. energie do spolo¢nych priestorov o cene elektric-
kej energie a zmene tarify. Tieto kroky viedli k tomu, Ze naklady
na UK a teplo na TUV este klesli.

0 spravcu bytového domu sa nam podarilo ziskat skutocné Gda-
je o nakladoch v bytovych domov:

Skutoéné naklady v bytovom dome Skolska 13, 14
Margecany

Bytovy dom: 24 bytov

V sprave Bytového druZstva Spisska Nova Ves: od 1.7.2018

Naklady za obdobie: 1.7.2018 - 31.12.2018:
= Teplo na UK od dodévatela - 9 474,88 €
= TeplonaTUV - 6 102,13 €

KedZe dom nebol v sprave cely rok 2018, po orientaénom pre-
pocte (vyhl. 240/2016) by mohol byt naklad:

= Teplo UK - 23 685,- €

= Teplo TUV - 12 200,- €

= Spolu 35 885,- €

Okrem toho el. energia spol. priestory - 106,79 €

Cena diela - 80 175,72 € s DPH vratane projektovej
dokumentacie

+ naklady na stavebné Upravy kotolne, bleskozvod a pod. -
5 980,- € s DPH

Vlastnici dielo financovali Gverom vo vySke 80 000,- € na dobu
splatnosti 14,8 rokov, mesacna splatka rovnomerna 560,- €/
mes.

www.tzbportal.sk
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Tepelné ¢erpadla boli spustené do prevadzky v 12/2018.

Naklady za obdobie roka 2019:
= El energia na UK -8 316,36 €
= El. energia na ohrev TUV - 5 622,87 €
= El energia spol. priestory - 739,38 €
= Spolu 14 678,61 €

Ak k tomu pripocitame naklady
= gplatka Gveru - 12 x 560 = 6 720,- €
= mesacny servis TC 12 x 78 = 936,- €
=  SPOLU naklady - 22 334,61 €

Porovnanie nakladov na teplo a TUV (teplo na TUV) r. 2018
a 2019 pre bytovy dom: 35 885 - 22 334,61= 13 550,39

Naklady za obdobie roka 2020:
= El.energiana UK - 7 634,43 €
= El. energia na ohrev TUV - 5 614,29 €
= El. energia spol. priestory - 532,14 €
= Spolu 13 780,86 €

Ak k tomu pripoc¢itame naklady
= gplatka dveru - 12 x 560 = 6 720,- €
= mesaény servis TC 12 x 78 = 936, - €
=  SPOLU néaklady - 21 436,86 €

Porovnanie nakladov na teplo a TUV (teplo na TUV) r. 2018
a 2020 pre byt. dom: 35 885 - 21 436,86 = 14 448,14 €

Ak by sme prepocitali ndvratnost investicie, potom:
Uver v celkovej vyske s Grokom 99 456 € : 14 448 € = 6,88 ro-
kov

A z pohl'adu vilastnikov bytov naklady na teplo na vykurovanie
a ohrev vody sa znizili 0 60 %. Vlastnikom bytov sa znizili me-
sacné zalohové predpisy napriek tomu, Ze preddavky do fon-
du prevadzky, tdrzby a oprav sa zvysili z dovodu financovania
schvalenych prac.

Bytové domy funguju s tepelnym Cerpadlami dnes uZ skoro 4
roky, a hoci sme ich rozobrali po technickej stranke a zhodnotili
ekonomické naklady a efektivitu, najdolezitejSia je spokojnost
bytového domu. Preto sme poZiadali o stanovisko aj vlastnikov
v bytovych domoch.

0 svoj nazor sa s nami podelil Ing. Jozef Mréaz, ktory velmi aktiv-
ne stal pri zrode tejto myslienky a bol velmi napomocny pocas
celej realizacii.

,Rozhodli sme, Ze sa odpojime od centralneho dodavatela
a vybudujeme v kaZdom bytovom dome samostatnu vlastnu
kotolnu. Otazkou bolo, pre aky typ kotolne sa rozhodneme.
V hre boli r6zne moznosti, do Uvahy prichadzala plynova, ale
aj elektricka kotolna. V pripade plynovej kotolne boli otazne
predovsetkym bezpecnostné rizika spojené s prevadzkou ta-
kejto kotolne. Elektricka kotolna bola zasa spajana s vysokymi
prevadzkovymi nakladmi. DéleZitym faktorom pri rozhodovani
vlastnikov bytov bola aj potreba pre nich bezstarostnej prevadz-
Ky kotolne spojena s dérazom na nizke prevadzkové naklady.

Na odportcanie nasho spravcu bytovych domov - Bytové druz-
stvo SpiSska Nova Ves sme sa zacali zaujimat aj o moznost
Ziskavania energie z obnovitelnych zdrojov. Po mnohych disku-
siach s odbornikmi zo spolo¢nosti ENERGOCOM PLUS, s.r.o.,
sme sa nakoniec rozhodli pre ziskavanie energie z obnovitel-
nych zdrojov a to konkrétne pre tepelné ¢erpadla vzduch-voda.
Pretoze iSlo o nové a v nasich podmienkach este neoverené
rieSenie, pochopitelne to vyvolavalo najméa u starsich viastni-
kov bytov obavy a nedéveru.

V decembri 2018 sme spustili prevadzku kotolne s tepelnymi
Cerpadlami. Tento projekt sa zrealizoval v nelahkych podmien-
kach v uzkej spolupraci s vtedajSim vedenim Bytového druZstva
Spisska Nova Ves a so spolo¢nostou ENERGOCOM PLUS, s.r.o0.,
ktora aj realizovala kompletné vybudovanie kotolne a instala-
ciu tepelnych ¢erpadiel, za ¢o im patri nase podakovanie.

To, Ze nase rozhodnutie bolo spravne, potvrdila hned' prva vy-
kurovacia sezona, kedy doslo k vyraznému zniZzeniu nakladov
na energie, ¢o po kratkom Case pocitili vSetci vlastnici bytov na
svojich mesacnych predpisoch platieb za teplo a ohrev teplej
vody. Tento trend potvrdili aj dalSie vykurovacie sezény a rozp-
tylili sa tak prvotné obavy a neistota niektorych vlastnikov by-
tov. Nase doterajSie skusenosti potvrdzuju, ze takyto typ vyroby
tepla a teplej GZitkovej vody zaruduje, Ze ide o velmi efektivne
rieSenie, ktorym sa podstatne zniZuju finanéné naklady na vy-
robu tepla a teplej uzitkovej vody pre bytovy dom.

Spokojnost viastnikov bytov sved¢i o tom, Ze toto nase rozhod-
nutie bolo najlepsim rozhodnutim, aké sme kedy prijali a odpo-
ri¢am ho kazdému, kto uvaZuje o velmi efektivnom spésobe
vyroby a dodavky tepla a teplej uZitkovej vody pre svoj dom.*“

Fotografie zverejnené v tomto ¢lanku boli zhotovené pri realiza-
cii prac v spominanych bytovych domoch.

Ak vas tento pribeh bytovych domov v obci Margecany zaujal,
pozyvame vas na jesennl konferenciu Sprava budov do BeSe-
novej v dnoch 21. - 23.09.2022, kde bude prednasat realizac-
néa spoloc¢nost ENERGOCOM PLUS, s.r.o.

Spracovala: JUDr. Jana Guoth
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OMIETKA CERESIT CT 76 CHRBN[ FAS!‘DU PRED
NEGATIVNYMI VPLYVMI SLNECNEHO ZIARENIA

Kazdu sekundu dopadni na Zem miliony ton vodika premeneného na energiu. Kde sa berie? Zo sinka. Pri dopade
ultrafialovych luéov na nasu pokozku sa spusti chod uzasnej tovarne, prinasajucej uzdravenie a radost. Pobyt na
sinku nam prospieva. Ale aj pre nas, podobne ako pre fasadu, méze byt sinko zabijakom. Tak ako nasu pokozku
chranime ochrannym krémom, musime aj svoj dom chranit vhodnou a uéinnou omietkou. A prave takou je siliko-
elastomérova omietka Ceresit CT 76 SOLAR PROTECT s technolégiou UV Protect®, ktoru ponika spoloénost

Henkel Slovensko.

UV Protect

TECHNOLOGY

NezZiaduce vol'né radikaly skodia omietke a zvysSuju riziko
napadnutia riasami a plesnami

Intenzivne sine¢né Ziarenie beznej omietke vyrazne Skodi. Cely
proces je spociatku neviditelny - sinko a jeho UV Ziarenie vytva-
ra v omietkovej vrstve fotochemickym procesom neziaduce vol-
né radikaly, ktoré niCia polymérové vazby v omietkovej vrstve.
V désledku ich Ubytku klesa fixacia pigmentov v Struktire omiet-
ky. Doposial skryté procesy sa vSak jedného dna zjavia aj nasim
oCiam - farby postupne bledn(, omietka krehne, vytvaraja sa
na nej praskliny a pluzgiere a fasada sa stava zranitelnou pre
napadnutie riasami a plesnami.

S riesSenim prichadza nova omietka CT 76 SOLAR
PROTECT s technolégiou UV Protect®

Omietka Ceresit CT 76 obsahuje kombinaciu kremika a elasto-
mérovej disperzie, ktord poskytuje vynikajdcu flexibilitu, vysokdu
Groven diftizie, odolnost a nizku nasiakavost. KIGi¢ovym prvkom
tejto novej inovativnej omietky je originalna technolégia UV Pro-
tect®, ktora je zalozena na UV pohlcovacoch a lapacoch vol-
nych radikalov. UV pohlcovace a lapace volnych radikalov su ak-
tivované slne¢nou energiou a kyslikom a tvoria neviditelny Stit,
ktory zabezpecuje bezpecnost omietky a tym aj fasady.

UV pohlcovace funguji ako filter na fasade a spolahlivo absor-
buju Skodlivé UV Ziarenie. Vdaka ich pdsobeniu chrani omietka
aj vrstvy pod fou a klesa tiez celkova teplota fasady. Ulohou
lapacov volnych radikalov je zachytavat a deaktivovat volné ra-
dikaly pred dalSimi reakciami, veducimi k degradacii polyméru.
Lapace volnych radikalov sa aktivuji pdsobenim svetla a kys-
lika a prispievaju k procesu samolieCby polymérovych vazieb
vnutri Struktdry omietky.

Hlavnymi vyhodami omietky sii zvy$ena odolnost proti

UV ziareniu, vysoka stalost farieb, predizena Zivotnost
fasady a jej samocistiaca schopnost

Siliko-elastomérova omietka Ceresit CT 76 ma okrem uvede-
nych vyhod a vysokej elasticite a odolnosti proti narazu aj dalSie
prednosti. Investori aj architekti urcite ocenia, Ze je dostupna
v celej palete farieb Ceresit Colours of Nature® a Intense. A jej
atraktivitu zvySuju dalSie prednosti inovativnych technolégii fir-
my Henkel. Technoldgia DoubleDry® s ,dvojitym efektom“ su-
chej fasady dava novej omietke velmi nizku nasiakavost a su-
Casne vysokU priepustnost vodnej pary. Mechanizmus dvojitej
ochrany zabezpeduje rychle vyschnutie povrchu omietky a jej
odolnost proti hromadeniu vihkosti. Origindlna Bioprotect® re-
ceptlra pridava ochranu proti Sireniu mikroorganizmov a ich
neziaducim vplyvom.

Omietka Ceresit CT 76 slGzi na vytvaranie tenkovrstvovych de-
korativnych omietok na beténovych podkladoch, tradi¢nych
omietkach, pri vnitornom poufZiti aj na sadrovych podkladoch,
na drevotrieskovych Ci sadrokarténovych doskach. Ceresit CT
76 mozete pouZzit ako fasadnu povrchovu Gpravu v kontaktnych
systémoch zateplenia budov Ceresit Ceretherm (ETICS) s pouzi-
tim dosiek z polystyrénu alebo mineralnej viny. Omietka Ceresit
CT 766 je vhodna na pouZitie na miestach, kde je Ziaduca vy-
soka paropriepustnost. Vdaka Specialnym aditivam a prisadam
mé nova omietka schopnost ,samouzatvorenia“ trhlin na po-
vrchu. ZvySené mnozstvo UV absorbérov poskytuje perfektnu
farebnu stalost.

Podrobnosti o omietke Ceresit CT 76 SOLAR PROTECT
s technoldgiou UV Protect® najdete na https://www.ceresit.
sk/sk/innovation/ct76-uv-protect.html

www.tzbportal.sk
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PREMIOVE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV

NOVINKY V POISTENI - GENERALI
POISTOVNA MA DOBRE MENO V SEGMENTE
POISTENIA BYTOVYCH DOMOV. NA
KONFERENCII SPRAVA BUDOV JESEN 2022

PREDSTAVI NOVY PRODUKT - FLOTILOVE

POISTENIE BYTOVYCH DOMOV.

Spolu s Ing. Jurajom Smrekom, senior manazérom pre Poistenie
podnikatelov, Vam predstavime dovody, pre ktoré ma zmysel
prehodnotit Vase aktualne poistenie bytovych domov.

V pripade zaujmu o porovnanie podmienok novinky poistovne Generali, voéi Vasmu aktualnemu poisteniu, sme
vam k dispozicii: flexafin@respect-slovakia.sk alebo 0911 12 40 50.

VIAC MOZNOSTi - MENEJ PAPIEROV

B. Sedlak, FlexaFIN: Pan Smrek, Vasa poistoviha méa kvalitny pro-
dukt individuaineho poistenia bytovych domov, preco ste sa roz-
hodli vytvorit novy produkt ramcového poistenia bytovych domov?

J. Smrek, Generali Poistovina: Poistenie bytovych domov patri me-
dzi vyznamné druhy poistenia a v minulosti sa ndm podarilo nasta-
vit individualne podmienky poistenia tak, aby reflektovali potreby
klientov. V sUcasnosti pripravujeme ramcové poistenie s cielom
zjednodusit a sprehladnit administrativu spojenl s poistenim de-
siatok az stoviek bytovych domov. Takato forma ponikne bohatSie
moznosti nastavenia individualnych limitov. S ohladom na dspory
pri administrativnom spracovani, bude mozné pristlpit aj k po-
skytnutiu vyhodnejsich cenovych podmienok. Cim vaésie mnozstvo
bytovych domov (vy$Sia poistna suma) je v sprave klienta, tym je
mozné ziskat nizSie poistné s lepSim Kkrytim.

Vyhodou bude jedna zmluvna dokumentacia pre stibor domov, ¢o
zjednodusi aktualizaciu zmluvnych podmienok jednym dodatkom.
Samozrejmostou bude identifikacia kaZzdého domu jedine¢nym Cis-
lom zmluvy/prihlasky pri vyGctovaniach, vinkulaciach a poistnych
udalostiach, tak ako je to bezné aj pri individualnych zmluvéach. Pre
kazdu poistnl zmluvu bude mozné samostatne generovat zmluvni
dokumentaciu.

VYHODY OD PRVEHO ZARADENEHO DOMU
FlexaFIN: Aké sU vyhody tohto produktu?

Generali Poistovia: Rozsah krytia pre jednotlivé bytové domy bude
nastaveny ramcovou zmluvou jednotne, avSak budeme vediet za-
pracovat individudlne poziadavky pre konkrétne bytové domy, &i uz
je to poistna suma pre poistenie zodpovednosti, poistné limity pri-
poisteni a pod.

Okrem vhodne zvoleného poistného krytia je potrebné stanovit aj
adekvatnu vysku poistnej sumy, ta pri kazdej poistnej zmluve pred-
stavuje najdolezitejsi vstupny parameter. Vieme pomoct orientac-
nym vypoctom, zakladnou mernou jednotkou je zastavana plocha
a pocet podlazi. Uréenie spravnej poistnej sumy a jej pripadné pre-
hodnotenie po uréitom ¢ase pokladame v dneSnej dobe zvySenej
inflacie za klUcové pre kvalitu poistného krytia.

Pri rdmcovej zmluve bude moznost po-
stupného zaradovania bytovych domov
do zmluvy s tym, Ze zvyhodnené cenové
podmienky budud nastavené uz pri poiste-
ni prvého domu. Takto ziskava dom vyho-

dy spravcu spravujlceho vacési pocet by- GENERALI
tovych domov, pripadne rychlo rasticeho spravcu, aj bez toho,
aby pri zriadeni novej ramcovej zmluvy do nej vstipil vacsi pocet
domov slcasne.

TaktieZ poskytujeme potvrdenie vinkulacie nielen pre bytovy dom,
ale aj pre konkrétny byt v bytovom dome. Vlastnik bytu sa tak vyhne
duplicite poistenia v pripade ¢erpania Gveru a tymto spdsobom vie
usetrit na poistnom.

ROZSIRENY ROZSAH KRYTIA ZA LEPSIU CENU
FlexaFIN: Co by ste odpori¢ali v rdmci poistenia bytovych domov?

Generali Poistovna: V ramci poistenia majetku vieme tiez po-
skytnut Poistenie straty najomného pre domy, ktoré prenajimaju
byty a nebytové priestory. Poistenie strojov a elektroniky pona-
kame ako all riskové poistenie na 1. riziko, ktorym kryjeme Sko-
dy spojené s prevadzkou a pouZivanim spolo¢nych technickych
zariadeni v bytovom dome. Sicastou dobre vyskladaného pois-
tenia bytového domu by mala byt aj vSeobecna zodpovednost
z vlastnictva nehnutelnosti a tieZ krizova zodpovednost medzi
vlastnikmi bytov navzajom. Ak spravcovska spolocnost spravuje
aj SVB, ktoré prejavi zaujem vyuzit vyhody flotilového poistenia
je moznost dojednat pre SVB aj Poistenie zodpovednosti za Sko-
dy vzniknuté v slvislosti s vykonom ¢&innosti spravy a prevadz-
ky bytového domu, s vykonom ¢innosti predsedu spoloéenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

SPOLUPRACA
FlexaFIN: Pan Smrek, dovolte mi sa Vam podakovat za predsta-
venie vyznamnej novinky.

Generali Poistoviha: Dakujem za moZnost predstavit nase po-
istenie bytovych domov. TeSime sa na akékolvek otazky alebo
podnety, nasi kolegovia budi pritomni na konferencii Sprava
budov 2022.
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Komplexne poistenie

H N _ R .

bytovych domov |

Na efektivnu spravu bytovych domov a nebytovych priestorov potrebujete mat nielen dostatok skusenosti
a vedomosti, ale aj kvalitné poistenie, ktoré je zarukou toho, ze aj v pripade nepriaznivych udalosti
zostanete pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov spravcom s profesionalnym kreditom.

Poistenie
majetku

Poistenie bytového domu kryje
poskodenie alebo znicenie
budovy alebo stavby vratane

vSetkych jej stavebnych sucasti

a vedlajsich stavieb pre pripad
tychto rizik:

— komplexné Zivelné rizika

— atmosférické zrazky

— vodovodné Skody

— vandalizmus

— poskodenie skla

— sprejerstvo

— poskodenie divymi zvieratami
a divo zijucim vtactvom

a mnohych inych rizik

i:‘g,'ﬁ' Poistenie strojov
a elektroniky

Poistenie All risks, ktoré kryje
Skody spojené s prevadzkou
a pouzivanim technickych
zariadeni v bytovom dome:

— spolo¢nych vytahov

— systému ustredného kurenia
— anténneho systému

— elektronického vratnika

— kamerového systému

— EPS

— EZS

a dalSich zariadeni

| Poistenie zodpovednosti
za Skodu

Ochrana vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov pred
narokmi uplatnovanymi inymi
osobami alebo medzi sebou
navzajom v pripade skodovej
udalosti:

— Poistenie zodpovednosti
za Skodu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov

— Krizova zodpovednost za
Skodu medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov
navzajom

Preco prave v nasej poistovni:
— Ziskate u nas variabilné a komplexné poistenie presne podla vasich poziadaviek.
— Zabezpecime vam usporu financnych prostriedkov v pripade necakanych udalosti.
— Ked' sa stane poistna udalost, zaplatime za vas aj:
e naklady na odstranenie havarijného stavu v spolocnych priestoroch bytového domu havarijnou sluzbou (inStalatér,
kurenar, plynar, elektrikar, zamocnik, sklenar),
e naklady na dogasné nahradné ubytovanie pocas odstranovania nasledkov poistnej udalosti,
¢ naklady na docasné skladovanie zariadenia domacnosti v nahradnych priestoroch pocas odstrafiovania nasledkov
poistnej udalosti.
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BUDUCNOST V MERANI SPOTREBY TEPLA A VODY
- DIALKOVE ODPOCTY A SLEDOVANIE SPOTREBY
V REALNOM CASE SU NA DOSAH

Povinnost mat nainstalované meradla s dialkovym odpoétom bude na Slovensku platit od roku 2027. Uz teraz sa
stale CastejSie stretavame s modernymi variantmi, ktoré umoziuji sledovat spotrebu v podstate v realnom éase.
Tykat sa to moze meracov tepla a chladu, vodomerov ¢i pomerovych rozdelovacov vykurovacich nakladov na
radiatoroch. Pokrocilé a pouzivatel'sky komfortné rieSenie pontika aj spoloénost ENBRA SLOVAKIA.

Casy, ked do bytu musi vzdy na zadiatku roka vstupovat odpiso-
vatel energii, aby bolo mozné rozpoditavat spotrebu vody a tep-
la, sa pomaly stavaji minulostou. Od roku 2027 aj slovenské
domacnosti povinne prejdd na dialkovy odpocet. Bude sa to
tykat pomerovych rozdelovacov vykurovacich nakladov, vodo-
merov na tepll vodu aj bytovych meracov tepla.

,Nova legislativa kladica poziadavky na funkciu dialkového
odpocCtu meracov tepla je v Gc¢innosti od 1. 1. 2021. Pre chybu
legislativcov a nestastnid formulaciu v novele zakona sa vsak
zatial netyka vodomerov na teplu vodu. V pripravovanej nove-
le 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike je vSak tato povinnost
doplnena a predpoklada sa, Ze bude schvalena do konca tohto
roku,“ uvadza DuSan Slobodnik, generalny riaditel spolo¢nosti
ENBRA SLOVAKIA, ktora sa zaobera rozpocCitavanim nakladov
tepla a vody.

ENBRA vodomer s radiovym modulom

Povinnost dialkovych odpoctov pre vodomery a merace tepla
zacne sice platit az od 1. 1.2027, v praxi to vSak znamena,
Ze napriklad vodomery nainstalované v tomto roku by uz kvo-
li vacsiemu komfortu mali tito funkciu mat. Pripadne by malo
byt mozné nainstalovat komunikacny modul na tieto vodomery
dodatoéne. Cas overenia bytovych vodomerov a ich pravidelna
vymena je totiz pat rokov. Za tento ¢as tak uz pre ne bude platit
povinnost dialkového odpoctu.

Pokial by meradlo komunikaény modul nemalo alebo neumoz-
novalo jeho dodato¢nu inStalaciu, bude ho nutné do piatich ro-
kov vymenit. Podla Dusana Slobodnika vSak vodomery tito do-
dato¢nu funkciu Standardne umoznujd, a tak je na rozhodnuti
vlastnikov bytov, ¢i pri pravidelnej vymene vodomerov uz zvolia
vodomer s komunikaénym modulom, alebo sa rozhodni modul

pre dialkovy odpocet inStalovat
dodatocne.

Lehota platnosti meracov
tepla o rok kratsia

V pripade bytovych meracov
tepla uz od roku 2023 dava
zmysel len montédz meracov
tepla vyhradne s dialkovym
odpo&tom. Cas platnosti overe-

nia a ich vymena je o rok krat- calaric 55
Sia, a to Styri roky. ,Aj napriek
tomu, Ze povinnost prevadzky M ENBRA

meracov tepla s funkciou dial-
kového odpoctu vyplyvajice
z legislativy 0 energetickej
efektivnostijeazod 1. 1. 2027,
uzZ teraz je v niektorych pripa-
doch ekonomicky neefektivne
montovat meradla bez funkcie
dialkového odpoctu. Dévodom
je, Ze kaZzdé uréené meradlo
ma svoju dobu platnosti ove-
renia a PRVN (pomerovy rozdelovac¢ vykurovacich nakladov)
svoju dobu Zivotnosti. To znamena, Ze ak termin overenia pra-
ve inStalovaného meradla vychadza po termine 1. 1. 2027, je
ekonomicky neefektivne instalovat meradlo bez funkcie dialko-
vého odpoctu,“ dodava Dusan Slobodnik.

T
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ENBRA pomerovy rozdelovac
vykurovacich nakladov

Rast predajov zariadeni s dialkovym odpoctom

Ze sa ¢as dialkovych odpodtov bliZi, ukazuju aj rastlce predaje
bytovych vodomerov vybavenych radiovym komunikaénym mo-
dulom. V porovnani roku 2017 a 2021, vzrastol predaj tychto
vodomerov u spoloénosti ENBRA SLOVAKIA o022 %. ESte vy-
znamnej$i narast je mozné potom sledovat pri predajoch dial-
kovo odpocitatelnych meracov tepla. V porovnani roku 2017
a 2021 vzrastol predaj tychto zariadeni o 68 %. S bliziacou sa
povinnostou dialkovych odpoctov je mozné pritom oakavat, ze
predaje tychto zariadeni budu postupne rast aj v nasledujucich
rokoch.

Vela pouZivatelov sa zaroven Casto pyta, aké rieSenie dialko-
vych odpoctov je pre nich najlepsie. Univerzalna odpoved na
tlto otazku neexistuje, technolégii na trhu je totiz dostupnych
viacero. ,Urcite je potrebné poradit sa s odbornikmi v tejto ob-
lasti. Casto je totiZ potrebné zvazit rézne Specifika. Ak sa neuro-
bi komplexny navrh rieSenia na zaciatku, ¢asto to znamena zvy-
Sené naklady neskér,“ vysvetluje generalny riaditel spolo¢nosti
ENBRA SLOVAKIA. Pre bytovo komunélnu sféru su Standardne
najpouzivanejSie meradla s radiovou komunikaciou wM-BUS,
868 MHz.
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Uspora az 30 percent energie

Meradla s radiovou komunikaciou su urcitym predstupnom pl-
nohodnotnych smart pristrojov, ktoré umoznuju sledovat spot-
rebu v podstate kedykolvek a odkialkolvek vdaka takzvanému
internetu veci v redlnom Gase. Aj tieto pristroje si uz bezne na
trhu.

,Vsetko speje k tomu, Ze inteligentné merace budd pre vacsinu
pouzivatelov Standardom. Dokazu komunikovat obojsmerne,
data z nich sa prenasaju do niektorej z webovych ¢i mobil-
nych aplikacii, kde su spracované do prehladnych grafov. UZ
dnes, ked ceny energii rastu, vSak mézu byt pre domacnosti
prinosom. Inteligentné merace su totiz aktualne jednym z mala
prostriedkov, ako s rasticimi vydavkami bojovat. Pri Sikovnej
regulacii a kontrole spotreby sa da usSetrit aZ 30 percent ener-
gie,“ hovori Dusan Slobodnik.

L1 ENBRA
EASY

El

Centrala ENBRA EASY 2

Deteguje spatny tok, tnik ¢i manipulaciu s magnetom

Pri aktualnom raste cien energii pouZivatelia ocenia aj porov-
nanie vydavkov za predchadzajuce roky alebo mesiace. ,Inteli-
gentné merace okrem zakladnych udajov generuji aj informa-
cie pre pokrocili diagnostiku a monitoring pripadnych portch.
Umozniuja napriklad identifikovat poruchu vodomeru, spatny
tok vody alebo jej Gnik, pokus o ovplyvnenie magnetom ¢i ne-
funkénu termostatickt hlavicu,“ dodava generalny riaditel spo-
lo¢nosti ENBRA SLOVAKIA.

PouZivatelia m6zZu svoje navyky upravit aj na zaklade mesac-
ného ¢i medziroéného porovnania. ,Aby porovnanie nakladov
za teplo bolo ¢o najpresnejsie, je mozné upravit porovnania
o klimaticky faktor. Klimaticky faktor zohladnuje, ako bola cel-
kova spotreba ovplyvnena priemernymi teplotami poc¢as roka
a umozZnuje tak porovnavat spotreby jednotlivych dni a mesia-
cov medzi sebou. PouZivatel ma tak o spotrebe tepla a vydav-
koch kompletny prehlad a vdaka datam v mobilnej aplikacii
ovela lepSie dokaze ovplyvriovat svoje Ucty za teplo, “ vysvetluje
Dusan Slobodnik.

Kontrola spotreby tepla alebo studenej a teplej vody v redlnom
Case tak moZe zabranit nielen Skodam, ale aj plytvaniu. Postaci
na to notifikacia o zvySenom odbere v inteligentnom zariadeni.
Ako usetrit, napovie aj porovnanie dennej spotreby domacnosti
s priemerom bytového domu. Ak napriklad spotreba vody vyraz-
ne prevysuje priemer celého bytového domu, moze sa konkrét-
na domacnost snazit spotrebu obmedzit.

ENBRA riesenie pre dialkovy zber dat

Ideélne rieSenie v tomto smere poskytuje spoloénost ENBRA. Po-
mocou najmodernejsich technolégii s centralou ENBRA EASY 2
je totiz mozné zabezpedit dialkovy zber dat. Jedna sa o jednu
univerzalnu zbernicu pre online zber dat pre vSetky zariadenia
vSetkych vyrobcov podporujlcich Standard wM-Bus, 868 MHz.
Centraly ENBRA EASY 2 sa umiestiuju do spolo¢nych priestorov
domu, kde prijimaji Gdaje z meracov a nasledne ich posielajd
na server ENBRA Connect. Aplikacia s nim spojena tieto data
desifruje, dekdduje a spristupnuje ich na dalSie spracovanie.

,KVOli odpocCtom tak nielenZe nie je nutné vstupovat do bytu,
monitoring stavu zariadenia navyse odhali okamzite akékolvek
poruchy. PouzZivatela teda v pripade potreby upozorni na aky-
kolvek nestandardny stav. Velkou pridanou hodnotou tohto rie-
Senia je denné odcitanie hodnét energii na kontrolu spotreby, “
uzatvara DuSan Slobodnik.

Viac info na www.enbra.sk

INENBRA

Stante sa partnerom

a vyuzite jeho benefity:

priestor na reklamu, odborne clanky, newsletter...

o

tzbportal.sk
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KOMUNIKACIA NA SCHODZI VLASTNIKOV

Spravcovia bytovych domov a nebytovych priestorov sa stali spravcami preto, lebo sa rozhodli svoj zivot a pracu
zasvitit vlastnikom a problematike byvania. Vlastnici su ti, pre ktorych sa ,trapime“ na schédzach vlastnikov &i
zhromazdeniach, rieSime ich problémy s byvanim. RieSime ich staznosti - niekedy opravnené, inokedy menej.
Ale sme tu pre nich. Vlastnici su v neposlednej miere ti, ktori nam zabezpecuju nase zivobytie. Toto si nie vzdy

uvedomujeme, ¢o je na skodu veci.

Ako nasu pracu skvalitnit? Jednou z mozZnosti je kvalitnd komu-
nikacia. V nasledujlcich riadkoch najdete niekolko napadov,
ako sa da zlepsit komunikacia na schodzi vlastnikov, ako pre-
dist chybam a nedorozumeniam...

Tazko na cviéisku, l'ahko na bojisku

Toto prislovie pozna snad kazdy chlap, ktory bol na vojencine.
Pravda je taka, Ze tato zasada plati nielen na vojencine ale aj
v kazdodennom Zivote. Teda aj v praci spravcov pri priprave
a vedeni zhromazdeni alebo na schddzach vlastnikov. U7 sa-
motna zasada hovori o tom, Ze snad’ najdolezitejSou je samotna
priprava spravcu - teda praca pred schédzou samotnou.

Z formalneho hladiska ide o dodrzanie legislativy. Vieme zasa-
dy, ktoré ndm stanovuju uznesenia zakona 182/93 Z. z., termi-
ny a spésoby oznamenia o schodzi, ktord planujeme.

Zakladné informacie vedenia schddze vlastnikov/zhromazde-
nia s zhrnuté v § 14a

(1) Schédzu vilastnikov zvolava spravca alebo rada podla po-
treby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to poZiada
aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. Termin konania schédze viastnikov musi byt
urceny tak, aby sa jej mohol zucastnit ¢o najvacsi pocet viast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome. ...

(2) Termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin,
miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt viastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskér se-
dem dni vopred. Oznamenie o schbdzi vlastnikov alebo ozna-
menie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe do-
rucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ak zmluva o spolocenstve alebo

zmluva o vykone spravy neurci iny sposob =

dorucenia. Oznamenie o schédzi viastnikov
alebo pisomnom hlasovani musi byt doru-
¢ené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich
rozhodovanie dotyka.

(3) Schédzu viastnikov vedie predseda ale-
bo spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome nerozhodli inak.

(5) Zo schédze viastnikov alebo z pisomné-
ho hlasovania musi byt vyhotovena zapis-
nica, ktor( spiSe spravca, predseda, ¢len
rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
vdome a podpiSu ju overovatelia. Prilo-
hou zapisnice je original prezenénej listiny
alebo hlasovacej listiny s priloZenymi spl-
nomocneniami a vyjadrenie overovatela,
ktory ju odmietol podpisat. Zapisnica musi

obsahovat najma:

a) termin a miesto konania schbdze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania,

b) odsthlaseny program schédze viastnikov a vysled-
ky hlasovania k jednotlivym bodom programu,

c) znenie prijatych rozhodnuti schédze viastnikov,

d) iné skutoCnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome na schédzi viastni-
kov,

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f) meno, priezvisko a podpisy predsedajliceho, zapi-
sovatela a overovatelov.

(6) Zapisnicu a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania musi zverejnit ten, kto schédzu viastni-
kov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich
dni od konania schddze viastnikov alebo od skoncenia pisom-
ného hlasovania spésobom v dome obvyklym; oznamenie o vy-
sledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.
Spdsob zverejriovania, ktory sa povaZuje v dome za obvykly, si
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmlu-
ve o spolocenstve alebo zmluve o vykone spravy. ...

(7) Platné rozhodnutia st zavazné pre vsetkych vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome. ...

Tol'ko hovori tedria. Aké je prax? Najradsej by som dal tento ¢la-
nok pisat spravcom samotnym, verim, ze by z neho mohol byt
celkom slusny bestseller ©.

Co mdzme urobit teraz je - zhrnit si zasady samotnej organiza-
cie a priebehu schodze.
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Komunikacia véeobecne

Tak, ako vSade v beznom Zivote a beznej komunikacii, tak aj
v komunikacii s vlastnikmi BDaNP pouzivame komunikacné za-
sady, ktoré vedl k ¢o najefektivnejSiemu dosiahnutiu ciela. Naj-
CastejSie sa stretdvame s komunikaciou pocas schodze vlast-
nikov a najomnikov, ale za komunikaciu sa povazuje aj bezné
stretnutie na chodbe, schodisku, ¢i v pivnici. Mnoho sa odvija
nielen od medziludskych vztahov, ale aj od schopnosti, ako ko-
munikujeme medzi sebou.

Spravca by mal ovladat aspon zékladné principy komunikacie.
Najma pri vedeni schddze vlastnikov je bezpodmieneéne nut-
né byt na schédzu pripraveny, aby vedenie schédze zvladol bez
problémov.

K spravnemu ponimaniu a k nekonfliktnému vedeniu schédze
platia zasady rétoriky, ktoré vSeobecne popisuje teéria nasle-
dovne:
1. INVENCIA - vyhladavanie dékazov, podkladov, argu-
mentov...
2. ORGANIZACIA - spracovanie zhromazdeného ma-
terialu - premyslenie si programu schddze
3. STYL - volba prejavu podla jeho charakteru, ,takti-
ka“, ako bude schbdza prebiehat
4. ZAPAMATANIE - prejav treba mat v hlave, nielen na
papieri
5. PREDNES - prostriedky vyhovujlce posluchacom

Komunikacia na schodzi vlastnikov, na ktorej
predstavujeme nasu spravcovskii spoloénost

Ked vtacka lapajl, pekne mu spievajl... tak by som zhrnul
schodzu, na ktor( bola nasa spravcovska spolo¢nost pozvana
(najcastejSie ako host) ako potencionalny novy nastupca sprav-
cu, s ktorym vlastnici nie st spokojni. Ide o vSetko. Tak sa na
schddzu pripravme, aby sme nasu spravcovskl spolocnost
predstavili v o najlepSom svetle. Nie je to zas ni¢ hrozného, ak
dodrzime zakladné zasady.

Prejav na schodzi sa sklada klasicky z troch ¢asti:

Uvod

= ziskanie pozornosti, zaujmu a dovery posluchacov.
Ako to zvladnut? VZdy s Gsmevom. Macku pohladkame
po kozusteku, ak chceme, aby prijemne zamraucala.
Ako to docielime u vlastnikov? Pochvalime ich za to, ze
sa 0 svoj bytovy dom starajd. Majd poriadok (my mame
oCi zazmurené)

= nadviazanie kontaktu - pozriem po miestnosti, zhod-
notim, aka cielova skupina je predo mnou, podla toho
zvolim (upravim) spdsob komunikacie. Inak budem ho-
vorit ku déchodcom, ktorych je na schodzi 80 % a inak
k mladym ludom.

= oboznamenie posluchacov s cielom prejavu - Je chva-
lyhodné, Ze chcl kvalitnejSieho spravcu, ved preto ste
tu, vSak?

Hlavna cast - (jadro)

= rozhodujlca Cast prejavu = argumentacia - ¢o je to
v praxi? Prezentacia nasej spoloc¢nosti. Ako dlho sme na
trhu, kolko bytov spravujeme, ako to robime a v ¢om su
vyhody tych, pre ktorych pracujete...

= prednesenie témy v logickej postupnosti - prednesieme
za sebou idlce argumenty ktoré svedéia v nas pros-
pech

= postupné je budovanie argumentacie a podstatné tvr-

denia zopakujte aspon trikrat = (pravidlo troch), to je to,
¢o chceme, aby si zapamatali.

POZOR! Co nesmieme NIKDY robit?

Ohovarat terajSiu firmu, zosmiesnovat konkurenciu, znevaZovat
ich pracu... nezabudnite na to, Ze ste prisli prezentovat prednos-
ti vasej spravcovskej firmy a nie kritizovat inych...

Zaver

- strucné zhrnutie a prednesenie zavereénych viet - s nadejou,
Ze sivyberU prave vas a slubom, Ze urobite vSetko za to, aby boli
s vami spokojni...

Nervozita?

Treba si uvedomit, Ze nie iba Vy ste na jednej strane, ale aj Vas
protajSok je na strane druhej. A aj on je iba ¢lovek. Treba si uve-
domit dva fakty: nervézny je kazdy. Na druhej strane sa da pove-
dat, Ze uréita nervozita je prospesna... Na prekonanie nervozity
a pripadne aj trémy su techniky, ktoré maju svoje pramene uz
niekolko storodi.

V kocke popiSeme jednoduché techniky prekonavania trémy:
= uvolnite sa
= dychajte
= zahrejte sebavedomie
= napiSte si Gvodné slova
= zacnite

Nie je hanbou si napisat Gvodné body hoci aj na papierik ale-
bo na dlan, aby sme sa spravne ,nastartovali“. Sledujeme ciel
- aby schédza dopadla ¢o najlepSie v nas prospech...

Pozor na samotny prejav - nepodcenujme ho!

Délezitym vo vasom prejave bude aj vas hlas. Ton, nervozita
v hlase, zla artikulacia a nervozita sa podiela celkovym dojmom
az 38 % na Uspechu vasho prednesu na schbdzi.

Medzi najznamejsie hlasové nedostatky patria:

= monotonnost pri prejave

= yponahlanost - rychly, nezrozumitel'ny prejav (paméataj-
te, Ze na schodze chodia spravidla starsi a déchodco-
via)

= zadychavanie (prejav vasej vnuitornej nervozity)

= vysoky hlas

= slaby hlas (je dolezité, aby poculi aj ti vzadu)

= 7zl artikulacia

= slovna vada

= silny regionalny prizvuk

= (nava

www.tzbportal.sk
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Ak mame niektory z tychto handicapov, zvazme, ¢i by na prezen-
taciu vasej spravcovskej spolocnosti nemal ist niekto iny.

Klasicka schodza vlastnikov/zhromazdenie
V Gvode sme si povedali, Ze zakladom je spravna priprava na
schodzu. V ¢om spociva?
= pripravime si podklady, dokumenty - podla programu,
ktory sme dorudili vlastnikom v pozvanke,
= zhodnotime, koho poSleme na schodzu - kritéria: ustro-
jenost, reCové schopnosti, silny hlas (dochodcovia), or-
ganizacné schopnosti dodrzat program a disciplinu.

Priebeh schddze zavisi ¢asto od discipliny, akl si spravca ako
dokaze udrzat.

Na zadiatku si zhrnieme niektoré zasady:

= z(OCastnuju sa jej vlastnici (nie ndjomcovia), najcastejSie
na mieste obvyklom (koc¢ikaren, vestibul...),

= splnomocnenia (generalna plna moc, alebo plnd moc na
konkrétny Ukon),

= volba mandatnej komisie (sledujeme pocas celej scho-
dze, aky je pocet vlastnikov, kazd(i zmenu poznacime
s poznamkou Casu, kedy zmena nastala (uznasania-
schopnost a kvorum sa menia),

= dodrziavame program - ak suU pripomienky, zastavit
ajednat az na konci v bode ,iné“ (problém poznacit
a riesit ho az nasledne).

Konfliktni vlastnici - ¢o s nimi?
Casto sa na schodzach stretavame s konfliktnymi vlastnikmi,
ktorych musime vediet od prvej chvile spacifikovat tak, aby ne-
narasali hladky priebeh bodov programu. Aki si to ludia? Lite-
ratlra ich rozdeluje na skupiny nasledovne:
= jedinci, ktori chcd riesit len svoj problém,
= jedinci, ktori nie sU s ni¢im spokojni, ale rieSenia nema-
ja,
= jedinci, ktori maju ku vSetkému pripomienky,
= jedinci, ktori svojimi ndzormi ovladaju cast vlastnikov
(mienkotvorni). Tu by som chcel pripomendt, Ze hlavne pri
investi¢nych akciach (obnova domu) je ,prieskum trhu“
pred schédzou niekedy aZ nevyhnutny. Mienkotvornych
vlastnikov kazdy spravca pozna dobre a v pripade, Ze sa
nam na schodzi rozhadaju do dvoch proti sebe stojacich
skupin, nie zriedka to skon¢i demonstrativnym odcho-
dom casti vlastnikov a aj najlepSie pripravena schodza
sa tak stane neuznasania schopnou. Tomuto sa treba
snaZzit predist.

Riesenia:
= nepripustit narusenie programu schédze (pripomienku
budeme riesit na zaver),
= Kkonfliktného vlastnika zlkolovat (dat mu funkciu, dlohu
do najblizSej schodze tak, aby sa citil byt dblezity) a na-
sledne skontrolovat spinenie Glohy).

Hlasovanie
= hlasujeme po kazdom bode programu zvlast, zapisuje-
me vysledky

= zasada: 1 byt = 1 hlas (aj ked sU 3 dediéi, zastupuje
jeden z nich, BSM manzelia - tiez iba 1 hlas)

Najomca nemdze hlasovat (iba ak ma splnomocnenie).

Pisomné hlasovanie
= akje treba potrebné kvérum, a nemame ho, zvolame na
schodzi pisomné hlasovanie,
= na schddzi zvolime dvoch overovatelov, aby neskor bolo
pisomné hlasovanie platné,
= pozor na dodrzZiavanie zasad GDPR.

Zapisnica

= snaZime sa podchytit vSetko podstatné za sebou tak,
ako tomu bolo v programe,

= viditeIne zverejnend, najcastejSie na mieste obvyklom
(vyveska, nastenka...),

= obsahuje uznesenia, ktoré sl zavazné pre vsetkych
vlastnikov (aj pre tych, ktori sa schédze nezucastnili),

= prehlasovany vlastnik ma pravo podat navrh na sad do
30 dni.

Tol'ko v bodoch ku schodzi, ktorl verim, Ze kazdy zvlada ,lavou
zadnou“. Ste profesionéli a i uz prezentacnl schodzu alebo
klasické zhromaZdenie kazdy z vas zvlada v pohode. Na zaver
snad jednu myslienku. Snazme sa neprejst do stereotypu, skis-
me schddze ozivit, ak sa da pouZit technika, skisme to. Zapoj-
me do Zivota bytového domu aj inych vlastnikov, podchytme ich
k aktivite, podpori to chod a Zivot domu.

Prajem vSetkym pokojnu pracu.
Téme sa budeme venovat na konferencii Sprava budov - jesen
2022 v piatok, 23.9.2022 v BeSenovej, kam prijmite aj moje

srdec¢né pozvanie.

E. Kurimsky, ZSaUN
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INVESTUJTE DO BYVANIA
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CO PRINIESOL I. ONLINE SEMINAR 2022

G0 ZAUJIMA SPRAVCOV“?

Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutel'nosti uskutocnilo este v juni prvy online seminar v roku 2022 s nazvom
,Co zaujima spravcov”. Réznorodostou tém, ktoré boli prednasané nebol seminar uréeny prioritne pre spravcov
bytovych domov, ale aj pre spoloéenstva viastnikov a samotnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Témy, ktoré ste si mali moznost vypocut zodpovedali poziadav-
kam nasich ¢lenov, ale boli aj reakciou na aktualne problémy,
ktoré trapia v sic¢asnosti nasu spolo¢nost.

Spolo¢nost Techem, spol. s r.0., ktor( vacsina z vas vel'mi dobre
pozné predstavila vo svojej prednaske Techem smart systém
z pohladu doleZitého najma pre spravcu bytového domu, a teda
ako dostat v rdmci odpocCtov namerané hodnoty k vam a teda
Kk spravcovi.

#lSallN
o ]

b vt v
ey p

Ako nova spolo¢nost v ramci nasich konferencii a seminarom
sa vam predstavila spolo¢nost ZEN-SERVIS, s.r.o., ktord v ramci
svojej ¢innosti ponlka najma sluzby predaja, montaze a oprav
vodomerov a meracov tepla a chladu.

#dSalUN
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Hiloved Gimnoeti

Dusan Pitak nam priblizil velmi aktualnu tému energii, vyvoja
ich cien, dostupnost a dopad na kone¢ného spotrebitela a pou-
kazal na mozZnosti zniZzenia energetickej narocnosti budov.
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Obnova bytového domu by nemala byt bez osoby stavebného
dozoru. Vieme na ¢o sl(zi tato osoba? Aké su jeho kompetencie
a povinnosti? Zuzana Holothakova sama ako osoba stavebného
dozoru, ktord ma za sebou roky praxe, aj ako spravca nam po-
skytla odpovede na tieto otazky.

Komunikacia s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov je vo
vSeobecnosti niekedy velmi narocna a preto sa vam tato prob-
lematiku rozhodol priblizit, poskytnut rady a odpordcania Eugen
Kurimsky.

Spoloc¢nost Henkel Slovensko spol. sr.0., ktord prezentovala
aj realizaénu Stavebno-obchodni spolognost Rébert Sipka po-
skytla prednasku o novych technolégiach omietok Ceresit so
zameranim na zvySenie odolnosti omietok a prediZenia ich tr-
vacnosti.
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Poslednou témou, ktora zaujima spravcov, spolocenstva, ale aj
vlastnikov bolo preberanie a odovzdavanie bytového domu pri
zmene spravcu alebo zmene formy vykonu spravy. Téma, ktora
prindsa pri kaZdej zmene spravcu nové otazky a problémy, téma
mozno aj na SirSiu diskusiu, my sme sa pokusili odprezentovat
aspon oblasti s najvacsim problémom.

Dakujeme partnerom ZSaUN spoloénosti Techem, spol. s r.o.,
spolo¢nosti ZEN-SERVIS, spol. s r.0., spolo¢nosti Henkel Sloven-
sko spol. s r.o. a Rébert Sipka stavebno-obchodna spoloénost
ako aj vSetkym prednasajucim za odborné a vyCerpavajlce
prednasky a ochotu odpovedat na otazky zo strany prihlasenych
Gcastnikov.

Dakujeme vam, mili G&astnici online seminaru, za vasu Géast,
verime, Ze sme vam aj tentokrat poskytli nové informacie, ktoré
vam v budicnosti pomo6zu a teSime sa na vas znova na dalSom
seminari alebo konferencii.

Zaroven davame do pozornosti tym, ktori nas online seminar
nestihli, Ze si mézu zaznam zo seminaru u nas objednat na

www.zsaun.sk.

JUDr. Jana Guoth
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www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



Ziskajte kualifikaciu absolvovanim akreditovaného kurzu

SPRAVA BYTOVEHO FONDV

Doplnte si odbornu spésobilost v stlade s novym
Zakonom o spravcoch bytovych domov ¢. 246/2015 Z. 2.
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V akreditovanom kurze ziskate
prehlad o praci a povinnostiach
spravcou v nasledovnych
oblastiach:
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a hospodarenie

Dalsie informacie

tel.: 0905 541 119, 0917 240 207
e-mail: voc@voc.sk

www.voc.sk ¢ www.tzbportal.sk



OBNOVUJTE BYTOVY
DOM S EXPERTOM NA
FINANCOVANIE BYVANIA

GARANCIA SPLATKY FIXACIA AJ NA
NA DLHU DOBU CELU DOBU
SPLACANIA SPLACANIA

SPLATNOST
AZ 30 ROKOV

- FINANCOVANIE 100 %
NAKLADOV

. y
SUe—

_—=

.__ _
EE—

‘I
',,

| T, . Te—

PRVA STAVEBNA
SPORITELNA
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‘Viacinformacii nd Www.bés:sWhytove-domy alebo v najblizsom obchodnom zastu
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