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PORUCHY FASADY SPOSOBENE NEVHODNYM
VVBEROM FARIEB

Fasady su pre vacsinu z nas to ¢o nas najskoér na domoch zaujme, resp., ¢o spdsobi, Ze nas dom, stavba, zaujme alebo neza-
ujme. Fasada je akymsi obrazom, plochou, ktora ¢asto vytvara ,prvy dojem“. Vdaka technologickému pokroku a vyraznému
pokroku v stavebnictve mame moznost pouzivat na fasadach farby od vymyslu sveta. ,....mame moznost*, ale je to tak technic-
ky spravne? Na rizika, ktoré tato ,moznost“ prinaSa by som sa chcel zamerat vo svojom ¢lanku. Dovolim si upozornit, nie je to
Ziadna vedecka Studia, nie je to PR-Clanok, ktory ma vyzdvihovat vyrobcu toho ktorého produktu pred inym, konkuren¢nym. Je
to zamyslenie, mozno s troskou fyziky a so sklsenostami z praxe.

Zacnem trochou teérie, aby sme si vzajomne, Citatelia a autor, v dalSich ¢astiach textu rozumeli.

Index HBW, index odrazivosti svetla. Tento index hovori, kolko % slne¢nej energie sa z povrchu odrazi spat do priestoru. Ak ma farba
omietky HBW Index 45%, znamena to, Zze zo 100% dopadnutej sineénej energie sa 45% odrazi spat do priestoru. Zvysnych 65% vo
forme tepelnej enrgie ostava v povrchovej vrstve. Pri HBW Indexe 5% to bude iba 5%, ktoré sa odrazia, a celych 95% ostane v po-
vrchovej vrstve vo forme tepla. Z uvedeného vyplyva, ¢im je HBW Index vysSi, tym bude menej energie vo forme tepla v povrchovej
vrstve, lebo sa jej viac odrazi spat do priestoru. Svetlejsie farby maji HBW Index vyssi, ako farby tmavsie, intenzivnejSie. HBW Index
je uvadzany pri kazdom odtieni vo vzorkovnici fasadnych farieb.

Fasada s tepelnou izolaciou a bez tepelnej izolacie, pre potreby tohto ¢lanku bude pre nas najdolezitejSim rozdiel, ¢i je pod fa-
sadnou omietkou, povrchovym suvsrtvim tepelna izolacia, alebo je fasadna omietka alebo fasadny nater naneseny bez tepelnej
izolacie, priamo na murivo (samozrejme mam na mysli s penetraciou, pripadne aj s vystuznou vrstvou). Rozdiel je v tom, ak sa bude
vplyvom sIne¢ného Ziarenia zohrievat povrchova vrstva priamo na murive, toto murivo bude ,,odoberat“ velk( Cast tepla z povrchvej

vrstvy a bude fungovat ako akysi ,chladi¢“. ALE, ak je omietka, nater, naneseny na teplenej izolacii, potom tato tepelna izolacia
Lbrani“ odobraniu tepla obvodovym murivom a nedochadza k ochladeniu. Povrchové stvrstvie si musi so zohrievanim poradit samo.

Tepelno-objemové zmeny, si zmeny v objeme,
v rozmere telesa, zapi¢inené zmenou teploty po-
zorovaného telesa. So zvySujlcou teplotou sa
predmety zvacSuju a pri ochladeni sa velkost
predmetov zmensSuje. A presne takto isto reagu-
je aj povrchova vrstva fasady. Cim budu rozdiely
v teplote povrchovej vrstvy vacsie (zima/leto, noc/
den) tym viac bude povrchova vrstva namahana.

Tak a podme k tym porucham. Predstavme si
fasddu domu, s tepelnou izolaciou a omietkou
v tmavej sivej, alebo hnedej farbe s HBW Indexom,
s hodnotou okolo 12-15%. Je april, no¢né teplo-
ty st okolo 6°C, mozno 10°C. Rano vyjde sInko
a oprie sa do fasady. Okolo 10tej hodiny m6ze mat
priamo oslnena fasada s takymto HBW kludne aj
55-60°C. Za 4 hodiny sa teplota fasady zmenila
z10°Cna 55°C. A este si predstavme, Ze celé slvrstvie, omietka-penetracia-vystuzna vrstva ma okolo 5,5 - 6 mm. Tato ,Skrupina“
hruba 6mm to musi celé vydrzat.

Vysledok? Na fasade sa po troch rokoch objavuju mikrothliny a fasadu je potrebné pretiet s fasadnym naterom, ktory tieto trhliny
uzavrie. Pri takychto opravach sa snazime aby novy
nater mal farbu svetlejSiu, s ¢o najvyssim HBW In-
dexom.

Teplotné zmeny na fasade sU v praxi podstatne
vacsie a takéto cykly trvaja cely rok, kazdy den do-
chadza k tepelno-objemovym zmenam povrchovej
vrstvy. Pri planovanej minimalnej Zivotnosti fasady
25 rokov a viac je fasada vystavena tomuto nama-
haniu 25 a viac rokov. Je takmer isté Ze vzniknu na
fasade mikrotrhliny a nasledne aj poruchy.

Mnou najvyS$Sia namerana teplota fasady, bola
v 2020, v okrese Nitra, 24.juna. Fasada rodinného
domusindexomHBW 12 mala 74 ° C! Natakto zohria-
tej fasade by sa mala dat urobit z vajiCok prazenica!l
Co myslite, ako vyzera takato fasada po 5tich rokoch,

6 www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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po 5tich letach?
Iny extrém som nameral v okrese Senec, opat na
fasade rodinného domu, fasdda s HBW 28. Bol
pekny sIneény den a na fasadu svietilo sinko, pred
Castou fasady rastol strom, ktory vrhal na ¢ast fa-
sady tien. Na oslnenej Casti fasady bola teplota
povrchu 55°C a v Casti zatienej stromom bolo na
povrchu 26°C. Tieto rozdielne teploty boli name-
rané v tom istom ¢ase na tej istej ploche, rozdiel
medzi bodmi, kde som meral (na sinku a v tieni)
bol 30 cm. Na tak malej vzdialenosti boli tak vel-
mi rozdielne teploty povrchu. A basnicka otazka:
,Co na fasade vzniklo po 3 rokoch, 3 letach?*.
Toto enormné prehrievanie fasad, velkost teplot-
nych rozdielov vplyvom teplotnych cyklov, vplyvom
. : dispozicii sInko/tien prinasaju velmi velké riziko
vzniku mikrotrhlin. Cez tieto mikrotrhliny vnika do systému vihkost, voda, nasledne pride mraz a mame poruchu na svete. Jasné,
existuji systémy, kde aj my hovorime o celoploSnych fasadach s velmi nizkym az extrémnym HBW, ale tieto systémy maji vzdy svoje
JALE“.

Preto by som chcel odporucit, na zaklade skisenosti, vyberajme farby na fasady citlivejsie, nepouzivajme velmi intenzivne odtiene,
zohladiujme fyzikalne zakony. Predsa nechceme fasady kazdu chvilu opravovat, sanovat, premalovavat. Chceme aby nam fasady
dlho a spolahlivo slGZili a nie aby nam prinasali vrasky.

Ing. Slavomir Vician, HENKEL SLOVENSKO spol. s r.o.

www.tzbportal.sk 7
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PRECO SA ROZHODNUT PRE ZATEPLENIE SYSTEMOM
ETICS S VYUZITIM EXPANDOVANEHO POLYSTYRENU?

Kvalitna izolacia vonkajsej obalky budovy znamena mnoZstvo benefitov pre jej pouZzivatelov. Od tepelného komfortu v lete, cez
znizovanie tepelnych strat v zime a odstranovanie plesni - az po zabezpecenie celkovej tepelnej pohody. To vSak nie su jediné
dovody, preco by ste mali zateplit systémom ETICS s vyuzitim expandovaného polystyrénu (EPS).

Vonkajsi kontaktny tepelnoizolacny systém ETICS je idedlnym
rieSenim pre dodato¢né zateplenie obvodovych plastov nielen
rodinnych domov, ale aj bytovych budov. V porovnani s inymi rie-
Seniami ide o finan¢ne vyhodnejsi sposob.

Teplotny komfort verzus vihkost

Schopnost udrziavat teplo v interiéri zabezpecuje tepelnoizolac-
na vrstva v systéme ETICS, ktord moZe byt vyrobena z expando-
vaného polystyrénu. Ide o rieSenie, ktoré jednoznacne vyhrava
v pomere cena a vykon. ,EPS je odolny a nenasiakavy material.
Spravne zvoleny typ EPS je potrebné inStalovat aj v miestach,
kde sa budova stretdva so zemou, pretoZe v kombinacii s hydro-
izolaciou objekt chrani pred vzlinajucou vihkostou,“ vysvetluje
Marta Strapkova, predsednicka Zdruzenia EPS SR.

Treba mysliet na to, Ze budovou sa vzdy Siri okrem tepla aj vih-
kost vo forme vodnej pary. Vznika dychanim, ale aj varenim, i
susenim bielizne. Preto by mal mat tepelnoizolaény material -
v tomto pripade EPS - vhodné dif(izne vlastnosti. ,Hydroizolac-
né materialy, ktoré chrania murivo pred vihkostou sa vyznacuji
vysokym difiznym odporom. Vysledkom toho je fakt, Ze k prida-
nému ETICS sa nedostane tolko vodnej pary, kolko jej dopada
na povrch steny v interiéri a tak nevznika kondenzacia vodnej
pary v obvodovom plasti.

Pre¢o moze kondenzovat vodna para?
Vznik tohto fyzikalneho javu ovplyviiuje napriklad to, ako pre-

pustaji stavebné materialy vodnu paru, ale aj ich tepelnoizolac-
né vlastnosti. VZdy plati pravidlo, Ze vodna para sa Siri z miesta,
kde je vyssi tlak vzduchu - z interiéru do exteriéru. Pomoct jej
mozno jednoducho. ,Vetranim. Narazové vetranie niekolkokrat
do dna (v zime aj v lete) Setri ndklady na vykurovanie, pretoZe za
rychly ¢as sa kompletne vymeni vzduch v interiéri.“ Pravidelné
vetranie prospieva nielen zlepSeniu kognitivnych viastnosti ¢lo-
veka a jeho zdraviu, zamedzuje tiez kumulacii vihkosti v interiéri
a predchadza vzniku plesni.

Aky material zvolit?

Zakladom zateplovacieho systému ETICS mozu byt polystyré-
nové tepelnoizolacné dosky. Skvell tepeln( izolaciu zabezpedi
Standardny biely, ako aj sivy (grafitovy) polystyrén. ,Obidva sa
vyznacuji vysokou mechanickou odolnostou a trvanlivostou,“
dopifa Marta Strapkova. Bezchybna vonkajsia izolacia spaja
dva dolezité prvky: kvalitny produkt a bezchybn( montaz licen-
covanou firmou. Systém ETICS s EPS je oblUbeny systém za-
teplenia, ktory sa v eurépskej vystavbe vyuZiva uz viac ako 50
rokov. Na Slovensku sa tymto systémom zatepluje uz 20 rokov.

Preéitajte si viac na: www.epsstr.sk.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Som ¢lenkou SVB. Pri rekonstrukcii domu bol namontovany na
vSetky vchody , Automaticky vratnik“ to znamena, Ze na zvone-
nie pred vchodom moézem automaticky otvorit vchodové dvere.
Asi pred dvomi mesiacmi vSak v mojom byte to prestalo fungovat
a zvonenie zdola sa nekona. Robi mi to rozne problémy s postou,
lekdrom a podobne. V jednakom ¢ase sa to prihodilo aj v byte
na do mnou, a mozno, Ze aj v inych bytoch. Zastupca SVB mi
povedal, Ze si to mam dat opravit na vlastné naklady.

Toto sa mi nepozdava, nakolko zariadenie bolo namontované
v celom dome z fondu oprav. Prosim o vysvetlenie, ¢i mi zastup-
ca SVB povedal pravdu.

V zmysle § 2 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov je uvedené, ¢o sa v bytovom dome
povaZuje za spoloéné zariadenia bytového domu, pricom tento
vypocet nie je konecny, kedZze zakonodarca pouZil slovo ,naj-
ma“. Spolocného automatického bytového vratnika mozeme
povaZzovat za spolocné zariadenia bytového domu a kludne by
sme to mohli zastresit aj pod telefonne pripojky.

,Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na tcely tohto zakona rozu-
meju zariadenia, ktoré su uréené na spolocné uZivanie a sliZia
vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo
domu. Takymito zariadeniami st najmé vytahy, pracovne a ko-
tolne vratane technologického zariadenia, susiarne, koCikarne,
spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripoj-
ky.“

V zmysle § 10 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov : ,Z fondu prevadzky, drzby a oprav
sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, Gdrzbu
a opravy spolo¢nych ¢asti, spoloénych zariadeni domu,...

Aj vzhladom k tomu, Ze tento vratnik bol rieSeny, montovany
a finan¢ne zabezpecovany ako spolocné zariadenie domu a nie
vlastnikmi individualne, mam za to, Ze by opravy mali byt hrade-
né z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Chcem sa spytat nakol'ko som nikde nenasla odpoved - eSte mi-
nuly rok sa v nasom SVB menil predseda. Zmena bola nahlasena,
zapis v registri SVB bol vykonany, avSak k navrhu na zmenu nebol
dolozenydodatok kZmluve 0 SVB.Je mozné ho odovzdat na okres-
nom Grade aj dodatocne? Prip. je nejaky postih za nesplnenie?

V zmysle § 7 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov je dodatok k zmluve o SVB povinnou
prilohou k navrhu na zmenu zapisanych Gdajov v registri SVB.
Je otdzne ako je mozné, Ze bola takdto zmena zo strany registra

VY SA PYTATE - ZSaUN ODPOVEDA

Na vase otazky odpoveda:
JUDr. Jana Guoth, vykonny predseda ZSaUN

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

urobend. Ak k pochybeniu doSlo aj z ich strany, kedZe Vas mali
vyzvat na doplnenie tohto dodatku.

Postih zo strany registra SVB nehrozi. Ale mozno by som ich na
Vasom mieste kontaktovala v tejto veci, aby ste mali zaloZzené
potrebné dokumenty do buducna. Ak mate rozhodnutie tak vie-
te aj spisovl znacku, na ktord je potrebné sa odvolat.

Podla zakona neméZe byt osobou pre styk so spravcom ten kto
nevlastni byt v BD. V byte byva byvaly vlastnik s pravom doZivot-
ného prava uzivania bytu. M6Ze tento doZivotny uZivatel, ktory
uz nie je vlastnikom vykonavat tito funkciu, a ak ano za akych
podmienok.

Nie, nemoze. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
presne definuje, Ze zastupcom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov musi byt vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome. Ziadne plnomocenstvéa alebo nieco podobné na vykon
tejto funkcie nie su tiez pripustné.

Obraciam sa s prosbou o usmernenie. Do bytu chceme dat na-
montovat klimatizaciu (umiestnenie vonkajsej jednotky na log-
giou). Potrebujeme k tomu suhlas vacsiny vliastnikov bytov. Je
potrebné zvolat schédzu alebo postacuje ak prejdem susedov
od dveri k dverdm a tymto spdsobom vyzbieram podpisy? Co
vietko musi takyto doklad odsthlasenia obsahovat? Co v pripa-
de bytov, ktoré su v prenajme? Asi podpis podnajomcu neplati
a musim kontaktovat priamo majitela bytu.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. m) zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji roz-
hodnutia nadpolovicnou vacésinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o:

m) suhlase s Gpravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou
vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome meni vzhlad domu
a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do spolo¢nych
zariadeni domu vratane odpojenia od spolo¢nych rozvodov vy-
kurovania a teplej uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo
prilahlého pozemku, ak zmluva o spoloCenstve alebo zmluva o
vykone spravy neurcuje inak.

MontaZzou klimatizacnej jednotky jednak menite vzhlad byto-
vého domu a jednak zasahujete aj do spolo¢nych ¢asti domu,
ktory je obvodovy mur, preto je potrebné, aby ste si montaz
dali vopred odsuhlasit. Je potrebné poziadat spravcu bytového
domu o zvolanie schddze vlastnikov alebo vypisanie pisomného
hlasovania v tejto veci. Najomcovia nie st opravneni hlasovat,
ibaZe by mali plnomocenstvo. Hlasovat st opravneni len viastni-
ci bytov a nebytovych priestorov daného bytového domu.

www.tzbportal.sk
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Chcel by som sa opytat, ¢i zastupkyna vlastnikov bytov moze pri
pisomnom hlasovani ovplyviovat hlasujlcich, presvied¢at ich a
kazat im ako maja hlasovat?

Samozrejme, Ze nie. Nieco také vo vSeobecnosti nie je pripust-
né.

Chcela by som sa informovat ohladom vymeny tzv. stdpacky.
Byvam v 6 bytovom dome. Bytovka ma cez 50 rokov. Potrubie
ktoré vedie cez wc je spoloéné pre dalSie dva byty nad nami.
Stlpacka je v havarijnom stave a zacina nam pretekat na via-
cerych miestach. Problém je v tom, Ze byt nad nami maji na-
novo prerobeny okrem vymeny tohto potrubia a nie si ochotny
znovu rozbijat kdpelnu ,,kvoli ndm*“. Byt sa nachadza na prize-
mi a nad nami su este dalSie dva. Po informovani domovnic-
ky sme sa pomoci nedockali ,,Ze si to mame spravit na viast-
né naklady“. Do fondu sa plati pravidelne uz niekolko rokov.

Tzv. ,stlpacky“ v bytoch si spoloénym zariadenim bytového
domu a teda ich oprava alebo vymena by mala byt financovana
z prostriedkov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

V tomto pripade je na vyber celkova vymena v celom dome ale-
bo ak je to technicky mozné a efektivne tak Ciastkova oprava len
vo Vasom byte. Je to na rozhodnuti vlastnikov v bytovom dome.
Ak by sa realizovala len Giastkova oprava vo Vasom byte aj ta
by mala byt hradena z prostriedkov fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav. Skuste sa v tejto veci obratit priamo na Vasho spravcu
bytového domu.

Odparovacie PRVN sU konstruované ako merace jedného cyk-
lu. Po odg¢itani Gdajov musia byt vymenené. Z dévodu hygie-
nickych opatreni v roku 2020 bol vykonany samoodpocet a
ampulky neboli vymenené. K odcitaniu sa pristlpilo pri vyme-
ne odparovacich meracov za elektronické. Spravca nechal vy-
hodnotit spotrebu podla vzorca stav 2021 minus stav 2020.
Dva Udaje ziskané z jedného meraca. Ktory predpis umoziu-
je uvedeny postup? Ked' nie je, ako mal spravca postupovat?

To, Ze boli pri odporovacich meracoch tepla vykonané samood-
pocty vlastnikmi priniesla nestandardna situacia v celej spoloc¢-
nosti.

Ideélne je ak sa merae menia vidy ku koncu kalendarneho
roka, ked sl vykonavané odpocty. Nie vSak vZdy to takto je.
Ziaden predpis to neprikazuje ani zaroven neupravuje postup
v takomto pripade.

Prax je vSak medzi spravcami také ako uvadzate vo Vasej otaz-
ke, Cast vylétovania sa vykona podla odparovacich meracov
a Cast podla elektronickych, vzdy musi byt samozrejme zacho-
vany vyhodnocovaci faktor pri oboch rozdelovacoch vykurova-
cich nakladov.

To, Ze spravca nechal odparovacie ampulky dlhSie ako je Stan-
dardne uréené do ¢asu vymeny za elektronické, nevidim v tom
nejaky zasadny problém. Oni s predplnené aj o nejaky predpo-
kladany letny odpar, takZze mdZeme predpokladat, Ze tekutiny
tam bolo dost na nejaké mesiace v dalsom kalendarnom roku.

Na budici mesiac kon¢i riadne registrovana platnost funkcie
predsedu SVB a NP. Staci odstlpenie z funkcie z dévodu veku
a zdravotného stavu oznamit na zhromazdeni s nadpolovicnou
Gcastou, ¢o bude aj v zapisnici uvedené ?Predpokladam, Ze novy
predseda nebude zvoleny a rada neprevezme docasne funkciu.

Funkéné obdobie predsedu konéi automaticky uplynutim doby

na aku sa voli predseda spolocenstva, a teda 3 roky. Pred uply-
nutim funkéného obdobia je potrebné zvolat zhromaZdenie,
s programom volba nového predsedu SVB. Na zhromazdeni
Gstne oznamite, Ze vo funkcii predsedu koncite a neméate dalej
zaujem byt kandidatom na predsedu SVB. Samozrejme zapisSe
sa to do zapisnice.

Nasledne by mohla prebehn(t volba nového predsedu. Na zvo-
lenie nového predsedu SVB je potrebny sihlas nadpolovi¢nej
vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov v dome.

Ak nebude zvoleny predseda SVB, v zmysle § 7c ods. 3 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov funkciu predsedu
vykonava Clen rady urceny radou. Je potrebné vyzvat radu, aby
zo svojich ¢lenov urcila jedného kto bude docasne vykonavat
funkciu predsedu, tomu je nasledne potrebné odovzdat vSetky
dokumenty.

Pisomne sme poziadali o odstlpenie od zmluvy so siéasnym
spravcom spolu s mennym zoznamom podpisany 90% vlast-
nikmi. Spravca po dvoch tyZzdnoch zvolal schédzu no bola mala
Gcast a nechce od zmluvy odstlpit, Ziadali sme o pisomné
hlasovanie no to odmietol, Ze urobi dalSiu schédzu no ubehli
2 tyzdne a ni¢ sa nedeje. Prosim ako mame postupovat dalej?

V prvom rade vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome rozhoduji zakonom predpisanou formou a to bud’ rozho-
dovanim na schodzi alebo v rdmci pisomného hlasovania. Je
Gplne pochopitelné, ze spravca neuznal nejaky podpisany pa-
pier od vlastnikov.

V zmysle § 14a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov

, Schédzu viastnikov zvolava spravca alebo rada podla potreby,
najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked' o to poZiada aspon
Stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
predseda. Termin konania schédze vilastnikov musi byt urce-
ny tak, aby sa jej mohol zucastnit ¢o najvacsi pocet viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie
vyhlasuje spravca alebo rada podla potreby, alebo ked' o to po-
Ziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome alebo predseda. O pisomnom hlasovani mézu rozhod-
nat viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasova-
nim na schédzi vlastnikov. Schédza vlastnikov alebo zaciatok
pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit do 15 dni od doru-
Cenia Ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca alebo rada v tomto
termine nekona alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriadu-
je, pravo zvolat schédzu viastnikov alebo vyhlasit pisomné
hlasovanie ma aspon Stvrtina vilastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo predseda. ,,

Vzhladom na vySSie uvedené znenie zakona musite poZiadat
spravcu o zvolanie schodze alebo vypisanie pisomného hlaso-
vania. Spravca nie je opravneny Ziadost odmietnut. M6Ze vSak
nastat situacia, Ze si svoju povinnost nesplni a schédzu alebo
pisomné hlasovanie nezvola. V takom pripade mozZete zvolat
schddzu alebo vypisat pisomné hlasovanie vy vlastnici. Nasled-
ne zapisnicu s prezencnou listinou/hlasovacie harky odstlpite
spravcovi a on by vysledok mal akceptovat. Pozor, aby zvolanie
schbddze/pisomného hlasovania bolo v zmysle zakona a obsa-
hovalo vSetky nalezitosti.

Pozor aj na to, ak ste uzZ o tejto veci raz hlasovali, plati ustanove-
nie 14b ods. 6 zakona a teda podmienky hlasovania o tej istej
veci do jedného roka od platného hlasovania. V tomto pripade
budete potrebovat sihlas 2/3 vSetkych vlastnikov v dome.
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CHCETE BYT TOP?

Nechaijte si vyskolit Vasich manazerov, ktori pracuju v ohlasti spravy!
Akreditovany kurz: ,,Zaklady spravy bytoveho fondu“ je pre vsetkych!

Novinkou na slovenskom trhu v oblasti bytového fondu je akreditovany kurz ,Zaklady spravy bytového fondu“. Ako vznikla mys-
lienka akreditovat takyto kurz, pre koho je ureny a ¢o obsahuje nam porozpraval Mgr. Eugen Kurimsky, ktory Skoli spravcov
uz od roku 2007 a teraz sa rozhodol rozsirit vzdelavanie aj na SirsSi manazment, ¢im sa zvysi odborna kvalifikovanost spravy

bytovych domov ako celku.

Aky ciel’ ma takého vzdelavanie strednych kadrov

v oblasti spravy budov?

Akreditovany kurz, ktory je urCeny pre zastupcov vlastni-
kov, predsedov a ¢lenov rady spolocenstiev vlastnikov bytov ma
za ciel zvysit ich odbornost a hlbsie prenikntt do problematiky
spravy bytového fondu. Ciefom kurzu je zvysit odborné vedo-
mosti u tychto manazérov, ktori s nepostradatelnou stcastou
spravy bytovych domov a nebytovych priestorov. Sprava ako
taka, stoji nielen na majitelovi spravcovskej spoloénosti, ale na
komplexnej starostlivosti o viastnikov. Tato sa neda realizovat
bez zastupcov vlastnikov.

Preco kurz aj pre spoloéenstva?

U spolocéenstiev vlastnikov zakon nevyZaduje k sprave bytového
domu Ziadne odborné vzdelanie a ani nemajui v stiéasnosti moz-
nost Ziadneho cenovo dostupného vzdelania. Zakon 246/2015
Z.z. sa ich sice netyka, ale som toho nazoru, Ze to nezname-
na, Ze by nemali mat aspon zakladné vedomosti. Tymto kur-
zom chceme pomoéct prave spolocenstvam, ktoré samé budi
chciet ziskat prehlad o tom, s ¢im vSetkym sa mozu pri sprave
stretnat. Radi pomdZeme k tomu, aby ziskali nadhlad. Ci spo-
locenstvo poSle na kurz predsedu, alebo ¢lena rady, budeme
radi, ak aspon takouto formou pomédzeme. Predsedovia a rada
disponuje s nemalymi finanénymi prostriedkami a spravuje by-
tové domy tak isto, ako spravcovia. Hovori o tom par.6 zdkona
182/93 Z.z.

Vyuzite prilezZitost zvysit odbornost manazérov,
ktori pracujii v oblasti spravy bytovych domov!

NOVINKA NA SLOVENSKOM TRHU:
AKREDITOVANY KURZ

Zaklady spravy bytového fondu

Kurz je urCeny pre strednych manazérov spravy bytovych domov,
predovsetkym pre zastupcov vlastnikov, predsedov a ¢lenov
rady spolocenstiev vlastnikov

Pre koho:

Rozsah kurzu: 24 vyucovacich hodin

Absolvent vzdelavacieho programu ma po ukoneni kurzu ovladat
zakladné vedomosti z oblasti spravy budov, znalosti o priebehu
Ciel: a fungovani spravy bytového domu. Ovladat zakladni legislativu
vyplyvajiicu z existujucich predpisov a zakonov a taktiez
pracovné povinnosti, ktoré pre neho z tychto predpisov

pri vykone funkcie vyplyvaji.

Pravne predpisy

Administrativne zabezpecenie spravy bytovych domov
0Odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov
Financny manazment a hospodarenie

UEebné osnovy:

Forma vzdelavania: | Prednasky a seminare prezencne s moznostou on - line

Vyuéujici: 0dbornici z oblasti spravy budov

Zavereéna skiiska: | Pisomnou formou

Organizator: V.0.C. Slovakia s.r.0., Skolska 23, 04 11 Kosice

Prihlasky: Pisomne na adresu organizatora, mailom: voc@voc.sk

Absolvent ziska: Osvedcenie o absolvovani akreditovaného kurzu

Ziskajte ucelené odborné vzdelanie a prehlad
vSetkého, s ¢im sa vo vasej praci moZete stretnut!

(1) Spravu domu vykonava spolocenstvo viastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v dome (dalej len ,spoloCenstvo®) alebo ina
pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a
nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (dalej
len ,spravca“).

Som toho nazoru, Ze aj predsedom a ¢lenom rady odborné vzde-
lavanie pomoZe na to, aby ziskali prehlad a znalosti - ¢i uz eko-
nomické, pravne alebo technické.

Ako vznikla myslienka?

Dotazmi zastupcov viastnikov ako aj konzultaciami vznikla mys-
lienka akreditovat kurz takpovediac pre vSetkych, ktorych prob-
lematika spravy bytovych domov zaujima. Samotni zastupcovia
vlastnikov chcl viac vedomosti. VySSie vzdelanie zastupcov
vlastnikov znamena v neposlednom rade aj ich vy$Sie ocenenie.
Spravcovia, ktori budd mat akreditovanych zastupcov vlastni-
kov, stlpnu na cene hlavne u viastnikov samotnych.

Uctu a ocenenie ziskaji aj spoloéenstva. Chceli by sme urobit
prvy krocik k tomu, aby sa vzdelavanie SVB stalo beznou pra-
Xou.

Co ste zaradili do kurzu?
Zaklad sme prevzali z kurzu: Sprava bytového fondu, ktory orga-
nizujeme s obmenami uz od roku 2007.
Pri spracovavani ucebnych osnov a tém, ktoré budd prednasa-
né, sme z0zili vyhlasku 328/2015 a zlGZeny obsah sme pre-
mietli do uéebnych osnov. Nadalej ostali Styri zakladné oblasti,
iba v mensom rozsahu. Ide o okruhy:

= Pravne predpisy tykajlce sa vykonu spravy

= Administrativne zabezpecenie spravy bytovych domov

= QOdborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky

budov
= Finan¢ny manazment a hospodarenie

Ako dlho trva tento kurz a akou formou prebieha?

Kurz trva spolu 24 hodin a v sG¢asnosti je mozné ho absolvo-
vat on-line, ako aj prezen¢ne. Kazdy predmet kon&i pisomnou
skuskou, na konci kurzu ziska absolvent na svoje meno osved-
éenie. Ale UPOZORNENIE!!! Tento kurz neopraviuje absolventa
k zapisu do ,Zoznamu spravcov“ v zmysle zakona 246/2015
Z.z.! Treba ho chapat tak, Ze kurz je pre vSetkych, ktori nepod-
liehaju povinnosti absolvovania akreditovaného kurzu v zmysle
zékona 246/2015 Z.z.

Kde sa maju hlasit zaujemcovia o kurz?
VSetci, ktori by chceli kurzu absolvovat, sa m6zu prihlasit
= mailom na adrese voc@voc.sk alebo
= telefonicky na ¢Gislach 0905 541 119 a 0918 969 099,
= pripadne postou na adrese Skolska 23, 04011 Kosice.
Budeme radi, ak takouto formou pomdzeme zvysit odbornost
manazérov, ktori sa podielaju na zveladovani a sprave bytové-
ho fondu.

www.tzbportal.sk
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FOTOVOLTAIKA NA STRECHACH PANELOVYCH DOMU

Ing. Pavel Hanacik, Ing. Josef Slansky, Strechy 92 s.r.o.

Legionarska 17, 911 01 Trencin, info@strechy92.sk, +421 911 808 115

Montaz FVE na ploché stiechy BD

S ohledem na budouci instalaci FVE v zasadé
existuji 3 pfipady plochych strech:
e Stfecha vhodna bez lprav - tzv.
idedlni stfecha
e Stfecha vhodna s nutnymi Gprava-
mi
e Stfecha nevhodna

Jak by tedy méla vypadat tzv. ideaini stfecha
v 8 bodech:

a) Cela plocha strechy je spravné spadovana,
bez kaluzi

Pro spravné fungovani ploché strechy je vyskyt
kaluZi nepfipustny

b) Zbytkova Zivotnost krytiny je 25 let a vice

Minimalni predpokladana Zivotnost panell je 25 let. Aby nemu-
selo dochéazet k pracné a nakladné demontazi fotovoltaickych
panelll béhem jejich Zivotnosti, je nutné, aby strecha méla mi-
nimalné stejnou zbytkovou Zivotnost, jako je Zivotnost fotovol-
taickych panelli

c) Stresni panely prenesou dalsi pfitizeni od FVE

Na ploché strechy je nutné umistit panely ve sklonu pomoci spe-
cialnich konstrukci,

které jsou vystaveny znaénym silam od GU¢ink{ vétru v zavislosti
na jejich tvaru a vySce ploché stfechy nad terénem.

Tyto konstrukce je proto nutné ukotvit mechanicky pfimo do
na stavajici hydroizolaci ploché strechy.

Mechanické ukotveni pres stfesni krytinu do betonovych paneld
obnasi vytvoreni velkého podtu otvor( (prostupl) ve stfedni kry-
tiné, které je nutné vyresit se stejnym poZadavkem na Zivotnost,
jako v pfipadé krytiny. Nejen z tohoto divodu se fotovoltaické
panely obvykle pritéZuji pomoci betonového zavazi. Pokud se
rozhodneme pro toto feseni, je nutné posoudit Gnosnost plivod-
nich stfesnich paneld.

Fotovoltaické elektrarny (FVE) pro bytové domy jsou
nyni velké téma, které vzhledem k souéasné situaci
s cenami elektfiny zajima mnoho SVJ, bytovych druz-
stev i dalSich vlastnik( dom.

Jak o ni premyslet a pro¢ je dllezité soucasné resit
i stfechu?

Pfi rozhodovani, zda umistit na BD fotovoltaickou
elektrarnu je vZzdy nutné zvazit vice aspektd.

A to nejenom cenu vlastni FVE, ale také stav strechy,
na kterou mame v planu fotovoltaiku montovat.

Fotovoltaické panely je moZné montovat jak na ploché,
tak na Sikmé stfechy bytovych domd.

Velmi efektivnim feSenim pak mUze byt spojeni instalace
FVE spolu s rekonstrukcei stavajici ploché strechy varian-
tou Sikmého prestreseni.

d) Tuhost stfesniho plasté je dostatecna

Stresni plast musi byt dostatecné tuhy, aby nedochazelo k za-
tlaGeni konstrukci do ploché strechy. Mohlo by tak dochazet ke
vzniku kaluzi a v krajnim pfipadé poskozeni krytiny. Toto plati
zejména pro zateplené strechy.

e) Provedeni detaill na stfese je bez defektl
Je nezbytna kontrola provedeni spravnosti vSech detailll

f) Strechou netece a ve stfeSnim plasti neni zabudovana vilh-
kost

Po provedeni vizualni kontroly ploché stfechy z exteriéru je ne-
zbytna kontrola samotné skladby pod hydroizolaci, a to pomo-
ci vhodné rozmisténych kontrolnich sond. Kromé vlhkostnich
pomérl se také kontroluje skuteéna skladba jednotlivych vrs-
tev, zda je v souladu s dostupnou dokumentaci a zda jednotlivé
vrstvy jeSté mohou plnit svoji funkci.

g) Stresni krytina vyhovuje z hlediska pozarnich predpist
PoZarnim poZadavkim musi vyhovovat nejenom samotna hydro-
izolace, ale cela skladba stfechy na zakladé provedenych poZar-
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nich zkousek. Strecha musi mit klasifikaci stfechy BROOF(t3) do
pozarné nebezpecného prostoru.

h) Na stfeSe je minimum prekazek a mozné stinéni pro FVE
NejcastéjSimi prekazkami byvaji strojovny vytah(l a vzducho-
technické jednotky.

Pokud je stfecha hodné vySkové Clenita s ¢astym rozmisténim
strojoven, kominG a vzduchotechnickych komor, je mnohdy vel-
mi obtizné rozmistit pozadovany pocet panell na stfese a zajis-
tit tak dostatecny slunecni svit bez stinéni.

V praxi do kategorie ,idedlnich stfech” vétSinou patfi nové pro-
vedené opravy plochych stfech s kompletni vyménou pavodnich
vrstev a nového provedeni ploché stfechy dle platnych norem.

| zde se vSak vétSinou jedna o stfechy, které maji hydroizolaci
provedenou z mPVC anebo z asfaltovych pasl a zbytkova Zivot-
nost je od 15 do 20 let (bod b neni spInén). DalSim problémem
pak byva omezena moznost instalace FV paneld kvili existuji-
cim prekazkam na stfese (bod h neni spinén). Proto i tyto stre-
chy nejsou idealni pro FVE.

Do kategorie ,stfech vhodnych s nutnymi Upravami“ pak patfi
vSechny stfechy, které nevyhovi vétsSinou v dalSich z 8 pfedcha-
zejicich bodd.

0 jaké nutné Upravy se mlze jednat?

Viibec nejlepsi variantou je pfipad, kdy stfecha vyhovi v bodech
a,cdf.

V tomto pfipadé Ize pouze provést novou vrstvu kvalitni hydro-
izolace (napf. folie TPO pripadné EPDM membrany) a pripravit
mista pro bodové ¢i plosné ukotveni hlinikové konstrukce pod
FV panely.

Néklady se v tomto pfipadé mohou pohybovat od 40 - 80,- €/m?
ploché stfechy v zavislosti na volbé hydroizolace.

Ponékud horsi variantou miZe byt tvorba kaluzi na stieSe a pak
je nutné doplnit pfedchazejici variantu o prespadovani celé stre-
chy. Cenové se pak blizime 125,- €/ m? plochy stfechy.

Pokud vSak stfecha nevyhovi ve vétSiné z 8 bodU a predevsim
a tou je odstranéni vSech vrstev, neboli vytvofrit tzv. ideaini stre-
chu.

Musime ale taky pocitat s nejvy$Simi naklady okolo 200 €/m?,
s velkym nebezpeéim zateceni do bytl v pribéhu realizace a
s velkou zatéZi hluku a provozu na obyvatele domu.

Montaz na FVE na Sikmé stfechy BD

Kromé existujicich vyhod Sikmého prestreSeni oproti ploché va-
rianté se pfi instalaci FVE na Sikmou stfechu vyfesi vSech 8 vySe
popsanych bodu pro tzv. idedini plochou stfechu.

Mimoto je obecné zndmé, Ze na Sikmou stfechu lze umistit
takrka 2x tolik FVE panell nez na plvodni plochou strechu.
Problémy se spadovanim ploché strechy, se zbytkovou Zivotnos-
ti krytiny (zaruka 40let na krytinu), statikou paneld, tuhosti hor-
ni vrstvy hydroizolace, kvalitou detail(i, zabudovanou vihkosti,
poZzarni odolnosti hydroizolace a s pfekazkami pro instalaci - to
vSe se vyresi variantou Sikmého prestreSeni. Cena za novou Sik-
mou stfechu v systému RpSt od firmy Stfechy 92 se pohybuje od
145,- €/m? padorysné plochy stfechy. U Sikmé stfechy je oproti
ploché nutné ¢ekat na vyfizeni SP. A to je snad jedina nevyhoda
pfi volbé Sikmé strechy.

Kotveni fotovoltaickych panell pres trapézovy plech az do nosné drevéné konstrukce.

/AN

STRECHY92

www.tzbportal.sk
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Stavajici stav ploché strechy pred rekonstrukci a se zamérem budouci

instalace FVE

NavrZené rozmisténi FVE na vizualizaci Sikmé strechy nad plochou

strechou

POSOUZEN| ZAMERU INSTALACE FVP V 7 KROCICH

kontrola tnosnosti Sy o a a
. zjisténi typu panelového systému s
1 nosné konstrukce L .
o oy ohledem na krajové rozdily
Sikmé stiechy
Er  sond| . o R
ovvervovlaa so'nv {' studium dostupnych podkladd, ovéreni
stresniho plasté .. i
mo¥ost pfitizeni R ——; skutecné skladby plasté
nosné konstrukce
tiech posudek
Is n’e; Y d stdvajicich vypracovani statického posudku
paneloveno domu  cxosnich paneld Unosnosti stfesnich paneld
neni nutny
2 stav stavajici posudek skladby  vizudlni kontrola stavu stfechy- kontrola
skladby stfechy plasté neni nutny detaild, tésnosti krytiny
vyhodnoceni stavu skladby z kontrolnich
sond
3 odhad zbytkové porovnani navrhové Zivotnosti FVP se
Zivotnosti krytiny zbytkovou Zivotnosti krytiny
ot{had 2en) nut'ny mozné prodlouZeni Zivotnosti krytiny
(zarukg na krytinu (zvy3eni diftizniho odporu, zména
aZ 40 let) vlhkostni bilance stechy, pfitizent),
vymeéna krytiny ¢i celé skladby
4 tuhost skladby posudek neni nutny posudek tepelného izolantu v
stiechy nutny pfipadé ukotveni FVP na skladbu
kotveni vZdy pres
" horni viny trapézu  spravna orientace podpurné konstrukce
odvodnéni a s
5 — a kaloty, bez vzhledem k odtoku vody, ztizena udrzba
udrzba pod FVP )
nutnosti pod FVP
pravidelné udrZby
instalace
. provoznich ldvek
6 zvySeny pohyb nebo zviieny » , sl o
pracovnikii udriby 1€b0 2 2 y pfiprava provoznich cfl\odr’\mkvu kolem
pocet zachytnych FVP pro pracovniky udrzby
bodi
7 hledisko sifeni neni nutné pozadavek na moznost Sifeni pozaru
pozaru posuzovat mUze byt poZzadovan
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PREMIOVE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV

Kvalitu sluzieb najlepSie preveri osobna skusenost. Budeme radi, ak sa na fiu
opytate naSich dlhoroCnych klientov. NaSu pracu pozna zhruba patina
spravcov na Slovensku. V pripade zaujmu Vam poskytneme referencie.
PotesSi 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 skvalitfiovat’ poistenie bytovych domov
na Slovensku, povazujeme za svoju povinnost prinasat spravcom a predsedom
SVB informacie o aktualnych novinkach na trhu poistenia bytovych domov.

CSOB Poistoviia sa systematicky venuje poisteniu bytovych domov. V rubrike
Novinky v poisteni, Vam predstavime hlavné vyhody produktu a zaroven
zhrnieme najvyznamnejSie novinky v rozsahu poistného krytia a dojednanych
limitov pInenia.

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

iz

partner . - ¢len skupiny

¢soB  respect.
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BRATISLAVSKA VODARENSKA SPOLOCNOST, A.S.
ODPOVEDA NA OTAZKY Z DISKUSNEHO FORA

Novinkou na konferencii ,Sprava budov 2023“ bola elektronicka diskusia, ktora sa uskutocnila prostrednictvom aplikacie
SLIDO. Cielom elektronického posielania otazok do diskusie bolo okrem zruSenia ,pobehovania s mikrofonom* po prednasko-
vej sale aj Uspora ¢asu a hlavne sa mohli diskusie zUcastnit aj ti Gcastnici, ktori patria do rodiny ,hanblivejSich“. Z ¢asovych
dovodov sme vo Stvrtok vecer ukonéili diskusiu predéasne, napriek tomu Vase otazky nezostali nezodpovedané. Za odpovede
chceme podakovat panu Ing. Jakubovi Dusickovi. PrindSame ich tak, ako sme ich pre obdrzali bez zmien a korektury.

Preco sii bytovym domom spoplatnené papierové faktiry,
ked bytové domy nemajii ICO? Spravca vlastnikov v bytovych
domoch iba zastupuje.

Nie sU spoplatnené samotné faktury, ale ich spoésob dorucenia,
o0 ktorom rozhoduje spravcovska spolocnost, nakolko zastupuje
vlastnikov domov. Ak by si spravcovska spolo¢nosti nastavila
elektronick( komunikaciu s BVS, v takom pripade je zasielanie
e-faktlry bez poplatku (poplatok za vystavenie by nebol faktu-
rovany.)

Mohli by ste zaviest account managera pre spravcovské spo-
locnosti? Ak ¢okolvek aspon telefonicky potrebujeme riesit,
tak neexistuje kontakt kam zavolat.

V nestandardnych otazkach a zélezZitostiach moZete kontakto-
vat account manager pre firemné zaleZitosti:

Jakub Dusicka

Telefén: +421 940 982 936

E-mail: jakub.dusicka@bvsas.sk

Tento kontakt najdete aj na webstranke BVS tu:

Individualny pristup | BVS a. s. (bvsas.sk)

Kedy bude mat BVS odberné miesta vybavené dialkovym
odpoétom, ked pre spravcov existuje tato povinnost od
1.1.2027?

BVS momentalne testuje technoldgiu Smart meracov na vybra-
nej vzorke 2000 odbernych miest. Po UspeSnom otestovani ma
BVS v plane osadit Smart merace na vSetky odberné miesta so
roénou spotrebou vy$Sou ako 280 mS3.

Je potrebné si vSak uvedomit, Ze rozdiel medzi bytovymi doma-
mi a BVS je v tom, Ze Smart merace ktoré osadruji spravcovské
spoloénosti je nad Groviiou zeme v dobre pristupnych priesto-
roch. BVS osadzuje smart merace do vodovodnych Sacht, ktoré
nie si majetkom BVS. Tie su skonStruované tak, aby spodna
voda nezaplavila vodomer, ¢o znamena su pouzité hrubé muary
a Zelezné poklopy, ktoré brania prenosu signalu, preto BVS ne-
vie garantovat osadenie smart meraca na kazdom odbernom
mieste.

Ak je do portalu BVS doruceny odpocet vodomeru k 31.12.
- preco nie je pouzity k vyictovaniu s tym, Ze vyictovacia fak-
tira je dorucena v januari?

InStrukcie ako bude BVS postupovat ohladom rozdelenia spot-
reby k 31.12. boli zverejnené od 10.12. do 15.1.2023 na web
stranke BVS.

Domacnosti Firmy Poruchy a odstavky ~ Pomoc a podpora  Kontakt

Rozdelenie spotreby

k 31.12. 2022

Spréavcovske spolocnosti budi mat v prvej vyactovacej
faktiire za rok 2023 rozdeleni spotrebu vodného a stoéného v m3
2a kalendarny rok 2022 a 2023.

[ TR

Rozdeienke spetreby k 31.12.2022
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Preco nie su Standardne bytovym domom vystavované vyiic-
tovanie faktury k 31.12., tak ako to robia vsetci dodavatelia
energii?

V priebehu tohto roka pripravujeme novi funkcionalitu na por-
tal BVS, kde bude moZné poziadat o mimoriadne vylctovanie
k 31.12. Zakaznik vSak musi spinit nasledovné podmienky:
= Musi mat aktivovanu elektronickd komunikaciu s BVS
= Musi zadat online odpocet prostrednictvom portélu BVS
v pozadovanom termine. V pripade ak odpocet nezasle
akceptuje odhad = odpocet, ktory vygeneruje systém na
zaklade predchéddzajlicej spotreby na odbernom mieste.
= Mimoriadne vyuctovanie bude umoznené len spravcov-
skym spolo¢nostiam a odbernym miestam, ktoré eviduje
spoloc¢nost BVS v svojom systéme.

BVS

—
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KONFERENCIA SPRAVA BUDOV 2023 DOPADLA
NAD OCAKAVANIA VVBORNE

V dioch 19.-21.4.2023 sa uskutocnila uz 12. Medzinarodna konferencia ,Sprava budov 2023“. Konferencia patri uz dlhoro¢-
ne medzi najoblUbenejSie konferencie, ktoré s uréené pre spravcov bytovych domov a nebytovych priestorov, spolo¢enstva
vlastnikov ako aj inych odbornikov v oblasti spravy na Slovensku. Ako sme avizovali, pokUsili sme sa tohorocnl konferenciu
urobit pUtavejSou a zaujimavejSou. Podarilo sa. Po vyhodnoteni dotaznikov spokojnosti mozeme smelo prehlasit, Ze G¢astnici

ohodnotili tato konferenciu na vybornda.

Uz 12 rokov je zmyslom
nasej konferencie zvySo-
vanie odbornej UGrovne
spravcov. Kazdy rok sa
usiluieme o zabezpece-
nie najnovsich informacii
nielen z oblasti financné-
ho zabezpecenia, ale aj
z oblasti technickych rie-
Seni s ktorymi sa sprav-
covia stretavaji najcas-
tejSie pri obnove bytovych
domov. NajobltUbenejSou
Castou konferencie je
kazdoroCne sekcia prava,
pravnych rieSeni a rieSeni z praxe. Prave sklsenosti a odpovede
na vopred zaslané otazky sU najviac oCakavanou cCastou kon-
ferencie.

Nebolo tomu inak ani na tohtoroénej konferencii. Zakladnd or-
ganizacnu Struktdru sme zachovali ako vZdy. Prvy den konfe-
rencie bol venovany financiam, kde uz tradi¢ne dominuju otaz-
ky tykajlce sa podmienok poskytnutia Gverov zo SFRB. Tieto
sa kazdym rokom menia a je dost mozné, Ze rok 2023 bude
poslednym rokom, v ktorom SFRB bude poskytovat tak lukrativ-
ne Gvery ako doposial.

Z oblasti financii nechybal ani nas dlhoro¢ny partner - Prva sta-
vebna sporitelha, a.s. Financovanie bytovych domov prezento-
vala aj Slovenska sporitelia, a.s. Nechybala ani ¢ast poistov-
nictva, ktord prezentovala spolo¢nost FlexaFin s.r.o0., ktord néam
v spolupréci s CSOB poistoviiou predstavila svoje novinky pre
rok 2023. Spravne postupy ako riesit neplaticov v ramci byto-
vého fondu sme sa dozvedeli od spolo¢nosti Drazobnik, s.r.o.
Softwarova spoloénost ANASOFT APR, spol. s r.0. sa predstavila
s0 svojou novinkou DOMUS verzia 11. Prvy den konferencie bol
ukonceny prednaskou na tému: Ako na neprispdsobivého suse-
da z dielne ZSaUN.

Rekapitulaciu druhého dna konferencie zhrnieme len v krat-

kosti. Uvodna prednaska patrila
n&Smu partnerovi z VSB Technicka
univerzita Ostrava CR a tykala sa
Gasto zanedbavanej témy: ,Paspor-
tizacia bytovych domov“. Po tejto
prednaske odzneli zaujimavé témy
tykajlce sa obnovy bytovych domov
v podani spolo¢nosti: Baumit s.r.o.,
HENKEL SLOVENSKO spol. s r.o.
a LUKYSTAV, s.r.o., Strechy 92 s.r.o.
Obzvlast by sme chceli vyzdvihnut
kombinaciu obnovy bytovych domov
s obnovitelnymi zdrojmi energie.
Téma ,fotovoltaika na strechach
panelovych domov“ bola na nasej
konferencii Uplnou novinkou. Zaujimavou bola aj téma vyberu
farieb fasady, kde sme sa dozvedeli, Ze nevhodny vyber farieb
moze sposobit aj poruchy fasady. Na tieto témy nadvazovala
prednaska umyvania a naterov fasad v praxi od UMYJEM TO
s.r.0. Exkluzivna bola jedina prednaska z oblasti vytahov od spo-
lo¢nosti OTIS Vytahy s.r.o. Firmou, ktora sa po prvykrat zicast-
nila konferencie bola spoloénost Hilti Slovakia s.r.o. so svojou
prednaskou o stlipackach, ako najslabSom mieste pre Sirenie
poziaru zaujala mnohych spravcov.

Sekciu komfortu v bytovych domoch zahdjila spoloénost Osten-
dorf - OSMA s.r.o. s témou spravnej volby kanalizacie pri re-
konstrukcii domovych odpadov. Spravcov zaujala nepochybne
aj téma tepelnych cerpadiel v podani spolocnosti Weishaupt
s.r.0. Tato spolocnost sa tieZ prezentovala na nasej konferencii
prvykrat. Efektivnejsie vykurovanie v podani Comap Praha s.r.o.
a prednaska o hygienickych Standardoch pri porojektovani od
UPONOR s.r.0. ukongila tito sekciu.

Snad najzaujimavejSou a najviac oéakavanou bola sekcia Me-
rania a rozpocitavania. Nova vyhlaska o rozpocitavani tepla do-
minovala skoro u vSetkych prednasajlcich. Bola predstavena
Asociaciou rozuctovatelov ARTAV, na ktor( nadvéazovali pred-
nasky spolo¢nosti TECHEM s.r.0., ista Slovakia s.r.0o. a ENBRA
SLOVAKIA s.r.o. Na mnoZstvo otdzok museli odpovedat aj

www.tzbportal.sk
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predstavitelia Bratislavskej vodarenskej spolocnosti, ktori sa
venovali téme odpoctov a fakturacie. Odpovede, na ktoré ne-
stihli odpovedat na konferencii, prindSame na inom mieste nas-
ho Casopisu. Zberu dat pre malych a strednych odberatelov sa
venovala spolo¢nost Nobius s.r.o. Narocné popoludnie ukongili
poznatky SOl pri rozucétovani dodaného tepla podla vyhlasky
¢. 503/2022. Celé toto popoludnie pokladame za velmi na-
rocné a bolo pre vSetkych vyCerpavajlce. Chceme podakovat
nielen prednasajicim firmam, ale aj pritomnym spravcom, ktori
vydrzali a pozorne sledovali dianie do konca vSetkych predna-
Sok.

Treti den konferencie patrila Gvodna prednaska o okennych
vyplniach nadmu éeskému partnerovi z CVUT Praha. Po tejto
prednaske nasledovala téma, ktord sa venovala splachovaniu
v bytovych domoch pitnou vodou v podani doc. Ing. Danici KoSi-
¢anovej, PhD. zo Stavebnej fakulty TU KoSice, ktora je uz nasim
dlhoroénym odbornym garantom, za ¢o jej dakujeme. Skvelé
prednasky o povinnych kontrolach a reviziach v bytovom dome
ako aj téma, tykajlica sa problémov pri preberani bytového
domu do spravy, boli taktiez zaujimavé. Zodpovednost spravcu
pri vymene vytahu v dome a predstavenie nového akreditova-
ného kurzu ,Zaklady spravy bytového fondu“ boli poslednymi
z radu prednasok piatkového dopoludnia. KaZzdoro¢ne su oca-
kavané odpovede na otazky spravcov ako aj aktualne rieSenia
problémov pri sprave budov v podani pravnych odbornych kon-
zultantiek ZSaUN. Tieto boli poslednym bodom konferencie, kto-
ré sa skoncila v piatok okolo obeda.

Ked ste dosli az po tieto riadky, pochopili ste, Ze program ofi-
cidlnej ¢asti bol nesmierne naro¢ny. Musime pochvalit a s ob-
divom podakovat spravcom za ich hojnl ucast na odbornych
prednaskach. Toto ocenili hlavne prezentujlce sa firmy, ktory si
dali zalezat na kvalite svojich prezentacii. Firmy, obzvlast dakuji
aj touto cestou spravcom za ich pozornost.

Za to, Ze spravcovia vytrvali na prednaskach, sme im prvykrat
v hist6rii konferencie ponikli na spoloéenskom veceri Zivi ka-
pelu a moZnost vytancovat sa a zabavit sa do sytosti. Nechybali
tradiéne ani odovzdavania cien: ,Firma ¢asopisu Spravca by-
tovych domov*, ktorl ziskala spolocnost HENKEL SLOVENSKO
s.r.o. a ,Firma Gasopisu Plynar-vodar-kdrenar , ktor( dostala
spoloénost SERIO s.r.o.

Prvy spolo¢ensky vecer bol otvoreny pripitkom generalneho
partnera LUKYSTAV s.r.o. a druhy vecer pripitkom druhého ge-
neralneho partnera ista Slovakia s.r.o.

Mimo oficidlnej Gasti musime podakovat nielen generalnym
partnerom a partnerom, ktori sa zicastnili konferencie s pred-
naskou, ale chceme sa podakovat vSetkym ostatnym partne-
rom, ktori sa konferencie ziiastnili. Ze bol zaujem o partnerské
stoliky, to sme videli v preplnenych kongresovych sélach ¢. 2
a €. 3, kde sme zhodnotili, Ze zaujem spravcov o spolupracu
s firmami bol naozaj extrémne velky. Partneri konferencie boli
na spravcov pripraveni novymi informéaciami, odbornymi radami
a konzultaciami. Podakovanie patri partnerom: Allianz - Slo-
venska poistovia, a.s., ALUMISTR SE, ant s.r.o., Bratislavska
metrologicka spolocnost s.r.o., Heliotics s.r.o., Lak Consulting
s.r.o., Optyway s.r.0., PMGSTAV SK, s.r.0., POLYFORM s.r.0., Re-
hau s.r.0., SanaTOP s.r.0., Sensus Slovesko a.s., SERIO, s.r.0.,
Vytahy Pardubice, a.s., ZEM s.r.0.

Go na zaver?

Vytvorili sme jednu velkl rodinu. Tohto roku sme opat prelomi-
li pocet nad 300 pritomnych Ucastnikov, ¢im sme sa priblizili
k predcoronavirusovym ¢asom. Na zaver by som chcel v prvom
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rade podakovat osobne Vam vSetkym, bez ktorych by nasa pra-
ca nemala zmysel.

Partnerom konferencie: vedeniu spolo¢nosti, ktoré nam poskyt-
li podporu, ich kolegom, prednasajicim, marketingovym pracov-
nikom, a v neposlednom rade vSetkym spravcom - Géastnikom
konferencie.

Podakovanie patri aj z ¢asti novému, ,omladenému* organizac-
nému timu, bez ktorého by to nedopadlo tak dobre, ako to do-
padlo. Dakujem im za nové myslienky - grafické, ako aj softwa-
rové inovacie, spdsob organizacie konferencie aj programu.
Dakujem proste vSetkym, ktori poméhali na tohoroénej kon-
ferencii ,Sprava budov 2023, ktorl pokladam aj vdaka Vam
- za najlspesnejsiu v ,dejinach“ nasich konferencii. Verim, Ze
tento trend ostane zachovany a v nasledujucich konferenciach
sa bude dalej Uspesne rozvijat.

Tesim sa s Vami na dalSie stretnutie! SPR,'-'\)]I,'-\
Uy
E.Kurimsky 2023

www.tzbportal.sk 19
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KONFERENCIA SPAVA BUDOV 2023 VASIMI OCAMI

(POZRITE, SA, ako ste konferenciu vyhodnotili v dotaznikoch spokojnosti)

Dolezitym ukazovatelom pre organizatorov konferencie je ,Dotaznik spokojnosti“, ktory davame ako moznost vypinit Géastni-
kom konferencie kazdy rok. Na zaklade neho dostani potom Ucastnici konferencie po odovzdani tombolové listky. Tohto roku
bolo tombolovych listkov trochu viac, lebo sme pocas konferencie uskutocnili charitativnu zbierku pre choré dievéatko. Napriek
tomu sa vratilo dotaznikov spokojnosti Gctyhodnych 137 kusov, ¢o je dostatocna vzorka na to, aby ovplyvnila vyvoj nasej konfe-

rencie do buducna. A aké sl Vase nazory?

Dotaznik bol v za-
sade zamerany na
Vase aktivne a pa-
sivne nazory na
konferenciu. Sku-
mal na jednej stra-
ne existujlci stav:
¢o sa Vam pacilo,
alebo nepécilo na
konferencii.  Za-
znamenali  sme
spolu 136 pozi-
tivnych  nazorov,
¢o ¢ini necelych
100%.

Nakonferenciu prichadzate ako..

O sptwa (O Fm () w

€o5a vimna konferencii naviac pacio?

Al témy by ste cheel zaradit do program budce] konferencie?
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Doporuci by ste konferenciu sofim znsmym
akolegom?

Najviac sa Vam

pacila  odborna
- troven konferen-
o ‘ cie (54, 01%).

Chvalili ste v 74
pripadoch odbor-
nost, Uroven prednasok a prednasajucich, vyzdvihli ste dobré
témy prednasok, priCom absollGtnu prioritu ziskali prednasky
tykajlce sa vyhlasky 503 a téma o rozlcétovani a teple. Viac po-
zitivnych nazorov zaznamenali aj prednasky zamerané na prav-
nické témy a SOl.

Nebolo cielom dotazniku zoZat len pochvaly. Viac nas zaujimalo,
7e o ste na konferencii v oblasti odbornosti postradali? Co by
ste si Zelali rozsirit? Zo vSeobecnych nametov, ktoré podla vas
chybali, sme zaznamenali prevazne ,spravcovské“ témy. Stale
vnimate nejasnosti v pravnych oblastiach, tdzZite po novom zéa-
kone o sprave (to aj my!), chybaji pravidelné skolenia o komu-
nikéacii, dozadujete sa ploSného zvySovania poplatku za spravu,
a hlavne vam chybali témy z praxe, ktoré by sa tykali bezného
Zivota spravcu (rozGétovanie, domovy poriadok, likvidacia SVB,
elektronické hlasovanie a pod). Mnohi si Zelaji pokracovat, ale
aj rozsirit spolupracu so SOI. Vyskytli sa ale aj namety, tykajlce
sa prace spravcu s vlastnikmi. Sikanovanie spravcu zo strany
vlastnikov a ako riesit problémy medzi spravcami a viastnikmi.
Bonbdnikom bola v dotazniku otazka, ktora chcela odpoved na
to, Ze aky bude vyvoj cien energie do roku 2024? Tato otazka
mala smerovat skor na vesteckl kancelariu niektorého nasho
ministerstva ©

Technické témy, ktoré chybali, sa tykali obnovitelnych zdrojov
energii, prepoCty navratnosti. Zaujimaji vas nové technolégie,
praktické sklsenosti z regulovania UK v BD, chceli by ste prezen-
tacie viacerych firiem na meranie tepla a pomerné rozdelovace.
Velmi zaujimava myslienka, ktorl sa poklsime splinit, je téma,
tykajlca sa projektantov, ktori ,zabldaji“ na nieco v projekte
a vdaka ich ,zabudlivosti“ vznikaji prace naviac - ako sa daju
postihovat projektanti? Poklsime sa do buddcna zapojit aj rie-

Senia protipoZiarnej bezpecénosti a expertov z praxe, moznosti
inStalacii vytahov v BD, kde doteraz vytahy nie st a témy, ktoré
ste v dotaznikoch navrhovali.

Druhou najviac chvalenou témou bola organizacia konferencie
(45,25%). 62 pozitivnych ohlasov bolo spokojnych a pacil sa im
hlavne program a volnocasové aktivity, velmi pekne ste ndm na-
pisali, Ze sa vam pacila radost zo stretnuti. Tomu sme radi aj
my a urobime vSetko preto, aby sme v tomto trende pokracovali.
S pozitivnym ohlasom sa stretli aj nové metody a systém otazok
do diskusného féra. Prevazna vacsina z vas sa uZ teraz tesi na
daliu konferenciu. Co sa tyka miesta, programu, zabavy a or-
ganizacie - prevazna vacdsina sa vyjadrila ku vSetkym pozitivne.
Vyéitame si, Ze sme nedali mozZnost len jednej moznej odpovede,
niektori z vas zaskrtli vSetky policka, ¢im sme stratili mozZnost
hodnotenia. A kedZe ste tak chvalili elektronicky systém otazok,
mozno budeme uvazovat aj o elektronizacii v dotazniku spokoj-
nosti. Chcete to?

Dakujeme aj za praktické pripomienky. Stoliky najblizie dopl-
nime, klimatizacia a Ustretovost s orientaciou na hoteli nebo-
li v nasej ,pravomoci“. O polrocnom organizovani konferencie
tuho rozmyslfame, mozno jesenné stretnutie hoci aj len na dva
dni by nebolo od veci, ved budl uz snad praktické sklsenosti
z rozGCtovania a bude Co si za skisenosti vymienat, co myslite?
Ak ste na hocico pri vyplhovani dotazniku spokojnosti zabudli,
vZdy sme tu pre VASI!!

A Zelanie na zaver?

Na otazku: ,Odporucili by ste konferenciu svojim znamym a ko-
legom?“ ... ste VSETCI odpovedali ANO !!! Sme tomu velmi radi
a verime, Ze na najblizSej konferencii sa to aj tak stane a ,done-
siete” so sebou niekoho, kto eSte na konferencii nebol. Verim, ze
nejaké ocenenie pre Vas za to vymyslime ©

ESte raz dakujeme za Vasu Ucast a teSime sa na stretnutie .....
(termin eSte nemame potvrdeny)!

E. Kurimsky, ZSaUN
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ZASADNUTIE VALNEHO ZHROMAZDENIA ZDRUZENIA
SPRAVCOV A UZIVATELOV NEHNUTELNOSTI

Dna 19.4.2023 sa uskutocnilo v ramci konferencie Sprava budov 2023 prvé tohtoro¢né zasadnutie valného zhromazdenia

¢lenov Zdruzenia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti.

V zmysle platnych stanov ZdruZenia spravcov a uzivatelov ne-
hnutelnosti je valné zhromazdenie najvy$Sim organom Zdruze-
nia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti, ktoré je prezident zdru-
Zenia povinny zvolat aspon raz rocne.

Stalo sa pravidlom, Ze zasadnutie valného zhromazdenia sa
uskutoc¢nuje v ramci konferencie Sprava budov, tento rok tak
bolo dha 19.4.2023 a teda v prvy def konferencie.

Zasadnutia valného zhromazdenia mali pravo zlGc¢astnit sa vSet-
ci ¢lenovia zdruZenia, ktori mali k terminu 31.3.2023 riadne
uhradené ¢lenské prispevky a obdrzali pozvanku.

Valné zhromazdenie prebehlo v pokojnej atmosfére s konstruk-
tivnymi navrhy a rieSeniami zi¢astnenych ¢lenov.

Program valného zhromazdenia:
1. Otvorenie Valného zhromazdenia a schvalenie
programu rokovania
2.Volba zapisovatela a clenov mandatovej komisie
3. Sprava mandatovej komisie o uznasaniaschopnosti
Valného zhromazdenia
4. Clenské prispevky na r. 2024 / vyska, Ghrady, ukon-
cenie clenstva/
5. Sprava o ¢innosti Zdruzenia za obdobie rok 2022
6. Finan¢né hospodarenie za rok 2022
7. Programové ciele ZSaUN na rok 2023 - 2024
8. Diskusia
9. Ukoncenie Valného zhromazdenia

Valné zhromaZdenie otvoril prezident zdruZenia Mgr. Eugen
Kurimsky a nasledne ho viedla JUDr. Jana Guoth ako vykonny
predseda ZdruZenia.

V (vode valného zhromazdenia boli pritomni ¢lenovia oboz-
nameni s programom, ktory schvalili a nemali navrhy na jeho
doplnenie. Valné zhromaZzdenie jednohlasne schvalilo aj zapi-
sovatela a ¢lenku mandatovej komisie, ktord podala informa-
cie o pocte pritomnych ¢élenov a uznasaniaschopnosti valného
zhromazdenia.

V rdmci bodu €. 4 ¢lenské prispevky na rok 2024 boli pritom-
ni informovani o zmene vysky ¢lenskych prispevkov uz pre rok
2023, pricom sme na zaklade zvySovania ¢lenského nezazna-
menali zniZzenie poctu ¢lenov zdruZenia. JUDr. Jana Guoth poda-
la informacie o pocte ¢lenov v zdruzZeni k terminu 31.3.2023.

KaZdorocne su Clenovia informovani o ¢innosti zdruZenia a ak-
tivitach, ktorym sa zdruzenie venovalo za predosly rok, a inak
tomu nebolo ani tentokrat.

Sprava o ¢innosti zdruZenia za rok 2022 obsahovala informa-
cie o konferenciach a online seminaroch uskutocnenych v roku
2022, vykonanych konzultaciach a odbornych poradenstiev pre
¢lenov ale aj neclenov zdruzenia. Boli prezentované ¢innosti,
ktorymi sa zdruZenie snaZzi poskytovat ¢o najlepSie sluzby pre
svojich ¢lenov a efektivne pracovat na zvySovani nielen svojich
kvalit ale aj pocétu ¢lenov v zdruzeni.

Zdruzenie bolo v roku 2022 a je aj v sticasnosti ¢lenom pracov-
nych skupin, ktoré sa podielaju na priprave moznych legislativ-
nych zmien.

Dalsim bodom programu bolo finanéné hospodarenie zdruZenia
za rok 2022. Valné zhromazdenie zobralo na vedomie vysledky
hospodarenia za rok 2022 a ro¢nl uzavierku ZdruZenia sprav-
cov a uzivatelov nehnutelnosti. V ramci tohto bodu bolo pre-
hodnotené aj odmenovanie prezidenta a vykonného predsedu
zdruZenia a schvaleny navrh pritomnych ¢lenov.

Medzi programové ciele zdruZenia pre rok 2023-2024 bolo za-
hrnuté najma uskutocnenie konferencie Sprava budov a moz-
nych lokalnych Skoleni, aktivne pracovat na poskytovani ak-
tualnych a odbornych informacii ¢lenom zdruzenia a ziskanie
novych ¢lenov.

V pléne prebehla diskusia aj o vySke Ucastnickeho poplatku za
konferenciu a pocte konferencii v ramci jedného roka. Pricom
bolo konStatované, Ze v ramci konkurencie za podobné kon-
nazor, ze poplatok sa moéze kludne zvysit z dévodu aby sa za-
chovala Groven konferencie a s prihliadnutim samozrejme na
zvySujlce sa naklady.

Mgr. Eugen Kurimsky v kratkosti prezentoval aj novy akreditova-
ny kurz vhodny pre zastupcov vlastnikov bytov, predsedov SVB
a &lenov rady. Akreditaciu ziskalo V.0.C. Slovakia s.r.o. (vyda-
vatel'stvo odbornych ¢asopisov). Kurz obsahuje 24 vyucovacich
hodin a po jeho GspeSnom absolvovani G¢astnik ziskava akredi-
tované osvedcenie.

Pritomni ¢lenovia prezentovali navrh na pripadnd zmenu stanov
vo veci uznaSaniaschopnosti valného zhromaZdenia. Vysled-
kom diskusie bola dohoda, Ze sa budeme pri zvolavani dalSieho
valného zhromaZdenia tejto problematike venovat.

V zavere sa prezident ZdruZenia spravcov a uzivatelov nehnu-
telnosti Mgr. Eugen Kurimsky podakoval pritomnych ¢lenom za
Gcast a poprial im prijemnU a na informacie bohati konferenciu
kedZe sme mali za sebou v tejto chvili len prvy blok prednasok.

Spracovala: JUDr. Jana Guoth - vykonny predseda ZSaUN

www.tzbportal.sk
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AJ STARSIE BYTOVE DOMY MOZU PONUKNUT

MODERNE BYVANIE

Priblizne polovica ludi na Slovensku byva v bytovych domoch. Ich vystavba u nas prebiehala najma do konca 80-tych rokov, Cize
dnes uz maju viac ako 40 rokov. Aj dnes vSak m6Zu svojim obyvatelom poskytnit pinohodnotné a moderné byvanie.

0 kazdy bytovy dom sa jeho obyvatelia musia pravidelne starat.
Obzvlast to plati pri tych stavbach, ktoré vznikli pred desiatkami
rokov. Byvanie v starom bytovom dome dnes méze byt v mno-
hych ohladoch menej pohodIné a nakladné. Po dokladnej obno-
ve modzu svojim obyvatelom ponUknut kvalitné byvanie hodné
21. storoCia. NavySe, ich obyvatelom klesnl naklady na energie
a obnova ¢i hodnota nehnutelnosti sa zvysi.

Byvanie v obnovenom bytovom dome je prijemnejsie a bezpec-
nejSie. Dolezitym faktorom, pre ktory ludia stale viac uvazuju
nad obnovou svojho bytového domu, je snaha usporit. Rastlce
ceny energii sa odrazaji na pravidelnych platbach obyvatelov,
ktori ich vplyv citia vo svojich penazenkach. Pred desiatkami
rokov, kedy sa vacsina bytovych domov u nas stavala, nebola
energeticka efektivita takou vyznamnou témou, ako je dnes. Za
uplynulé polstorocCie sa tiez zvysili naroky na tepelnd odolnost
obalovych konstrukcii budov a energeticku efektivitu budov, az
po slcéasné poziadavky takmer nulovej spotreby energie. Tren-
dom sl dokonca alternativne zdroje, ako napriklad fotovoltické
panely alebo tepelné erpadla. Ak chcl obyvatelia starSieho by-
tového domu byvat moderne, bezpecéne a energeticky efektivne,
modernizacii domu sa nevyhn(. V opaénom pripade doslova
vypustajd peniaze hore kominom. Byvanie v nezrekonstruova-
nom a nezateplenom bytovom dome sa uz onedlho moZe stat
finanéne velmi narocné.

Uspora nakladov

Byvanie v starom dome je spravidla energeticky naro¢né. Na-
opak, po jeho obnove mo6Zze klesnlt spotreba az o desiatky
percent. ,Z praxe vieme, Ze aj starsi bytovy dom dokaze po ro-
zumnej modernizacii na energiach dosiahnut Gspory radovo
v desiatkach percent. Bytové domy postavené v druhej polovici
minulého storo¢ia mézu tak bez problémov sluzit svojim obyva-
telom aj nadalej bez toho, aby predstavovali vysoku zataz pre
ich penazenky,“ hovori veduci odboru komunikacie Prvej sta-
vebnej sporitelne Jozef PlISko.

Ak sa obyvatelia domu rozhodn( pustit sa do jeho rekonstruk-
cie, je dobré, ak k nej pristpia komplexne. Pri planovani je po-
trebné pozriet sa na poruchy obvodového plasta a vysunutych
konstrukii, ¢i odstranit zatekanie. Pozornost vSak treba zame-
rat aj na rozvody tepla a vody, ktoré po rokoch uz spravidla nie
su v dobrej kondicii. Pri planovani netreba ni¢ nechavat na na-
hodu. S idedlnym rozloZenim investicie pomo6ze Specializovany
softvér. ,UZ od roku 2004 poskytujeme mozZnost 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 presnu
predstavu o nakladoch spojenych s obnovou, o0 moznostiach fi-
nancovania aj o navratnosti investicie.

Ako na financie

Ak sa obyvatelia domu pustajd do prac velkého rozsahu, ¢asto-
krat sa nezaobidu bez lveru. A prave z toho maji ¢astokrat
majitelia bytov obavu. Pri rozumnom planovani vSak na strach
nie je dévod. Uspora nékladov po rozumnej obnove nie je iba
kozmeticka, ale energetickd efektivnost sa nezriedka zlepsi
o desiatky percent. Pri dobre nastavenom financovani sa vys-
ka splatok Gveru na rekonstrukciu vyrovna dsporam za energie.
Majitelia bytov tak nemusia zvySovat svoje pravidelné platby
do Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu. ,Fixacia
na dlhsiu dobu, 5, 10 ¢i 15 rokov, a rovnako aj dlhsie splatnos-
ti Gveru, umozZnuju financovat obnovu tak, aby vlastnici bytov
nemuseli zvySovat pravidelné platby do Fondu oprav a Gdrzby
bytového domu. Urokové sadzby tverov pre bytové domy v Prvej
stavebnej sporitelni zavisia najmé od rozsahu obnovy a poZado-
vanej lehoty splacania tveru,“ vysvetluje Jozef PISko.

Vela Spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zastlpenych spravcom
bytového domu ma mozZnost ziskat na obnovu bytového domu
Gver s ro¢nou Grokovou sadzbou od 2,89 %, pricom Gver je moz-
né splacat az 30 rokov. Prva stavebna sporitelfa vie poskytnut
Gver na obnovu bytového domu az na 100 % pozadovanych in-
vesticii bez potreby vlastnych zdrojov, a ak by sa vlastnici roz-
hodli Gver splacat rychlejSie, mozu tak urobit kedykolvek bez
sankcii a poplatkov.

Takisto umoznuje refinancovanie starSich Gverov na obnovu by-
tovych domov z inych bank. V prospech financovania prostred-
nictvom stavebného sporenia vSak hovori aj fakt, Ze spolocen-
stva vlastnikov bytov moéZzu 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 sktisenosti.
Vdaka nim vieme bytovym domom a ich obyvatelom poskytnut
poradenstvo, financovanie a podmienky tak, aby sa ich cesta za
kvalitnejsim byvanim naplnila,“ hovori Jozef PISko.

#® PSS

PRVA STAVEBNA
SPORITELNA
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Ziskajte kvalifikaciu absolvovanim akreditovaného kurzu

SPRAVA BYTOVEHO FONDV

Doplnte si odbornu spésobilost v stulade s novym
Zakonom o spravcoch bytovych domov ¢. 246/2015 Z. z.
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STUPACIE POTRUBIA
Najslahsie miesto pre Sirenie poziaru
Ales Havel, Hilti Slovakia spol. s r.o.

Spravne utesnenie zdruZenych prestupov cez protipoZiarne de-
liace steny alebo stropy je ¢asto vel'mi narocné pre projektantov
aj dodavatelov. Pri navrhu je potrebné vziat do Gvahy vela as-
pektov ako velkost otvoru, material alebo konfiguracie potrubi
a samotné tesnenie vzduchotechnického potrubia. Rovnako je
délezZita poZiarna odolnost, na ktoru sa navrhuje tesnenie pre-
stupu. Zanedbanie ktoréhokolvek prvku pri samotnom navrhu
rieSenia méze mat fatalne nasledky.

Vela bytovych domov prechadza rekonstrukciami stipacich po-
trubi, ale tato tematika sa tyka aj vystavby novych budov. Je d6-
lezité vediet v prvom momente rozoznat, Ci zrealizované stlpa-

Budovy s rozdelené do poZiarnych Gsekov, ktorych Géelom je
chranit Unikové cesty pre moZnost evakuacie ludi, poskytnit
dostatocnu stabilitu konstrukcie, zvysit ¢as pre poZiarnikov, aby

15

Vertikalne delenie poZiarnych tsekov

VSetky otvory v tychto konstrukcidch musia byt utesnené vhod-
nym sposobom, aby vytvorené prestupy spifiali minimalne
rovnaku poZiarnu odolnost ako samotna poziarne deliaca kon-
Strukcia.

=TT

cie potrubia sU utesnené spravnym spdsobom, pretoZe to chrani
vas majetok, vase zdravie a vasu bezpecnost.

PoZiarna odolnost konstrukcie sa stanovuje dvomi pismenami
a Cislom, prikladom je El 60. Pismeno E znamend celistvost,
| izolaciu a 60 s minUty pocas ktorych musia byt tieto kritéria
dodrzané. Ked to zjednodusime - 60 minut sa na druhu stranu
prestupu nesmie dostat plamen a ani na druhej strane poZia-
ru nesmie teplota narast pocas tychto tejto doby na hodnotu
vySSiu ako 180 stupnov. Dosiahnut tieto kritéria pri skiske je
narocné, preto sa na VZT potrubia a kovové potrubia dodato¢né
izolacie, Skusenosti z praxe su vSak znepokojujuce.

~—
=
=

v 1 r

Al T

o

vstlpili do budovy a zachranili evakuujcich, zachytit oheri v ob-
lasti povodu a zabranit jeho rychlemu Sireniu do celej budovy.

Horizontalne delenie poziarnych tsekov
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€0 JE DOLEZITE SI VSIMNUT?

= Celistvost prestupu - prestup zvyCajne tvoria dosky
z mineralnej vaty, ktoré musia mat objemovd hmotnost
minimalne 140 kg/m® a sl natreté bielym protipoZiar-
nym naterom, ktory musi byt celistvy, rovhomerne natre-
ty v dostatocnej hribke na celej ploche mineralnej vaty
z oboch stran. (tenké priesvitné natery, pripadne natery
primalexu nie st vhodné)

= Vyjadrenia typu ,beton nehori“ - ak mate zabetonova-
ny prestup, moze to byt v poriadku, avSak vSetky potru-
bia a kable musia byt opatrené primeranym sp6sobom
alebo chranené mineralnou vatou voéi prestupu tepla.
Pokial mate prestup, ktory méZe pri poZiari odhoriet,
zaliaty betbnom a nenachadzaju sa v hom Ziadne ma-
terialy okolo potrubi, ktoré by vzniknuty otvor zacelili -
vyhotovenie nie je spravne.

= Kazdé potrubie, ktoré je plastového, plast hlinikového
alebo iného horlavého materialu je nutné osetrit, aby sa
otvor v pripade poziaru po prehoreni potrubia uzatvoril
a nesiril ohen dalej. Toto oSetrenie sa robi paskou alebo
manzetou okolo potrubia.

= Kazdé kovové potrubie, ktoré nezhori v pripade poZiaru
musi byt zaizolované mineralnou vinou na dizku pod-
la schvalenia pred a za prestupom. Tato izolacia slizi
na prerusenie prenosu tepla za prestup a tym padom
zabranuje vznieteniu ohfAa na nevystavenej strane po-
Ziaru.

= Kazdy prestup musi byt oznaceny stitkom, na ktorom
je vyznacena poziarna odolnost prestupu ako aj pouzi-
té materidly, aby bol prestup kontrolovatelny. Rovnako
je na Stitku napisana realizacna spolo¢nost, ktora ne-
sie zodpovednost za to, Ze tento prestup je zhotoveny
spravne.

= VSetky Skary a medzery ako aj pomedzi kdble musia byt
utesnené tmelom, aby sa zabranilo Sireniu dymu. Rov-
nako ak sa v prestupe nachadzajud kable je potrebné aby
boli pretreté protipoZiarnym naterom na urcita vzdiale-
nost podla certifikatu pred aj za prestupom (zvyCajne je
to 200-350 mm)

= Dokumentacia je dblezita, prave z dovodu, aby ste si

vedeli skontrolovat spravnost rieSenia. Ma zahfnat zo-
znam prestupov, oznacenie prestupov v pddoryse, cer-
tifikaty pouzitych materialov, technologicky postup a pri-
padni fotodokumentéaciu zrealizovanych prestupov.

AKO TO NEROBIT

Svetlo ruzova ,protipoziarna“ alebo akakolvek PUR pena v pre-
stupoch s poziarnou odolnostou nie je spravne rieSenie a prave
naopak pri horeni sa uvol'fiuji jedovaté splodiny horenia (kyani-
dy), ktoré ohrozuju vas Zivot.

Zaver

RieSenie poziarnej ochrany nie je jednoduché, no na trhu je
mnozstvo odbornikov, ktori vdm radi poradia. Poziarnej ochra-
ne sa kladie stale nizky doraz, pretoZe je pasivna a kym sa nic¢
nestane je vSetko v poriadku. Napriek tomu, Ze legislativa nevy-
Zaduje pravidelné kontroly prestupov, kazdy z nas by si mal byt
isty, Ze ma prestup utesneny spravne a v sulade s legislativou,
pretoze ide o ochranu nasho majetku a nasich Zivotov. V pripa-
de poZiaru je na kontrolu uz neskoro.

www.tzbportal.sk
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SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

-LEXAFIN

PREMIQVE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV

[

NOVINKY V POISTENI - zuacka csoe mi na

SLOVENSKU SILNE POSTAVENIE. SPOMEDZI VELKYCH FINANCNYCH
INSTITOCIi  AKO JEDINA DISPONUJE BANKOU AJ POISTOVNOU.
TO JEJ DAVA JEDINECNE POSTAVENIE V MODERNOM KONCEPTE
BANKOPOISTENIA. SUCASTOU SKUPINY JE AJ LEASINGOVA SPOLOCNOST
A SPRAVCA AKTiV. VDAKA TAKTO SIROKEMU POSOBENIU MA VACSINA
Z NAS 0SOBNU SKUSENOST SO SLUZBAMI CSOB.

$ Mor. Ingrid Kirmendiovou, regionalnou riaditelkou z €SOB Poistovne,
Vam predstavime hlavné vyhody produktu poistenia hytovych domov.
Zaroven zhrnieme najvyznamnejSie novinky v rozsahu poistného krytia
a dojednanych limitov pinenia.

V pripade ziujmu o porovnanie podmienok novinky CSOB
poistovne, voci Vasmu aktualnemu poisteniu, sme Vam k dispozicii:

KOMPLEXNA A VARIABILNA OCHRANA BYTOVEHO
DOMU

B. Sedlak, FlexaFIN: Pani Kérmendiova, CSOB disponuje kva-
litnym produktom pre poistenie bytovych domov, ktory zaroven
neustale inovuje. Aké su hlavné vyhody Vasho poistenia?

GSOB Poistoviia: Produkt poskytuje komplexnd a variabilnd
ochranu bytového domu. V poisteni si okrem samotného by-
tového domu automaticky zahrnuté stavebné sucasti zabu-
dované vlastnikmi. Kryjeme taktiez vedlajSie stavby bytového
domu, napriklad stojiska pre kontajnery, osvetlenie, detské ih-
riska, ploty, spevnené plochy a podobne. Nezabidame ani na
prislusenstvo slGziace na hasenie poziaru (hydranty, hasiace
pristroje) a material slUZiaci k opravam, rekonstrukcii, ¢i ddrzbe
bytového domu. Vlastnici maju mozZnost pripoistenia motoro-
vych vozidiel zaparkovanych v poistenych garazach a enviro
architektlry (okrasné porasty, skalky, jazierka, zelena strecha
a iné) pre pripad Zivelnych rizik.

ZODPOVEDNOST KRYJE AJ PREVADZKU DOMACNOSTI

FlexaFIN: Akym spdsobom je rieSena zodpovednost za spdso-
bené skody?

GSOB: Ide 0 jednu z najddlezitejsich &asti poistenia. Okrem
finanénej nahrady je velkou pomocou aj to, Ze o rieSenie zalezi-
tosti s poskodenou stranou sa postara nasa poistovina. Poiste-
nie zodpovednosti za Skodu teraz zahfia:
= zodpovednost za Skodu vlastnikov bytov alebo nebyto-
vych priestorov spdsobenl inym osobam,
= zodpovednost za Skodu, ktor( si spésobia jednotlivi
vlastnici navzajom tzv. ,Krizova zodpovednost*,
= zodpovednost z bezného obc¢ianskeho Zivota,
= zodpovednost za Skodu pri vykone drobnych svojpo-
mocnych stavebnych prac v jednotlivych bytoch, neby-
tovych priestoroch alebo spolo¢nych ¢astiach domu.

Dojednanim poistenia zodpovednosti ziskaji vlastnici bonus
v podobe krytia zodpovednosti za Skodu vyplyvajicu z vykonu
spravy poisteného bytového domu. Benefit ocenia najma spo-
locenstva vlastnikov bytov, ktoré zvacsa tuto ¢innost nemaju
poistent inou poistnou zmluvou. V poisteni je zahrnuté aj krytie
finanénych Skod.

PRODUKTOVE NOVINKY PRE ROK 2023

FlexaFIN: Vas produkt presSiel minuly rok vyraznou aktualiza-

flexafin@respect-slovakia.sk alebo 0911 12 40 50.

ciou. Ktoré zmeny by ste chceli vyzdvihn(t?

€SO0B: Posledna aktualizacia priniesla viacero pozitivnych
zmien v produkte poistenia bytovych domov. Rozsirili sme sa-
motn0 definiciu bytového domu. V produkte bytovych domov ie

mozZné poistit aj apartmanovy

alebo polyfunkény dom, kde

sa viac ako polovica podlahovej

plochy vyuZiva na trvalé byvanie

a pozostava minimalne z troch

bytov. Novinkou je poistenie

zariadenia domacnosti vlast-

nikov pre pripad Zivelnych rizik

do vysky 1 000 €. Do krytia je v .
zahrnuty aj tzv. Cisty vnuatorny POISTOVNA
vandalizmus - nezisteny pacha-
tel, s limitom 500 €. Nad ramec poistnej sumy bytového domu
sU kryté aj vypratavacie naklady po poistnej udalosti. Limity pre
vypratavacie néklady su naviac zvySené z 5 % na 10 %, maxi-
malne do vySky 100 000 € a o tito sumu sa navySuje pripadné
poistné plnenie nad ramec dojednanej poistnej sumy. DoSlo
taktiez k navySeniu limitov plnenia pre pripoistenia, ktoré klien-
ti poznaju z minulosti - atmosférické zrazky, Skody spdsobené
vol'ne Zijacimi ZivoCichmi, strata vody, plynu alebo inych médii.

BENEFITY, KTORE ZiSKATE IBA V CSOB POISTOVNI

FlexaFIN: Aké su jedinecné benefity, ktoré vacésinou Vasa kon-
kurencia nepontka?

€SO0B: Medzi takéto benefity by som uréite zaradila moznost
vyberu stanovenia poistnej sumy, ¢i uzZ na novd vychodiskovu
hodnotu alebo na trhovi cenu. Zaujme taktiez Ghrada najom-
ného vlastnikov bytov, ktoré sa po poistnej udalosti stali neoby-
vatel'né. Likvidacia poistnych udalosti pre vacsinu §kéd do 500
€ funguje bez nutnosti obhliadky poistoviiou - staci zaslanie
fotodokumentacie klientom, pripadne uznesenie policie. Iba
v CSOB poskytneme EKO bonus na ekologickii rekonstrukciu
bytového domu po poistnej udalosti az do 30 000 €.

FlexaFIN: Pani Kérmendiova, dakujeme za predstavenie Vasho
produktu. Chceli by ste nieco doplnit na zaver?

€S0B: Rada by som vyzvala z&stupcov spravcovskych spoloé-
nosti, bytovych druzstiev a SVB, aby si nas produkt vyskisali
v praxi. Prostrednictvom nasho partnera FlexaFIN radi pred-
loZime atraktivnu ponuku poistenia. Obzvlast vyhodny je pre
novostavby s eko-prvkami, SVB a pre zateplené budovy s ener-
getickym certifikatom.
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POISTENIE
BYTOVYCH
DOMOV

BENEFITY CSOB POISTOVNE

VARIABILNE
A KOMPLEXNE
POISTENIA

USPORA
FINANCNYCH
PROSTRIEDKOV

V PRIPADE
NECAKANYCH

UDALOSTI

ASISTENCNE
SLUZBY
24/7 ZADARMO

EKO BONUS

= Poistenie zabezpedi opravu, pripadne
znovunadobudnutie poskodeného
bytového domu alebo jeho ¢asti v novych
- aktualnych cenéach.

= Variabilnost nastavenia rozsahu poistenia
a limitov poistného plnenia podla
individualnej poziadavky.
Spolutcast viastnikov na poistnej udalosti
pre zivelné rizika uz od 0 €.

m Zabezpecenie nahradného ubytovania
a ochrany majetku po poistnej udalosti
pre obyvatelov bytového domu.

= Uhrada najomného vlastnikov bytov, ktoré
sa po poistnej udalosti stali neobyvatelné
az do 3 000 € rocne.

= Profesiondlne poradenstvo pri nastaveni
optimalnych parametrov poistenia,
vyhodna cena poistenia a celkova Uspora
finan¢nych prostriedkov.

= Likvidacia poistnych udalosti pre
véaésinu skod do 500 € bez nutnosti
obhliadky poistoviiou — na zaklade
fotodokumentécie zaslanej klientom,
uznesenia policie alebo inej vyZiadanej
dokumentécie. lde najcastejsie o Skody
po Zivelnej udalosti, odcudzeni, vandalizme
alebo rozbiti skla.

= Asistencné sluzby pre bytové domy
zadarmo v rozsahu technickej asistencie
(odstranenie havarijnej situacie vratane
materiadlu na opravu, naklady na deratizaciu,
oprava elektrickych zariadeni,...) az do 500 €
roéne a pravnej asistencie (prdvna ochrana
v pripade Zaloby, naklady na znalca pri
spornej vyske skody,...) az do 300 € roc¢ne.

Iba v CSOB Poistovni ziskate navyse
preplatenie:

= nakladov na obnovu budovy pouzitim
ekologickej architektiry s vyuzitim
materidlov ohladuplnych k Zivotnému
prostrediu a prirodnych materialov,

= nakladov na ekologicky Setrné alebo
energeticky efektivnejsie zariadenia
(napr. solarne panely, systém na recyklaciu
dazdovej vody),

= energetickej certifikacie budovy
- naklady na ziskanie energetického
certifikatu v pripade totalnej Skody alebo
vyznamnej obnove po poistnej udalosti,

= nakladov na architekta spojené
s vypracovanim projektu ekologickej
architektury,

az do 10 000 € roc¢ne.

CSOB

POISTOVNA
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KOMPLEXNA OBNOVA BYTOVYCH DOMOV

Z PROSTRIEDKOV SFRB

Ing. Juraj Bartos, Statny fond rozvoja byvania, Lamacska cesta ¢&. 8, 833 04 Bratislava 37

e-mail: juraj.bartos@sfrb.sk

Statny fond rozvoja byvania je v§znamnym predstavitefom financovania obnovy bytového fondu na Slovensku. SFRB uZ vyse
26 rokov aplikuje overeny a UspeSny mechanizmus poskytovania finanénych prostriedkov za G¢elom uskutocnenia pomoci
tatu pri rozSirovani a zveladovani bytového fondu. Statnu podporu, poskytnuti formou zvyhodnenych Gverov, vyuzilo doteraz
viac ako 40 000 Ziadatelov. V predchadzajicom kalendarnom roku Statny fond rozvoja byvania, vdaka zdrojom ktoré mal
k dispozicii, poskytol finan¢né prostriedky pre Gc¢el obnova bytovej budovy vSetkym Ziadatelom, ktori spinili zakonom stanovené
podmienky pre pridelenie podpory. Aj vtomto roku je situacia nadalej priazniva, pretoze financovanie obnovy bytovych domov je
jednym z prioritnych programov fondu. SFRB nastavil nové pravidla, ktoré mu umoznia erpat finanéné prostriedky na obnovu

bytovych domov aj zo trukturdlnych fondov EU.

0 podporu zo SFRB mézu poziadat vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, zastlpeni spoloéenstvom vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov alebo spravcom, ktory vyko-
nava spravu bytového domu na zaklade zmluvy o sprave. Zia-
datelom moze byt dalej obec, samospravny kraj, mestska cast
v hlavnom meste SR Bratislave a v KoSiciach, pravnicka oso-
ba so sidlom na Uzemi SR, neziskova organizacia poskytujica
vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecenie byvania, spravy,
Gdrzby a obnovy bytového fondu a fyzickad osoba s trvalym po-
bytom na Gzemi SR.

Stétny fond rozvoja byvania poskytuje podporu na obnovu byto-
vych budov na tieto ucely:

Zateplenie bytového domu alebo rodinného domu

Odstranenie systémovej poruchy bytového domu

Modernizacia alebo rekonstrukcia spoloénych ¢asti a spoloc¢-
nych zariadeni bytového domu v rozsahu:

Vymena alebo modernizacia vytahu v bytovom dome
Vymena spoloénych rozvodov plynu, elektriny, kana-
lizdcie, vody, vzduchotechniky a tepla v bytovom
dome

Ind modernizacia bytového domu (aj vybudovanie
novych spoloénych ¢asti a spolocnych zariadeni by-
tového domu ako sU napr. balkony)

Stavebna Uprava spolo¢nych ¢asti a zariadeni byto-
vého domu, ktorou sa umozni pristup do bytov pre
0soby s obmedzenou schopnostou pohybu
Financovanie obnovitelnych zdrojov energie

Maximalne mozny rozsah podpory zo Statneho fon-
du rozvoja byvania pre konkrétneho Ziadatela, spo-
lu s podmienkami pre jej poskytnutie je vymedzeny
v zékone &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde roz-
voja byvania v zneni neskorSich predpisov a s nim
stvisiacou vyhlaskou ¢. 284/2013 Z. z. o podrob-
nostiach o vySke poskytovanej podpory zo SFRB,
o vSeobecnych podmienkach poskytnutia podpory
a o obsahu Ziadosti v zneni neskorSich predpisov.
Napr. fyzické osoby moZu poZiadat o podporu len
na zateplenie rodinného domu, fyzické osoby - res-
tituenti na obnovu bytového domu atd.

VSEOBECNY PREHLAD - OBNOVA BUDOV -
VYSKA PODPOR V ROKU 2023

ON - obstaravaci naklad, PP - podlahova plocha, ZSS - zaria-
denie socialnych sluzieb

Uver sa uréi vo vyske niz8ej hodnoty, vypoditanej podla uvede-
nych kritérii.

1 Uver na zateplenie so zvyhodnenymi parametrami moze byt
poskytnuty, ak budova dosiahne hodnotu hornej hranice ener-
getickej triedy AO pre budovy s takmer nulovou potrebou ener-
gie alebo hodnotu nizSiu podla osobitného predpisu, ktorym je
vyhlaska MDV SR ¢. 364/2010 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢. 555/2005 Z.z. o energetickej hospodarnosti budov v zneni
neskorsich predpisov.

2 Zmena zvySenia max. limitov k 1.4.2023 je podmienena nove-
lizaciou Vyhlasky MD SR €. 284/2013 Z. z. o podrobnostiach, o
vySke poskytovanej podpory zo Statneho fondu rozvoja byvania,
o vSeobecnych podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu
Ziadosti v zneni neskorSich predpisov.

Poznamka:

Okrem komplexnej obnovy bytovych budov SFRB poskytuje pod-
poru na obnovu vSetkych typov zariadeni socialnej starostlivosti
(Gcel zateplenie alebo modernizacia).

_.

0,5 50 000 € /vytah

/m? PP bytu

20/25

Modernizacia zariadenia socialnych sluzieb 25 100 0,5 800 €/m?PP
Zateplenie zariadenia socialnych sluzieb 25 100 0,5 200 €/m?PP

Vyska podpory spolu nesmie prekrocit max. limit 800 € /m2 PP bytu.

Maximalna doba splatnosti podpory je dana typom obnovy byto-
vého domu, vySka Urokovej sadzby zavisi od poctu a kombinacie
Gcelov, pre ktoré sa podpora poZaduje.
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VYPOCET UROKOVEJ SADZBY

¢ Ak sa na jednej stavbe budu siicasne realizovat dva typy
obnovy, spolo¢na Urokova sadzba sa urci vo vySke nizsej
z hodndt Urokovej sadzby pre dané typy obnovy.

* Ak sa na jednej stavbe budu slcéasne realizovat tri
a viac typov obnovy, spolo¢né Grokova sadzba sa uréi vo
vySke vypocitanej ako rozdiel medzi najniZzSou tirokovou
sadzbou pre realizované typy obnovy a 0,5 percentual-
neho bodu.

* Ak jednym z troch typov obnovy je vymena spolo¢nych
rozvodov, vymena /modernizacia vytahu, akebo zateple-
nie v energetickej triede uréenej pre ultra nizkoenerge-
tické budovy, vysledna lrokova sadzba bude 0%-tna.

PODMIENKY POSKYTNUTIA PODPORY NA
ZATEPLENIE BYTOVEJ BUDOVY

* zniZenie potreby tepla na vykurovanie minimalne o 35
% oproti vypoctovo uréenej potrebe tepla na vykurovanie
pred realizaciou stavebnych Gprav, ktorymi sa vykonal
zasah do tepelnej ochrany budovy,
splnenie hygienického kritéria, kritéria vymeny vzduchu
a energetického kritéria podla STN 73 0540-2:2012/
Z1:2016 a STN 73 0540-3:2012,
splnenie kritéria min. tepelnoizolacénych vlastnosti sta-
vebnych konstrukcii,
stavbu zrealizuje zhotovitel, ktory méa na realizaciu tepel-
noizolaéného systému vydanu spravu z inSpekcie akre-
ditovanym inSpekénym organom,
* dohlad na stavbe zabezpecéi autorizovany odborny tech-
nicky dozor,
stcastou projektového rieSenia sl nevyhnutne staveb-
né Upravy suvisiacich stavebnych konStrukcii (oprava
vystupujlcich éasti stavby, lodZii, balkénov, prekrytie
vstupov, Uprava strojovni vytahov a pod.), 100% vymena
otvorovych vyplni v spolo€nych ¢astiach, min. 85% vy-
mena okennych otvorovych vypini v bytoch,
stcastou projektového rieSenia zateplenia bytovej budo-
vy musi byt vyregulovanie vykurovacej sistavy,
v pripade vyskytu systémovej poruchy na bytovom dome
Ziadatel musi preukazat, Ze systémova porucha bola ku
dnAu podania Ziadosti odstranena alebo jej odstranenie
je stcastou predkladanej Ziadosti,
odstranenie systémovej poruchy: budova bola skolau-
dovana pred 1.1.1994,
obnova bytovej budovy: budova bola dana do uZivania
min. 10 rokov pred podanim Ziadosti,
Ziadatel preukazal (idaje o skutocnej spotrebe tepla na
vykurovanie za 2 ro¢né vylctovacie obdobia pred poda-
nim Ziadosti,
Ziadatel sa zmluvne zaviaze, Ze bude poskytovat (daje
o skutoCnej spotrebe tepla na vykurovanie po dobu 5
ro¢nych vyétovacich obdobi, nasledujicich po realizacii
zateplenia,
Ziadatel preukazal, Ze rozsah obnovy, vyber zhotovite-
la, vySka a zabezpecenie Gveru bol riadne odslhlaseny
vlastnikmi bytov v stlade so zdkonom ¢&. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni ne-
skorSich predpisov.

POSTUP PRI PODAVANI ZIADOSTI

* Pisomni Ziadost o poskytnutie podpory zo SFRB, vra-
tane vsetkych povinnych priloh, Ziadatel podava na
fond prostrednictvom mestského UGradu v sidle okresu

(MU), uréeného podla miesta stavby, v termine od 15.1.

-30.9. prislusného kalendarneho roka.

Ziadost bude zaevidovana do elektronického systému

Ziadosti. Pracovnik MU overi jej Gplnost v poradi podla

dorucenia Ziadosti. Kompletnu Ziadost odoSle na posu-

denie na SFRB.

e Ak sa v zZiadosti vyskytni menej zavazné nedostatky,
SFRB vyzve Ziadatela aby ich odstranil v lehote 10 pra-
covnych dni od doruéenia pisomnej vyzvy.

» SFRB po postdeni Ziadosti 0znami Ziadatelovi moZnost

poskytnutia podpory v zakonnych lehotach, najneskoér

do 31. decembra prislusného kalendarneho roka.

Ak Ziadost nespiﬁa podmienky na priznanie podpory

podla zakona, fond rozhodne o neposkytnuti podpory a

vrati bezodkladne Ziadost Ziadatelovi.

* V pripade poskytnutia podpory fond zaSle Ziadatelovi
navrh zmluvy o poskytnuti podpory do 30 dni odo dna
podpisu rozhodnutia.

* Po podpise Gverovej zmluvy, zriadeni zalozného prava

a registréacii zaloZznej zmluvy v Centralnom registri, SFRB

otvori Ziadatelovi Cerpaci Ucet v Slovenskej zarucnej

a rozvojovej banke, z ktorého budi hradené faktlry za

vykonané prace a dodavky, priamo na Ucet zhotovitela.

VSetky vykonané prace a dodavky musia byt fakturova-

né podla schvaleného rozpoctu stavby, ktory je sucas-

tou Ziadosti.

ZMENY POCAS REALIZACIE

Ak pocas realizacie stavby dojde k technickym zmenam, ale-
bo k zmene rozpoctu vyvolanej Upravou technického rieSenia,
alebo k inflaénej Uprave obstaravacej ceny diela, Ziadatel moze
SFRB pisomne poZiadat o odsUhlasenie tejto zmeny resp. Gpra-
vy, cez pracovnika prisluSného mestského Uradu, prostrednic-
tvom ktorého Ziadost o podporu podal.

0d 1.1.2019 je pracovnik MU opravneny, na zaklade preverenia
skutkového stavu na stavbe, odsuhlasit zmenu mensieho rozsa-
hu (napr. zmenu v rozpocte, ktord neprekro¢i sumu 10.000,- €),
ak pritom nedéjde:

k zmene povodnych obstaravacich nakladov stavby

k zhor$eniu technickych parametrov stavby

K podstatnym zmenam projektového rieSenia, ktoré by si vy-
Zadovali stanovisko zodpovedného projektanta a stavebného
Gradu.

VYHODY FINANCOVANIA OBNOVY BYTOVYCH
BUDOV Z PODPORY Z0 SFRB

Vyska Urokovej sadzby uz od 0,00%

Vyska lveru az do vysSky 100% obstaravacich nakladov stavby
Garancia Uroku pocas celej doby splacania tveru

Poplatok za zriadenie splatkového uctu 0,00 Eur

Mesacny poplatok za vedenie splatkového Gcétu 0,00 Eur
Dostatok finan¢nych prostriedkov, finan¢né zdroje zo Struktu-
ralnych fondov EU

ZAVER

Sirsi prehlad poskytovanych podpdr zo SFRB v aktu-
alnom roku, tladivd jednotlivych Ziadosti, prislusné
zoznamy priloh, vSeobecné informacie a odpovede pre naj-
CastejSie kladené otazky najdete na internetovej stranke
www.sfrb.sk.

www.tzbportal.sk
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KVALITNE CERTIFIKOVANE BALKONY, LODZIE
A ZABRADLIE PRE BYTOVE DOMY.

Potrebujete na Vasom bytovom dome vymenit staré balkony za nové? Alebo chcete zhodnotit Vas bytovy dom, ktory bol doteraz
bez balkénov, a zaroven obyvatelom sprijemnit Zivot a balkény im dopriat? Ak chcete rekonstruovat, menit alebo vybudovat
noveé balkony obratte sa na ceského vyrobcu firmu Pekstra spol s.r.0. a jeho zastlpenie pre Slovensko firmu Kaczer s.r.o. , ktora
uz viac ako 30 rokov vyraba certifikované zavesné ocelové balkony a samonosné ocelové lodZie pre bytové domy. MoZete si byt
isty , Ze maju velké skisenosti a za sebou zrealizované projekty, ktoré si vyZzadovali dlhoroéné znalosti v obore.

Firma pouziva iba kvalitné certifikované materi-
aly a moderné technoldgie, aby zaistila najlep-
Siu mozZnd kvalitu a Zivotnost certifikovanych
vyrobkov. Balkény sU vyrobené z ocele ktorej
povrch je opatreny Ziarovym zinkom a z hliniku,
¢o st materialy, ktoré sl odolné proti poveter-
nostnym podmienkam a korézii. Konstrukcia
balkénov je navrhnutéa tak, aby monhli byt inSta-
lované na akykolvek bytovy dom, a aj tam, kde
doteraz Ziadne balkony neboli. Balkény vyrobia
v akomkolvek rozmere, kde je jedinym obme-
dzenim Gnosnost stien do ktorych sl kotvené.
Vzhlad balkénu zaleZi nielen na velkosti a tvaru
konstrukcie, ale tieZ na pouzitom materialu vypl-
ne. Prave vypln balkénu doda domu novy vzhlad
a premeni ho. Balkon Vam moze slizit ako tnik
z ruSného sveta a poskytndt kludny priestor na
relax a odpocinok. Pokial chcete vyuzivat bal-
kon na maximum, tak odporiéame zasklenie.
Zaskleny balkén poskytuje ochranu pred ne-
priaziiou pocasia a umoznuje balkon vyuzivat
celoroéne. V ponuke je ramové a bezramové
zasklenie balkénu.

Balkony pridaja estetick( a vizualnu hodnotu budovy. MéZu slizit aj
ako architektonicky prvok, ktory zdéraznuje dizajn a Styl budovy. Byt
s balkbnom ma vysSiu hodnotu na trhu. Byty s balkénom su Ziada-
nejsie pretoze ponulkajd pridand hodnotu k byvaniu.

s

Pokial by ste chceli balkén, ktory kombinuje luxus, eleganciu a
neuveritel'ny vyhlad, tak si zvolte balkdn osadeny kalenym bezped-
nostnym sklom v ¢irom prevedeni, ktory Vam ponuUkne spojenie s
okolim.
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Ako novinku firma pontka stipikové zabradlie vyrobené z hlini-
kovych profilov a kaleného skla. Zabradlie je navrhnuté tak, aby
spliovalo najnaroénejSie technické a bezpecnostné Standardy.
Zabradlie s tymto sklom je velmi elegantné a moderné.

Vdaka ¢istym liniam a minimalistickému dizajnu sa lahko prisp6-
sobi kazdému Stylu architektdry. Kalené sklo je pevné a odolné.
Rozte¢ medzi stipmi je maximalne 130cm, o zaistuje bezpeéné
a stabilné pouZivanie zabradlia.

Na webovych strankach www.pekstra.cz a www.kaczer.sk
najdete vela fotografii z realizacii, ktoré Vam ponuknii inspi-
raciu ako by mohli vypadat Vase nové balkony.

Taktiez tam najdete katalog pre rok 2023, ktory si viete po-
zriet.

L
G497, =PEKSTRA s ny

Tel.: 0903 924 153
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NEZABUDNITE: POSLEDNY TERMIN NA PREDLOZENIE

KONECNEHO VYUCTOVANIA JE 31.5. 2023

Spravcom bytovych domov a spoloéenstvam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ostava uz len par dni na predloZenie
konecného vylctovania. Prave tento dokument je medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov najviac o¢akavany, pretoze
sa dozvedia vysledok svojho celorocného spravania sa v byte alebo nebytovom priestore, ktory sa premieta do celkového pre-

platku alebo nedoplatku na spotrebach energii.

V zmysle § 7b ods. 3 a § 8a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je tak spravca povinny
splnit svoju povinnost predlozZit konecné vyuctovanie vlastnikov do 31.5 nasledujiceho (kalendarneho) roka.

Konecné vyldtovanie, pojem ktory je medzi vlastnikmi a sprav-
cami vo vSeobecnosti zauZivany, by malo obsahovat spravu
o ¢innosti spravcu/SVB, vylctovanie pouzitia fondu prevadzky,
Gdrzby a oprav bytového domu, Ghrad za plnenia roztctované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Pri spracovani koneéného vyuctovania sa musi spravca/SVB
riadit platnymi pravnymi predpismi, zmluvou o vykone spravy
alebo zmluvou o spoloéenstve a samozrejme platne prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

V ramci legislativy je najddleZitejSou vyhlaskou v sii¢asnosti pre
vylctovanie este platna vyhlaska ¢. 240/2016 Z. z. ktorou sa
ustanovuje teplota teplej Uzitkovej vody na odbernom mieste,
pravidla rozpocitavania mnozstva tepla dodaného v teplej Gzit-
kovej vode a rozpocitavania mnozZstva tepla.

Menit pravidla roz(¢tovania prijaté vlastnikmi méZu len samot-
ni vlastnici svojim kolektivnym rozhodnutim, nie spravca alebo
predseda SVB.

Viete ¢o musi obsahovat ,koneéné vyuétovanie“ ?
Obsahom vyUctovania nakladov spojenych a uZivanim bytu ale-
bo nebytového priestoru musia byt vSetky polozky, ktoré boli
hradené z Gc¢tu sluZieb daného bytového domu. Medzi takéto
zakladné poloZzky patria najma naklady za teplo na vykurovanie,
ohrev a spotreba teplej GZitkovej vody, vodné a stoéné, zrazkova
voda, elektricka energia v spolocnych priestoroch domu, na-
klady za pouzivanie vytahu, havarijna sluzba, poplatok za STA,
poistenie bytového domu, upratovanie, poplatok za spravu, od-
mena pre zastupcu vlastnikov a iné, ktoré sa odvijajl individual-
ne od kazdého bytového domu. Hoci kazdy spravca/SVB moze
rovnaki polozku nazvat rozne, vyuctovanie by malo byt pre
vlastnikov spracované tak, aby vedel porozumiet jednotlivych
polozkdm a vylctovanie bolo vo vSeobecnosti zrozumitelné.

V neposlednom rade musi koneéné vylcétovanie samozrejme
obsahom identifikacné Udaje bytu alebo nebytového priestoru
a prislusného vlastnika ako si meno, pocet os6b v domacnosti,
ulica bytového domu a ¢islo vchodu a bytu, vymeru bytu ale tak-
tiez (idaj o roku za, ktory je vyGétovanie spracované.

Zakladnym principom konecného vylctovania je porovnanie
zalohovych platieb a realnych nakladov na prevadzku bytu/NP
a aj celého bytového domu za kalendarny rok. Nasledne vlast-
nik moze vidiet kladny alebo zaporny vysledok roéného vyucto-
vania.

Vlastnik ako konecny spotrebitel dostane informaciu o spotrebe
bytového domu v mernych jednotkach, naklady domu vycislené
v eurach, jednotkovu cenu, spotrebu bytu a vyCislenie nakladov
na predmetny byt. SGcastou kone¢ného vyuctovania su grafy
spotrieb tepla na vykurovanie, tepla na ohrev teplej Gzitkovej
vody, teplej UzZitkovej vody a studenej vody.

Sprava o ¢innosti spravcu alebo spolocenstva musi obsahovat
informéacie tykajlce sa bytového domu za predchadzajici ka-
lendarny rok. Ide o informacie o finanénom hospodareni domu,
o technickom stave spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni
domu ako aj inych vyznamnych skutoénostiach, ktoré suviseli
so spravou bytového domu.

Povinnostou spravcu/SVB je predlozZit aj vylctovanie pouZitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav roziétované na jednotlivé byty
a nebytového priestory v bytovom dome.

Co ak mam pochybnosti o spravnosti vyuétovania?

Ak ma vlastnik pochybnosti o spravnosti vyuctovania moze sa
na spravcu/SVB obréatit s podanim reklamacie vylicétovania. Vo
vyGétovani by mala byt uvedena lehota, do ktorej mozno vyucéto-
vanie reklamovat. Obvykle je to 30 dni od prevzatia vylctovania.
Ak tato lehota nie je uvedena, méze byt dohodnutd v zmluve
o vykone spravy alebo zmluve o spolocenstve. Nezavisle od toho
vSak mozno v pripade reklamécie vyuctovania vyuzit Standard-
nd reklamaénd lehotu v zmysle Obéianskeho zéakonnika v trvani
24 mesiacov. Tu vSak narazame na praktickd stranku pouzitia
tak dlhej reklamacnej lehoty, kedy medzi tym uZ spravca spracu-
je aj dalSie dva konecné vylcétovania. Prave toto je dévod, preco
si tUto lehotu spravcovia Upravou v zmluvach skracuja.

V zmysle ustanovenia § 18 ods. 4 zdkona o ochrane spotrebi-
tela, vybavenie takto uplatnenej reklaméacie nesmie trvat dihsie
ako 30 dni. Ak uvedena lehota nebude dodrzana, moze spot-
rebitel podat podnet na vykonanie kontroly na inSpektorat SOI
podla sidla poskytovatela sluzby.

V pripade chyby vo vyGétovani je spravca bezodkladne povin-
ny vyhotovit nové opravné vylictovanie. Tato povinnost vznika
spravcovi aj vtedy, ak chyba nastala na strane vlastnika ako je
napr. chybné nahlasenie spotreby.

Zo skusenosti vieme, Ze niekedy na objasnenie pochybnosti
o0 spravnosti vyuctovania postaci aj vysvetlenie zo strany sprav-
cu/SVB.

Vysporiadanie preplatkov a nedoplatkov

Vysledkom vyUctovania je pre vlastnika preplatok alebo nedo-
platok vyjadreny v eurdch. Spravca je povinny vratit preplatok
v lehote do 30 dni od predlozenia vyuctovania. V rovnakej leho-
te je vlastnik povinny uhradit nedoplatok. Podanie reklamacie
vylctovania nema odkladny Gcinok na splnenie si povinnosti
uhradit nedoplatok alebo vratit preplatok.

Nesplinenie povinnosti zo strany spravcu

§ 8a ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov mysli aj na situaciu ked' si spravca nesplni
povinnost predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajlci rok tykajldcu
sa domu, vy(c¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav
a Uhrad za plnenia v lehote, teda do 31.5.
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V takomto pripade spravca nema narok na platbu za spravu az
do predloZenia vysSie uvedenych dokumentov. Za obdobie, kedy
je spravca v omeskani, mu nemoZe byt platba za spravu spatne
doplatena.

V pripade zmeny spravcu bytového domu pocas roka, roéné vy-

Gcétovanie za predchadzajlci rok vykona spravca, ktory v éase
predkladania vyuctovania redlne spravu vykonava.

& /SaUN
Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

JUDr. Jana Guoth

ZODPOVEDNOST SPRAVCU PRI VYMENE VYTAHU

V DOME

Pavol Hlusek, Stavebné bytové druzstvo, Namestie slobody 560 , Pichov, e-mail: hlusek@sbdpuchov.sk

Obnova technickych zariadeni je nevyhnutnou stcastou zabezpecenia prevadzkyschopnosti budov. Jej rozsah zavisi od stavu
technického zariadenia v danom ¢ase a rozhodnutia vlastnika budovy o rozsahu obnovy. Na Zivotnost a nevyhnutnost vyko-
nania Gplnej obnovy, resp. vymeny zariadenia, ma vyznamny vplyv dodrZzanie prevadzkovych predpisov a servisnych tkonov,
uvedenych v technickej dokumentacii, pocas prevadzky. Zakladom k zabezpeceniu vyrobcom deklarovanej Zivotnosti a bez-
problémovej funkénosti je kvalitnd montaz a uvedenie zariadenia do prevadzky.

ZODPOVEDNOST ZA PREVADZKU VYTAHU V BYTOVOM
DOME

Jednym z technickych zariadeni vo viacpodlaznych budovach je
vytah. Ako vyhradené technické zariadenie zdvihacie v zmysle
vyhlasky &. 508/2009 Z. z. musi spifiat prisne technické a bez-
pecnostné poziadavky. Za ich splnenie pri montazi nového vyta-
hu zodpoveda zhotovitel prac, po uvedeni do prevadzky prebera
zodpovednost prevadzkovatel. Prevadzkovatefom je vlastnik
vytahu.

V pripade bytového domu definovaného zakonom ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

v zneni neskorSich predpisov (dalej aj ako ,bytovy za-
kon“) sU spolocnym prevadzkovatelom vytahu vlastnici
bytov a nebytovych priestorov (NP) v dome. Aj ked' prevadzkova-
telom vytahu s vlastnici, zodpovednost za bezpecnU prevadzku
nesie spravca domu alebo spoloc¢enstvo vlastnikov bytov. Plne-
nie tejto Ulohy im bolo uloZzené zakonom ¢. 124/2006 Z. z. o
bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci a o zmene a doplneni
niektorych zakonov:

- § 13 Bezpecnost stavieb, pracovnych priestorov, pracovnych
prostriedkov a pracovnych postupov, ods. (3) :

Zamestnavatel moZe uzivat stavby, ich sucasti a pracovné
priestory, prevadzkovat pracovné prostriedky a pouZivat pracov-
né postupy, len ak zodpovedajl predpisom na zaistenie bezpec-
nosti a ochrany zdravia pri praci, ak st dodrzané podmienky, kto-
ré vymedzil ich projektant, konstruktér, tvorca alebo vyrobca a po
vykonani Udrzby, prehliadok, kontrol, skisok, Gradnych skisok
alebo odbornych prehliadok a odbornych skiSok ustanovenych
osobitnymi predpismi 16) alebo technickou dokumentéaciou vy-
robcu.

-§ 13 ods. (7):

Odseky 1 az 6 sa vztahuju aj na spoloéné ¢asti domu a spoloé-
né zariadenia domu v bytovom dome a na nebytové priestory s
vynimkou bytov a rodinnych domov v osobnom vlastnictve; Glo-
hy zamestnavatela pini spolocenstvo vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome alebo spravca spoloénych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, nebytovych priestorov a prislusen-
stva, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Bytovy zakon dava spravcovi urcité pravomoci vo vztahu k
predpisanym prehliadkam, skiSkam a opravam technickych
zariadeni domu. Tieto su vSak limitované, a podmienené bez-
prostrednym ohrozenim Zivota, zdravia alebo majetku:

§ 8b ods. (2) ... Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela,
ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok tech-
nického zariadenia,5a) ktoré je spravca povinny vykonavat pri
sprave domu.

§ 9 (4) Spravca alebo predseda je povinny zabezpedit odstrane-
nie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zis-
tené kontrolou stavu bezpecénosti technického zariadenia,®® ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez
sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprav-
ca alebo predseda je povinny zabezpecit aj bez sthlasu vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby,
poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zi-
vot, zdravie alebo majetok.

Zodpovednost spravcu za plnenie vySSie uvedenych povinnosti
je uvedena v § 8 ods. (5) bytového zakona:

Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome za vSetky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo
nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto
zékona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Uzavretie dohody o zabezpeceni servisu vytahu v dome s exter-
nym zhotovitelom neznamena, Ze zhotovitel sa podpisanim do-
hody stava prevadzkovatelom vytahu. Zodpovednost vlastnika
vytahu, v tomto pripade prenesena na spravcu domu alebo spo-
lo¢enstvo, nadalej trva. Dohodou je mozné preniest na zmluvné-
ho partnera zodpovednost za zabezpecCenie predpisanych ¢in-
nosti, bezpeénej prevadzky a vedenia technickej dokumentéacie
vytahu.

VYMENA VYTAHU

Rovnako, ako pri zatepleni vonkajSej fasady a modernizacii
spolo¢nych priestorov domu, aj pri vymene vytahu je pre Cast
vlastnikov motivaciou k vymene najma pekna, spravidla vacsia
kabina, zniZzenie prevadzkovej hluénosti a poruchovosti. Pre za-
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bezpecenie prevadzkovej spolahlivosti je dolezitejSia technicka
Cast a vy bavenie vytahu. Aby boli o najviac naplnené oéakavania
vlastnikov, procesvymenyvytahuje potrebné mat pod kontrolouuz
od vyberu zhotovitela prac.

Vyber zhotovitela

§ 8b ods. (2) bytového zakona uvadza, Ze ak nejde o zabezpe-
¢enie odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia,
spravca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v dome o vybere dodavatela.

Nie je Glohou spravcu vstupovat do procesu vyberu zhotovitela
vlastnikmi. Jeho pomoc vSak bude uréite prinosom pri urovani
vyberovych podmienok a technickych parametrov vytahu. Nejde
pritom iba o nosnost, velkost kabiny, ¢i zrkadlo, madla a vzhlad
kabiny. Pri takto nakladnej a dlhodobej investicii je vhodné do-
sledne zvazit aj vyber jednotlivych komponentov vytahu, resp.
ich parametrov, napriklad:

e (prava pre imobilné osoby, evakuacné / protipoZiarne
prevedenie

typ vytahového stroja (vyrobca, prevodovy/bezprevodo-
vy stroj, nosné prostriedky, umiestnenie stroja v strojov-
ni/v Sachte vytahu, spotreba elektriny ...),

el. rozvadza¢ vytahu (vyrobca, jednoduchost obsluhy,
moznost dialkového monitoringu,...),

manualne / automatické Sachtové dvere

jednoduchost vyslobodenia 0séb z kabiny

dojazd kabiny do stanice pri vypadku elektriny

¢ dostupnost nahradnych dielov

* moznost servisu vytahu inymi osobami, a pod.

VacSina zhotovitelov dokaze svoju ponuku Ciastoéne modifiko-
vat podla poZiadaviek vliastnikov.

Jednoduchs$im postupom vyberu je oslovenie vybranych reali-
zaénych spolo¢nosti bez uréenia poZadovanych parametrov a
vyber zhotovitela na zaklade porovnania technickych UGdajov
vytahu, uvedenych v cenovych ponukach. Komponenty a para-
metre vytahu sl uréené spracovatelom ponuky. Aj v tomto pri-
pade je potrebné pamatat na to, Ze nizka cena modze znamenat
pouzitie komponentov nizSej kvality, ¢o mbZe zvysit budlce pre-
vadzkové naklady.

El. privod vytahu

Pri objednavani projektu vymeny vytahu je doélezité nezabudnut
na el. privod vytahu. Nakol'ko privod patri k el. inStalacii domu a
nie je stGcéastou vytahu, nemusi byt obsiahnuty v cenovej ponu-
ke zhotovitela na vymenu vytahu. Z dévodu celkovej rekonstruk-
cie, resp. vymeny zariadenia, musi el. privod spifiat podmienky
pripojenia

nového zariadenia a platné pravne a technické predpisy (STN
33 2000-5-54, zmena pripojenia zo Stvorvodicovej

na patvodicovl slstavu, prip. zmena prierezovej dimenzie vodi-
¢ov a pod.). Zodpovednost prevadzkovatela

vytahu, prenesena zakonom na spravcu, mozZe v tomto pripa-
de aj v neskorsich obdobiach skoncit neplanovanym finanénym
postihom za nedodrzZanie predpisov, uloZzenym spravcovi domu.

Kontrola prac

Ak spravca nedisponuje odbornymi pracovnikmi, kontrolu prac
pri vymene vytahu treba zverit do rik skiseného odborného a
technického dozoru a bezpecnostného technika.

Mate pocit, Ze zhotovitel je predsa odborne spdsobily a dosta-
toéne skuseny, naviac bude vykonavat aj prevadzkovy servis, na

¢o je teda potrebny odborny dozor?

Iba pripomeniem zodpovednost spravcu podla § 13 ods. (3) a
ods. (7) zakona ¢. 124/2006 Z. z., ktor( v pripade nedodrza-
nia projektu alebo zistenia nedostatkov stavby po odovzdani (s
vynimkou zmluvnej zodpovednosti zhotovitela) znaSa spravca v
plnom rozsahu. Priklad nedostatkov realizacie prac a ich dopad
na spravcu domu je uvedeny v dalSej Casti prispevku.

Prevzatie prac, uvedenie vytahu do prevadzky

Aj ked' v praxi je to niekedy inak, odovzdanie a prevzatie prac
a uvedenie vytahu do prevadzky ma byt vykonané sicéasne. Iny
postup vytvara znaéné rizika pre zhotovitela prac aj pre prevadz-
kovatela - vlastnika nového vytahu.

Podmienkou UGspesného odovzdania ma byt dokoncenie celého
diela, v idedlnom pripade bez vad a nedorobkov, a odovzdanie
technickej dokumentécie vytahu.

Dokumenty k odovzdaniu vytahu:

¢ stavebny (montazny) dennik,

* technicka dokumentacia vytahu v rozsahu prilohy ¢. 2 a
3 vyhlasky €. 508/2009 Z. z. (konstrukéna a sprievodna
dokumentaciu vytahu, vratane navodov na bezpecné
pouzivanie a udrzbu a podmienok vykonavania kontrol
a prehliadok, certifikat zhody vytahu vydany opravne-
nou pravnickou osobou, vyhlasenie o zhode vydané
zhotovitelom vytahu, ...),

¢ kniha kontrol vytahu, evidencia tyzdennych prehliadok
vytahu (mo6Ze dodat aj servisna organizacia),

¢ doklad o zaskoleni dozorcu vytahu (moze vykonat aj re-
vizny technik servisnej organizacie),

¢ doklady o likvidacii odpadoyv,

* atesty, certifikaty k materidlom pouzZitym pri stavbe
(nové ohradenie vytahovej Sachty, komponenty vytahu
a pod.),

¢ klUce (nastroje) k vyslobodeniu 0s6b z kabiny, nastroje
k obsluhe a servisu vytahu,

* dalSie dokumenty podla zmluvného rozsahu prac.

Opat mozno iba konstatovat, Ze za Uplnost technickej dokumen-
tacie vytahu zodpoveda spravca.

UPLATNENIE ZODPOVEDNOSTI PRI KONTROLE

(je spravca domu naozaj zodpovedny za vsetky nedostatky
zistené kontrolou?)

Asi kazdy vacési spravca bytovych domov ma sklsenosti s kon-
trolou plnenia svojich povinnosti z réznych oblasti ¢innosti. V su-
vislosti s prevadzkou vyhradenych technickych zariadeni moze
oCakavat opakované kontroly v oblasti plnenia povinnosti na
Gseku ochrany pred pozZiarmi a v oblasti bezpecnosti prevadz-
ky zariadeni. Ak su zistené viaceré alebo zavazné nedostatky,
kon¢éi kontrola spisanim protokolu a uloZenim pokuty spravcovi
domu.

Dévodom pre postih spravcu je napr. § 6a zakona ¢. 314/2001
Z. z. 0 ochrane pred poZiarmi, alebo uz uvedeny § 13 ods. (7)
zakona €. 124/2006 Z. z.

Dva priklady postihu spravcu domu z praxe.

Priklad 1:

0 problémoch spravcov pri zabezpeceni napr. priechodnosti Uni-
kovych ciest alebo volného pristupu k el. zariadeniam - rozvod-
nym skriniam na schodiskach vedla bytov, by sme mohli diho
diskutovat. Napriek skutocnosti, Ze ide o bezpecnost vlastnikov
bytov v dome, prave tito vlastnici v mnohych pripadoch odmieta-
ju dodrZiavat poziarnu bezpecnost a po kontrole spinit ulozené
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opatrenia. Spravca ani pri vyvinuti maximalneho Usilia nedoka-
Ze zabranit opakovanému porusovaniu poZiarnej bezpecnosti
vlastnikmi v dome. Je vSak povinny uhradit uloZzent pokutu.

Ak vlastnik zapricinil uloZzenie pokuty napriek upozorneniam
spravcu, ma znasat dosledky (aj z preventivneho hladiska) a
pokutu uhradit. K tomu je ale potrebné urcit jej vySku.

Po opakovanej kontrole bola uloZena pokuta, vyCislena jednou
sumou za vSetky zistené nedostatky vo vSetkych kontrolova-
nych domoch. Odvolanie spravcu proti uloZeniu pokuty, s po-
Ziadavkou na urcenie jej vySky za konkrétne nedostatky, odvo-
laci organ zamietol so zdévodnenim, Ze by to malo za nasledok
nedodrZanie zasad pre ukladanie sankcii zo strany spravneho
organu. Sucasne sa stotoznil s tvrdenim v odvolani, Ze G¢astnik
konania (spravca) nie

je opravneny posudit zavaznost konkrétnych zistenych poruseni
povinnosti na Useku ochrany pred poZiarmi,

a teda ani urCit vySku pokuty za konkrétne nedostatky.

Ak teda spravca nie je opravneny uréit vySku pokuty za konkrét-
ny nedostatok, a kontrolny organ by jej uréenim porusoval zésa-
dy ukladania sankcii, pricom Ghrada pokuty nie je opravnenym
nakladom pre ¢erpanie fondu pre vadzky, Udrzby a oprav domu,
ako ma spravca dosiahnut ndhradu spésobenej Skody?

Ako je v tomto pripade dosiahnuty preventivny Géinok, ktory by
mal byt GCelom kaZdej uloZenej sankcie, ak sankcia nebude zo-
sobnena povodcovi porusenia predpisov?

Priklad 2:

Pri prevadzke vytahov vykonavaji kontrolu dodrziavania prav-
nych a ostatnych predpisov na zaistenie bezpeénosti a ochrany
zdravia pri praci InSpektoraty prace. Pri kontrole vykonanej na
viacerych novych vytahoch od roznych zhotovitelov (niektoré
eSte v zaruénej dobe), boli zistené aj nasledovné nedostatky:

* sklo Sachtovych dveri nemé oznacenie s Gdajmi o hrub-
ke a type skla, chyba meno a znacka vyrobcu,

* na streche kabiny nie je upozornenie o nevyhnutnosti
vysunutia zabradlia pri ¢innosti na kabine,

* na zabradli na streche kabiny nie je vystrazna tabulka k
vyklananiu sa cez zabradlie,

* na vytahovom stroji nie je vystrazny napis v slovenskom,
ale v cudzich jazykoch,

* na trakénom kotlci vytahu nie st vykonané opatrenia
na zabranenie vypadnutiu uvolnenych lan z kotuca,

* na streche kabiny vytahu nie je umiestnena soklova lis-
ta s min. vyskou 0,10 m (je iba 0,06 m) nad Grovnou
strechy.

Na vSetky vytahy bolo vydané vyhlasenie o zhode a odovzdana
technicka dokumentacia, pred uvedenim do prevadzky bola vy-
konana Uradna skiska opravnenou pravnickou osobou.
Spravca domu, ktory nemusi byt odborne spbdsobilou osobou na
opravy, Udrzbu a revizie vytahov, spinil vSetky podmienky pre
uvedenie vytahu do prevadzky, napriek tomu bola kontrolnym
organom uloZena pokuta prave jemu. V pripade vytahu po uply-
nuti zarucnej doby spravca naviac nema oporu pri vymahani
Skody a odstranenia nedostatkov u zhotovitela.

Opat si dovolim otazku:

Aky preventivny G¢inok je dosiahnuty uloZenim sankcie spravco-
vi, ktory ani pri maximalnom Usili a odbornej starostlivosti nedo-
kaze zabranit takymto nedostatkom, na ktoré ho neupozornili
odborné a opravnené pravnické osoby pri uvadzani vytahu do
prevadzky?

Kontrolovanému subjektu je v zavere protokolu o kontrole
okrem nariadenia odstranenia nedostatkov ulozena povinnost
prijat opatrenia na odstranenie pricin vzniku zistenych poruseni
predpisov.

Dovolim si tvrdit, Ze v tomto pripade, kedy je prevadzkovatel
predpismi odkazany na kontrolu a vyhlasenia vydané inymi
opravnenymi osobami, spravca nedokaze svojimi opatreniami
odstranit priciny vzniku nedostatkov.

ZAVER

Velky rozsah ¢innosti zabezpedovanych spravcom domu pre
vlastnikov bytov a NP kladie vysoké naroky jeho odborné zna-
losti. Ich vyuZitie pri obnove stavebnych Casti a technickych
zariadeni domu je pre vlastnikov velkym prinosom. Pravne
predpisy upravujlice spravu bytovych domov definuji mnoZstvo
povinnosti spravcu, siéasne Siroko uréujd rozsah jeho zodpo-
vednosti.

Spravca je povinny znasat sankcie za preukazané porusenie
svojich povinnosti. PIni sa tym preventivno-vychovny Gcel a od-
stranuje nesulad jeho ¢innosti s ur€enymi postupmi.

Ak je ale spravca finan¢ne postihovany za porusenie predpisov,
ktorému objektivne nedokaze zabranit, nejde o plnenie preven-
tivno-vychovného Gcelu, ale iba o plnenie Statneho, alebo iného
rozpocCtu. Prevencia zostava v tomto pripade iba na papieri.
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BIBLOCK®, NOVE HIGH-TECH TEPELNE CERPADLO.

TICHE A VYKONNE.

Nové modulacné tepelné cerpadlo od Weishauptu spéaja vykonnost a velmi nizku hlu¢nost. Biblock® ma vyhody
monoblokového vzduchového tepelného cerpadla a vdaka vonkajSej a vnitornej jednotke je flexibilné ako splitové

tepelné cerpadlo.

Na rozdiel od splitovych tepelnych ¢erpadiel sa kompresor ne-
nachadza vo vonkajSej jednotke, ale vo vnutornej jednotke, ¢o
ma za nasledok velmi tichu a efektivnu prevadzku: ,prepravné
straty zvonku dovndtra s u nového Biblocku® minulostou.

Okrem toho vstrekovanie pary (EVI) s pridavnym vymennikom
tepla vo vnitornej jednotke zabezpecuje vystupni teplotu az 65
°C. V dosledku pouzitia ventilatora s lopatkami v tvare sovich
kridel a skuto¢nosti, Ze sa kompresor nenachadza vo vonkajSej
jednotke, sU splnené najvyssie poziadavky TA Larm (35 dB(A)) v
noci v Cisto obytnych oblastiach uz pri minimalnej vzdialenosti.

Tieto funkcie robia z Biblocku® jedno z najtichSich a najlspor-
nejsich tepelnych ¢erpadiel vzduch/voda na trhu - skutoény pré-
miovy produkt pre novostavby aj rekonstrukcie. V neposlednom
rade sa to odraZa aj v inovativnhom a jedine¢nom dizajne.

PIna vybava a vysoka ucinnost.

Vnutorna jednotka privadza teplo ziskané z vonkajSieho vzdu-
chu do vykurovania. Kompresor Scroll s tichym chodom a s
inverter technolégiou zabezpecéuje velky modulaény rozsah,
umozniuje vystupné teploty az do 65 °C a spolahlivo pracuje
az do vonkajsej teploty -22 °C. Hodnota COP 4,4 (pri A2/W35,
WBB 20) je jedna z najlepsich na trhu. Aj vdaka tomu je tepel-
né cerpadlo Biblock® zaradené do najvyssej triedy energetickej
G¢innosti (A+++).

Biblock® je vysokokvalitné tepelné cerpadlo s komplet-
nou vybavou: v Standarde je zahrnuty cely odvzdusno-

vaci systém, kompletny odkalovaci systém a prisluSen-
stvo pre prevadzku chladenia. Regulacia, nastavovanie,
uvadzanie do prevadzky a obsluha si lahko pochopitel-
né a logické vdaka osvedcenému systému energetického
manazmentu Weishaupt (WEM).

Idealne pre novostavby a rekonstrukcie.

Biblock® spdja vynikajlcu G¢innost s mnohymi uzivatelsky pri-
jemnymi prednostami a preto predstavuje kvalitativny vrchol v
segmente tepelnych ¢erpadiel vzduch/voda, pokial ide o kom-
fort vykurovania a pitnej vody.

VylepSené vstrekovanie pary EVI (Enhanced Vapor In-
jection) v invertorovo ovldadanom kompresore  Scroll
zabezpecuje zvySenl vystupnu teplotu az do 65 °C. Okrem
toho umiestnenie kompresora vo vnitornej jednotke
zamedzuje stratdm energie medzi vonkajSou a vnitornou jed-
notkou a zniZuje hladinu akustického tlaku - efektivne a tiché
rieSenie.

Pridavny vymennik tepla s elektronickym expanznym ven-
tilom integrovanym do chladiaceho okruhu tiez zvySu-

je ucinnost systému, pretoZze sa tym opat vyuzZiva stra-
tovy vykon a privadza sa spat do vykurovacieho okruhu.
ZvySeny tepelny komfort umoziuje vyuzivat tepelné cerpadlo
ako pre radiatory tak aj pre podlahové vykurovanie a spia tak
rozne poziadavky na vykurovacie systémy - idedlne pre novo-
stavby a rekonStrukcie.
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Maximalna variabilita pri instalacii.

Inovativna vonkajSia jednotka s vysokokvalitnym  kry-
tom a aerodynamicky tvarovanymi hlinikovymi lamelami
nastavuje nielen nové Standardy z hladiska dizajnu, ale
predstavuje aj prémiovy produkt v tomto segmente trhu
z hladiska tichosti prevadzky. Kompresor, ktory sa ne-
nachadza vo vonkajSej jednotke, velmi tichy ventilator
s lopatkami v tvare sovich kridel ako aj velky vyparnik
BlueFin znizuji prevadzkovi hluénost na takmer nepo-
Sutelnd Uroven. Hladina akustického tlaku vonkajsej jed-
notky WBB 12 je vo vzdialenosti 1,5 metra len 35 dB(A).
To zodpoveda najvysSim poZiadavkam TA Larm (napriklad v noci
v Cisto obytnych oblastiach). Preto nie su potrebné stavebné ob-
medzenia podmienené hluénostou.

Jednoduchy moderny dizajn, ako aj odolnost voCi po-
veternostnym vplyvom a robustnost zariadenia navy-
Se umoznuji maximalnu variabilitu pri inStalacii. Ako je
u Weishauptu obvyklé, s optimalizovanymi moznostami
z hladiska transportu a montaze.

Rychly a spolahlivy: energeticky manazment
Weishaupt

Ako je u Weishauptu zvykom, tepelné Cerpadlo Biblock® sa
ovlada vel'mi intuitivne pomocou ovladacej jednotky s farebnym
displejom alebo jednoducho cez aplikaciu a na webe. Symboli-
ka a ovladacia logika Weishaupt si uz zname. Pomocou novej
aplikacie Weishaupt sa smartféon moze v pripade potreby tiez
stat Standardnym ovladacim prvkom vykurovacieho zariadenia.

Systém energetického manazmentu Weishaupt znamena vy-
razné zvySenie komfortu aj pre profesionalov. Svojim zakazni-
kom moze poniknut komfortny dialkovy monitoring a dialkovu
GdrZbu prostrednictvom portalu WEM, ¢im vyznamne prispieva
K prepojeniu so zakaznikmi.

Modularny systém energetického manaZzmentu od Weishauptu
je univerzalne pouzitelny a pri rozSirovani nepozna takmer Ziad-
ne hranice - dokonca ani pri komplexnych systémoch.

Pomocou asistenta uvedenia do prevadzky v energetic-
kom manaZérovi Weishaupt (WEM) modZe byt Biblock®
pripraveny na prevadzku len v niekolkych krokoch - Setri to ¢as
a naklady. Jednoduché a zrozumitelné uvedenie do prevadzky
zvySuje funkéni spolahlivost a chrani pred chybami v nastaveni.

Ing. Peter Stvrtecky

~weishaupt -

www.tzbportal.sk
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PRAVNIK RADLI... ¢*%/S5aUN
- - . -

Vyher z tem konfencie Sprava

budov 2023 0dpoveda: JUDr. Zuzana Adamova Tomkova

Pocas chodu bytového domu vznikaja rozne zmluvné vztahy. MéZeme rozliSit dve rovi-
ny, jednak vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov bytového domu a vo
vztahu k tretim osobam. Zakladné zmluvné vztahy, ktoré mézu v ramci bytového domu
vznikndt s osobami, opravnenymi vykonavat spravu, st zmluva o spoloc¢enstve (vlastnici
bytov a NP a nimi zaloZzené spolocenstvo) a zmluva o vykone spravy (vlastnici bytov a
NP a spravca zapisany v zozname spravcov vedeného ministerstvom, v zmysle § 2 ods.
2 a § 24 ods. 1 prva veta zakona ¢. 182/1993 Z.z.). Tieto zmluvné vztahy sa povazuji
za spravu bytového domu v zmysle prisluSného zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Naproti tomu, v pripade

ak dve subjekty vykonavajuce spravu bytového domu uzatvoria vzajomne zmluvu, tento zmluvny vztah zakon nepovazuje za
spravu bytového domu. Teda zmluvu medzi spoloc¢enstvom vlastnikov bytov a NP v dome a spravcom zapisanym v zozname
spravcov moézeme povazovat len za ich vzajomnych vztah (napriklad obchodnopravny za Gcel poskytnutia sluZieb), nie vSak za

vykon spravy bytového domu.

Spravca bytového domu pri vykone spravy vstupuje vzdy do
viacerych zmluvnych vztahov, tykajucich sa ¢innosti pre riadny
chod spravovaného bytového domu - tieto mozu byt Ustne ale-
bo pisomné. Pisomna podoba zmluvy sa vyZaduje pre platnost
zmluvy, len pokial to stanovuje zakon (napr. zmluva o vykone
spravy, zmluva o prevode vlastnictva bytu, zmluva o prevode
obchodného podielu ...). Postup spravcu limitujd jednak ustano-
venia pravnych predpisov a jednak zakladné principy, ako napr.
povinnost hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a NP v dome
s odbornou starostlivostou v sdlade s podmienkami zmluvy o
vykone spravy; dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a NP v
dome a uprednostiovat ich zaujmy pred vlastnymi; dojednat
¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v prospech
vlastnikov bytov a NP v dome; riadit sa rozhodnutim vlastnikov
bytov a NP v dome o vybere dodavatela (neplati pre zabezpe-
¢enie odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia,
ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave domu).

Z toho nam vyplyva otazka, aké postavenie ma vlastne sprav-
ca v ramci zmluvnych vztahov, potrebnych pre riadny chod
spravovaného bytového domu. Je mozné povazovat spravcu
za odberatela pri zalezitostiach tykajlicich sa spravovaného
domu?

Castokrat dodavatelia energii uvadzaji ako zmluvného partne-
ra - odberatela energii spravcu bytového domu. Na faktdrach su
uvedené identifikacné Gdaje spravcu bez uvedenia, Ze sa jedna
o zastUlpenie vlastnikov bytov a NP daného bytového domu. Do-
davatelia uplatiujua voci spravcovi bytového domu ako odbera-
telovi sankcie, napr. sankciu za neopravnené vypustanie vod z
povrchového odtoku do verejnej kanalizacie na odbernom mies-
te bytového domu, a to vo vySke uréenej podla ich cennika pre
pravnické osoby - odberatelov, ¢i dokonca nahradu $kody. Je
takyto postup spravny?

Podla § 9 ods. 7 zak. ¢. 182/1993 Z.z. spoloéenstvo a sprav-
ca su povinni vykonavat spravu domu samostatne v mene
a na lcet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spoloéenstvo a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju
na Ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred
sudom a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva,
ak sa v konani pred sidom alebo inym orgdnom verejnej moci
nepreukaze rozpor zaujmov spolo¢enstva alebo spravcu so za-

ujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

Podla § 8b zak. ¢. 182/1993 Z.z. pri sprave domu je spravca
povinny zabezpecovat vSetky dalSie ¢innosti potrebné na riadny
vykon spravy domu v sllade so zmluvou o vykone spravy a s
tymto zdkonom a podla § 6 uvedeného zdkona sprava domu je
obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloéen-
stvo zabezpecuije pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome (okrem iného) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne sivisia
s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Pozriet sa mbéZzeme aj na nazor Financného riaditelstva SR,
ktoré sice vo svojom stanovisku rieSilo prioritne uplatiovanie
ustanoveni zakona o DPH v pripade spravy bytovych domov, no
pre vytvorenie pravneho nazoru bolo rovnako potrebné najprv
zhodnotit postavenie spravcu bytového domu v rdmci vzniknu-
tych vztahov. Zo stanoviska méZzeme vyvodit zaver Ze Financ-
né riaditel'stvo SR povaZuje za prijemcov plneni (t.J. zmluvni
stranu zmluvnych vztahov) jednotlivych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ak spravca kona pri zabezpecovani to-
varov a sluZieb v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a naich Gcet.

Stanovisko Finanéného riaditelstva SR - Uplatfiovanie § 69 ods.
12 pism. j) zakona o DPH v pripade spravcov bytovych domov:

¢ Spravou domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje pre vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku,
Gdrzbu, opravy a udrziavanie spolocnych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, prilahlého pozemku a pris-
luSenstva, sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebyto-
vého priestoru, vedenie G¢tu domu v banke, vymahanie
Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, (drzby a oprav
a inych nedoplatkov, iné ¢innosti, ktoré bezprostredne
slvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlast-
nikmi bytov a nebytovych priestorov vdome. Ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov uzavrd zmluvu o vykone
spravy so spravcom, tak spravca je podla § 8b zédkonac.
182/1993 Z. z. povinny vykonavat spravu domu samo-
statne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
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v dome a na ich Gcet a je opravneny konat pri spra-
ve domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome pred stidom.

* FR SR zastava nazor, ze ak spravca bytového domu
kona pri zabezpecovani stavebnych prac podla § 8b
ods. 1 zakona 182/1993 Z.z. v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a na ich Ucet, tak spravca
nie je v postaveni prijemcu stavebnych prac a z uve-
deného dévodu nie je osobou povinnou platit dan pod-
la § 69 ods. 12 pism. j) zakona o DPH. T.j. dodavatel
stavebnych prac vyhotovi v takomto pripade faktiru s
uplatnenim DPH.

¢ (Podla nazoru MF SR, ak spravca bytového domu kona
v mene a na Gcet vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov, tak by nemal vystupovat pri objednavani akychkol-
vek plneni ako platitel dane, ak méa pridelené IC DPH
ako platitel dane z dévodu vykonavania spravy bytov a
nebytovych priestorov, ale len ako spravca bytov zastu-
pujuci vlastnikov bytov a nebytovych priestorov).

* Ak spravca kona pri zabezpe¢ ovani tovarov a sluzieb
v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a na
ich ucet, prijemcom stavebnych prac, resp. inych pl-
neni si v koneénom dosledku jednotlivi vlastnici by-
tov a nebytovych priestorov.

Zo sudnej praxe mozeme aplikovat napr. rozsudok Okresného
sldu Bratislava lll zo dha 25. 10. 2022, sp.zn. 61C/8/2021.
V tomto sidnom konani si Zalobca uplatnil proti Zalovanému
spravcovi bytového domu zaplatenie odplaty za dodavku pitnej
vody. Zaloba bola zamietnuta, Zalobca nepodal odvolanie.

NizSie citujem vyber z textu rozhodnutia:

e S0d zistil, Ze zalobca je obchodna spolocénost, ktorej
predmetom ¢Ginnosti (podnikania) je okrem iného aj pre-
vadzkovanie verejnych vodovodov |. aZ lll. kategérie (od
24.02.2005) a zalovany je obchodna spolocnost, kto-
rej predmetom ¢innosti (podnikania) je okrem iného aj
sprava bytového a nebytového fondu (od 25.08.2009).

* Sad zistil, Ze Zalobca ako dodavatel a vlastnici bytov a
nebytovych priestorov nachadzajlcich sa v obci X na
ulici Q. ¢. X-X ako odberatel (dodavatel a odberatel ako
zmluvné strany) zastlUpeni Zalovanym ako platitelom
dna 06.02.2013 uzatvorili zmluvu ¢islo PZX o dodav-
ke pitnej vody a odvadzani odpadovych vod podla §
15 ods. 7 pism. b) a § 16 ods. 7 pism. b) zadkona ¢.
442/2002 Z.z..

* Na zaklade takto zisteného skutkového stavu sud vec
pravne posudil nasledovne.

* Podla § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov spravca je povinny viest
samostatné analytické UCty osobitne za kazdy dom,
ktory spravuje. Prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav (dalej len
»,majetok vlastnikov“) musi spravca viest oddelene od
Gctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spra-
vovany dom. Majitefom Gétu domu zriadeného sprav-
com v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome; spravca je prislusny disponovat s finan¢nymi
prostriedkami na Ucte domu a vykonavat k tomuto Gctu
prava a povinnosti vkladatela podla osobitného zakona
o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je stcastou
majetku spravcu.

* Vzhladom na uvedené skutoc¢nosti a citované ustano-
venia sid poukazuje na neddvodnost podanej Zaloby.
Zalobca v konani nepreukazal pasivnu vecnd legitima-
ciu Zalovaného.

* S(d poukazuje na to, Ze spornym v konani bola teda
nielen vyska samotnej pohladavky Zalobcu, ale najma
samotna pasivna vecna legitimacia Zalovaného v da-
nom spore, v prvom rade v dosledku absencie ktorej
sud Zalobu zamietol.

* Napokon samotny Zalobca v konani poukazal na to, Ze
z predmetnych zmlav vyplyva, Ze odberatel (teda vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov bytového domu) ako
zmluvna strana, sa zavazuje uhradzat dodavatelovi
(zalobcovi) cestou (prostrednictvom) spravcu platby za
dodavku vody a odvadzanie odpadovych vod zrealizova-
nych pre odberatela. Uvedené vyplyva zo samotnych pi-
somnych zmluv predloZenych Zalobcom. A odberatelom
vody je v danom pripade osoba, ktord ma uzatvorenu
zmluvu o dodavke vody s vlastnikom verejného vodovo-
du a ktora odobera vodu z verejného vodovodu na Ucely
konecénej spotreby vody (§ 4 ods. 3 zakona ¢. 442/2002
Z.z.). SUd sa teda stotoznil s argumentéaciou Zalované-
ho, Ze Zalobcom tvrdeny dlh, ktorého Uhrady sa voéi Za-
lovanému domaha, nie je dlhom Zalovaného, ale dlhom
prislusného odberného miesta, a teda dlhom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ku kto-
rému prislusné odberné miesto patri. Spravca ani pri
uzatvarani dotknutych zmldv nebol Géastnikom zmluv-
ného vztahu (zmluvnou stranou), zmluvy uzatvoril ako
priamy zastupca vlastnikov. Sud teda ustalil t( skutoc¢-
nost, Ze Zalovany, pokial ide o Zalované plnenia najma
vo vztahu k bytovym domom S. cesta XX-XX a Q. X-X v H.,
jednak nie je v konani pasivne vecne legitimovany, pre-
toZe nie je nositefom hmotnopravnej povinnosti, ktora
je predmetom tohto sporu a vo vztahu k Zalovanej sume
tykajlcej sa bytového domu R. X v H. napokon Zalovany
tieZ preukazal, Ze predmet sporu bol eSte pred podanim
Zaloby (18.03.2021) uhradeny v zmysle vystavenych
faktar (17.04.2020).“

Z ustanoveni zakona ¢. 182/1993 Z.z., Ob¢éianskeho zakon-
nika, nazoru financ¢nej spravy aj siidnej praxe nesporne vy-
plyva, Ze spravca bytového domu nie je zmluvnou stranou v
zmluvnych vztahov, ktoré uzatvara pre chod spravovaného by-
tového domu. Spravca bytového domu ma v tychto zmluvnych
vztahoch postavenie priameho zastupcu vlastnikov bytov a NP
v bytovom dome, kona v mene a na Ucet tychto vlastnikov. Z
tychto dévodov nembZeme povazovat spravcu za odberatela pri
zalezitostiach tykajlcich sa spravovaného bytového domu.

Otazka:

V bytovom dome s individualnym vykurovanim v byte plynovy-
mi kotlami maju vlastnici pre kazdy byt individualny samostat-
ny prieduch na odvod spalin. Kominové teleso sa nachadza vo
vnltri bytového domu, nie na fasade. Vlastnici sa dohodli, ze
reviziu komina chcl zabezpecovat spolo¢ne naraz a hradit ju zo
spolocného fondu p, U a o. Pri revizii kominar zistil, Ze niektoré
kominové prieduchy nespifaji podmienku pripojenia plynového
spotrebica / kotla v byte /, nakolko nie si vyvlozkované. Ostatni
vlastnici si vyvlozkovanie prieduchu zabezpecili na vlastné na-
klady.

NaSa otazka znie, i je mozné vyvloZkovanie prieduchov, sliZia-
cich pre jednotlivé byty, zabezpedit financovanim zo spolo¢ného
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fondu p.U. a 0., nakolko komin ako teleso je v zmysle z. 182/93
v pl. zneni spoloéna ¢ast bytového domu ? MéZe schbédza vlast-
nikov Ziadat vratenie nakladov na vyvloZkovanie do fondu p.u.
a o. od vlastnikov, ktori si vyvlozkovanie nezrealizovali individu-
alne, nakol'ko vyvloZkovanim prieduchu sa odstranuje v ramci
protipozZiarnej prevencie zavada z kontroly kominov? Rozvody
plynu v spoloénych priestoroch bytového domu (od hlavného
uzaveru plynu po bytové uzavery) patria medzi vyhradené tech-
nické zariadenia skupiny Bg (vid' IV. ast prilohy

¢ 1 vyhlasky

¢ 508/2009 Z. z.) a vzhladom na to, ich bezpecnost
overuje odbornou prehliadkou a odbornou skuskou
revizny technik.

Podla § 2 ods. 5 zak. ¢ 182/1993 Z.z. spolo¢nymi zariadeniami
domu sa na Ucely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré su
urcené na spoloc¢né uzivanie a slizia vyluéne tomuto domu, a
to aj v pripade, ak s umiestnené mimo domu. Takymito zaria-
deniami st najma vytahy, praéovne a kotolne vratane technolo-
gického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolo€né televizne an-
tény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizaéné,
elektrické, telefonne a plynové pripojky.

Vsllade s § 13 ods. 3 zdkona ¢.. 124/2006 Z. z. o0 bezpecnosti
a ochrane zdravia pri praci a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (dalej ,zakon ¢. 124/2006 Z. z.) zamestnavatel moze
uzivat stavby, ich sUcasti a pracovné priestory, prevadzkovat
pracovné prostriedky a pouzivat pracovné postupy, len ak zod-
povedajl predpisom na zaistenie bezpecnosti a ochrany zdravia
pri praci, ak st dodrzané podmienky, ktoré vymedzil ich projek-
tant, konsStruktér, tvorca alebo vyrobca a po vykonani udrzby,
prehliadok, kontrol, skisok, Gradnych skusok alebo odbornych
prehliadok a odbornych skisok ustanovenych osobitnymi pred-
pismi alebo technickou dokumentaciou vyrobcu. Podla § 13
ods. 6 zakona ¢.. 124/2006 Z. z. sa uvedena povinnost vzta-
huje aj na spoloéné ¢asti domu a spolocné zariadenia domu
v bytovom dome a na nebytové priestory s vynimkou bytov a
rodinnych domov v osobnom vlastnictve; Glohy zamestnavate-
Ia pIni spolo¢enstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome alebo spravca spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zaria-
deni domu, nebytovych priestorov a prisluSenstva, ktoré si v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Ak spravca na opravy nema prostriedky a je to stav, ktory poru-
Suje zakladné poziadavky stavby (Go pri kominoch existuje vy-
soké riziko vzniku poZiaru a ohrozenie bezpeénosti os6b ako aj
majetku), a jedna sa o opravu resp. Upravu, ktorad potrebuje aj
projektovi dokumentaciu, mal by sa spravca podnetom obratit
na prislusny stavebny Grad v zmysle § 86 alebo § 87 Stavebné-
ho zakona.

Vlastnik stavby je v silade s dokumentaciou overenou staveb-
nym Gradom a s rozhodnutim stavebného UGradu (stavebné
povolenie, kolaudacné rozhodnutie) povinny udrzZiavat stavbu
v dobrom stavebnom stave tak, aby nevznikalo nebezpecen-
stvo poziarnych a hygienickych zavad, aby nedochéadzalo k jej
znehodnoteniu alebo ohrozeniu jej vzhladu a aby sa ¢o najviac
prediZila jej uZivatelnost. Ak vlastnik stavbu riadne neudrziava,
mbZe mu stavebny Urad vo verejnom zaujme nariadit, aby sa v
uréenej lehote a za uréenych podmienok postaral o napravu.
Uzivatelia bytov a nebytovych priestorov su povinni umoznit vy-
konanie nariadenej Udrzby stavby. Tieto ustanovenia platia pri-

merane aj pre terénne Gpravy, prace a zariadenia podla tohto
zakona. Ak stavba nezodpoveda zakladnym poziadavkam na
stavby (§ 43d), a tym ohrozuje alebo obtazuje uzivatelov alebo
okolie stavby, stavebny Grad vo verejnom zaujme nariadi vlast-
nikovi stavby uskutocnit nevyhnutné Gpravy na stavbe alebo na
stavebnom pozemku. Nariadené Upravy je vlastnik povinny vy-
konat na vlastné naklady. Ak sa na uskutocnenie nevyhnutnej
Gpravy vyzaduje dokumentacia alebo iné podklady, stavebny
Grad uloZi vlastnikovi stavby alebo stavebného pozemku ich
predloZenie v urCenom rozsahu a lehote. V pripade nespinenia
uloZenej povinnosti moZe stavebny Urad obstarat potrebnd do-
kumentaciu alebo podklady na naklady povinného. Po ich za-
bezpeceni stavebny Urad nariadi vykonanie Gpravy a ur¢i pod-
mienky a lehotu jej uskutocénenia. Ak nevyhnutna Uprava, ktora
sa ma nariadit, nevyZzaduje dokumentéaciu alebo iné podklady,
ulozi stavebny Urad vlastnikovi stavby alebo stavebného pozem-
ku vykonanie Upravy a uréi rozsah, sposob, podmienky a lehotu
jej uskutocCnenia.

V uvedenych ustanoveniach zrozumitelne vidno priebeh po-
stupu, aj dévody a konanie, ktoré vedie organ verejnej moci -
stavebny Grad. Spravca spini svoju povinnost a stavebny Urad
ma pravomoci potrebné Ukony nariadit aj pripadne nekonanie
sankcionovat. Ini moznost spravca vlastne nema, ak napriklad
na vykonanie opravy nema prostriedky alebo potrebuje pre sta-
vebné konanie, kde su G¢astnikmi jednotlivi vlastnici bytov a NP
ich sahlas alebo poverenie.

Aj ked ma spravca povinnost zabezpecit aj bez sihlasu vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby,
poruchy alebo posSkodenia spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju
Zivot, zdravie alebo majetok, musi dodrzat aj ostatné zakony
(napr. OZ, stavebny zakon a p.)

VZdy to zavisi na okolnostiach pripadu, spravca vSak nesmie
dopustit prevadzku takej Casti alebo zariadenia domu, ktora by
mohla ohrozit Zivoty alebo zdravie napr. zvySenim rizikom vzniku
poziaru. Spravca by pre svoj postup mal mat odborné postde-
nie alebo spravu odbornika prislusného v danej oblasti.

Prvoradym preto je urcenie, o aké zariadenie alebo sicast
stavby sa jedna, aby bolo mozné spravne vyhodnotit, kto je
vlastnikom, kto je zodpovednym za funkénost zariadenia a
tiez otazku financovania oprav, ldrzby alebo odbornych pre-
hliadok.

Ak je zaverom, Ze zariadenie je spolocnym v bytovom dome, za
jeho adrZbu, prevadzku a opravy zodpovedaju vlastnici bytov a
NP spolo¢ne. Z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav sa financuju
vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, Gdrzbu a opravy spo-
lo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prislusenstva a prifahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Ak
niektori vlastnici bytov a NP vynaloZili prostriedky na vyvloZkova-
nie kominov, urobili to nad ramec povinnosti, ak to nevyplyvalo
z prijatého rozhodnutia vlastnikov bytov a NP. Vhodnym spdso-
bom vysporiadania by bolo zistenie stavu, ktori viastnici a aké
sumy vynaloZili na vyvloZzkovanie kominov; ktoré kominy zostali
nevyvloZzkované a akl sumu je potrebné vynaloZit na uvede-
nie kominov do funkéného stavu; a nasledne prijat rozhodnu-
tie vlastnikov, ktorym by bol skonstatovany cely stav a ur¢ené
sumy, ktoré jednotlivi vlastnici (pozn. ktori sa dovtedy na Gdrzbe
kominov nepodielali) maji uhradit do fondu prevadzky Gdrzby a
oprav, aby sa postavenie vlastnikov vyrovnalo.

40

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



Viac fotografii nasich prac ndjdete na:

O SANATOPofficial, @ www.sanatop.sk, @) sanatop_official

V pripade zdaujmu sme tu pre vads na nizsie uvedenych kontaktoch:
oo G e e @ @infO@SGnGtOD.Sk, 0907 647 558, 0911 886 455

Sposob realizacie nasich prac:
vyskové prace, plosiny, v pripade nutnosti ndro¢nych prac - zdvihacie Idvky.

Komplexnd modernizacia exteriéru bytového domu, ktora zahriia okrem cistenia fasady aj Uplni zmenu
a upravu vizudlnej stranky bytového domu s 12 rocnou zdrukou, vratane obnovy balkénovych konstrukcii.
Vyber odtienu volenych farieb je v suhlaseny véas a vopred, samozrejme v prvom rade je vzdy
volbou klienta.
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Cisty dizajn.
Progresivna technika.

watshaupd

Tepelné cerpadlo vzduch/voda Biblock® spéja vysoky vykon s tichou a efektivnou prevadzkou.
Vyuziva energiu z okolitého vzduchu.

—~weishaupt-




OBNOVUJTE BYTOVY
DOM S EXPERTOM NA
FINANCOVANIE BYVANIA

GARANCIA SPLATKY
NA DLHU DOBU
SPLACANIA

FIXACIA AJ NA
CELU DOBU
SPLACANIA

FINANCOVANIE 100 %
NAKLADOV

SPLATNOST
AZ 30 ROKOV

PRVA STAVEBNA
SPORITELNA



