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- XAFIN

PREMIOVE POISTENIE BYTOVYCH DOMOV

Kvalitu sluzieb najlepSie preveri osobna skusenost. Budeme radi, ak sa na nu
opytate naSich dlhoroCnych klientov. NaSu pracu pozna zhruba patina
spravcov na Slovensku. V pripade zaujmu Vam poskytneme referencie.
Potesi nas Vas zaujem o preverenie si naSich sluzieb pripravou ponuky alebo
vyrieSenim Skodovej udalosti.

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

Ako finanCny agent, ktory m& 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.

Allianz - Slovenska poistovia, a. s. pravidelne informuje klientov o zmenach
na poistnom trhu. V rubrike Novinky v poisteni, Vam prinaSame informacie
k aktualizacii poistnych zmluv a aktualne zasielanym listom vybranym spravcom
s odporuc¢anim na aktualizaciu starSich poistnych zmluv.

Vyhody spoluprace s FlexaFIN s.r.o0.:
« Specializacia na poistenie bytovych domov a centralne zdroje tepla
+ Nadstandardna kvalita sluzieb

partner Clen skupiny

Allianz@) respect.
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Recenzovany casopis pre profesionalne spravcovské spolo¢nosti bytovych aj nebytovych priestorov, bytové hospodarstvo, stavebné
bytové druzstvd, spolocenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov a organy statnej spravy v oblasti bytového hospodarstva.
Poskytuje najnovsie informécie o legislativnych, technickych a finan¢nych rieseniach pre vlastnikov a ndjomnikov bytovych domov.

Recenzovany odborny ¢asopis zaoberajlci sa
spravou bytovych aj nebytovych domov
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NOVINKY V POISTENI

ALLIANZ - s_mvsusm‘\ gmsio_vﬂA, A.S. ROKMI OVERENY PARTNER
SPRAVCOVSKYCH SPOLOCNOSTI PRAVIDELNE INFORMUJE KLIENTOV
0 ZMENACH NA POISTNOM TRHU.

S Ing. Petrom Budayom, vedicim oddelenia obchodu neZivotného
a firemného poistenia Allianz - Slovenskej poistovne, Vam poradime
na co si dat pozor pri aktualizacii poistenia bytovych domov.

Chyha Vam starostlivost o Vase poistné zmluvy a kvalitny servis vratane
pravidelnych aktualizacii rozsahu krytia a zmluvnych podmienok?
V pripade zaujmu o konzultaciu aleho vypracovanie navrhu aktualizacie
poistenia sme Vam k dispozicii: flexafin@respect-slovakia.sk alebo
0911 124 050.

AKTUALIZACIA POISTNYCH SUM
FlexaFIN: Pan Buday, v ostatnych mesiacoch Allianz viacerym
spravcom poslal list s upozornenim na potrebu aktualizacie
poistnych zmldv pre poistenie bytovych domov. Prosim Vas,
mohli by ste strucne zhrndt hlavné dévody aktualnejinformacnej
kampane a dosledky pre vlastnikov tychto bytovych domov?
Allianz: Poistovina oslovuje klientov - spravcov a predsedov
SVB, ktori neaktualizovali poistné zmluvy tri a viac rokov. Regis-
trujeme na ich poistnych zmluvéach riziko podpoistenia. Podpo-
istenie nastava v pripade, ak poistna suma domu nepokryva
jeho skuto¢nd hodnotu. V praxi to znamena, Ze ak je dom v
hodnote 2 miliény eur poisteny na 1 milién eur, v pripade po-
istnej udalosti ma poistoviia pravo poskodenym preplatit len
polovicu Skody.
¢ V slvislosti s narastom cien nehnutelnosti na byvanie,

stavebnych materialov a ceny prac klientom odporic¢ame

prehodnotit predovSetkym prvd ¢ast zmluvy tykajlcu sa

poistnych sim budov.

¢ Spravna hodnota by mala pokryvat aktualne naklady na

obnovu, respektive nadobudnutie adekvatnej nahrady

v pripade totalnej Skody.
Chcel by som upozornit na skutoc¢nost, Ze ak je dom podpoiste-
ny, nestaci ked' si vlastnik bytu poisti svoj byt-majetkovy podiel
na dome na rozdiel podielu poistnej sumy domu vocéi skutocne;j
hodnote. Aj vtakomto pripade by sa jednalo o podpoistenie. Byt
je potrebné poistit na pIni redlnu hodnotu.

NEZABUDAT NA POISTENIE ZODPOVEDNOSTI ZA
SKODU
FlexaFIN: Casto sa stava, Ze vlastnici budovy sa pri poistnej
udalosti mdZu ocitnit nie len v pozicii poskodeného ale aj vin-
nika, pripadne oboch siéasne. Spominany narast cien ma po-
tom vplyv na vysku Skody, za ktor( su vlastnici zodpovedni. Na
¢o by si mali klienti dat pozor v tejto oblasti?
Allianz: Z drzby nehnutelnosti vyplyva objektivnha zodpoved-
nost za Skody, ktoré st spOsobené tretim osobam, pripadne
spoluvlastnikom.
e Narast cien ma vplyv nie len na vlastné Skody, ale aj na
Skody, ktoré vlastnici mozu spoésobit inym subjektom
a nesl za ne zodpovednost. V tejto sUvislosti odporicame
pri aktualizacii poistnych sim bytovych domov prehodno-
tit aj poistnl sumu pri poisteni zodpovednosti.
¢ NavySenie zodpovednostného limitu by malo byt proporc-
né k navyseniu poistnych sim budov.
Zalezi na pric¢ine poistnej udalosti, nakolko existuju situacie,
kde vlastnik zodpovedny nie je, napr. ak je pric¢inou vzniku Sko-
dy tzv. vysSia moc. Skody, ktoré spdsobi domacnost z beinej
¢innosti sebe, na majetku susedov a/alebo na spoloénych

priestoroch, riesi poistenie domacnosti. Produkt poistovne Al-
lianz obsahuje Standardne aj zodpovednost z beznej éinnosti
domacnosti s limitom 40 az 200 tisic €.

NAVYSENIE LIMITOV NA MAJETKOVYCH
PRIPOISTENIACH

FlexaFIN: Aky vplyv méa néarast cien na majetkové pripoistenia?
Pri ktorych pripoisteniach odporicate navysit limity?

Allianz: V prvom rade, by som rad upozornil spravcov na pri-
poistenie vypratavacich nakladov, ktoré na viacerych starSich
zmluvach nedosahuju ani tisicinu hodnoty budovy. Reélne na-
klady na vypratanie po poZiari sa pritom pohybujui v jednotkach
percent ceny nehnutelnosti.

Do pozornosti by som dal Styri pripoistenia, kde narast staveb-
nych materialov a ceny energii maji za désledok narast velko-
sti $kod:

* Rapidny narast cien sme najskdr zaznamenali pri vysSich
fakturach za vymeny sklenenych vyplini, z toho dévodu ma
zmysel pozriet sa na limit Poistenia skla ak ste ho dlhsie
neaktualizovali.

VysSie ceny materialov a prac slvisia primarne s poiste-
nim stavebnych sii¢asti vratane kradeze a pripoistenim
stavebnych a rekonstrukénych prac.

e ZaCiatkom roka 2023 narast cien energii viedol

vodarenské spolocnosti k navySeniu ceny tzv. vodného

a stocného. V tejto slvislosti ma zmysel navysit aj limit

nakladov na uniknuté médium po poistnej udalosti.
Okrem spomenutych oblasti ma zmysel individualne analyzo-
vat vyvoj Skodovosti a tomu prispésobovat parametre poistnej
zmluvy.

ELEKTROMOBILITA PRINASA AJ RIZIKA

FlexaFIN: Pan Buday, dovolte mi podakovat sa Vam za infor-
méacie k aktualizaciam poistenia bytovych domov. Chceli by ste
na nieco upozornit Citatelov?

Allianz: Chcel by som poukazat na rizika spojené s novym
trendom - nastupom elektromobility. Rastie pocet fudi, ktori si
nabijaju elektrokolobezky, bicykle, pripadne aj plug-in hybridy
ich pripojenim do beznej elektrickej zasuvky s 230V v dome,
pivnici alebo garazi. Tento spdsob nabijania nie je nijako chra-
neny a nie je ani riadeny. M6ze dojst ku skratu a naslednému
vzniku poZiaru.

Vlastné Skody poistovne kryji do vysky poistnej sumy domu.
V pripade podpoistenia maju preto pravo kratit nahradu skody.
Ak poziar poSkodi cudzi majetok, Skoda sa hradi maximalne do
limitov poistenia zodpovednosti.

Elektromobilita tak zvySuje riziko vzniku poziaru v bytovych do-
moch a dobré je na to pamatat pri aktualizacii.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Zabezpecte si optimdlnu poistnl ochranu vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov. Nase komplexné poistné rieSenia zastresia vsetky potreby
podnikania.

allianzsp.sk
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SPRAVA BUDOV - JESEN 2023 SPRAVA

Uz ani neviem, ktora v poradi bude jesenna konferencia ,Sprava budov “. Konferencia, ktora si J.ESE”
ziskala srdcia spravcov, konferencia, ktora sa stala miestom stretnutia vSetkych, ktorym vykon

spravy nie je lahostajny. Stretavaju sa tu vSak nielen spravcovia, ale aj firmy a spoloénosti, ktoré prostrednictvom spravcov
poskytuji svoje produkty a sluzby samotnym vlastnikom.

Ked zvazime, Ze na Slovensku byva polovica naroda v bytoch, ktoré uz boli, sd, alebo budi obnovené, je to ohromné dielo.
Ohromné mnoZstvo materialu pouZitého na obnovu a ohromna energeticka Gspora, ktora bola dosiahnuta - a to aj vdaka
zvySovaniu odbornej Grovne spravcov, ktori informacie z konferencie podavaji dalej zastupcom vlastnikov a vlastnikom samot-
nym. Toto je cielom konferencie. ZvySovanie odbornej Grovne Skoleniami, seminarmi, Gcastou spravcov na konferenciach sa
dé& dosiahnut trvalo udrzatelny odborny rast a informovanost spravcov. Co nam chyba, st rozumné legislativne zmeny a novy
zakon, ktory bol uz viackrat slubovany, ale ani raz nerealizovany. Aj o tomto bude konferencia ,Sprava budov - jesen 2023,
na ktoru Vas aj touto cestou srdeéne pozyvame 9.-10.11.2023 do Besenovej.

Rozhodnutie padlo hned po jarnej konferencii, na ktorej sa po-
¢et UcGastnikov zlahka presvihol nad hranicu 300 pritomnych.
Dotazniky spokojnosti su uz dlhoroénym meradlom spokojnosti
Gcastnikov, necudo preto, Ze aj tohto roku sme ich vyhodnotili
a vyhoveli tym, ktori si Ziadali konferenciu dva (aj viac) krat ro¢-
ne. Je to na diskusiu, ¢i toho bolo treba alebo nie. Kazdopadne
sa spravcovia zase stretneme, aby sme si vymenili sklsenosti
z nasej prace. Rozhodne a potvrdi nam to program konferencie
a prednasajlci, ktori prijmu nase pozvanie na jesennu konfe-
renciu.

Program bude zachovany tak, ako byva kazdy rok. Sekcie bud
venované financiam a ekonomickym otazkam, technickym rie-
Seniam obnovy bytovych domov, v neposlednej rade otazkam
rozUctovania a na zaver ako vzdy pravnej problematike a prob-
lematike spravy bytovych domov a nebytovych priestorov.

Samozrejme bude spokojnost G¢astnikov zavisiet aj od tém a
samotnych prednasok, ktorym sa bude konferencia venovat.
Kontroverzna vyhlaska o rozGétovani, s ktorou ¢ast spravcov su-
hlasi, ale ina éast ma svoje vyhrady, bude témou, ktorej chceme
venovat na konferencii viac ¢asu. A to nie len vo forme predna-
Sok, ale aj v diskusiach z radov spravcov samotnych. RozUléto-
vanie je komplikovana a tazka Cast prace spravcov, priciny staz-
nosti a hadok s vlastnikmi. V neposlednej rade je to téma, ktorej
legislativa sa menila v minulosti uz viac krat. Toto samozrejme
pracu spravcov len staZovalo. Popravde ani nova metodika nie
je prijimana vSetkymi s nadSenim. Preto sme toho nazoru, ze
poznatky a diskusia k tejto téme budd jednym z hlavnych bodov
a zaujmu Ucastnikov konferencie.

Vyrazné zmeny sa Gakaju aj v oblasti Statneho fondu rozvoja
byvania. Dakujeme SFRB, ktory ndm poskytol zastitu aj na tejto
konferencii. UZ teraz sa teSime na prednasku p. BartoSa, ktory
nam snad poodchyli dvere k informaciam a tajomstvam, ktoré
sa budu tykat budicorocnych zmien v poskytovani financii od
Statneho fondu rozvoja byvania.

Konferencie, ¢o sa tyka firiem a odbornikov, sa planuji zicast-
nit skoro vsetci ,skalni“ partneri, ktorych poznate z minuloroc¢-
nych konferencii. PrednaSkami budu pokryté stale vyhladava-
né témy obnovy fasad, spravneho vyberu kvalitnych materialov
a farieb, ako aj témy Gdrzby fasad, Cistenia a starostlivosti
o ne. Prednasky bud( zastreSené jednak vyrobcami a jednak
realizaCnymi firmami, ktoré sa v sti¢asnosti podielaji hlavne na
Udrzbe a Gisteni uz zrealizovanych fasad obnovenych bytovych

8 www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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domov. Nebudu chybat ani vytahy a firmy, ktoré poskytuji svoje
sluzby a materialy pri obnove stlpaciek.

Jesennd konferencia poskytne vacsi priestor na prezentaciu
»spravcovskych“ tém. Planujeme sa dotkn(t tém, ktoré sa budu
tykat rieSeni a povinnosti spravcov pri stavebnych poruchach
v bytovom dome, zrekapitulujeme si povinnosti spravcov pri re-
viziach technickych zariadeni, dotkneme sa mozZnosti zvySenia
Grovne spravy formou vzdelavania zastupcov vlastnikov. Pred-
nasky sa dotknu aj spoloéenstiev viastnikov a technickych rie-
Seni, spojenych s moznostami Gspor vody v bytovych domoch.
A Co vSetko eSte bude na konferencii? To bude zavisiet od Vas.

Priestor na Vase témy, ktoré by ste chceli, aby boli na kon-
ferencii zahrnuté do programu, zaSlite mailom na adresu:

zsaun@zsaun.sk.

Slubujeme, Ze sa poshazime Vasim témam sa venovat v maxi-
malnej moznej miere!

TeSime sa uz teraz na Vasu Gcast!
Prihlasku na konferenciu najdete na www.zsaun.sk

E. Kurimsky
ZSaUN

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

www.tzbportal.sk 9
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AKO NA MODERNE BYVANIE V STARSOM BYTOVOM

DOME?

Ako znizit spotrebu energii svojho byvania? Tato otazka je aktualna nielen pre majitelov rodinnych domov, ale aj pre ludi Zijucich
v bytoch. Aj starsi bytovy dom moze zlepsit svoju energeticki efektivitu o desiatky percent. Po hibkovej rekonstrukeii poskytni
aj domy z minulého storodia svojim obyvatelom moderné a energeticky Usporné byvanie.

Aj ked mnohé bytové domy, ktoré sa na Slovensku stavali najma
do konca 80-tych rokov minulého storocia, uz presli rekonstruk-
ciou, stale velké mnoZstvo z nich na modernizaciu iba Caka.
Byvanie v starSom dome nemusi byt vZdy idealne. V. mnohych
ohladoch je menej pohodIiné a ekonomicky neefektivne. Aj ked’
pustit sa do rekonstrukcie nie je jednoduché, jej neustale odsi-
vanie nie je idealne rieSenie.

Dom po dbkladnej rekonstrukcii poskytne svojim obyvatelov
prijemnejsie, bezpecnejSie a moderné byvanie. DoleZitym fak-
torom, pre ktory ludia stale viac uvazuju nad obnovou svojho
bytového domu, je shaha usporit. Rastlce ceny energii sa odra-
Zajl 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 ta-
kou vyznamnou témou, ako je dnes. Za uplynulé polstoroCie sa
tiez zvysili naroky na tepelnt odolnost obalovych konstrukcii bu-
dov a energetickl efektivitu budov, az po sucasné poziadavky
takmer nulovej spotreby energie. Zateplenie obvodového plasta,
izolacia strechy ¢i napriklad vymena okien maja velky vplyv na
spotrebu energii. Trendom sl dokonca alternativne zdroje, ako
napriklad fotovoltické panely alebo tepelné cerpadla. Ak chcu
obyvatelia starSieho bytového domu byvat moderne, bezpec-
ne a energeticky efektivhe, modernizacii domu sa nevyhnda.
V opaénom pripade doslova vypUstaju peniaze hore kominom.
Byvanie v nezrekonstruovanom a nezateplenom bytovom dome
sa uz onedlho moZe stat financne velmi narocné.

Uspora nakladov

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

Ak sa obyvatelia domu rozhodni pustit sa do jeho rekonstruk-
cie, je dobré, ak k nej pristipia komplexne. Pri planovani je po-
trebné pozriet sa na poruchy obvodového plasta a vysunutych
konstrukcii, Ci odstranit zatekanie. Pozornost vSak treba zame-
rat aj na rozvody tepla a vody, ktoré po rokoch uZ spravidla nie
suU v dobrej kondicii. Pri planovani netreba ni¢ nechavat na na-
hodu. S idedlnym rozloZenim investicie pomoze Specializovany
softvér. ,UZ od roku 2004 poskytujeme moznost bezplatného
auditu energetickej narocnosti bytovych domov postavenych do
roku 1990 vratane kalkulacie predpokladanych nakladov na
obnovu pomocou Specialneho softvéru, ktory vyvinul odborny
tim na Stavebnej fakulte STU,“ vysvetluje Jozef PISko. Softvér
vyhodnocuje parametre, ktorym je potrebné venovat pozornost
pri obnove bytového domu. Zaujemca tak ziska jasnd a presnd

predstavu o nakladoch spojenych s obnovou, o moznostiach fi-
nancovania aj o navratnosti investicie.

Ako na financie

Ak sa obyvatelia domu pustaji do prac velkého rozsahu, ¢asto-
krat sa nezaobidu bez Uveru. A prave z toho majli Castokrat
maijitelia bytov obavu. Pri rozumnom planovani vSak na strach
nie je dévod. Uspora nakladov po rozumnej obnove nie je iba
kozmetickd, ale energeticka efektivnost sa nezriedka zlepsi
o desiatky percent. Pri dobre nastavenom financovani sa vys-
ka splatok Gveru na rekonstrukciu vyrovna Gsporam za energie.
Majitelia bytov tak nemusia zvySovat svoje pravidelné platby
do Fondu prevadzky, Udrzby a oprav bytového domu. ,Fixacia
na dlhsiu dobu, 5, 10 ¢i 15 rokov, a rovnako aj dlhsie splatnos-
ti dveru, umoZnuju financovat obnovu tak, aby viastnici bytov
nemuseli zvySovat pravidelné platby do Fondu oprav a tdrzby
bytového domu. Urokové sadzby Gverov pre bytové domy v Prvej
stavebnej sporitelni zavisia najmé od rozsahu obnovy a poZado-
vanej lehoty splacania uveru, “ vysvetluje Jozef PISko.

Vela Spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zastlpenych spravcom
bytového domu ma moznost ziskat na obnovu bytového domu
Gver s ro¢nou Grokovou sadzbou od 3,49 %, priCom Uver je moz-
né splacat az 30 rokov. Prva stavebna sporitelna 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, moézu 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 spoloéen-
stva vlastnikov bytov moZu 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 fiom bude bezpeénejie a kom-
fortnejSie. Majitelia bytov nielen usSetria financie za energie, ale
zvySi sa im kvalita byvania a hodnota samotnych bytov. Kazda
obnovena bytovka totiz nabera na cene a pri pripadnom pre-
daji bytu ma jeho vlastnik lepSiu vychodiskovl poziciu. ,V PSS
mame s financovanim obnovy bytovych domov dlhorocné sku-
senosti. Vdaka nim vieme bytovym domom a ich obyvatelom
poskytnit poradenstvo, financovanie a podmienky tak, aby sa
ich cesta za kvalitnejSim byvanim naplnila,“ hovori Jozef PISko.

V'S
He PSS

PRVA STAVEBNA
SPORITELNA

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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ODOLNA, SUCHA, CISTA A KRASNA FASADA
SO ZATEPLOVACIM SYSTEMOM CERESIT

V poslednych rokoch priniesli fasadne zateplovacie systémy Ceresit na trh Gplne nové invencné rieSenia pre navrh a realizaciu
fasad. Ich velkou vyhodou je tiez systémovy pristup pri zatepleni fasady, charakteristicky vyuZzitim Spickovych materialov sta-
vebnej chémie Ceresit. Daju sa s nimi - podla volby systému - realizovat jednoduché, ekonomické systémy aj fasady extrémne

odolné s prémiovymi GZitkovymi vlastnostami.

Ked' lepit alebo stierkovat, tak urcite s maltami Ceresit
Fibre Force

Fibre Force technoldgia je synergickd kombindcia mineral-
nych a prirodnych vlakien, pouzitych v lepiacich a stierkovych
maltach Ceresit ETICS. Malty (Ceresit CT 85 FLEX, Ceresit
CT 190 MW FLEX a Ceresit CT 87 WHITE FLEXIBLE) s touto
technol6giou maju vybornu prifnavost, st pevné a odolavajl aj
vysokému narazu. Pri pésobeni za rdoznych klimatickych pod-
mienok su viac flexibilné a menej citlivé na napatie, ktoré vzni-
ka striedanim teplot. Vldkna tiez zlepSuji dotvarovanie pocas
procesu tvrdnutia, kde vplyvom mechanického namahania
moze dojst k vzniku mikrotrhlin.

Silikatovo-silikonové a silikonové omietky Ceresit
Double Dry pésobia ako ochranny §tit na fasade
Posledna generacia silikatovo-silikdnovych a silikbnovych omie-
tok Ceresit s technol6giou Double Dry si zase ziskala pozornost
vylepSenymi parametrami hydrofébnosti a paropriepustnosti.
Vdaka technoldgii Double Dry sU zasadne vylepSené receptu-
ry u silikatovo-silikdnovych omietok Ceresit CT 174 a 175, aj
u silikbnovych omietok CT 74 a 75. NajnovSou omietkou do rodi-
ny Double Dry je prémiova siliko-elastomérova omietka Ceresit
CT 76. Ako uzZ nazov technoldgie napoveda, u vSetkych inovo-

vanych omietok sa objavuje ,dvojity efekt“ suchej fasady - teda
vel'mi nizka nasiakavost (trieda W3) a stiCasne vysoka priepust-
nost vodnej pary (V1). Pouzitie Double Dry technolégie v nasich
omietkach spbsobuje, Ze omietky funguju ako lyzZiarske, alebo
Sportové bundy s membranou. Prepustajd vodné pary sme-
rom von, ¢iZe ,dychajd“, no vodu tekutom skupenstve, dazd,
neprepustia a chrania tym podkladové vrstvy. Omietky s touto
technolégiou maji excelentné samodistiace vlastnosti, vysoku
odolnost proti zaspineniu a vzniku a Sireniu rias a plesni. Sili-
katovo-silikdnové, silikonové a silikon-elastomérové omietky Ce-
resit tak posobia ako ochranny stit na fasade a udrZia ju Cistd
a odolnud po dih( dobu. Omietky s technolégiou Double Dry sl
samozrejme stcastou ETICS systémov Ceresit.

Omietky a natery Ceresit VISAGE vyzeraji na dome ¢i
stene ako skutoény kameii, drevo &i betén

Vdaka svojej nizkej hmotnosti vSak neovplyviiuju konstrukciu
budovy. Preto je mozné pouzit ich aj pri renovacii existujicich
objektov. Tymto spdsobom sa daju vytvarat individualne, origi-
nalne projekty so vzhladom, ktory sa najlepSie hodi k ostatnym
stavebnym materialom alebo okoliu domu. Efekt Struktury pri-
rodného kamena vytvori tenkovrstvova omietka Ceresit CT 710
Granite. Rad VISAGE zahfna taktiez Specidlne Sablény, vdaka
ktorym je moZné vytvorit Struktdry typické pre kamen a tehly.
VISAGE je idealnou volbou tiez pre kazdého, kto hfada moder-
né materialy, ktoré taZia z krasy a elegancie dreva. Pohladovy
betdn odpoveda slcasnym trendom v architekture, ale jeho
vlastnosti, cena aj zlozZita realizacia investora ¢asto odradia.
S omietkou Ceresit CT 760 je to inak. V interiéri moze byt pod-
kladom klasicka tehla alebo sadrokarténova doska, v exteriéri
beZny zateplovaci systém - v oboch pripadoch lahko a rychlo
docielite vzhlad beténovej steny alebo fasady. Omietka je
pritom odolna proti poSkodeniu aj poSkriabaniu a takisto proti

poveternostnym vplyvom.

Dalsie informéacie o zateplovacich
systémoch Ceresit najdete na
www.ceresit.sk.

www.tzbportal.sk
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PRENAJOM SPOLOCNYCH CASTi BYTOVEHO DOMU

A ICH UZIVANIE

Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov umoznuje vliastnikom bytov a nebytovych priestorov prenaji-
mat a vypoZiciavat spolocné nebytové priestory, spolocné ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu a prisluSenstvo. Ide o priesto-
ry, ktoré nie s ako sUbor miestnosti samostatne definované na liste vlastnictva bytového domu. Tieto spoloéné priestory sl
v podielovom spoluvlastnictve vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v danom bytovom dome, a ¢asto su rozhodnu-

tim vlastnikov vyuzZivané na prenajom alebo vypoZzi¢anie.

Ide najcastejSie o byvalé pracovne, susiarne, kocikarne, ko-
tolne a podobne, ale mézZu to vSak byt aj Casti chodieb alebo
vstupnych priestorov. Prenajat sa daji aj nevyuzité miestnosti
v pivniciach. Priestory sa pritom mo6Zzu vyuZiva len na UGcely, na
ktoré s stavebne ur¢ené, to znamena, ze Ucel musi vyhovovat
pozadovanym stavebnym, zdravotnym, hygienickym a technic-
kym normam.

Vzmysle § 14b ods. 1 pism. p) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov:

,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji roz-
hodnutia nadpolovi¢nou vacésinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o

p) najme a vypozicke spolocnych nebytovych priestorov, spo-
loénych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusen-
stva.”

KaZdé rozhodnutie prenajat alebo vypoZicat priestor v dome
musi byt vopred schvalené nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

Zakon hovori o dvoch zdanlivo rovnakych institGtoch a to o naj-
me a vypozicke, preto je potrebné vysvetlit medzi nimi rozdiel.
0 najom spolo¢ného priestoru pdjde vtedy, ak sa ndjomcom sta-
ne fyzicka alebo pravnicka osoba, mimo bytového domu alebo
z bytového domu, ¢i uz ide o podnikatelské alebo nepodnikatel-
ské Ucely. Pri najme ide o odplatnd sluzbu.

0 vypoZicke mbdZeme hovorit v pripade, ak sa priestor pontikne
do uZivania vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v da-
nom bytovom dome na Ucely napr. uskladnenia nabytku alebo
inych veci, teda nie na podnikatelské Géely. VypoZicka je bez-
odplatna, ide o to, Ze vlastnici si medzi sebou poZi€iavaji svoj
vlastny spolocny majetok.

Pravna Uprava najmu a vypozicky je obsiahnuta v Obcianskom
zakonniku.

V pripade, Ze sa prenajimaji spoloéné nebytového priestory,
ktorych definicia je obsahom § 2 ods. 3 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov , Nebytovym priestorom sa ro-
zumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného dradu uréené na iné tcely ako na byvanie, pricom
nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu ani spolocné
Casti domu a spolocné zariadenia domu.“ pravna Uprava sa
riadi aj zakon ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych
priestorov v platnom zneni.

Podmienky najmu ale aj vypozicky si rozhodnutim na schodzi
vlastnikov alebo v pisomnom hlasovani nadpolovicnhou vacsi-
nou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ur€ia samotni vlastnici.

Zmluva musi mat pisomn( formu a jej obsahom musi byt naj-

ma uréenie zmluvnych stran, Specifikacia priestoru, Gcel, doba
trvania zmluvy, vyska finanénej nahrady, prava a povinnosti
zmluvnych stran, spésob ukoncenia zmluvy a taktiez odovzda-
nie priestoru.

V zmysle § 10 ods. 2 pism. b) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov je finanéna nahrada za
prendjom spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého
pozemku prijmom fondu prevadzky, GdrZby a oprav, a teda tieto
ziskané finanéné prostriedky sa pouziju na Gcely pouZitia pro-
striedkov fondu prevadzky, (drzby a oprav v zmysle zakona. Na-
jomne méZe byt urcené v hodnote preddavku do fondu prevadz-
ky, Gdrzby a oprav na jeden meter Stvorcovy alebo rozhodnutim
vlastnikov stanovenou sumoul.

Castokrat je problematické ukonéenie ndjmu a s tym suvisiace
vypratanie a odovzdanie priestoru spat vlastnikom.

Vo vSeobecnosti plati: ,Ak nebolo dohodnuté inak, je v pripa-
de skoncéenia najmu najomca povinny vratit nebytovy priestor
v stave, v akom ho prevzal, s prihliadnutim na obvyklé opotre-
benie.”

V zmysle § 667 Obcianskeho zakonnika:

» Zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len so sthla-
som prenajimatela. Uhradu nékladov s tym spojenych méZe na-
jomca pozZadovat len v pripade, Ze sa na to prenajimatel zavia-
zal. Ak zmluva neurcuje inak, je opravneny pozadovat Ghradu
nakladov az po ukonéeni najmu po odpocitani znehodnotenia
zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dbsledku uzivania
veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa
na Uhradu nakladov, méze najomca poZadovat po skonceni naj-
mu protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci.

Ak ndjomca vykona zmeny na veci bez sthlasu prenajimatela,
je povinny po skonc¢eni najmu uviest vec na svoje naklady do
pévodného stavu. Ak v désledku vykonavanych zmien hrozi na
veci prenajimatelovi znacna skoda, je prenajimatel opravneny
odstupit od zmluvy.“

Z toho vyplyva, Ze nadjomca je po skonceni najmu povinny odo-
vzdat prenajimatelovi:

= priestor v stave, vakom ho prevzal, s prihliadnutim na ob-
vyklé opotrebenie
priestor, v ktorom boli vykonané zmeny bez suhlasu pre-
najimatela musi byt navrateny do pdévodného stavu na
naklady ndjomcu
priestor, v ktorom boli vykonané zmeny so sthlasom pre-
najimatela, najomca odovzdava v stave, ktory je pri sko-
¢eni najmu

Ak boli v priestore vykonavané zmeny, ndjomca moze pozado-
vat od prenajimatela Ghradu nakladov, ktoré mu tym vznikli:

12
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= ak sa prenajimatel na to zaviazal

= az po skonceni najmu

= (hradu nakladov po odpocitani zhodnotenia zmien, ku
ktorému v medziobdobi dosSlo v désledku uzivania veci

= ak v zmluve nie je dohodnuté inak

Ak sa prenajimatel nezaviazal na Ghradu nakladov ale so zme-
nami suhlasil, vtedy je najomca opravneny po skonéeni najmu
pozadovat od prenajimatela protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila
hodnota veci.

Suhlas prenajimatela ma byt v idedlnom pripade pisomny, pri-
¢om spétvzatie slhlasu prenajimatela po vykonani zmien nie
je podstatné.

Nielen v suvislosti s odovzdanim predmetu najmu, méze byt ob-
sahom zmluvy povinnost najomcu zlozit depozit v prospech pre-
najimatela. Takymto depozitom méze byt zabezpecena Ghrada
najomného, spdsobenych §kdd, ale aj nakladov vynaloZenych
na vratenie priestorov do pévodného stavu po skoncéeni najmu,
ak by ndjomca odmietal pInit svoje povinnosti dobrovolne.

A na zaver odportic¢am velmi obozretne vyberat typ prevadzky,
ktori si vlastnici do bytového domu vpustia, pricom je potrebné
zvazit najma mozn( hluénost, Sirenie pachov a zvySeni pohyb
ludi v bytovom dome.

Spracoval: JUDr. Jana Guoth

INOVATIVNE PREDIZOLOVANE SYSTEMY REHAU:
UCINNE RIESENIE PRE REKONSTRUKCIE SYSTEMOV CZT

V snahe hladat stale efektivnejSie a ekologicky udrzatelné riesenia pre distribdciu tepla, vstupujeme do éry modernych predizo-
lovanych systémov. Systémy CZT su klG¢ovym prvkom energetickej efektivity a redukcie emisii CO2 najma v husto zastavanych
oblastiach, kde sa celosvetovo stale viac budov pripaja na dialkové rozvody tepla ¢i chladu.
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Spoloénost REHAU, znama svojimi sofistikovanymi rieSeniami
v oblasti polymérov, disponuje rozsiahlym portféliom predizo-
lovanych rozvodnych systémov, ktoré s navrhnuté s dérazom
na minimalizaciu nakladov na montaz, Gdrzbu a predovsetkym
samotnU prevadzku. Zaroven su zmysluplnym rieSenim pre
rekonstrukcie existujlcich systémov CZT, ktorych je len v Slo-
venskej republike viac ako 15.000 km, vaéSinou pbvodnych.
Spolocnost Rehau disponuje rozsiahlymi skidsenostami z ob-
lasti sanacii rozvodov CZT,
ato nielen na Slovensku, ale
z celej strednej a vychodnej
Eurépy.

Extrémne
flexibilny

y

Extrémna flexihilita s Rauvither-
mom

V portféliu REHAU najdeme
systém Rauvitherm s izola-

ciou zo skladanej PEX peny, ktory je
idedlny pre kratke trasy s vybornou
ohybnostou. Tento systém je vysoko
flexibilny a vhodny pre mnohé aplika-
cie, vratane pripojenia kompaktnych
tepelnych cerpadiel vzduch-voda. S
dostupnostou v rdoznych velkostiach
(DN 20 az DN 100), jedine¢nou kon-
Strukciou a skladovanim v regional-
nych skladoch, je Rauvitherm Spic-
kovym rieSenim pre projekty roznych
rozmerov.

Spickova tepelna Izolacia s Insulpex PE-Xa
Systém Insulpex PE-Xa je profesional-
nym rieSenim ponukajicim vybornd
tepelnd izolaciu vdaka PUR izolacii
s velmi nizkou tepelnou vodivostou

Spickova
tepelna
izolacia
a teda spdsobuje minimalne
straty energie poCas prevadz-
ky aj pri rozsiahlych sietach
dialkového zasobovania tep-
lom. Insulpex sa vyznacuje
spojitou konsStrukciou, ktora
je samo-kompenzujica. In-
sulpex PE-Xa je dostupny v
roznych velkostiach (DN 20
az DN 150), ¢o umoznuje jeho pouzitie v réznych aplikaciach,
vratane dialkovych rozvodov tepla a teplej vody.

DélezZitou vlastnostou systému Insulpex je jeho odolnost voci
korozii a inkrustacii. Montaz tohto systému je rychla a flexibilna,
¢o vyrazne Setri ¢as a naklady v porovnani s tradiénymi ocelo-
vymi potrubiami. Okrem toho, Insulpex pomaha zmensit Sirku
vykopu, o ma za nasledok Usporu investi¢nych nakladov.

www.tzbportal.sk
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Spojovacia technika a prislusenstvo

REHAU ponuka Siroky vyber spojovacej techniky pre svoje pre-
dizolované systémy. Systém nasuvnej objimky je bezkonkurenc-
nym rieSenim pre vonkajSiu bez kanalovi pokladku rozvodov
tepla s vnitornou rdrou z PE-Xa. Okrem toho moZno systémy
z PE-Xa spojit pomocou zvéaracich elektro tvaroviek FUSAPEX,
ktoré su odolné az do teploty 95 °C. Obe spojovacie techniky
zabezpecujl rychlu montaz a optimalnu hydrauliku.

Insulpex KMR

Insulpex KMR vyuziva rozvodné ocelové medialne rirky, izolaciu
z PUR peny a vonkajsi plast z PE. Je idedlny pre aplikacie, kde
teploty prevysuju 95 °C alebo kde su potrebné vacsie dimen-
zie. Rovnako sa osvedcil systém KMR ako zmysluplny doplnok
polymérnych rir PE-Xa pre rekonstrukciach systémov CZT v pod-
mienkach Slovenskej republiky.

Diflizna bariéra v Insulpexe KMR zabezpecuje vysokul kvalitu
pouzitej PUR izolaénej peny v dlhodobom horizonte. Pomer izo-
lacnych plynov v Struktirach peny je tesne po vyrobe cca. 60
% a tieto znacne zvySuju izolaénl schopnost vyrobku. Pri tra-
diénom vyhotoveni v predizolovanych rdrach prichadza pocas
prevadzky k vyraznému Gniku plynov a ich vymene za vzduch,
obzvlast pri trvalych vysokych prevadzkovych teplotach. Na za-
branenie tohto javu, sa vo vyrobnom procese vklada medzi PUR
penu a PEHD plast diflizna bariéra. Tymto vyrobnym opatrenim
zostavajl izolacné vlastnosti zachované pocas celej Zivotnosti
potrubia.

REHAU - Vas partner pre predizolované rozvody

Na zaver by sme chceli zdéraznit, Ze REHAU nielenze poskytuje
vynikajlce predizolované systémy a technolégie, ale tiez kom-
plexnd servisnl podporu pre svojich zakaznikov. Nasa spoloc¢-
nost ponuka:

¢ Poradenstvo - nasi odbornici s pripraveni zodpove-
dat vase otazky a poskytnat vam rady.

¢ Podpora pri planovani a tvorbe ponuk - pomodzeme
vam pri planovani a dimenzovani potrubnej siete
s ohladom na minimalne tepelné straty a zaroven
hospodarnost investicie

* Dohlad a podpora montaze na mieste insStalacie -
nasi experti podporia na mieste bezproblémovi mon-
taz systému

Najspo-
lahlivejsi
Spoj

na trhu ;‘

REHAU je vasim spolahlivym partnerom pre predizolované sys-
témy, ktoré vam pomdzu zvysit efektivnost a znizit naklady vo
vasich projektoch zasobovania teplom a teplou vodou.

Nasa technolégia a know-how v oblasti predizolovanych rieSeni
vam umoznia dosiahnut vynikajlce vysledky v kazdom projekte.

www.rehau.sk
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VYCHAZiI PREHLEDOVA PUBLIKACE
0 FACILITY MANAGEMENTU

Po deseti letech vychazi prehledova kniha Facility management ve zkratce.
Shrnuje nejnovéjsi poznatky v oboru a je skvélym vyukovym materidlem pro
vSechny, kdo se zajimaji o problematiku spravy nemovitého majetku a chtéji se
seznamit s modernimi metodami a nastroji facility managementu.

V dnesni dobé, kdy naklady na veskeré aspekty provozu budov
prudce rostou, je klicové mit spravné nastroje a strategie k efek-
tivni spravé nemovitosti. Facility management nabizi metody a
nastroje, které mohou vyznamné prispét ke zvySeni efektivity a
sniZeni nakladd, a to nejen v soukromém sektoru, ale i ve verej-
né sfére, ktera spravuje rozsahly majetek.

Kniha Facility management ve zkratce rozsifuje aktivity IFMA CZ,
Ceské asociace facility managementu. ,Architektura a stavba
budov jsou zacatkem jejich dlouhého zZivotniho cyklu. Jak tedy
zajistit, aby tyto budovy byly efektivné spravovany a udrzovany,
aby jejich hodnota zlstala zachovana a jejich provoz byl co ne-
Jjefektivnéjsi? Odpovédi nabizi facility management (FM), ktery
se zabyva spravou a provozem budov s hlavnim cilem maxima-
lizovat jejich uZiteCnost a minimalizovat naklady. Aktualné vyda-
na publikace ma za cil predevsim edukovat trh, ale také poskyt-
nout informace o modernim facility managementu spravcim a
majitelm budov,“ fika Ing. Jifi Knap, prezident IFMA CZ.

O knize

Kniha Facility management ve zkratce je rozdélena do nékolika
Gasti, které postupné priblizuji zakladni pojmy a vazby v oboru
facility managementu. Autofi se zamérfuji na praktické navody
pro zajisténi potfebnych ¢innosti a podrobné rozebiraji moznosti
vyuziti existujicich softwarovych nastrojd pro FM. Zvlastni ddraz
jsme kladli na propojeni FM s rozvijejicimi se metodami jako je
BIM (Building Information Modeling) a loT (Internet of Things),
které oteviraji nové moznosti pro efektivni spravu budov.

Digitalizace a nové technologie hraji také klicovou roli v oblasti
facility managementu. V knize autofi popisuji, jak digitalizace
prinasi nové pristupy k Fizeni a spravé budov, véetné vytvareni
digitalniho prostfedi a vyuZiti novych technologii. Timto zpUso-
bem Ize 1épe sledovat a fidit veskeré procesy spojené s provo-
zem budov, coZ vede ke zvySeni efektivity a snizeni nakladd.
Kniha je uréena odborné verejnosti, ale zaroven je pfistupna
i pro zacatecéniky, ktefi se teprve seznamuji s oborem facility
managementu. Prvni publikace z knizni edice ¢asopisu Facility
Management Journal zapliuje prazdné misto na trhu: od roku
2012 jde o prvni souhrnnou publikaci priblizujici obor facility
managementu v souvislostech.

Komu je kniha uréena
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VPLYV TEPELNOIZOLACNEHO KONTAKTNEHO SYSTEMU
NA VZDUCHOVU NEPRIEZVUCNOST 0BVODOVEJ STENY

1 Ing. Lukas Zelem, PhD., Radlinského 2766,/11,810 05 Bratislava, lukas.zelem@stuba.sk
2 Ing. Lukas Zelem, PhD., RacCianska 88B, 831 02 Bratislava, lukas.zelem@mineralnaizolacia.sk
3 Ing. arch. Marcela Kubu, Racianska 88B, 831 02 Bratislava, marcela.kubu@mineralnaizolacia.sk

So snahou zniZovat energetické straty budov sa hrdbky tepelnych izolacii v poslednych rokoch vyrazne zvysuji. Vzhladom, Ze
ciel' je jasny, a to znizit naklady na vykurovanie, menej ¢asto sa pri aplikacii zateplenia prihliada interdisciplinarne. Zateple-
nie vplyva na konstrukciu nie len z hladiska tepelnej izolacie, ale ovplyviuje aj akustické vlastnosti povodnej konstrukcie.
Pri pridani tepelnej izolacie dochadza k preladeniu celej konstrukcie, ktora uz odliSne odolava akustickému zataZeniu. Vplyv
zateplovacieho systému na akustické vlastnosti povodnej konstrukcie zavisi od samotnej povodnej konstrukeie, druhu a typu
tepelnoizolacného materialu, jeho sposobu kotvenia a v neposlednej miere od finalnej povrchovej Gpravy.

Casto sa stava, 7e sa vplyv zateplenia vyskisa na referenénej beténovej konstrukeii so Standardnou povrchovou Gpravou systé-
mu ETICS. Tento vplyv sa oznaci ako AR, a nasledne sa pouziva ako argument pri aplikacii na aktkolvek inG pévodnu konstruk-
ciu, popripade aj s inou finalnu Gpravou zateplovacieho systému (ak sa dodrzi tepelnoizolaény material danej hribky). Problém
spociva v tom, Ze na rozdiel od tepelnej techniky, kde vedenie tepla je mozné vyjadrit postupnou integraciou tepelnych tokov
jednotlivych vrstiev danej konstrukcii, aplikacia zateplenia ovplyvni findlne kmitanie konstrukcie ako celok, a nie je mozné vplyv
zateplenia zmerany na jednej konstrukceii aplikovat na inl konstrukciu. Zjednodusené povedané, ak ma zateplenie systémom
ETICS pridant hodnotu tepelného odporu napr. 5 m2.K/W, bude tato pridana hodnota rovnaka i uz na betonovej, tehlovej
stene, alebo porobeténovej stene. V pripade vzduchovej nepriezvucnosti takéto zateplenie, zmerané na betonovej stene moze

mat prirastok + 3 dB, avSak na tehlovej to moze byt O dB a na porobetonovej mozno aj -1 dB.

Systém hmota-pruzina-hmota

Zateplenie steny systémom ETICS mozno z hladiska vzducho-
vej nepriezvucnosti priblizit modelovym systémom, ktory nazy-
vame hmota-pruzina-hmota [1]. Tento fyzikalny model sa pouzi-
va na popis spravania sa materialov a Struktir pod poésobenim
vonkajsich sil, v naSom pripade tlakovej vzduchovej viny, ktora
je schopna v ludskom uchu vytvorit vnem [2]. Sklada sa z hmo-
ty a pruzin, ktoré su vzajomne prepojené a umoznuju materialu
deformovat sa a nasledne sa vratit do povodnej polohy.

V pripade pdvodnej nezateplenej konstrukcie bola vzduchova
nepriezvucnost zavisla len od samotnej hmoty konStrukcie
(murované, monolitické steny). Kontaktny zateplovaci systém
tato konstrukciu meni na vySSie spominany systém hmota-pru-
Zina-hmota a to tak, Ze pruzinou sa stava tepelna izolacia
a hmotou zo strany exteriéru je to povrchova Gprava zateplova-
cieho systému spolu s armovacou vrstvou.

Zakladnym fyzikdlnym parametrom pre ¢ast hmota v tomto
systéme, t.j. vrstiev ktoré budeme povazovat za hmotu, je ob-
jemova hmotnost. Pre pruzinu, t.j. tepeln( izolaciu to bude dy-
namicka tuhost a hribka [3] [4]. ZjednoduSene si to méZeme
predstavit ako do masivnej betdnovej dosky (pévodna stena)
votknutU pruZinu (tepelna izolacia), na ktorej hornej Casti je
uloZena tensia betoénova doska (povrchova Uprava spolu s ar-
movanim).

Cim faZ8ia bude horna vrstva, dihdia a maksia bude pruZina
(tepelnéa izolacia), tym pomalSia (frekvencia) a vacsia bude
vychylka (amplitida) hornej vrstvy ak ju rozkmitame. Ked' je
pruZina tuhsSia a horna vrstva lahsia, kmitanie bude rychlejSie
a s menSou amplitidou. Nasledné utimenie daného kmitania
sa bude uskutoc¢novat v spodnej beténovej doske (pdvodna
konstrukcia), ktora ak je tazka a masivna, jej Gtim vibracii bude
vySSi a nasledné vyziarenie bude nizsie.

Hodnotenie vzduchovej nepriezvuénosti

Zakladnym hodnotiacim parametrom pre vzduchovl nepriez-
vucnost je vazena (laboratorna) nepriezvuénost oznacovana
ako R,, (dB), ktora sa vyjadruje z frekven¢ného intervalu od
100 Hz do 3150 Hz [5]. Parameter vykazuje dobrl korelaciu
medzi objektivnym hodnotenim a subjektivnym vnimanim pre

murované a tazké konstrukcie.

V pripade lahkych a nasobnych konstrukcii (ako je napriklad
systém ETICS) je korelacia horSia. Hoci je vypoctovy parame-
ter R,, vysoky a podla narodnych noriem vyhovujlci, z hladiska
subjektivneho vnimania vyhovujici nemusi byt. Pre hodnotenie
obvodovych stien a zvlast po aplikacii zateplenia systémom
ETICS je bezpecnejSie danl konstrukciu z hladiska vzduchove;j
nepriezvucnosti posudzovat pomocou adaptacnych Einitelov
spektra C alebo C,. Adaptacny ¢initel C sa pouZiva v pripade
posudzovania dopravného hluku v blizkosti ciest s vysokou pre-
mavkou vo vysSich rychlostiach nad 80 km/h. Adaptacny Cini-
tel' C, sa vyuziva pri hodnoteni vzduchovej nepriezvucnosti, ak
je zatazenie hlukom tvorené beZznou mestskou dopravou. Tieto
adaptacéné Cinitele dokazu konstrukciu posudzovat z rozsahu
50 az 5000 Hz [5].

Adaptacné Cinitele C a C,, si pomerne prisnym hodnotenim, pre-
to je v sUcasnosti tendencia o vytvorenie novych adaptacnych
¢initelov, ktoré by vytvorili dobri korelaciu medzi subjektivnym
hodnotenim a zaroven aj nepodhodnotili skutoény izolaény vy-
kon posudzovanej konStrukcie [6]. Pre zlepSenie vzduchovej
nepriezvucnosti je snaha posunut/preladit konStrukciu tak,
aby prave v rozsahu hodnotenia od 50 Hz do 5000 Hz bola
jej izolacna schopnost ¢o najvyssia, a aby sa zony rezonancie
a koincidencie nenachadzali v spektre hodnotenia vzduchovej
nepriezvuénosti.

Tepelny odpor vs. vzduchova nepriezvuénost

Ako bolo vySSie spominané vzduchova nepriezvucnost bude
zavisiet od vetkych sivrstvi systému ETICS. Cim bude mat
tepelna izolacia nizSiu hodnotu dynamickej tuhosti a vysSiu
hribku, bude kmitanie povrchovej Upravy pomalsie (bude mat
nizsiu frekvenciu). Tymto spésobom budeme postvat hranicu
rezonancie do nizsich frekvencii, ktoré sa potom nemusia na-
chadzaj v spektre hodnotenia vzduchovej nepriezvuénosti, res-
pektive do nizkych frekvencii na ktoré nie je ludské ucho tak
citlivé [2].

Délezité je nasledné spolupdsobenie tohto zateplenia s povod-
nou konstrukciou, ako tato povodna konstrukcia dokaze utimit
pritomné kmitanie a vyziarit do chraneného priestoru.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Pre analyzu vplyvu zateplenia boli preto vybrané 3 typy povod-
nej konstrukcie, zateplené minerdlnou izolaciou s hribkami
od 60 mm po 200 mm (krokovy interval 20 mm) s povrchovou
Gpravou omietkou s plodnou hmotnostou 12 kg/m?2, alebo ob-
kladom s plognou hmotnostou 24 kg/m? [7].

Analyza je zaloZena na vypoctovom modeli v softvéri Insul [8].
Kalibracia modelu bola uskutocnena na zaklade redineho me-

Zelezobeton (12 kg/m?)

% =20 7.0
‘E 6,0 %‘
£ 18 50 S
[ T
& - 40 E
& 30 §
k= =)
a e 20 ©
‘é., = ‘E-
E l,D E
e 0 00 &
= 0 60 80 100 120 140 160 180 200
Hrubka tepelnej izolacie (mm)
B C:ocono O Cifeg-coco  —R (MEK/W)
Keramicka tvarovka (12 kg/m?
=2 ( g/m’) 7.0
5 60 =
g -15 5.0 g
g 0 Z
& 10 & %
E 30 8
E 2
"t e 1,':' .
- c
o 1,0 ©
i - B
2 0 00 +
z 0 60 B0 100 120 140 160 180 200
Hrubka tepelnej izoldcie {mm)
oo e Ctrcp-soco R tm’.K,-"Wi
Pdorobetdn (12 kg/m?

— -15 (12 /o) 70 _
= =
e o
.é 10 5,0 '_‘g_
v ol
= 30 ©
E _5 .D
i 20 z
= [iF]
E 10 E}
g o0 0,0
< 0 60 B0 100 120 140 150 18D 200

Hrubka tepelnej izaldcie (mm)

B C.oocop B CUrsposoon =R (m*.K/W)

rania vzduchovej nepriezvuénosti. Prvou uvaZzovanou konstruk-
ciou bola Zelezobeténova stena s hribkou 150 mm s objemo-
vou hmotnostou 2400 kg/m3, druhou konStrukciou bola stena
z keramickych tvaroviek hrabky 300 mm a objemovou hmot-
nostou 700 kg/m® a poslednou konstrukciou bola stena z p6-
robetonovych tvaroviek hribky taktiez 300 mm a objemovou
hmotnostou 400 kg/mé.

Zelezobetdn (24 kg/m?)
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Obrazok 1 Priebeh adaptacnych Cinitelov spektra C a Ctr v zavislosti od tepelného odporu zateplenej steny.

Na obrazku 1 vidime porovnanie adaptacnych Cinitelov spektra
v zavislosti od hribky pévodnej zateplenej konstrukcie, hribky
tepelnej izolacie a povrchovej Gpravy. Zaroven je na obrazku zo-
brazeny aj priebeh tepelného odporu konstrukcie. MéZeme si
v§imnut, Ze so zvySujlcim sa tepelnym odporom sa zniZuje aj
negativny Gc¢inok adaptacnych Cinitelov spektra, zvlast pri Ci-
niteli C,, ktory dosahuje vo vSetkych pripadoch takmer rovna-
ku velkost smernice sklonu ako aj zvySujuci sa tepelny odpor,

iba opaéného znamienka. Uginok taZSej povrchovej vidime ako
pokles negativneho Gc¢inku adaptaénych Einitelov, osobitne pri
adaptacnom Ciniteli C,,.

Aj ked sa mobZe zdat vplyv negativneho UGcCinku zateplenia
na vzduchovl nepriezvuénost vysoky, spolu so zvySujlcou
hrdbkou tepelnej izolacie sa zvySuje aj vazena (laboratérna) ne-
priezvucnost R,, ku ktorej sa nasledne pricita adaptacny Cinitel
spektra.
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Zelezobeton (12 kg/m?)
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Zelezobeton (24 kg/m?)
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Obrazok 2 Priebeh jednociselnych hodnoteni vzduchovej nepriezvucnosti v zavislosti od hribky tepelnej izolacie a plosnej hmotnosti povrchovej tpravy
systému ETICS.

Z toho vyplyva, Ze vysledné hodnotenie vzduchovej nepriez-
vuénosti zateplenej konstrukcie aj so zaratanim adaptac¢ného
¢initela bude vo vSetkych pripadoch vySsie ako je hodnotenie
pbvodnej nezateplenej konstrukcie (obr. 2). Dolezité je vSimnut
si, Ze vplyv zateplenia rovnakého typu na réznych povodnych
konstrukciach nie je konstantny.

Na obrazku 3 vidime priemernd zmenu priebehu vzduchovej ne-
priezvuénosti v tretinooktavovej analyze pre vsetky rozoberané
hribky tepelnej izolacie s povrchovou Upravou s ploSnou hmot-
nostou 12 kg/m? pre tri typy podkladu (pévodnej konstrukcie).
Je zrejmé, ze aplikacia systému ETICS ma vyrazne odlisny vplyv
na vzduchovu nepriezvucnost v zavislosti od pévodnej konstruk-
cie.

Nie je teda mozZné zovSeobecnit meranie vzduchovej nepriez-

vuénosti napriklad na referenénej beténovej stene na iné typy
stenovych konstrukcii. NavySe v oblasti nizkych frekvencii od
50 do 100 Hz (keramicka a po6robetonova tvarovka) a 50 az
160 Hz (beténova stena) je Standardna odchylka vplyvu
zateplenia takmer rovnakej velkosti ako aj samotna zmena
priemerovana pre vsetky hrabky.

Pri tychto nizkych frekvenciach nie je teda mozné zovSeobec-
nit hribku tepelnej izolacie a uvazovat je vplyv ako konstantu.
Iné to je pri vyssSich frekvenciach, kde standardna odchylka do-
sahuje hodnoty O maximalne 1 dB. V tomto pripade mdzeme
tvrdit, Ze hribka tepelnej izolacie pre dané frekvenéné pasme
neovplyviuje vzduchovud nepriezvuénost samostatne. Pre vSet-
ky hribky bola zmena v priebehu vzduchovej nepriezvuénosti
takmer rovnaka.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

30
25
=
T 20
v
[ -
_.: |,\_| - -
. .
= o -

Priemerny

50

B3
125
160
250

| | | | | I I I

B Keramicka tvarovka Parobeton
(= = - ) - =y =] [=] [ = = =y
& m & & @ & & & n O [t
un %] 29 L i~ i) = ) i - = =
= W 8 m K b o 3

Frekvencia [(Hz)

Obrazok 3 Tretinooktavova analyza priemerného vplyvu systému ETICS s povrchovou Upravou s ploSnou hmotnostou 12 kg/m2 na pévodnu konstrukciu
spolu so zobrazenim priemernej odchylky priemerovanych hodnét.
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Obrazok 4 Tretinooktavova analyza priemerného vplyvu systému ETICS s povrchovou Upravou s ploSnou hmotnostou 24 kg/m2 na pévodnt konstrukciu
spolu so zobrazenim priemernej odchylky priemerovanych hodnét.

Na obrazku 4 je zndzornena rovnaka analyza ako na obrazku 3,
avsSak pri povrchovej Gprave systému ETICS s ploSnou hmotnos-
tou 24 kg/m?2. Vzajomnym porovnanim moézeme vidiet dosledok
zvySenia ploSnej hmotnosti a to tak, ze vo frekvenénom pasme
50 Hz nedochadza k zhorSeniu vzduchovej nepriezvuénosti ako
je to v prvom pripade pri ploSnej hmotnosti 12 kg/m?, t.j. dos-
lo k posunu negativneho vplyvu zateplenia do oblasti, ktora sa
z hladiska vzduchovej nepriezvuénosti nehodnoti.

K miernemu zhor$eniu vzduchovej nepriezvuénosti dochadza
v oblasti 2000 a 3150 Hz. V oblasti vysokych frekvencii od 4000
do 5000 Hz pozorujeme znova narast pozitivneho vplyvu systé-
mu ETICS predovSetkym na keramickej a porobeténovej stene.

Zaver

Aplikacia systému ETICS je nevyhnutym opatrenim k dosiahnu-
tiu energeticky Gspornych budov s cielom globalneho zniZovania
energii a finanénym nékladov na ich prevadzku. AvSak, na za-
teplenie je potrebné pozerat sa z viacerych uhlov, nie len Gzkym
zameranim na Setrenie financii. Pri takejto Gprave zateplenim
dochadza k celkovej zmene povodnej konstrukcie, ktorda moze
mat negativny vplyv na akustickl pohodu v interiéri. Ako bude
systém ETICS ovplyviovat vzduchovi nepriezvucnost povodnej
konstrukcie bude zavisiet hlavne od hribky tepelnej izolacie, od
parametra dynamickej tuhosti tepelnej izolacie, ploSnej hmot-
nosti povrchovej Upravy a v neposlednom rade aj od samotnej
povodnej konstrukcie.

Pévodnu konstrukciu vSak zmenit nem6zme, ¢o vSak mbézeme
ovplyvnit je volba tepelnoizolacného materialu, s ¢o najnizSou
hodnotou dynamickej tuhosti a s ¢o najvaéSou hribkou. Takato
kombinacia bude mat pozitivny vplyv na jednociselné hodnote-
nie vzduchovej nepriezvuénosti. Signifikantnym prinosom je aj
zvySenie ploSnej hmotnosti povrchovej Upravy systému ETICS.
Vplyv takéhoto obkladu sa prejavi hlavne v oblasti nizkych frek-
vencii okolo 50 Hz. Na zamyslenie je aj to, ktory parameter sa

pouzije pre hodnotenie takejto konstrukcie. Je zrejmé, Ze hod-
noty véazenej (laboratérnej) nepriezvuénosti R, (dB) nebudu
korektnym hodnotenim takejto konStrukcie. Hodnoty R, (dB)
vypoctovo dosahuji vel'mi vysoké hodnoty, ktoré nebudl kore-
lovat so subjektivnym vnimanim Cloveka. V pripade zateplenia
v mestskych Gastiach sa javi ako najspolahlivejsi parameter
R, + C, 50-5000 (dB) [9].

Na zaklade analyzy vSak mbéZeme povedat, Ze pri zatepleni po-
mocou systému ETICS s tepelnou izolaciou na baze mineralnych
vlaken, by malo dojst vZdy k pozitivnemu narastu jednociselné-
ho hodnotenia vzduchovej nepriezvucnosti. Dynamicka tuhost
mineralnej izolacie je priblizne 10 krat nizSia v porovnani s inymi
tepelnoizolaénymi materialmi, ktoré sa v systém ETICS vyuziva-
ja [3].

Prispevok bol prevzaty zo Zbornika konferencie Tepelna ochrana
budov 2023.
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DIGITALIZACIA VAM PRI SPRAVE VYTAHU POMOZE

USETRIT CAS AJ PENIAZE

Prispieva k vyraznému znizeniu poctu neplanovanych odstavok, umoznuje rychlejsie riesit pripadné problémy aj efektivnejSie
planovat udrzbu. Zjednodusi tiez administrativu a zdielanie informacii. V. ¢om vam digitalizacia ulahci prevadzku vytahov, ako

funguje a da sa uplatnit aj vo vaSom bytovom dome?

Digitalizacia a moderné
technolégie pomahaju
v najroznejSich oblastiach
a sprava vytahov nie je
vynimkou. Takzvany inter-
net veci umozZnuje digital-
ne prepojenie vytahu so
vSetkymi, ktori sa na jeho
sprave podielaji, teda
s majitelom budovy, sprav-
com, ale aj s dispecingom
servisnej organizacie a so
samotnymi technikmi. Ti
vSetci maju kedykolvek po
ruke aktualne informacie
o stave zariadenia a mozu
na ne okamzite reagovat,
¢o ulahcuje nielen komu-
nikaciu, ale aj samotné zabezpecenie plynulej prevadzky. Digi-
talizacia tak postva servisné sluzby na Gplne inG droven.

Aké vyhody z toho pre vas vyplyvaja?

1. Minimum neplanovanych odstavok

Uplne prelomova je sluzba vzdialeného monitoringu. ,Funguje
celkom jednoducho. Senzory umiestnené vo vytahu neustale
sleduju stav klGéovych komponentov a véas upozornia na moz-
ni komplikaciu. Vysledkom je takzvana prediktivna adrzba.
Vdaka nej je moziné pripadny technicky problém, napriklad
opotrebovanu suciastku, odhalit a riesit skor, ako ovplyvni ply-
nulG premavku vytahu,“ vysvetluje Robert Riegler, prevadzkovy
riaditel zo spolo¢nosti Schindler vytahy a eskalatory a.s. Vyraz-
ne tak ubudnu situacie, kedy musia vyjst po schodoch [udia
s tazkym nakupom alebo dokonca kocGiarom ¢i s palicou.

2. Rychlejsie riesenie problému

Ak sa porucha predsa len vyskytne, k technikom okamzite
mieri automatické servisné hlasenie a oni sa mo6zZu pustit
do prace. To podla doterajSich skisenosti firmy Schindler zna-
mena priemerne trojhodinovy naskok oproti minulosti, kedy
k rieSeniu problému doslo az vo chvili, ked ho zaznamenal
a nahlasil zakaznik. MnoZstvo drobnych porutch (napriklad po-
kial' ide o software) je navySe mozné vyrieSit vzdialene, teda
bez nutnosti prichodu technika na miesto.

3. Lepsia sprava vytahu aj planovanie investicii
EfektivnejSia je aj praca technika v teréne. Zatial ¢o predtym
mohol urobit diagnostiku az na mieste a vyrieSenie pripadné-
ho problému si tak spravidla vyziadalo viacero navstev, teraz
ma kompletné informacie o stave zariadenia k dispozicii onli-
ne. MoZe sa teda dobre pripravit, zabezpecit si nahradné diely
a v ramci jedinej navstevy vybavit vSetko potrebné.

Digitalizacia ulahéi majitefom budov aj planovanie investicii.
Vzhladom k dokonalému prehladu o stavu zariadenia totiz dob-

re vedia, ¢o eSte mdze
pockat a o uz rozhodne
neodkladat. NavySe aj
v pripade vytahov obvykle
plati, Ze G¢inna prevencia
je lacnejSia ako rieSenie
uz vzniknutého problému.
Spravcovia zase ocenia,
Ze maju vzdy po ruke kom-
pletné informacie o zaria-
deni, rovnako aktualne,
ako aj z historie.

Do digitalnej éry bez
obav

Informacie moézu  mat
opravnené osoby stale k
dispozicii nielen prostred-
nictvom pocitaca, ale tiez cez aplikaciu pre mobilné telefony
a tablety. Ovladanie je prehladné a jednoduché, takZe ho bez
problému zvladnete, aj ak nie ste technicky typ. Namiesto ana-
I6govych liniek vyuZiva Schindler bezdrdtové pripojenie 4G/LTE.
Samozrejmostou je prvotriedne zabezpecenie dat. Pre pripad
vypadku napdjania je zariadenie vybavené zaloZnou batériou.

Prilezitost aj pre starsie vytahy

Sluzby Schindler Ahead je v slicasnej dobe mozZné vyuZivat len
vo vytahoch znacky Schindler. Nevyhnutnou vybavou je hardwa-
rové zariadenie CUBE, prostrednictvom ktorého cely systém
funguje. Automaticky s nim vybavené vytahy Schindler vyrobe-
né od roku 2018. Bez problémov je mozné ho nainstalovat tieZ
do starsich vytahov tejto znacky, konkrétne do tych, ktoré boli
vyrobené v rokoch 2010 az 2017.

Zaujali vas moznosti digjtalizacie a chcete ich vyuZivat alebo
sa o0 nich dozvediet viac? Obratte sa na zastupcov znacky

Schindler vo vasej oblasti. Radi vam pomozu.

Kontakty najdete na www.schindler.sk.
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V nasom dome je 8 vchodov. V 4 je zaujem o instalaciu
vytahov. Je spravne, Ze o stavbe hlasuju vsetci vlastnici bytov
vo vSetkych 8 vchodoch v dome a nie len ti ¢o byvajd vo vcho-
doch kde je zaujem o vytahy? Uver ako aj naklady na prevadz-
ku budl hradit iba vlastnici vo vchodoch s novymi vytahmi.

Ak osem vchodov tvori na liste vlastnictva jeden bytovy dom,
rozhoduje vzdy cely bytovy dom. Plati to ¢i pre vystavbu vytahu
¢i pre schvalenie Gveru.

S partnerkou sme kupili byt v bytovom dome a od spravcu sme
dostali zalohovy predpis, v ktorom sme v ramci poloZky zastup-
ca vlastnikov mali uvedent sumu 20 eur. Tato suma sa ham
zdala byt privysoka a tak sme to zacali rieSit u spravcu. Dozve-
deli sme sa od neho, Ze v bytovom dome sa odmena zastupcovi
vlastnikov deli poctom vlastnikov, podla poctu aky je uvede-
ny na katastri v liste vlastnictva. Ja a moja partnerka mame
kUpeny byt v spoluvlastnickom podiele 1/2 a 1/2, ¢ize sme ako
dvaja vlastnici a preto musime platit odmenu za dvoch viast-
nikov. Od spravcu sme poZadovali nech ndm ukaze zapisnicu
70 schodze alebo zapisnicu z pisomného hlasovania, aby sme
sa dozvedeli kedy si to vlastnici takto odsuhlasili. Zistili sme
vSak, Ze spravca nema Ziadnu zapisnicu. Od zastupcu vliastnikov
sme sa dozvedeli, Ze nikdy vlastnici nerozhodovali ako sa jeho
odmena bude delit medzi vlastnikov. Zastupca vlastnikov takto
dostava odmenu uz treti rok. Pred nim iny zastupca vlastnikov
nemal nikdy este odmenu. Ked sme to aj spolu so zastupcom
vlastnikov boli riesit u spravcu, tak jeho reakcia bola, Ze on nic¢
neporusil, lebo odmena zastupcovi vliastnikov moze byt delena
na pocet bytov alebo na pocet vlastnikov. SnaZzili sme sa mu vy-
svetlit, Ze on o tom sam od seba nemal ¢o rozhodnt bez suhla-
su vlastnikov na schodzi alebo v pisomnom hlasovani. On vSak
stale tvrdi, Ze ni¢ neporusil a nevieme sa dalej pohnut. Chcel by
som sa preto opytat, ¢i ma spravca pravdu a ni¢ teda neporusil.
Pokial porusil, tak ¢o konkrétne a na koho sa mame obratit, aby
spravca mal povinnost napravit ¢o porusil. V bytovom dome je
nas viac vlastnikov ¢o mame spoluvlastnicke podiely 1/2, Cize
ak spravca porusil svoju povinnost, tak za tie tri roky sposobil
aj financnl Skodu vlastnikom, ktori jeho rozhodnutim platili za
zastupcu vlastnikov neopravnene viac. So zastupcom vlastni-
kov sme rieSili aj taki moznost, ¢i by bolo mozné medzi vlast-
nikov zapocitat aj vlastnikov v podiele 1/1 BSM ako za dvoch
vlastnikov, pokial by sme si to odsuhlasili na schédzi alebo v
pisomnom hlasovani. Takito mozZnost by sme chceli navrhnit
na najblizSej schddzi, len nevieme, Ci to je mozné aj vlastnikov v
BSM povazovat za dvoch vlastnikov, ak si to ako vlastnici odhla-
sujeme na schddzi alebo v pisomnom hlasovani.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. h) a pism. j) zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,viastnici bytov

VY SA PYTATE - ZSaUN ODPOVEDA

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

ZdruzZzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolo-
viénou véacsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome ak hlasuju o vySke odmeny pre zastupcu
vlastnikov a zasadach urcenia vysky mesacnych thrad za pl-
nenia“.

Vy si mozete v bytovom dome urcit zasady, ako bude stanovena
odmena pre zastupcu vlastnikov a ako bude rozlc¢tovana. Zvac-
Sa sa stretdvam s tym, Ze je to stanovené na byty, skor ojedinele
na vlastnikov. Ak na pocet vlastnikov, ktori si uvedeni na liste
vlastnictva tak potom aj na BSM, ved s tiez dvaja, rozdiel je len
v konani, Ze m6zu konat jeden za druhého.

Zasady ako sa urcuje vySka mesacnej Ghrady za plnenia by mali
byt sticastou zmluvy o vykone spravy alebo nejakej smernice,
ktora je vlastnikmi schvalena.

Spravca by mal disponovat dokladom, kde vlastnici schvalili
vysku a spdsob rozuctovania, v opacnom pripade sa mozete ob-
ratit na Slovenskl obchodnu inSpekciu s problémom neoprav-
neného Gcétovania takejto odmeny.

Zistil som, Ze spravcovska spolocnost prerozdeluje naklady
na zastupcu vlastnikov podla poc¢tu bytov v bytovom dome a nie
podla poctu vlastnikov. V slvislosti s odmenovanim zastupcu
vlastnikov by som sa Vas chcel opytat, ¢i je niekde napisané, ze
sa zastupca vlastnikov musi odmenovat sumou, ktora sa rozpo-
¢ita na pocet bytov v bytovom dome za kalendarny mesiac jeho
funkcie. Ja som sa snazil ndjst, ¢i to je niekde takto napisané,
ale nikde som to zatial nenaSiel. Pozeral som zmluvu o sprave
so spravcovskou spolo¢nostou a aj zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, nikde som nenasiel ni¢ o odmenova-
ni zastupcu vlastnikov. Chcel by som sa preto dozvediet podla
¢oho ako vlastnik bytu musim v zalohovom predpise od sprav-
covskej spolocnosti platit viac za zastupcu viastnikov ako napri-
klad v porovnani s bytom, kde sl dvaja alebo viac vlastnikov.
Zastupca vlastnikov uz podla pomenovania funkcie zastupu-
je vlastnikov, to sa vSak nezhoduje s poctom bytov v bytovom
dome. Funkcia zastupcu vlastnikov sa pri bytoch, kde je viac
vlastnikov neda robit, Ze bude informovat, prijimat poZiadavky
alebo riesit pisomne hlasovanie len s jednym z viac vlastnikov
na dany byt. Preto z méjho pohladu by sa poplatok za zastup-
cu vlastnikov mal v bytovom dome delit po¢tom vlastnikov, aby
kazdy vlastnik platil rovnakd sumu. Keby ste boli nazoru, Ze roz-
delenie na pocet bytov je v poriadku, tak by som sa chcel opytat
ako mozno dosiahnut v bytovom dome, aby sa to delilo na pocet
vlastnikov.

0 vySke odmeny pre zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov rozhoduju v zmysle § 14b ods. 1 pism. h) zakona ¢.
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182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlast-
nici sihlasom nadpoloviénej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. ZvaéSa je odmena uréena
vySkou na byt a mesiac, napriklad 4Eur/byt/mesiac a takto to
maju vlastnici stanovené aj v mesaénom zalohovom predpise.
Odmena mbZe byt uréena aj jednotnou sumou a teda napriklad
100 Eur/mesiac a tato suma je rozratand medzi byty alebo aj
medzi vlastnikov.

Spbsob akym bude odmena pre zastupcu viastnikov bytov
a nebytovych priestorov tvorena, resp. rozratavana rozhoduju
v zmysle § 14b ods. 1 pism. j) vlastnici sihlasom nadpolovi¢nej
vacsiny vSetkych vlastnikov v dome, a teda toto znenie zakona
je potrebné poufzit aj pri pripadnej zmene.

Odmena méZe byt rozratavana aj na byty ale aj na vlastnikov,
ani jeden spdsob nie je nespravny. Pri rozratavani na vlastnikov,
samozrejme treba sledovat vzdy aktualny pocet vliastnikov zapi-
sanych na liste vlastnictva, o méZze robit problém z praktického
hladiska ak by sa pocet vlastnikov ¢asto menil.

Podla zakona 182/1993 Z.z. § 8 je spravca povinny viest sa-
mostatné analytické Ucty osobitne za kazdy dom samostatne,
ktory spravuje.

My sme zmenili spravcu a ten dal novému spravcovi Gctovnictvo
v podobe jednej excel tabulky, kde boli ku kazdému bytu a kaz-
dému mesiacu 3 alebo 4 ¢isla farebne odliSene. Takuto tabulku
siviedol od 1.1. po oktoéber. Predpokladam, Ze na kazdy rok mal
samostatnl excel tabulku. Nemame podklady neplaticov, ne-
mame podklady zostatku vo FUaO, nem&me ni¢ okrem 1 tabul-
ky. Ked' si novy spravca pytal jednotlivé Gcty, tak mu povedali, ze
oni také uctovnictvo neveda.

Mame my ako vlastnici mozZnost dat prekontrolovat Gétovnictvo
nasho bytového domu nejakému dradu?

A Co ak si spravca zapocita urcitd polozku 2x?

Mame totiz podozrenie, Ze vydavky spravcu (postovné, kopiro-
vanie,...),ktoré si strhaval z nasho Gc¢tu ako naklady spravcu
na spravu nasho bytového domu, si takisto daval aj do svojho
Gctovnictva ako svoje naklady, t.z. Ze by tieto vydavky boli pre-
platené 2x. Ved predsa postovné, kopirovanie,... je vztah medzi
spravcom a vlastnikmi a nie medzi vlastnikmi a vlastnikmi. Tym
chcem povedat, Ze vSetky jeho sluzby uz sl zahrnuté v mesac-
nom poplatku za vykon spravy, ktory si od nas spravca strha-
val mesacne. V zmluve o vykone spravy dalSie vydavky naviac
neboli spomenuté.

Spréavca je povinny viest samostatné analytické ¢ty osobitne
za kazdy bytovy dom, ktory spravuje. Spravca nie je povinny
viest pre bytové domy UGctovnictvo ale len Gétovni evidenciu.
Spravca, bez ohladu na to ¢i G¢tovnl evidenciu viedol v exce-
lovskej tabulke alebo inak musi vediet poskytnit informacie
o neplatiGoch, zostatku a obratoch vo fonde prevadzky, Gdrzby
a oprav ale taktiez na Ucte plneni. Aj napriek tomu, Ze byvaly
spravca neviedol G¢tovnictvo, vypisy z Uctov, zostatky,... novému
spravcovi by mal vediet dat.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nedefinuje ¢o
vSetko je zahrnuté v poplatku za spravu, ktory si spravca Uctuje.
Tu nastéva situacia, Ze sa nazory roznia a spravcovia to maji
rozne. Niektori spravcovia maju takéto poplatky ako je napr.
posStovné zahrnuté v poplatku za spravu, ini to maju ako neja-
ky osobitny poplatok, ktory majd zahrnuty vo svojom cenniku,
schvalené vlastnikmi.

Ak to spravca Uctoval ako osobitny poplatok, tak musi byt zahr-
nuty v cenniku, ktory musi byt schvaleny vlastnikmi, resp. nanho
odkazuje zmluva o vykone spravy.

Ak mate podozrenie, Ze Vam spravca Ucétoval nieéo ¢o nemal,
mbZete sa so svojim podnetom obratit na Slovenskd obchodnu
inSpekciu.

Minuly rok sa robila vymena meracich zariadeni na TUV a pri
prepise spravili chybu a nalctovali nam o 50m3 viac teplej vody
ako sme spotrebovali. Bohuzial sme nedoplatok 500€ zaplatili
predtym ako sa zistila chyba. Ak sme poziadali OSBD o vratenie
tak Ze jednoduchsie bude, ked sa to da ako zaloha a vrati sa
nam to az na dalsi rok ako preplatok. Viete mi poradit, ¢i je to
dobre alebo mame Ziadat peniaze v hotovosti?

V tomto pripade je to na vzajomnej dohode medzi spravcom
a vlastnikmi. Bolo by samozrejme mozZné vypracovat pre cely
bytovy dom opravné konecné vylctovanie teraz ale jednou
z moznosti je aj zakomponovanie tejto ,chyby“ do buduco-
rocného kone¢ného vyuctovania. Ani jeden z postupov nie je
nespravny, doleZité ale je, aby ste si to ako vlastnici pre isto-
tu schvalili na schédzi (nadpoloviénou vacésSinou pritomnych
vlastnikov) a bol z toho zapis, kde aj spravca suhlasi s takym
postupom, aby sa na to buduci rok nezabudlo.

Je povinnostou spravcu zabezpecdit opravu rozvodov tepla v byte
vlastnika a Ci je mozné hradit Ghradu za opravu z fondu oprav
domu nakolko bola vykonana tlakova skiska vodotesnosti
v zmysle STN EN 14 336 pri ktorej sa potvrdil Gnik vykurovacej
vody v byte na potrubi vedenom v stene do vykurovacieho tele-
sa, ¢im dosSlo k zateéeniu steny v mieste poSkodenia. V prvej
zmluve o prevode vlastnictva bytu je definované, Ze sucastou
bytu je jeho vnuatorné vybavenie, a to: vnutorna instalacia,
potrubné rozvody studenej a teplej vody, klrenia, elektroinsta-
lacia, kanalizacia, (okrem stupacich vedeni, ktoré s urCené
na spoloéné uzivanie), postova schranka, a zriadovacie prvky
v zmysle projektovej dokumentéacie a schvalenych zmien.

V zmysle § 2 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov st vodovodné, teplonosné, kana-
lizacné, elektrické, telefénne a plynové pripojky povazované
za spolo¢né zariadenie bytového domu, teda su v podielovom
spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome a pripadné opravy sa v zmysle § 10 ods. 3 zdkona
hradia z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Ak by bola porucha vyslovene na radiatore, tak je to na naklady
vlastnika bytu, ak nie je v zmluve o vykone spravy alebo v zmlu-
ve 0 spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
dohodnuté nieco iné.

Musi spravca informovat viastnikov bytov a NP o prehodnoco-
vani poistnej zmluvy ich domu s ciefom ziskat vyhodnejSie pod-
mienky a lepSie poistne krytie rizik? Treba sihlas vlastnikov?
Ma pravo spravca samostatne rozhodndt o vybere?

Vo vSeobecnosti plati, Ze vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rov su ti, ktori si vyberajd a rozhoduji kazdého dodavatela ne-
jakého plnenia pre bytovy dom, pripadne nejaké zmeny s tym
sUvisiace, teda o vybere poistovne a rozsahu poistenia, poistnej
sume rozhoduja vlastnici.

V zaujme dojednania ¢o najlepsSich podmienok pre bytovy dom,
mnoho spravcov ma velmi vyhodne poistené vSetky bytové
domy v jednej poistovni ako stbor budov. V takomto pripade
davaju spravcovia pravidelne prehodnocovat poistenie domov
aj bez vedomia vlastnikov a v ich zaujme aj poistovat dalSie
mozné rizika. V takyto postup musi byt samozrejme schvaleny
v zmluve o vykone spravy. V opaénom pripade by mali o vSetkom
rozhodovat vlastnici.

www.tzbportal.sk
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Sme malé spolocenstvo so 6 bytmi a sused, ktory ma na vrchu
byt nad nim je uZ len povala alebo podkrovie vlastne nemame
tam ni¢. On nam tvrdi, Ze ked chceme ist na povalu musime
mu to ohlasit a on ma prednostne pravo na vyuZivanie povaly.
Bez jeho suhlasu tam nemo6zeme vstlpit. Ale v zakone o spolo-
censtve je napisané, Ze spolocnymi ¢astami domu su povala,
podkrovie. Vobec to nie je nikde napisané na katastri CiZe je to
aj nase?

V zmysle § 2 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov ,Spolocnymi ¢astami domu sa na
ucely tohto zakona rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho
podstatu a bezpecnost, najméd zaklady domu, strechy, chodby,
obvodové mdry, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a
zvislé nosné konstrukcie.“

Vzmysle § 13 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov ,S viastnictvom bytu a nebytového priestoru
v dome je nerozluéne spojené spoluviastnictvo spolo¢nych casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a spoluvlast-
nictvo alebo iné spolo¢né prava k pozemku.“

Spoluvlastnici spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni
domu, prislusenstva a pozemku sa nemo6zu dozadovat zrusenia
spoluvlastnictva podla Obéianskeho zakonnika; tym nie je do-
tknuté pravo prevodu prilahlého pozemku a prisluSenstva alebo
ich ¢asti podla § 14b ods. 3.

Podkrovie alebo povala je spolo¢nou ¢astou bytového domu a je
v podielovom spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v bytovom dome. Tak ako sa vlastnici nemé-
Zu domahat zruSenia spoluvlastnictva na spoloénych Castiach
domu, nikto nemoze svojvolne bez suhlasu vlastnikov v dome
druhych viastnikov obmedzovat na ich uZivani.

Ak susedovi nebol vliastnikmi schvaleny najom alebo vypozicka
tohto priestoru tak nemoze svojvolne branit ostatnym vlastni-
kom k potencionalnemu uZivaniu, uz bez ohladu na to ¢i sa ten-
to priestor uzivat redlne da alebo nie.

Sme bytové spolocenstvo 7 bytov na malej bytovke. A 3 byty
majl aj v bytovke podzemné garaze 4 byty nemajd. A tvrdia
nam, Ze pri hlasovani maju jeden hlas za byt a jeden hlas za
garaz dome. Cize majl dva hlasy jeden majitel aj za byt aj za
garaz. Chcem vediet ako to vlastne je. Ja si myslim, Ze ked' je
jeden majitel aj bytu tu aj garaze tak prihlasovani ma pravo len
jeden hlas.

Susedia budd mat asi v tomto pripade pravdu.

V zmysle § 14 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov:

,Za kaZdy byt a nebytovy priestor ma vlastnik bytu alebo neby-
tového priestoru v dome jeden hlas pripadajtci na byt alebo
na nebytovy priestor, to plati aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy
priestor vdome v podielovom spoluvlastnictve viacerych oséb.“

To znamena, Ze ak jedna osoba vlastni v bytovom dome byt ale-
bo nebytovy priestor je jedno Ci uz ide o garaz, garazové statie
alebo nejaku inG miestnost zapisanl na liste vlastnictva ako
nebytovy priestor za kazdy byt alebo nebytovy priestor ma jeden
hlas.

Ci ide o priestory kolaudované a zapisané ako nebytové priesto-
ry zistite z listu vlastnictva bytového domu. Vlastnik, ktory ma
vo vlastnictve byt a taktieZ nebytovy priestor ako uvadzate, musi
byt samostatne na liste vlastnictva zapisany k bytu aj k nebyto-
vému priestoru ako vlastnik, v tomto pripade garazi.

V bytovych domoch je to Gplne beZné, najma v novostavbach.

Mala by som tak( mald pripomienku alebo otazocku k novej
vyhlaske o rozpocitani tepla, nenasla som v nej akoby sa mala
riesit taka situacia, ked vlastnik nema vymenené okna a ostatni
maju. Tak rozdiel medzi najvy$Sou a najnizSou spotrebou v byte
moZe byt kludne viac ako len 2,5 nasobok, budem mat takyto
pripad vjednom dome s vlastnou kotolfiou a dostala som tdto
otazku od vlastnikov. Uz teraz ma ten byt vzdy najvyssi naklad.

Rozdiel 2,5 nasobok ¢o sa rovna 250% rozdielu nakladov
eur/m2 bytu s najnizSou a najvySSou spotrebou je parameter
zohladnujlci stav, ked jeden byt méa Standardnu tepeln( ochra-
nu a ten druhy nema Ziadnu tepelnd ochranu. T.j. ¢i sl okna
také i onaké, parameter Pmax 2,5 je pouzitelny.

Je potrebné si uvedomit, Ze rozdiel v tepelno-technickych vlast-
nostiach aj medzi plastovymi oknami moze byt aj nasobny
vzhlfadom na konstrukciu ramov a skiel. DalSia vec je, ako sa
okna prevadzkuji. TakZe nejde len o to ¢i ide 0 okna vymenené
alebo nie, ale aké majl vlastnosti a ako sa prevadzkuju z pohla-
du vetrania. Na toto vSetko nie je mozné vymysliet nejaky klGc,
metodiku a zaviest ju do rozpocitavania nakladov. Plati ale to, Ze
kto najviac tepla minie, aj najviac za neho zaplati.

Byvam v bytovom dome, v ktorom je 40 bytov. Velkostou su to
byty 1,5 izbové, 3 izbové a 4 izbové. Na poslednej schddzi Ziada-
li vlastnici 3 a 4 izbovych bytov, aby sme do fondu oprav platili
vSetci rovnakym dielom, nie podla velkosti spoluvlastnickeho
podielu. Na najblizsej schodzi chcl o tom hlasovat. Samozrej-
me, Ze nas s 1,5 izbovymi bytmi prehlasuji kedZe nas je len 8.
Zakon jasne hovori o tom, Ze prispievat ma kazdy podla spo-
luvlastnickeho podielu. M6Zu si to takto odhlasovat, alebo to nie
je mozné. V pripade, Ze rozhodnu hlasovanim v nas neprospech,
na ktory orgdn sa mame obratit ohfadom zrusenia, resp. neplat-
nosti takéhoto rozhodnutia?

V zmysle § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov:

[ Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykona-
vaju uhrady do fondu prevadzky, tdrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priesto-
ru v dome prilieha podla § 19 ods. 4 balkén, lodzZia alebo tera-
sa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, GdrZzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluviastnickeho podielu 25% z podlaho-
vej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov v dome zohladnia mieru vyuZivania spolo¢nych
Casti domu a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov.,

Zakon jasne stanovuje spdsob uréenia preddavkov do fon-
du prevadzky udrzby a oprav, ktory je uréeny velkostou spo-
luvlastnickeho podielu bytu alebo nebytového priestoru a vySka
teda jednotkova sadzba uréena rozhodnutim vlastnikov v dome
(sthlas nadpolovicnej vacsiny vsetkych vlastnikov v dome). Za-
kon pripusta inG tvorbu a teda jednotkovl sadzbu v pripade
nebytovych priestorov, pricom aj v tomto pripade je potrebny
sthlas nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych viastnikov v dome. Ako
priklad uvadzam, Ze byty budi prispievat 1Euro/m2/SP a ne-
bytové priestory len 0,5 Euro/m2/SP, avSak vysledna suma sa
vZdy uréuje na spoluvlastnicky podiel. V tomto pripade ide zhod-
notenie mieri vyuzivania spoloénych ¢asti a zariadeni bytového
domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

Zakon inl Gpravu nepripusta.
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V prvom rade je potrebné sa zlcastnit predmetnej schodze
vlastnikov a vyjadrit svoj nesthlas s takymto postupom a prija-
tym uznesenim.

Néasledne mate moznost vyuzit ustanovenie § 14a ods. 8 zako-
na ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
ako prehlasovany vlastnik.

,Prehlasovany vilastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlaso-
vania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak
sa viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o
vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na std naj-

neskér do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania,
inak jeho pravo zanika.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
sa méze zaroven na prislusnom stde domahat docasného po-
zastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a)

Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacsina podla § 14b
nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome sud.,

KONIEC MIMORIADNEJ SITUACIE NA SLOVENSKU,
ELEKTRONICKE HLASOVANIE ALE OSTAVA

Vlada Slovenskej republiky na odportcéanie Ustredného krizového Stabu rozhodla dna 13.9.2023 o zruSeni mimoriadnej situ-
acie na Slovensku v savislosti s COVID-19, ktora bola vyhlasena dna 12.3.2020.
Mimoriadna situacia na Slovensku v sivislosti s COVID-19 bola zrusena 15. septembra 2023 o 6:00 hod.

V slvislosti so zakonom €. 67/2020 Z. z. Zakon o niektorych
mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti v suvislosti
so Sirenim nebezpecnej nakazlivej ludskej choroby COVID-19
v zneni neskorSich predpisov vlidda vyuZila moznost v zmysle
§ 2 ods. 2 tohto zakona a ponechala v platnosti opatrenia, kto-
ré si vyziadala ekonomicka, socidlna alebo zdravotna situacia
na Slovensku.

Pre spravcov bytovych domov, spolo¢enstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a samotnych vlastnikov je dobrou
spravou, Ze coraz viac vyuzivana moznost elektronického hla-
sovania v zmysle § 36f zakona ¢. 67/2020 Z. z. ostava nadalej
v platnosti, kedZe stale existuje dovod na dalSie uplatiovanie
opatrenia zamedzujlice Sireniu ochorenia COVID-19.

Takyto vykon hlasovacieho prava bude mozné uplathovat
najdlhSie do 31. decembra 2024, pretoze sa predpoklada zave-
denie takéhoto spdsobu hlasovania do pravnej Upravy tykajlcej
sa vlastnictva bytov a nebytovych priestorov,“ uviedlo minister-
stvo financii Slovenskej republiky.

SlbeZne s odvolanim mimoriadnej situacie viada Slovenskej
republiky zaroven prijala nariadenie vlady Slovenskej republiky
¢. 366/2023 Z. z., ktorym sa predlZuje uplathovanie niektorych
opatreni po odvolani mimoriadnej situacie vyhlasenej v si-
vislosti so Sirenim nebezpecnej nakazlivej choroby COVID-19.
Podla § 2 tohto nariadenia je mozZné opatrenia podla § 36f
zakona €. 67/2020 Z . z. uplatihovat a po 30.septembri 2023,
najdlhsie do 31.decembra 2024.

§ 36f
(1) PoCas obdobia pandémie méZu viastnici svoje hlasovacie

pravo na schédzi vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani
podla osobitného predpisu uplatnit aj prostrednictvom pro-

striedkov informacCnej a komunikaCnej technoldgie (dalej len
Lelektronické hlasovanie®). Vlastnici nemézu splnomocnit iné
osoby, aby ich pri elektronickom hlasovani zastupovali. Vykon
hlasovacieho prava elektronickym hlasovanim musi byt vyko-
nany spésobom:
= a) ktory umoznuje overit totoznost a Gcast vlastnikov
na hlasovani,

= b)) z ktorého je zrejmy a urcity prejav vole kazdého
z vlastnikov pri hlasovani o konkrétnej otazke vyluéujici
akukolvek zamenitelnost,

= ) ktory zabezpeci ochranu hlasovania a jeho vysledkov
pred neopravnenym zasahom.

(2) Osoba, ktora podla osobitného predpisu zvolala schédzu
vlastnikov alebo vyhlasila pisomné hlasovanie, je povinna:

= a) vykonat vSetky opatrenia potrebné na zabezpecenie
riadneho a neruseného priebehu elektronického hlaso-
vania,

= b) prijimat hlasy uplatnené elektronickym hlasovanim
odo dna uverejnenia oznamenia o konani schodze
vlastnikov alebo pisomného hlasovania.

= ¢) bez zbytocného odkladu potvrdit prijatie hlasu tomu,
kto sa z(cCastnil elektronického hlasovania; potvrdenie
o zrealizovanom elektronickom hlasovani sa vykona
rovhnakym spdsobom ako elektronické hlasovanie,

= d) uviest v zapisnici zo schbddze vlastnikov alebo z pi-
somného hlasovania menovite aj vlastnikov, ktori
hlasovali elektronicky,

= ) zverejnit zapisnicu pri elektronickom hlasovani spo-
sobom v dome obvyklym.

Spracoval: JUDr. Jana Guoth
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VLASTNICTVO BALKONOV, LODZIi A NASLEDNE

FINANCOVANIE ICH OPRAV

Vlastnictvo k balkénom, lodZii a terase v bytovom dome je opakujlica sa téma na diskusiu, ktor( nevyrieSila eSte ani jedna
novela zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon“). Vysledkom s stale dva proti-

chodné nazory.

Kapili sme si byt alebo nebytovy priestor, ku ktorému prilieha
balkén, lodZia alebo terasa a od pociatku mame pocit, Ze je to
nase osobné vlastnictvo. Situacia kedy o tomto ,fakte“ zacne-
me ako vlastnici pochybovat je rozhodovanie o ich rekonstrukcii
a najma financovani schvalenych prac.

Prikladom ako z ¢itanky je ked ,pani Anicka“ zisti, Ze vlastnici
na schddzi vlastnikov rozhodli o obnove bytového domu, sucas-
tou ktorej je aj oprava lodZii a hoci ona sama lodZiu od pociatku
nema, hlasovanie a nasledné zvySenie tvorby do fondu prevadz-
ky Gdrzby a oprav sa dotyka aj jej. A tu nastupuje cely rad ota-
zok, kto je vlastnikom balkénov, lodzii a teras, preco si vlastnici
nefinancujd ich opravy sami ale musim sa financovania oprav
balkonov zGcastiovat aj ja, hoci balkdon nemam?

V zmysle zakona o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov k bytu moZe patrit aj
prisluSenstvo, pricom zakon odkazuje na
definiciu prislusenstva k bytu v zmysle §
121 ods. 2 Obcianskeho zakonnika na-
sledovne: ,Prislusenstvom bytu su ved-
lajsie miestnosti a priestory uréené na
to, aby sa s bytom uZivali.“

Balkon je slcastou stavebnej konstruk-
cie bytového domu a zaroven ide o otvo-
reny priestory, preto nenapina definiciu
prislusenstva bytu v zmysle Obcianskeho
zakonnika.

V zmysle § 2 ods. 4 zadkona €. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ,Spoloénymi castami domu
sa na ucely tohto zakona rozumeju c¢as-
ti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecénost, najmé zaklady domu, stre-
chy, chodby, obvodové mdry, priecelia,
vchody, schodistia, spolo¢né terasy, pod-
krovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé
nosné konstrukcie.“

Sdcasné znenie zakona priamo neobsahuje vo vypoéte spo-
loénych Casti domu balkény, lodzZie ani terasy, avSak vypocet
spolo¢nych c¢asti je len demonstrativny, a teda nie je konecny.
Spolo¢nymi ¢astami domu moéZu byt aj iné casti domu ne? tie,
ktoré sl vyslovne uvedené v zakone. V zmysle aktualnej pravne;j
Upravy je balkon potrebné vnimat ako spolo¢nu ¢ast bytového
domu.

Povinnost vlastnika bytu alebo nebytového priestoru platit
Ghrady do fondu prevadzky, adrzby a oprav je v § 10 ods. 1
zakona upravena nasledovne,,............. Vlastnici bytov a nebyto-

l'-“

vych priestorov v dome vykonavaju Ghrady do fondu prevadzky,
udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k
bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podla § 19
ods. 4 balkén, lodZia alebo terasa, pre tcely tvorby fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluviast-
nickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodzie ale-
bo terasy. Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia
mieru vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariade-
ni domu vlastnikmi nebytovych priestorov. ,,

Prave tento paragraf ndam dava odpoved na otazku ¢im si bal-
kény, lodzie alebo terasy. Balkén, lodzia alebo terasa je spoloc-
na cast, ktora prilieha ku konkrétnemu bytu alebo nebytovému
priestoru.

V zmysle § 19 ods. 4 plati, Ze , Vlast-
nik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo vyluéne uzivat spolocné
¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu,
prislusenstvo alebo prilahly pozemok,
ak

. a) zich stavebnotechnického ale-
bo Ucelového urcenia vyplyva, ze maju
byt uzivané len s uréitym bytom alebo
nebytovym priestorom v dome, alebo

. b) suU urcené na vylucné uZivanie
v prvej zmluve o prevode vlastnictva
bytu, v prvej zmluve o prevode vlastnic-
tva nebytového priestoru v dome alebo
v zmluve o vystavbe, vstavbe alebo nad-
stavbe........ “

i
l

Ako nespravodlivost vlastnici vnimaju
aj vysku prispevku do fondu prevadzky,
Gdrzby a oprav vztahujlcu sa na balké-
ny, lodZie a terasy a teda vlastnici platia
len Uhrady vztahujlce sa na 25 % plo-
chy balkéna, lodZie alebo terasy. Preco je
tomu tak, a preco je stanovenych prave 25% veru odpovedat
nevieme.

To, Ze balkény, terasy a lodZie su povazované za spolo¢né ¢asti
bytového domu s vyluénym uzivanim potvrdzuje aj § 10 ods. 3
zakona, ktory mysli na financovanie ich oprav vacésieho rozsahu
ateda,........ Z fondu prevadzky, GdrZzby a oprav sa financuju aj
opravy balkénov, lodZii a tych teras, ktoré su spoloénymi ¢asta-
mi domu. ...... “

V samotnej réZii vlastnika su individualne opravy ako vymalova-
nie ¢i zasklenie, samozrejme s potrebnymi postupom v zmysle
Stavebného zékona a Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.
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Pozor je mozna aj vynimka v pripade terasy!

§ 2 ods. 7 zadkona ,, Podlahovou plochou bytu sa na tcely tohto
zakona rozumie podlahova plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo k bytu, bez plochy teras,
lodzii a balkénov, to neplati pri terasach, ktoré nie st spoloc-
nymi ¢astami domu. ,,

Zhrnutie

Balkon, terasa a lodZia su spoloénymi ¢astami bytového domu,
ktoré su dané do vyluéného uZivania s konkrétnym bytom alebo
nebytovym priestorov v zmysle zakona.

Do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav prispievaji podla velkos-
ti spoluvlastnickeho podielu do ktorého sa zaratava len 25 %
podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy.

11! Zakon umoziiuje aby terasa (PLATI LEN PRE TERASY) ne-
bola spolo¢nou ¢astou bytového domu ale sticastou konkrét-
neho bytu.

'V tomto pripade by vSak pri tvorbe do fondu prevadzky,
udrzby a oprav mala byt zaratana cela plocha terasy, kedze
terasa je sticastou bytu.

1 Opravy teras by sa v takom pripade nemali financovat z pro-
striedkom fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Il Tento stav vSak musi byt takto zapisany aj v katastri nehnu-
telnosti.

Spracoval: JUDr. Jana Guoth

MOZNE USPORY VO VYKUROVACEJ SEZONE VERZUS
NADSTAVENIE TERMOSTATU / SETPOINTU
NA BYTOVYCH RADIATOROCH

Ing., PhD., Peter Buday, katedra KPS, SvF STU, Radlinského 11, 811 05 Bratislava, peter.buday@stuba.sk

Sucasna celosvetova situacia na trhu s energiami mnohé, najma eurdpske krajiny, ,prindtila“ k legislativne podporenym, od-
poric¢aniam, ¢i nariadeniam vilad ohladom znizZovania teplét vnitorného vzduchu v zimnom obdobi. PredloZzeny prispevok tak
poskytuje komplexnejsi pohlad na energetickl Usporu, ktorl tento krok prinesie, pri roznych okrajovych podmienkach, tep-
lo-technickych parametroch obalky, objektoch, ako aj réznej vonkajsej klime. Aj s pohfadom na finan¢né vyjadrenie jej cien,

Gspor, ktoré budd v obdobi jeho publikovania aktualne.

Kazdy z nas sa pri pohlade na doruéené nové vymery tepla od
nasich dodavatelov tepla, ¢i jeho vlastnej vyrobe, uréite zamysli
nad tym, ako tlGto hodnotu aspon v malej miere znizit, s mini-
malnou financnou naro¢nostou. Jednou z nich je urdite aj ,po-
hlad na radiator*.

Vo verejnom priestore je pomerne ¢asto, a prave vdneSnej dobe
este o to viac, prezentovany Udaj o Uspore energii obytnych bu-
dov na drovni 6,0 % pri znizeni poZadovanej teploty nadstavenia
vykurovacieho systému o 1,0 K. Jednou z Gloh tohto prispevku
je tato informaciu dalej vypoctovo potvrdit, pripadne uviest na
spravnu mieru.

Popis modelu - simulovana hytova jednotka a rodinny dom

Predmetna simulaéna analyza sa realizovala v troch obytnych
jednotkach, energeticky najmenej exponovanou je vnatorny byt
v bytovom dome (o ploche 74,5 m?2), rovnaky byt aj v najvys-

Som podlaZi pod strechou a samostatny rodinny dom (o ploche
130,1 m?) - obr. 01. Byt v dome bol alternovany v Styroch zak-
ladnych orientaciach k svetovym stranam (J, S, V a Z), rovnako
tomu tak bolo aj v pripade rodinného domu - orientaciu tu de-
finuje hlavny vstup.

Parametre teplovymennej obalky reflektuju si¢asné poziadav-
ky nan kladené, v zmysle normy STN 73 0540-2, Z1 + Z2 [1]
hodnotou obvodovej steny Ugens = 0,22 W/(m2.K), strecha aj
strop vV RD Ugyecha/stop = 0,15 W/(m2.K) a transparentné kon-
Strukcie Uokno = 0,85 W/(m2.K).

Samotna analyza je realizovana vo vypoctovom simulacnom
programe pre energetické simulacie EnergyPlus 7.2 [6], s gra-
fickou podporou modelu v programe Sketchup 8.0 [5] a okra-
jovou podmienkou vypoctu TRKR Bratislava (byt - obr. 02 a ro-
dinny dom - obr. 03).
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Obr. 02 - Simulacny model BYTU v prostredi programu Sketchup 8.0 [5]

Obr. 03 - Simulaény model RODINNEHO DOMU v prostredi programu Sketchup 8.0 [5]

Vnutorné tepelné zisky boli modelované v zmysle energetickej
hospodarnosti budov hodnotou 4,0 W/m? pre rodinné domy
a 5,0 W/m? pre bytové domy. Infiltracia (v prvej Casti analyzy
realizovanej bez rekuperacie) je definovana ako n = 0,50 1/h,
pri rekuperacii znizena na Uroven nrek = 0,20 1/h. VonkajSie
tepelné zisky zo slneéného Ziarenia st dané vypoétom z hod-
nét Ziarenia z TRKR aj za pouZitia tienenia, vlastnou loggiou
v pripade BD a okolitymi budovami v pripade RD. Tepelné stra-
ty prechodom tepla vychadzajl z redlnej simulacie budovy aj
so zohladnenim akumulaénych schopnosti obalovych, ale aj de-
liacich konstrukcii.

Energeticka simulacia bola ¢lenena, variovana aj na baze
vzostupovosti vypoctovych tepldt vnitorného vzduchu od
Grovne +15,0 °C aZ po Uroven +25,0 °C s ,jednokelvinovym*
krokom. Cielom tak bolo stanovit merni potrebu tepla na

vykurovanie celkom 176ich (88 x 2 polohy bytovej jednotky) va-
riant rieSenia bytovej jednotky a 88-ich variant rodinného domu.

V prvej faze tvorby prispevku bola definovana aj variantnost
teplovymennej obalky, nakolko prvé simulacie ukazala mensie
odchylky uZ pri tak vyrazne energeticky naroénom rekuperovani
budovy, od tohto variovania sa nakoniec ustdpilo - neprinieslo
by Ziaden efekt.

Vysledky dynamickej energetickej simulacie

VSetky vysledky energetickej simulacie si prezentované najma
v grafickej podobe (vzhfadom na limitovany pocet stran tohto
prispevku). Grafy 01 az 06 prehladne prezentuju pecentualne
narasty potrieb tepla na vykurovanie. Grafy 01 a 02 pre stredny
byt v bytovom dome, grafy 03 a 04 pre podstresSny byt a grafy

28

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



)

SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV

05 a 06 pre hodnoty z rodinného domu.

Z vysledkov je zrejmé, Ze s narastajlicou teplotou vnatorného
vzduchu klesa percentualny narast mernej potreby tepla, limit-
ne k hodnote okolo 8,0 az 10,0 % pri najvysSich teplotach.

Najvyssie hodnoty, a aj to ukazala tato energeticka simulacia,
sl dosiahnuté pri teplote +15,0 °C verzus +16,0 °C aZ k extrém-
nym stovkam percent, to je ale spdsobené tym, Ze pri aplikacii

komplexnej rekuperacie v strednom byte BD je merna potreba
tepla na vykurovanie velmi blizka nule.

Takze tento narast a jeho vypocet nie je Gplne spravny, vhodny
(graf 02). Rodinny dom, vzhladom na svoju vSesmernd a po-
dobnu teplovymennu obalku (na rozdiel od bytovej jednotky)
ma tento percentudlny rozptyl podstatne mensi - cca od 11,0
do 28,0 %.

Percentualny narast potreby tepla - STREDNY BYT

— 280

.l 24.0 =—=siredny byt — =—s==stredny bytS
‘E_ ’ = tredny byt V' stredny byt Z
E‘ 200 -

2 150 h ~

E. -\_—w\%

= 12.0 - \ . Jmm—
z B - — -

g 8.0 . . . . . : : - -

I z+150 z+160 z+17.0 z+180 z+190 z+200 z+21.0 z+220 z+23.0 z+240
2 oCna oCna oCna oCna oCna oCna oCna oCna oCna oCha
E +16.00C +17.00C #18.00C +19.00C +20.00C +21.00C +22.00C +23.00C +24.00C +2500C
&

teplotny rozdiel (K)
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Graf 03 - Percentualny nérast potreby tepla na vykurovanie - STRESNY BYTrekuperaciou
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Percentualny narast potreby tepla - STRESNY BYT
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Graf 06 - Percentualny narast potreby tepla NV - RODINNY DOM - varianta s rekuperaciou

Graf 07 dokumentuje narast potreby tepla na vykurovanie pre
vSetky obytné jednotky, v alternative bez rekuperacie budovy.
Pri bytovej jednotke (tej strednej i stresnej), ktora je podstat-
ne menej energeticky naroéna su to hodnoty cca od 210,0
do 450,0 kWh/(rok.K), pri rodinnom dome nastava vyraznejsi
narast 0 670,0 az 1270,0 kWh/(rok.K).

V grafe 08 s vysledky v rovnakom zloZeni, ale v alternative si-
mulacie s aplikaciou rekuperacie, tu tieto hodnoty logicky znac-

ne poklesli, v pripade bytu od takmer nulovych 0,0 do 235,0
kWh/(rok.K) a pre rodinny dom 365,0 az 740,0 kWh/(rok.K).

Porovnania v tychto dvoch grafoch 07 a 08 rovnako ukazuju
takmer trikrat vyrazne vysSsiu energetickl naroénost rodinného
domu voci bytovej jednotke v BD. | tam je zretelny mensi rozdiel
medzi bytom v strede vyskovej dispozicie BD a tym priamo pod
strechou.
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Narast potreby tepla pre vietky obytné jednotky
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Graf O7 - Narast potreby tepla NV pre vSetky obytné jednotkyrekuperaciou
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Graf 08 - Narast potreby tepla NV pre vsetky obytné jednotky - varianta s rekuperaciou

Marast ceny za energie pre vsetky obytne jednotky
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Graf 09 - Narast ceny za energie pre vSetky obytné jednotky
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Narast ceny za energie pre vsetky obytné jednotky (rekuperacia)
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Graf 10 - Narast ceny za energie pre véetky obytné jednotky - varianta s rekuperaciou

Pri predpoklade jednotkovej ceny tepla na drovni 0,20 euro/
kWh boli stanovené grafy 09 a 10, reflektujlce prepocet potreby
tepla na vykurovanie (v Grovni napoctu energii, ktoré boli zvyse-
né o dalSich 20,0 %) na ekonomické hladisko, finanénu dsporu.
Ta pri najvysSich teplotach vnutorného vzduchu (do +25,0 °C)
dosahuje pri RD hodnotu takmer 310,0 euro/(K.rok), a nizSich
180,0 euro/(K.rok) pri aplikacii rekuperacie celého RD (graf 09
a 10). | tu su tieto ekonomické cifry cca tretinové pri byte, byto-
vej jednotke, strednej i tej streSne;j.

Zavery

PredloZzena analyza potreby tepla na vykurovanie v dvoch alter-
nativach bytu a jednej rodinného domu preukazala pri naraste
vntornej teploty vzduchu o 1,0 K jej zvySenie o 8,8 % az 28,0
%. V pripade aplikacie rekuperacie (celej obytnej jednotky) mi-
nimalny narast energetickej narocnosti stipol na 10,1 %, pre
maximalnu hodnotu vzhladom na takmer nulové hodnoty po-
treby tepla pri +15,0 °C verzus +16,0 °C, nie je jednoduché a
objektivne toto percento vébec vycislit. Pri zvySovani vnitornej
teploty z jej typickej hodnoty +20,0 °C je to v pripade juzného
stredného bytu aZ okolo 55,5 %.

V pripade jednoduchého, hrubého ekonomického vycislenia,
beric do Gvahy aj (zjednoduSene) navySenie potreby energie
voci potrebe tepla 0 20 % (mdj odhad) a predpoklade jednotko-
vej ceny energie 0,20 euro/kWh (Udaj z marca 2023) moze zna-
menat jednokelvinovy pokles teploty Usporu 50 aZz 100 euro/
(K.rok) pri byte a Uroven 160 az 310 euro/(K.rok) pri rodinnom
dome. Pri aplikacii rekuperacie celej budovy tieto hodnoty vy-
razne poklesli na 0 az 50 euro pre byt a rok, respektive 90 az
130 euro/(K.rok) pre rodinny dom. Tieto vypocétové hodnoty ale
predpokladaji Standardnu vyrobu energie (centralne, pripadne
lokélne, na baze plynu, Ci elektriny) a nereflektuju niektoré z
alternativnych, obnovitelnych zdrojov vyroby energie. V pripade
ich pouzitia by tieto hodnoty urCite eSte vyraznym spdsobom
poklesli (az na 1/3). A netreba opomendt ani redlnu ,transfor-
maciu“ hodndt medzi vypoétovou potrebou energie a redlnou
spotrebou energie objektu, ktord mdZe ale i nemusi, Uplne re-
flektovat predpokladanud vzajomnul symbidzu tychto dvoch pa-
rametrov, z roznych, ¢asto aj objektivnych dévodov. Realneho
uzivania objektu, skutocnej vonkajsej klimy, aktualneho nadsta-
venia vSetkych aplikovanych systémov techniky prostredia, atd.
Cela tato energeticka simulaéna analyza tak preukazala naozaj
znaénu Usporu energii uz pri ,jednokelvinovom* poklese vykuro-
vacej, uzivatelskej teploty. V sicasnej, narocnej dobe, ¢asoch,
celosvetovej energetickej krizy je to tak jednou z moznych ciest

jej Giasto€nej eliminacie, zniZenia. Tato cesta by ale rozhodne
nemala viest, vyraznejSim poklesom tychto tepl6t aZz pod indi-
vidualne vniman( tepelni pohodu v zimnom obdobi kazdého
z nas. Tak ako sme na iu boli cely svoj Zivot zvyknuti.

Rovnako sa ukazalo, Ze jednokelvinovy narast potreby tepla sa
so zvySujucou teplotou vzduchu vnitorného vzduchu vyraznej-
Sie znizuje (narastom potreby tepla), na Groven cca 1/3 az 1/4
v rozhrani teplot vzduchu +15,0 az +25,0 °C, v zavislosti od dru-
hu obytnej budovy, Gi jej rekuperacie.

Poslednou Glohou, prinosom tohto prispevku bolo aj do znac¢nej
miery konfrontovat desiatky rokov dogmatizovany Gdaj o tom,
Ze pokles vykurovacej teploty o 1 K znamend, bude znamenat
zhruba 6,0 % Usporu energii. Preukazalo sa (na troch konkrétne
zvolenych zastupcoch obytnej vystavby - BD a RD), Ze tieto hod-
noty su dnes ozaj podstatne vysSie.
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SAPI UPOZORNUJE NA RIZIKA BALKONOVEJ

FOTOVOLTIKY

Spotrehitel’ moze dokonca za elektrinu platit viac

Energeticka kriza vyvolala obrovsky zaujem domacnosti o inStalaciu fotovoltickych panelov. Zaujem je tak velky, Ze mnohé firmy
nestihaji a na trhu hrozi nedostatok kvalifikovanych inStalatérov. V ponuke viacerych retailovych retazcov, ¢i e-shopov sa tak
v poslednej dobe objavili ,plug & play“ sety balkénovych elektrarni. Podla ich popisu si spotrebitel panel jednoducho namon-
tuje pomocou drziaka a kabel zapoji rovno do 230 V zasuvky bytu. Jednoduchy postup a pomerne priazniva cena vyvolavaju
velky zaujem a balkény s takymito panelmi rasti ako huby po daZdi. Slovenska asociacia fotovoltického priemyslu a OZE (SAPI)
vSak upozornuje, Ze neodborné zapajanie takychto fotovoltickych zdrojov do sieti je nebezpecné a v konecnom dosledku moze

Ucet za elektrinu dokonca zvySovat.

Slovenskéa asociacia fotovoltického priemyslu a OZE (SAPI)
upozoriuje na novy trend v podobe balkénovych elektrarni.
Tie zacali predavat viaceré maloobchodné retazce za relativne
priaznivé ceny. ,Rozumiem tuzbe vlastnikov bytov po moznosti
Setrit na elektrine, kedZze nie kazdy bytovy dom je schopny sa
dohodnut na zaloZeni energetickej komunity a inStalacii spo-
loénej fotovoltiky na ich streche, z ktorej by sa vyrobena elek-
trina zdielala vSetkym ¢lenom. Balkénova fotovoltika vSak ma
niekol'ko zasadnych problémov, a preto si nemyslim, Ze je
odpovedou na tieto opodstatnené tuzby,“ mysli si riaditel’ SAPI
Jan Karaba

Zla orientacia aj sklon

Balkonové inStalacie si ludia robia svojpomocne, pricom su
limitovani orientaciou aj velkostou balkéna. Casto tak vidime
panely namontované v 90 stupnovom uhle, ktoré majd aj pri
orientacii na juh o0 30% nizsi energeticky vynos oproti panelom,
ktoré su idealne sklonené. Ak ale balkén na juh orientovany nie
je, ¢o je pomerne Casté, straty sa mozu pohybovat pokojne az
na drovni 50%. Informacie od predajcov vSak ¢asto vyuZzitelny
potencial umelo nadhodnocuju.

Pozor, aby ste za elektrinu nakoniec neplatili viac!

Problematicky méze byt aj samotny vykon balknovej instalacie.
Zoberme si priemerny balkénovy set s nominalnym AC vykonom
300 W, ktory dodava do jednej fazy. Spotreba bytu v jednej faze
ale malokedy dosiahne 300 W, ¢o znamena, Ze do siete je do-
davany prebytok. ,Podla zakona o energetike sa dodavanie vy-
konu do siete bez zmluvy s distribu¢nou spolocnostou povaZuje

Za neopravnené a za takyto spravny delikt hrozia pokuty. Takyto
set preto nie je moZné bez dodatocnych povoleni len tak zapojit
do zasuvky,“ upozornuje Karaba.

Ak elektraren dodava do siete prebytky, je potrebny elektromer,
ktory je schopny merat obojsmerne. Takéto elektromery ale
podla Karabu vacSina panelakovych bytov nemé a existujice
elektromery dodavku do siete pripocitavaji k spotrebe. Na-
vySe pripojenie priamo do zasuvky bez dodatoéného istenia je
nielen v rozpore s normami, ale zaroven ohrozuje bezpeénost
elektroinStalacie bytu a siete. Zle navrhnutd a zapojena foto-
volticka elektrarnicka tak v koneGnom doésledku méze zvysovat
Ucet za elektrinu a stUc¢asne predstavuje bezpe€nostné riziko.

Balkdnové instalacie maju len zriedka skutoény zmysel

Napriek vysSie uvedenému nemusi byt balkénova fotovoltika
Gplny nezmysel. Je vSak nevyhnutné ju instalovat v silade s
normami a pravnymi predpismi a byt si vedomy obmedzeni
tejto investicie. ,Ako asociaciu nas nesmierne tesi zaujem ludi
o fotovoltiku. Zaroven ale poukazujeme na skutocnost, Ze len
spravne nainStalované elektrarne maji skutocné technické
a ekonomické opodstatnenie a nepredstavuju riziko pre ludské
Zivoty a majetok. Balkénova fotovoltika a spdsob jej predaja nie
je spravny a nereSpektuje slovensku legislativu, ani zakladné
technické normy a bezpecnostné poziadavky. Viyzyvame ludi,
aby nepodliehali nakupnym osialom a informdacie si overovali.
Rovnako apelujeme na kompetentné organy, aby zacali v tejto
veci konat skér, ako pride k neStastiu, “ uzatvara riaditel’ SAPI.

www.tzbportal.sk
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ONLINE SEMINAR 2023 ,CO ZAUJIMA SPRAVCOV*

Najméa ,,covidové roky“ nas naucili, Ze pri svojej praci musime byt vynaliezavi, kreativni a nevzdavat sa myslienky na moznost
stretndt sa. Prave to nas vtedy viedlo zaviest v ramci svoje ¢innosti online seminare.
A hoci uz mame hadam toto obdobie za sebou a mimoriadnu situaciu v suvislosti s COVID -19 mame zrusend, online semi-

“

nar sa z minulého obdobia osved¢il a ostal stale ,Zivy“. Nikto nemame ¢asu nazvyS. Mozno prave preto sa online seminar
osvedcil. Je to prostriedok, ktorym viete sebe a vasim zamestnancom zabezpecit moznost vzdelavat sa v oblasti spravy by-
tovych domov z pohodlia vasej kancelarie, pri minimalnej strate pracovného ¢asu. Samozrejme, Ze ni¢ nenahradi osobné

stretnutie s vami.

Opat sme sa presvedgili, 7e nas seminar ,Co sa zaujima sprav-
cov“, ktory sa uskutocnil diia 20.9.2023 bol spravnou volbou.
Volbu tém sme zvolili podla Vasich poZiadaviek a navrhov.
Zaujimava je moznost zasielat svoje otazky a podnety aj po-
¢as samotného seminara. Mozno aj toto presvedéilo mnohych
spravcov, aby sa seminara zGcastnili. Potvrdili to aj otazky, kto-
ré prisli pre prednasajlcich na zodpovedanie prave pocas ich
prednasok.

Témy, ktoré ste si mali mozZnost vypocut, zodpovedali poziadav-
kam nielen nasich ¢lenov. Tykali sa aktualnych problémov a boli
aj reakciou na problematiku, ktora trapi v stiéasnosti nasu spo-
lo¢nost a teda aj vSetkych vlastnikov.

.""'1.”..

Devode v clati w00 B je w i B

Bt bybovihg s

Program zahgjila spoloc¢nost HENKEL Slovensko s.r.o. vysoko
odbornou prednaskou Ing. Viciana o technickych Uskaliach ob-
novy fasad bytovych domov. Naozaj Spickova prednaska bola
orientovana na vyber a volbu spravnej fasady bytového domu
pri jej obnove a nasledne Udrzbe. Naozaj dobré rady nasli
miesto hlavne u spravcov, ktori obnovuji alebo obnovu bytové-
ho domu planuja.

IuBona Michol

Rekapitulaciu povinnosti spravcov pri reviziach technickych za-
riadeni ndm predniesla p. Michalaéova, DiS. Svojou prehladnos-
tou nasich povinnosti pripomenula zabudlivcom, aké su nase
povinnosti.

Kim. ing, Jorel B2la

Pal¢ivu tematiku rozpocCitavania nam predniesli zastupcovia
SBD PreSov - Kfm. Ing. Brilla a p. Adzima. Prehladne a jasne
spracovana tabulka priniesla prehlad o moznostiach a typoch
vylctovania snad vo vSetkych variantoch vylcétovania, ktoré
mo6zu vniknit.

Emobilita
pre ZSaUN

Aktualne sluzby Slovenskej sporitelne a.s. pre bytové domy sme
vypoculi od Ing. Hamrana a plany nabijacich stanic pre elektro-
mobily a ich mozZnosti realizacie predniesol Ing. Batora.

Kvalitnejsia sprava pre vlastnikov bytov moze byt aj zabezpe-
¢end odbornym vzdelavanim zastupcov vlastnikov a predsedov
alebo ¢lenov rad u spolocenstiev viastnikov. Neplaticov v byto-
vom dome a vykladom moznosti, ako postupovat pri ich rieseni,
sa venoval svojou prednaskou Ing. Sedlacko.

UPDMIMACIE EDMANIE
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Program kon¢ili prednasky JUDr. Guoth, ktoré sa venovali té-
mam vlastnictva lodZii a terds v bytovom dome, ako aj poru-
cham, ktoré mozu ohrozit Zivot, zdravie a majetok viastnikov BD.

VSetkym prednasajlcim za ich poctivi pripravu a prezentacie
patri naSa srdeéna vdaka!

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Sprdvcovia, nestihli
ste online semindr

Dakujeme Vam, mili G&astnici online seminaru, za Vasu Géast,
verime, Ze sme Vam aj tentokrat poskytli nové informacie, ktoré
Vam v budicnosti pomozu.

TeSime sa na Vas znova na dalSom seminari alebo
konferencii ,Sprava budov - jesen 2023, ktord sa uskutocni
v dnoch 9-10.11.2023 v BeSenove;j.

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

adrese: zsaun@zsaun.sk
&®/SaUN
a uzivatelov nehnutel'nosti

&5 ol mm

Vyuzite este mozZnost objednat si zdznam zo semindra.

STRECHY 2023

28. BRATISLAVSKE SYMPOZIUM

22. - 23.11. 2023

(streda, Stvrtok)

HLAVNA TEMA:

BRATISLAVA

hotel Bratislava, Seberiniho 9

www.tzbportal.sk
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OMIETKA CERESIT CT 76 CHRANI FASADU PRED
NEGATIVNYMI VPLYVMI SLNECNEHO ZIARENIA

Kazdu sekundu dopadni na Zem miliény ton vodika, premeneného na energiu. Kde sa berie? Zo sinka. Pri dopade ultrafialo-
vych lG¢ov na nasu pokozku sa spusti chod GZasnej tovarne, prinasajlcej uzdravenie a radost. Pobyt na sinku nam prospieva.
Ale aj pre nas, podobne ako pre fasadu, moze byt sinko zabijakom. Tak, ako nasu pokozku chranime ochrannym krémom,
musime aj svoj dom chranit vhodnou a G¢innou omietkou. A prave takou je siliko-elastomérova omietka Ceresit CT 76 SOLAR
PROTECT s technolégiou UV Protect®, ktor na trh uviedla spolocnost Henkel Slovensko.

Neziaduce volné radikaly s$ko-
dia omietke a zvysuju riziko
napadnutia riasami a plesiiami
Intenzivne slne¢né Ziarenie bez-
nej omietke vyrazne Skodi. Cely
proces je spociatku neviditelny -
sinko a jeho UV Ziarenie vytvara v
omietkovej vrstve fotochemickym
procesom neziadlce volné radi-
kaly, ktoré nicia polymérové vazby
v omietkovej vrstve. V dbsledku
Ich dbytku klesa fixacia pigmen-
tov v Struktire omietky. Doposial
skryté procesy sa vSak jedného
dna zjavia aj nasim ociam - farby
postupne bledn(, omietka krehne,
vytvaraji sa na nej praskliny
a pluzgiere a fasada sa stava zra-
nitelnou pre napadnutie riasami
a plesnami.

S rieSenim prichadza nova
omietka CT 76 SOLAR PRO-
TECT s technolégiou UV Pro-
tect®

Nova omietka Ceresit CT 76 obsahuje kombinaciu kremika a
elastomérovej disperzie, ktora poskytuje vynikajicu flexibilitu,
vysoku Uroven diftizie, odolnost a nizku nasiakavost. KIG¢ovym
prvkom tejto novej inovativnej omietky je originalna technologia
UV Protect®, ktora je zaloZzena na UV pohlcovacoch a lapacoch
volnych radikalov. UV pohlcovace a lapace volnych radikalov su
aktivované sinecnou energiou a kyslikom a tvoria neviditelny
Stit, ktory zabezpecuje bezpecnost omietky a tym aj fasady.

UV pohlcovace funguja ako filter na fasade a spolahlivo absor-
buju Skodlivé UV Ziarenie. Vdaka ich pdsobeniu chrani omiet-
ka aj vrstvy pod fiou a klesa tieZ celkova teplota fasady. Ulo-

hou lapacov volnych radikélov je
zachytavat a deaktivovat volné
radikaly pred dalsimi reakciami,
vedicimi k degradacii polyméru.
Lapace volnych radikalov sa ak-
tivuju pésobenim svetla a kyslika
a prispievajl k procesu samoliec-
by polymérovych vazieb vo vnutri
Struktlry omietky.

Hlavnymi  vyhodami  novej
omietky s zvySena odolnost
proti UV Ziareniu, vysoka sta-
lost farieb, predizena zivot-
nost fasady a jej samodistiaca
schopnost

Nova siliko-elastomérova omiet-
ka Ceresit CT 76 ma okrem uve-
denych vyhod a vysokej elasticite
a odolnosti proti narazu aj dalSie
prednosti. Investori aj architekti
urCite ocenia, Ze novinka je do-
stupna v celej palete farieb Cere-
sit Colours of Nature® a Intense.
A jej atraktivitu zvySuji dalSie
prednosti inovativnych technolégii firmy Henkel. Technolégia
DoubleDry® s ,dvojitym efektom* suchej fasady dava novej
omietke velmi nizku nasiakavost a slcasne vysok( priepust-
nost vodnej pary. Mechanizmus dvojitej ochrany zabezpecuje
rychle vyschnutie povrchu omietky a jej odolnost proti hromade-
niu vihkosti. Originalna Bioprotect® receptira pridava ochranu
proti Sireniu mikroorganizmov a ich neziadicim vplyvom.

Omietka Ceresit CT 76 sl(Zi na vytvaranie tenkovrstvovych deko-
rativnych omietok na beténovych podkladoch, tradi¢nych omiet-
kach, pri vnatornom pouziti aj na sadrovych podkladoch, na
drevotrieskovych ¢i sadrokarténovych doskach. CT 76 mdzete
pouzit ako fasadnu povrchovi Gpravu v kontaktnych systémoch
zateplenia budov Ceresit Ceretherm (ETICS) s pouzitim dosiek
z polystyrénu alebo minerélnej viny. Omietka CT 76 je vhodna
na pouZitie na miestach, kde je Ziadlca vysoka paropriepust-
nost. Vdaka Specialnym aditivam a prisadam ma nova omietka
schopnost ,samouzatvorenia“ trhlin na povrchu. ZvySené mnoz-
stvo UV absorbérov poskytuje perfektni farebn( stalost.

Podrobnosti o novej omietke Ceresit CT 76 SOLAR PROTECT

s technolégiou UV Protect® najdete na
https://www.ceresit.sk/sk/innovation/ct76-uv-protect.html

Ceresit

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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UZ 30 ROKOV
MERIAME, ODCITAME

A ROZPOCITAVAME
VASE ENERGIE

Meracia technika s dialkovym odpoctom
(radio, M-bus)

« ultrazvukové a lopatkové merace tepla/chladu
« bytové a domové vodomery

« pomerové rozdelovace tepla

- energetické sluzby

domagqua m sensonic 3 ultego lll smart doprimo 3 zbernica dat

Vlyuziva viac ako 250 000 bytov na Slovensku. www.ista.sk
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ODBORNIK V OBLASTI PROTIPOZIARNEJ
BEZPECNOSTI STAVIEB 0 EXPANDOVANOM

POLYSTYRENE

Ing. Jozef Cincula, Specialista poziarnej ochrany, vysvetluje, ako to je s protipoziarnou bezpeénostou vonkajsieho tepelnoizolac-
ného kontaktného systému (ETICS) s vyuzitim expandovaného polystyrénu (EPS).

0 vyhodach, resp. nevyhodach tepelnych izolacii sa popisalo
mnoho. DoleZité je vSak poukazat na bezpecnost konstrukcii z
pohladu protipoZiarnej bezpeénosti, v ktorych s tieto materialy
zabudované.

Expandovany polystyrén je material so znizenou horlavostou.
Na povrchovi Gpravu obvodovych stien sa nepouZiva samostat-
ne, vZdy je sucastou kontaktnych zateplovacich systémov -
ETICS. Preto sa z hladiska triedy reakcie na ohen a doplnkovych

K horeniu méZe dojst aZ po poruseni ETICSu.

Pri poziari v bytovych domoch déjde skor k rozpadu sklenenych
vyplni, zapaleniu okennych ramov a bytového zariadenia ako
k zapaleniu ETICS. Splodiny horenia napr. z plastovych ramov,
¢i zariadenia v byte su pre Cloveka nebezpecné a po vdychnuti
mozu sposobit aZz smrt. Plamene pri bytovom poZiari $lahaju cez
okenné otvory do vySky viac ako 6 m. VySka plamenov zavisi
od zariadenia interiéru bytu zasiahnutého poZiarom, od podmie-
nok horenia aj od materialov, ktoré vytvaraju nahodné poZiarne

SITA/Viktor Zamborsky

klasifikacii systém ETICS hodnoti komplexne. ETICS s vyuzitim
EPS ma triedu reakcie na ohen B-s1, dO. Znacka B znamena,
Ze ide o nelahko horlavy material. Dopinkova klasifikacia s1
znamena, Ze pri poZiari nedochadza k uvolfiovaniu dymu, alebo
dochadza minimalne. A znacka dO znamena, Ze pri poziari ne-
dochéadza k uvolfiovaniu horfavych kvapiek.

V ETICS je EPS uzavrety nehorlavymi prvkami konstrukcie v do-
konalej tesnosti. Z jednej strany polystyrén spociva na nehorla-
vej stene, ktora je predmetom zateplovania. Z vonkajSej strany
je tepelnoizolacny panel zasietkovany, uzavrety nehorlavym le-
pidlom a nehorlavou vonkajSou omietkovou Gpravou.

Ak je teda tepelnoizolacny systém zrealizovany na stavbe sprav-
ne, k zapaleniu polystyrénu so znizenou horlavostou nemdoze
dojst ani pri poziari. Je totiz chraneny a uzavrety lepidlom a
omietkou. Pristup vzduchu (kysliku) k polystyrénu je zamedzeny.

zatazenie. Plamene, ako aj moZnost prenosu poZiaru cez poru-
Sené okenné otvory, sl rovnaké ako pri obvodovych plastoch
zateplenych mineralnou vinou, tak aj polystyrénom.

Na to, ako sa poziar v stavbe §iri pri redlnom pozorovani, nema
vacsinou Zziadny vplyv to, ¢i je ETICS (vonkajsi kontaktny tepel-
noizolaény systém) zhotoveny z expandovaného polystyrénu
alebo z mineralnej viny.

Problémy tykajlice sa Sirenia poziaru v zateplenych bytovych do-
moch neslvisia s pouzitim polystyrénu ako tepelnoizolaéného
materialu v kontaktnych zateplovacich systémoch, ale s tym
ako je ETICS vyhotoveny.

Vyhotovenie zateplenia obvodového plasta musi spifiat pozia-
davky pravnych predpisov, a to aj z oblasti protipoZiarnej bez-
pecnosti.
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CT 76

Omietkaq,
ktora chrani
vasu fasadu

Vyhody siliko-elastomérovej
omietky CT 76:

* zvy$end odolnost proti UV Ziareniu
* vysokd stélost farieb
* odolnost povrchu so samoliediacim efektom

DETAIL POVRCHU /S8 Beng omietka
OMIETKY g ‘

POROKOCH VMR B s pouzitim CT 76
UZIVANIA G o

www.ceresit.sk

UV Protect
TECHNOLOGY




