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Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutelnosti
opatovne zorganizovalo konferenciu Sprava budov 2015

uvoD

Tohoro¢na v poradi uz 4. medzinarodna konferencia Sprava budov 2015 sa
uskutocnila v drioch 18. — 20. marca 2015. Priestory hotela SOREA v Lubovnianskych
kupeloch sa uz tradicne stali miestom stretnutia spravcov vsetkych typov s firmami,
ktoré so svojimi produktmi ¢i sluzbami vstupuju do bytovych domov. Na konferencii
sa mali moznost ucastnici oboznamit’ s novinkami na trhu finanénych sluzieb,
z technickej oblasti si mohli vypocut, ¢o je nové pri obnove domov a technickych
zariadeni budov a vela, vela odbornych noviniek. V legislativnej éasti vystupili
pracovnici  z ministerstva  dopravy s informdciami legislativnom  posune
pripravovaného zdkona o spravcoch bytovych domov. Uéastnici sa dozvedeli ale aj
sami predniesli vela podnetnych navrhov, myslienok a noviniek, ktoré potrebuju pre
svoju pracu pri sprave bytovych domov.

ORGANIZACIA

Aj tento rok sme poziadali o zastitu nad konferenciou pana ministra dopravy, vystavby
a regionalneho rozvoja SR. Jeho suhlas, ako aj pritomnost’ prednasatelov z ministerstva boli
garanciou, Zze 4. medzinarodna konferencia Sprava budov 2015 si udrZiava dobré meno
a ma stale miesto medzi konferenciami obdobného typu. Odbornymi garantmi konferencie
boli zastupcovia SvF TU KoSice, menovite doc. Ing. Danica KoSi¢anova, PhD. a doc. Ing.
FrantiSek Kuda, CsC zVS Banska-TU Ostrava. Mediadlnu podporu zabezpe&ovala
spoloénost V.0.C. Slovakia s.r.o. Spolu s &lenmi ZSaUN sa pracovni¢ky vydavatelstva
podiefali aj na organizacii konferencie. Konferencia by sa nemohla uskuto¢nit' bez partnerov,
ktorym chceme podakovat za ich nezistni podporu, pozdvihnutie odbornej urovne
konferencie, ako aj za ich zaujem o pracu spravcov bytov a nebytovych priestorov. Tymto sa
vSetkym chceme srdecne podakovat za ich spolupracu, pomoc a podporu.

Generalnymi partnermi tohoro¢nej konferencie boli spolo¢nosti:
SLOVENSKA SPORITEL'NA a.s.
a

BASF Slovensko spol. s r.o.

ktorym patri srde¢na vd’aka za podporu



Nase podakovanie patri taktiez vSetkym aktivnym a pasivnym partnerom konferencie,
menovite :

Baumit spol. s r.o. CAPAROL SLOVAKIA spol. s r.o.
Dobra spravcovska spoloc¢nost, s.r.o. E-RAN Slovakia spol. s r.o.

FV PLAST a.s. KACZER s.r.o.

KONE s.r.o. OTIS Vytahy, s.r.o.

Prva stavebna sporitel'na, a.s. REHAU, s.r.o.

RENOMIA, s.r.o. Roof Service Europe, s.r.o.

Saint-Gobain Construction Products, s.r.o - divizia Weber Terranova

Siemens s.r.o. STOMIX Slovensko, s.r.o.
UPONOR GmbH, organizaéna zlozka VIAM - drazobna spolo¢nost’ s.r.o.
Technospol Slovakia s.r.o. I.B.l. s.r.o.

OBSAHOVA NAPLN KONFERENCIE

Tohoro¢na konferencia bola rozdelena do 6 sekcii. Kazdu sekciu viedol jej veduci a to
nasledovne :

I.  MOZNOSTI FINANCOVANIA OBNOVY BYTOVYCH DOMOV
sekciu viedol : Ing. Lubomir Straka

[l. LEGISLATIVA V OBLASTI SPRAVY BUDOV
sekciu viedol : Ing. Milo§ Hajdin, MDVRR SR

[1l. TECHNICKE ZARIADENIA BUDOV
sekciu viedla: Doc. Ing. Danica Kos$i¢anova, PhD.

I[V. OBNOVA STAVEBNYCH KONSTRUKCIi BYTOVYCH DOMOV
sekciu viedol: Tomas Miko

V. PROBLEMATIKA SPRAVY DOMOV
sekciu viedol : Ing. Michal Piterka

VI. DISKUSNY BLOK K PROBLEMOM Z PRAXE
sekciu viedol : Mgr. Eugen Kurimsky

Témy, ktoré boli na konferencii Sprava budov 2015 prezentované, podla slov
ucastnikov konferencie zaujali svojou odbornost’ou. Na zaver sekcie bola moznost’
diskutovat’' k odprednasanym témam, ¢o uc€astnici aj patricne vyuzili.



Prvy den konferencie

boli prednadky venované mozZnostiam financovania a legislative. V sekcii tykajucej sa
financovania sa UcCastnici dozvedeli o poskytovanych uveroch pritomnymi finanénymi
intituciami. Finan&nici predstavili produkty, ktoré s vhodné pre spravcov a bytové druzstva
pri financovani obnovy a efektivnom riadeni spravcovskej spolo¢nosti. Firma RENOMIA
predstavila rbézne druhy poistenia bytovych domov a nehnutefnosti. O moznostiach
financovania obnovy bytovych budov z Statneho fondu rozvoja byvania informoval pracovnik
SFRB Ing. Juraj Barto$. Ugastnici dostali fundované odpovede na svoje otazky z praxe, vela
otazok sa tykalo priloh k Ziadosti o podporu SFRB. Vo svojej prednaske informovali
predstavitelia draZzobnej spolo¢nosti o moznostiach rieSenia neplatiCov v bytovych domoch.
Otazky smerovali aj na objasnenie moznosti vymahania nedoplatkov od neplatiCov a to
formou dobrovolnej drazby, kde takyto postup vysvetlil zastupca drazobnej spolo¢nosti VIAM
s.r.o. Zaujala aj prednaska Ing. Stanislava JaniSa zo Slovenského zvazu vyrobcov tepla
o novele zakona o energetike v praxi a predpisoch, ktoré budu musiet spravcovia riesit
v najblizSom obdobi.

Ugastnici konferencie sa dozvedeli od Ing. Milosa Hajdina, riaditefa odboru koncepcie
byvania a mestského rozvoja, sekcie bytovej politiky o priebehu legislativneho procesu
tvorby zakona o podmienkach spravy, ktory ma novy nazov — Zakon o spravcoch bytovych
domov. Po jeho prednadke sa rozprudila vefmi Ziva diskusia k otdzkam a oklieSteniu uz vyse
3 roky pripravovaného zakona, a tato diskusia pokracovala aj v treti defi konferencie.

Druhy den konferencie

boli obidve sekcie venované technickym oblastiam. So svojimi prednaskami vystupili aj
prednasatelia zo SvF TU KoSice a VSB —TU Ostrava.

Firemné prednasky z oblasti technickych zariadeni budov a obnovy stavebnych konstrukcii
boli na odbornej urovni a u€astnici sa dozvedeli mnoho technickych noviniek. Kazda
pritomna firma mala v priestoroch k prednaskovej miestnosti umiestneny stolik s firemnymi
materialmi. Tak mali u€astnici moznost oslovit po prednaske zastupcu firmy a dozvediet sa
podrobenejsie informacie o firme a ktora ich zaujala.

Na zaciatku IV. bloku vystupila so svojou velmi zaujimavou prednaskou ,Aktualne problémy
a podmienky zhotovovania zateplenia obvodovych plastov budov pri ich obnove® prof. Ing.
Zuzana Sternova, PhD. z Technického a skiuSobného Ustavu stavebného. Taktiez
zodpovedala na otazky, ktoré dosli vopred, ako aj na otazky pritomnych ucastnikov.

Prednasky boli odborne zamerané. U&astnici konferencie sa dozvedeli ako postupovat pri
vymene vytahov ato oddvoch firiem OTIS a KONE. Zaujimava bola aj prednaska
o moznosti obnovy technickych zariadeni a spoloCnych rozvodov. V technickej Ccasti
ucastnikov zaujali odborné prednasky, ktoré priniesli inovativhe technické rieSenia
v bytovych domoch, ktoré v praxi mézu aplikovat spravcovia pri svojej ¢innosti.



Treti den konferencie

bol venovany prednadkam na témy ako su praktické ¢innosti pri sprave budov. S praktickymi
skusenostami vystupila Ing. Bohovicova z Dobrej spravcovskej spolocnosti z Bratislavy.
Zaujala aj prednaska Ing. Michala Piterku zo Stavebného bytového druzstva Komarno.
O konkrétnych pripadoch zo sudnej praxe pri sporoch z oblasti spravy budov hovoril JUDr.
Kovac€ zo Slovenského zvazu bytovych druzstiev. O sprave domov vo vlastnictve a sprave
bytovych druZstiev hovoril Ing. Molnar, predseda predstavenstva Slovenského zvéazu
bytovych druZstiev.

Dalsia ¢ast konferencie bola venovana diskusii. Na konkrétne otazky pravneho charakteru
odpovedal JUDr. Kova¢ zo Slovenského zvazu bytovych druzstiev. Ako vzdy bola diskusia
Ziva a pre zuc€astnenych iste aj podnetna.

CIELOVE SKUPINY

Konferencie Sprava budov 2015 sa zucastnili zastupcovia profesionalnych spravcovskych
spolo¢nosti v8etkych typov bytovych domov a nebytovych priestorov, zastupcovia
spolo¢enstiev vlastnikov bytov, pracovnici stavebnych a spravcovskych bytovych druZstiev,
zastupcovia bytovych hospodarstiev, vilastnici bytov a nebytovych priestorov, ktorych
zaujima, ako maju postupovat' pri sprave vo svojom dome, pracovnici Statnej spravy, ktori
maju na starosti agendu spravy budov, stavebnych konani a pod. Konferencie sa zucastnili
aj predstavitelia a ¢lenovia Zdruzeni obdobného zamerania.

Sme radi, Zze nas svojou pritomnostou poctili taktiez zastupcovia firiem, ktoré svojou
Cinnostou a produktmi vstupuju do bytovych domov a venuju sa obnove technickych
zariadeni v domoch ¢&i obnove bytového domu.

INTERAKTIVNA KONFERENCIA

Zo skusenosti z prechadzajuceho roka sme v programe konferencie nechali priestor na
diskusiu jedno celé predpoludnie. M6Zeme konstatovat, Ze u€astnici konferencie diskutovali
po kazdej sekcii. Kazdu volnu chvilu venovali vymene skusenosti, a vela sa diskutovalo aj
po veceri v spoloCenskej Casti veCera. Mozno konstatovat, Ze tento rok sa viac rozpravalo,
diskutovalo, komentovalo, ako tancovalo. © Konferencia bola hlavne o vymene skuisenosti.
Ako kazdy rok, aj tohto roku mal kazdy u€astnik moznost zaslat spolu s prihlaSkou otazky,
na ktoré chcel dostat odpoved alebo tému, o ktorej by sa diskutovalo. VSetky otazky a
okruhy problémov boli zhrnuté do okruhov a zosumarizované do otazok a odpovedi v ramci
diskusie tretieho dfa konferencie. Niektoré zaslané otazky boli spracované podla obsahu do
sekcii, a po prednaskach v sekcii boli zodpovedané. Ostatné otazky tykajuce sa spravy boli
zosumarizované do otazok a odpovedi vramci diskusie treticho dfia konferencie. Cast
otazok zodpovedali aj pracovnici z Ministerstva financii SR.



CIELE KONFERENCIE

Boli viac — menej naplnené. Zmyslom konferencie bolo najst odpovede na otazky spojené so
spravou domu a najst k nim €o najvhodnejSie rieSenia. Otazky, ktoré sa vyzbierali boli
rozClenené podla obsahu do jednotlivych sekcii. V dalSej Casti vyhodnotenia konferencie su
zosumarizované okruhy otazok a a odpovedi. Otazky boli spracované a uvedené prehfadne
v prezentacii, Ugastnici ich dopiniali aj sami na zaklade svojich skisenosti z praxe.

V legislativnej Casti konferencie bol odprezentovany pracovnikmi z MDVRR SR proces
tvorby a priebeh legislativneho posunu schvalovania Zakona o spravcoch bytovych domov.
Diskusia bola podnetna pre obidve strany a pokraCovala aj v treti den konferencie. Aj
v kuloarnych priestoroch mali moznost ucastnici konferencie v neformalnej diskusii
s pracovnikmi ministerstva vzniest’ svoje pripomienky, podnety a myslienky overené praxou.
Tato Cast konferencie bola velmi podnetna a zo strany u€astnikov vysoko hodnotena.

V dalSej Casti vyhodnotenia budu prehladne v grafe aj textovej Casti spracované najCastejSie
sa opakujuce otazky a zhrnuté hlavné problémy spravcovstva.

Z prednasok, ktoré odzneli na konferencii bol aj vtomto roku spracovany Zbornik. V tomto
Zborniku mali partneri konferencie moznost uverejnit svoj reklamny &lanok. Ug&astnici
konferencie Sprava budov 2015 obdrzali aj CD vybranych prednasok.

HOSTIA KONFERENCIE

Ak vynechame pana Ing. Hajdina a pracovnikov MDVRR SR, ako aj zastupcu SFRB, ktori
nevynechali od svojej existencie ani jediny ro¢nik naSej konferencie a ktorych vnimaju
spravcovia ako ,Clenov rodiny“, tohto roku nas poctili na konferencii aj novi hostia a
spravcovia zo zahranicia.

Ako host vystupil vprvy defi konferencie svojou prednaskou o dopadoch zmien
v ob&ianskom zakonniku v CR aj pan Ing. Vit Vaniéek, predseda predstavenstva Ceskych
a Moravskych bytovych druzstiev. Taktiez so svojou prednaskou vystupil aj generalny
sekretar Slovenského zvazu vyrobcov tepla Ing. Stanislav Janis.

V druhy deh konferencie prijala nade pozvanie prof. Ing. Zuzana Sternova, PhD.,
z Technického a skuSobného ustavu stavebného.

Dalsim hostom, ktory vystupil so svojou prednaskou bol aj Ing. Vojtech Molnér, predseda
predstavenstva Slovenského zvazu bytovych druzstiev, za jeho podporu mu patri nasa
srdeCna vdaka.

UCASTNICI KONFERENCIE

Konferencie Sprava budov 2015 sa zuc¢astnilo 276 ucastnikov, ¢o je oproti minulému roka
opat vysSi pocet. Z uvedeného poctu sme zaregistrovali 175 spravcov.



Rozdelenie spravcov podrla typu

Pocet
Profesionalni spravcovia (Zivnostnici, s.r.o., a.s. ) 98
Stavebné, bytové a spravcovské druzstva 56
Spolocenstva vlastnikov bytov 11
Mestské bytové podniky, bytové hospodarstva a pod. 6
Neziskové organizacie, ob&ianske zdruzenia a pod. 4
Spolu : 175

Rozdelenie spravcov podla typu

m Profesiondlni spravcovia,aj
4% 2% Zivnostnici

H Stavebné,bytove a spravcovskeé
druzstvé

W Spolocenstvavlastnikov bytov
| Westské bytové podniky,bytové
hospodarstve a pod.

m Neziskové organizacie,cbcianske
zdruzenia a pod.

Okrem predstavitelov a pracovnikov spravcovskych spolo¢nosti sa na konferencii sa
zucastnili aj zastupcovia finanénych institucii, zastupcovia firiem a organizacii. Konferencie
sa zucastnili aj predstavitelia obCianskych zdruzeni s podobnym zameranim ako ZSaUN
a vystupili so svojou prednaskou. Konferencie sa zu&astnili dalej aj zastupcovia Slovenského
zvazu bytovych druzstiev a Slovenského zvazu vyrobcov tepla a zahrani¢ni hostia.

Vo vestibule pred vchodom do prednaskovej miestnosti bol vymedzeny priestor pre
partnerov konferencie. Zastupcovia firiem mali moznost na stolikoch rozlozit propagacné
materialy ako aj roll-up. PoCas prestavok, ¢i po ve€ernom programe mohli oslovit' u€astnikov
a mohli s nimi konzultovat témy, ktoré ich zaujali v prednaskach prezentujucich sa firiem.



DISKUSIA A OTAZKY V DISKUSII

Prihlaseni Ucastnici konferencie mali moznost zaslat svoje otazky a problémy vopred na
adresu Zdruzenia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti. Takto sa vytvoril dostatocny ¢asovy
priestor pre prednasajucich, aby si svoje odpovede mohli pripravit do prezentacie.

Do zacatia konferencie doSlo spolu 72 otazok, ktoré boli rozdelené podla obsahu do oblasti,
ktoré su prehfadne uvedené v tabulke. Mozno konstatovat, Ze pocCet otazok sa pocas
diskusie zdvojnasobil. V diskusnom bloku k existujucim aktualnym problémom pri vykone
spravy sa rozprudila ziva debata. Najviac otazok bolo k aplikacii zakona 182/1993 v praxi
anasledne bolo mnozstvo otazok adresovanych pracovnikom 2z MDVRR SR
k pripravovanému zakonu o spravcoch bytovych domov.

V diskusii rezonovali 2 najpalcivejSie problémy:
+ povinnosti vlastnikov bytov a NP
< domovy poriadok a nasledne sankény poriadok pre vlastnikov aj spravcov

+ spoloéné priestory vchodu domu, aby neboli chapané ako verejny priestor

Rozdelenie zaslanych otazok podla tematickych okruhov

Tematické zameranie otazky Pocet otazok v okruhu
Otazky finanéného charakteru 5
Otazky ekonomického charakteru 6
Otazky pravneho charakteru 11
Otazky technického charakteru 7
Otazky tykajuce sa TSUS 5
Otazky tykajuce sa SFRB 10
Praktické otazky z vykonu spravy 28
Spolu : 72




Rozdelenie otazok podla tématickych okruhov

W Otazky financneého charakteru

m Otazky ekonomického
charakteru

| Otazky pravneho charakteru

B Otazky technickeho charakteru

B Otazky tykajlce sa TSUS

m Otazky tykajlice sa SFRB

W Praktické otazky z vykonu spravy

DOTAZNIK SPOKOJNOSTI

V dotazniku spokojnosti sme sa chceli dozvediet spatnu vazbu od ucastnikov
konferencie na uroven konferencie, otazky smerovali k diskutovanym problémom
a taktiez sme chceli ziskat' napady, navrhy a témy na dalSiu konferenciu na buduci rok.

Otazky z dotaznika su spracované do nasledujucich grafov :

NA DOTAZNIKU SPOKOJNOSTI SA PODIELALI UCASTNICI V ZLOZENI

M Stavebneé, spravcovske
bytové druzstva

mSVEB

m Profesionalni spravcovia
3%
o,
4% W Spravca Zivnostnik

m Spravca bytového
hospodarstva mesta

m vyrobca/predajca materialu

m Pracowvnik v oblasti
financ¢nych sluzieb

W iné




SPOKOJNOST S UROVNOU KONFERENCIE

0%

M Spokojny
m Celkom spokojny
m Dostatoéne spokojny

M Nespokojny

KONFERENCIA PRINIESLA ODPOVEDE NA OCAKAVANE OTAZKY

m Uplne
m Ciastocne

m Nemalsom Ziadne otazky

UVITALI BY STE ZMENU MIESTA KONANIA KONFERENCIE, AJ ZA VYSSIU
CENU ZA UBYTOVANIE?

| spokojny
M ciastocne spokojny
m dostatoéne spokojny

W nespokojny




Konferencia sa konala v priestoroch hotela SOREA v Lubovianskych kupeloch z kapacitnych
doévodov. Niektorym u€astnikom nevyhovovalo miesto konania z hladiska dopravnej
dostupnosti k miestu konferencie, navrhovali miesto konania ako stred Slovenska, rovnaka
dostupnost zo vSetkych stran Slovenska. Boli navrhy aj na miesto konania v KosSiciach,
Piestanoch alebo v Permone na Podbanskom, aj recesisticka odpoved — Las Vegas.

S MYSLIENKOU : ,ZAKON 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a NP potrebuje dal$iu novelu?*

M Sthlasim

M Nesuhlasim

NAVRHY NA ZLEPSENIE KONFERENCIE DO BUDUCNOSTI

Diskusia k prijatym novelam a zakonom za ostatny rok, viac legislativy

Zredukovat' pocet sekcii, aby bolo viac asu na zodpovedanie a diskusiu

Zaradit viac podnetov, prednasok existujucich spravcov s praxou

Viac diskutovat ku konkrétnym problémom z praxe

Skratit odborny program, vela odbornych prednasok — len konzultacie pri stoliku
Striedanie sekcii, nie cely deri technické veci

Ugast pracovnikov z Ministerstva financii SR

Viac prednasok z problematiky SFRB

Doplnit’ prednasky o dalSie sluzby obnovy — elektroinstalacia, pivnice a pod.
Konferenciu zacat uz o 9. hod., len doobeda prednasky - poobede diskusia a prax
Doplnit’ stoly a upozornit, aby u€astnici nevyruSovali a nepouzivali mobilné telefény
Uvodné informéacie o éase a mieste ( uéastnici dostali program)

Navrhy na termin konferencie — februar alebo jun, nie v ase danovych priznani a nie
v Case spracovavania vyuctovania za sluzby spojené s uZivanim bytu a tvorbe spravy
o €innosti spravcu

Ugastnici privitali, ze boli uvedené priklady zo sudnych konani, tak ako si to Zelali
v minuloro€nom zhodnoteni konferencie. V dotaznikoch v minulom roku bolo vytykané, ze sa
predizoval ¢as sekcii a nebol stanoveny Casovy limit pre diskutujucich. V tomto roku sa tieto
problémy uz neopakovali.

Vo viacerych dotaznikoch sa uCastnici pochvalne vyjadrovali o Strukture a drovni
konferencie.



KTORU OBLAST SPRAVY POVAZUJETE ZA NAJPALCIVEJSIU

Dotazovani povaZovali tieto oblasti spravy za najpalCivejSie a €o je potrebné zmenit’

ANRNIN

Najvadési problém je legislativa — nie je opora v zakone — KONECNE PRIJAT NOVY
ZAKON !!! chybaju presné pravidla

Nezaujem vlastnikov o rieSenie otazok tykajucich sa ich vlastnictva, neucast na
schédzach

Stanovit sankcie voci vlastnikom pri neplneni povinnosti

Rovnaké podmienky pre spravcov a SVB, nerovnost podmienok vykonu spravy
Spravcovia maju problém s vymozitelnostou prava

Vymahanie pohladavok, problém s neplatiCmi

Rozudtovanie nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytov — zjednotit pravidla
Pravna ochrana spravcov

Zo strany vlastnikov je velka ignoracia, zaviazat’ vlastnikov k zodpovednosti

Problémy s u€astou na schdédzach vlastnikov, penalizacia vlastnikov

Stanovit povinnost obnovy bytového domu, minimalna tvorba FO

Platby za byt, rozdielnost prispievania do FO

Technicky stav bytovych domov

Dorucovanie pozvanok na schoédzu

Zmena v pocte hlasov, pravoplatnost uzneseni, dosiahnutie uznasaniaschopnosti
Zakon o SFRB — nejasnost — vypodet tveru pre vymenu vytahov

Metrologia — aj zodpovednost viastnikov bytov

Profesionalizacia spravcov — sprava na zaklade profesionalnej zmluvy o vykone
spravy

Vela papierovaciek, mnozstvo potvrdeni, hlaseni pre urady, hlasenia rézneho druhu

AKO BY STE NAVRHOVALI ZLEPSIT PRAVNE VEDOMIE VLASTNIKOV?

Komunikacia medzi spravcom a vilastnikmi

Zakonom stanovené pravidla, sprisnenie legislativy, sankcie jednotlivym vlastnikom
Povinnost' uc¢asti na schdédzach, informacie pre vlastnikov o zmenach v legislative
Potreba vzdelavania — prednasky, seminare na urovni spravcov

Osveta, letdkovy spOsob Sirenia informacii

Elektronickd komunikacia, informacie zasielané elektronicky

Noviny pre vlastnikov, ktoré vydava spravca

Relacie v televizii, Skolenia na pokraCovanie, diskusné relacie v televizii

V médiach nesirit dezinformacie a osoCovanie prace spravcov

Vzdelavanie v oblasti legislativy, mat znalosti az potom obvifiovat spravcov
Zvysit zodpovedonost vlastnikov nielen za byt ale cely bytovy dom

Osobny kontakt ( vtipna odpoved —, ist’ spolu na pivo®)

Zabranit Sireniu dezinformacii ,jedna pani povedala“

Mozno by sme uviedli ,,povzdych” jedného spravcu, ktory uviedol v dotazniku
k tejto otazke : ,,Skoda, ze antibiotika neliec¢ia nevedomost™

AKYM SPOSOBOM BY SA MOHOL ZLEPSIT VZTAH VLASTNIK- SPRAVCA

IntenzivnejSia komunikacia
Opora v zakone, lepSia legislativa
Viac informacii na obidvoch stranach



Stanovit povinnost uc¢asti na schédzach

Vacsie kompetencie spravcov

Osveta, priamy kontakt

Véla spolupracovat, nielen sa navzajom obvifovat
Profesionalizacia spravcov, skvalitnenie prace

Informovat’ vlastnikov o ¢innosti spravcu

Vzajomna ddvera, slusnost’ a dat o imidz spravcu

Otvorené jednanie, informovanost

ZalezZi aj na vekovej a vzdelanostnej urovne v bytovom dome
Zaujem vlastnika o dianie v dome

Presné definovanie prav a povinnosti vlastnikov a spravcov
Spolupraca so spravcom, vzajomna slusnost a Ucta

NN N N N N Y N N N NN

Na zaver tejto témy myslienka z dotaznika: ,,Spravca musi vlastnikov bytov presved¢it’
svojou pracou a pristupom k viastnikom o svojej odbornosti, profesionalite a tym si
ziska doveru vlastnikov a dobré meno...“

ZAVERECNE ZHRNUTIE NAJDISKUTOVANEJSICH PROBLEMOV

Otazky ekonomického charakteru :
¢ Akou formou je mozné zdanovat prenajom spoloénych &asti?

e Je zmluvna pokuta, ktord sa zapocCitava s neuhradenymi fakturami dodavatefla,
prijmom darovo vysporiadanym? napr. zrazkovou dafiou?

o Kedy si mbze spravca/SVB uplatnit zmluvni pokutu av akej vyske? Kedy sa
uplatiiuje v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve SVB poplatok z omeskania.

Otazky technického charakteru :

e Na koho sa obratit' s reklamaciou stavebnych prac, ak zhotovitel, ktorého si SVB
objednalo odmieta argumenty a prijatie reklamacie? Je potrebné dat si vyhotovit
znalecky posudok, alebo by ho mal zaobstarat zhotovitel stavby?

e Ako postupovat v pripade SVB, ak je vyrazny rozdiel medzi vyhotovenym rozpo&tom
na komplexnu obnovu bytového domu a skutoénostou?

e Co je to finanéna narognost pri rozvodoch vody a kanalizacie a to skér z pohladu
nakladovosti v porovnani s inymi systémami — rovnako kvalitnymi.

e Problém, na ktory chcu spravcovia upozornit nadnarodné spolo¢nosti - vytahy, tyka
sa to servisu vytahov - zaru¢ny, pozarucny su niekolkonasobne drah§i ako mensie
spolo¢nosti a ked by sme chceli servis od inej spolo¢nosti, tak mame problém s
nahradnymi dielmi a s diagnostikou.

V suvislosti s prijatim zakona €. 100/2014 zaujimame nasl. stanovisko:

o Niektori u€astnici boli nazoru, ze sucasni stav neopravnene zvyhodnuje ,velkych®
dodavatelov tepla a dava im nastroje, ktoré su zneuzitelné pre ich ekonomicky
prospech a nuti obanov spravat sa neekonomicky a brani im Setrit' ich viastné
peniaze



su€asnu upravu v oblasti tepelnej energetiky a moznosti budovania

vlastnych zdrojov tepla pre bytové domy povaZujeme za rozporny s ochranou
spotrebiteflov,

Ze pravna uprava v tepelnej energetike prakticky neumoznuje slobodnu sutaz na trhu
s teplom,

Ze presadzovanie vlastnych ekonomickych zaujmov centralnych dodavatelom tepla a
vydavanie ich za ,ochranu verejnych zaujmov“ mozno povazovat za rozporné so
slobodou trhu,

Ze blokovanie ukon&enia zmluvnych vztahov s centralnym dodavatelom tepla je v
rozpore s pravom eurdpskej unie v oblasti hospodarskej sutaze.

MbéZem nejako dat namontovat vo svojom byte merace, ak ostatni vlastnici bytov
nemaju v bytovke, ktora nie je zateplena, namontované merace?

Dvanast’ bytovy dom ma svoju vlastnu kotolfiu. Samotni vlastnici dali suhlas dvom
vlastnikom na odpojenie sa od tohto zdroja vykurovania. Ako je treba postupovat pri
vyuctovani za UK v ich pripadoch?

Ako postupovat a spravne rozpoditat spotrebu SV v pripade, Zze su v dome
nainstalované merace vody - vodomery len v asi 20% bytov v zmysle predpisov tak,
aby sa neposkodili zaujmy ani jednej skupiny vlastnikov?

Niektori vlastnici si ich bez suhlasu spoloCenstva vyburali azbestocementové rury,
ktoré sluzia na vetranie. Druha skupina vlastnikov s takym rieSenim nesuhlasi. Ako
ma postupovat spoloCenstvo?

Otazky na aplikaciu zakona 182/1993 v praxi

Ako spravne dosiahnut a aplikovat povinnost vlastnikov prihliadnut na mieru
vyuzivania spolo¢nych priestorov pri stanoveni vysky prispevku do FO? Aké mézu
byt konsekvencie nesplnenia tejto povinnosti?

Ak chcu vlastnici v dome zrealizovat’ vstavbu v spoloénom priestore domu - napr. v
suteréne v byvalej pracovni, potrebuju na to rozhodnutie dvojtretinovej vacsiny
vlastnikov alebo rozhodnutie vSetkych viastnikov v dome?

Bolo by mozné zaviest moznost elektronického pisomného hlasovania ( ak vlastnici
poskytni mailové adresy) jedna sa najma o pripady apartmanovych domov, ktoré
slizia na rekreacné ucely, kde klasicka forma hlasovania je tazko uskutoCnitelna.

Akym spbésobom ma Spravca bytového domu odovzdat Plan oprav a udrzby
vlastnikom bytov tak, by si splnil svoju zakonnu povinnost a mal narok na poplatok za
spravu za prislusny rok.

Kedy si mdze spravca/SVB uplatnit zmluvni pokutu av akej vySke? Za akych
podmienok ich je mozné ju schvalit?( spésob hlasovania)

Kto je povinny vykonat vyuctovanie v pripade zmeny spravcu napr. od 1.1. za
predchadzajuci rok? Ako postupovat v pripade, ak predosly spravca neodovzda
dokumentaciu novému spravcovi?

Patri do kompetencie spravcu nehnutelnosti rieSit plesen v byte vlastnika bytu.?
Ako uplathovat’ v praxi novelu 205/2014 hlavne §8b a g, h,

Ako preniest do praxe sankény poriadok (opatrenia nad jeho nedodrziavanim) na
ktorom sa vlastnici dobrovolne 2/3vac¢sinou dohodnu.



Institat prifahlych pozemkov k bytovému domu si kazda strana vysvetluje po svojom.
Aby nedochadzalo kréznym vykladom pojmu BYTOVY DOM A PRILAHLE
POZEMKY K NEMU prosime o vysvetlenie.

Otazky na TSUS :

Aky je postih zhotovitela zo strany TSUS, ak pride k poruseniu podmienok licencie
nedodrzanim technologického postupu?

Méze sa investor dozvediet na TSUS ¢&i dodavatel ktorého si vybral na realizaciu,
nedodrzal podmienky licencie a mal v minulosti nejaky postih?

Otazky finanéného charakteru :

Mézeme dat na sud Ziadost o vydanie predbezného opatrenia, aby banka uvolnila
ucet vlastnictva na ucelovo viazane platby spojene s uzivanim NP? Alebo ako
postupovat, aby dlh nerastol?

Vlastnik, ktory ma polovicu aviac hlasov v dome aje neplatiCom v praxi nikdy
neschvali navrh na vykonanie dobrovolnej drazby na uspokojenie pohladavok podla
§15, ochrana ostatnych vlastnikov v dome prostrednictvom zakonného zalozného
prava je tak neucinna. Ako sa da zdkonnou formou vymoct dlh? Bolo by mozné
doplnit zakona 182/1993 — neplati¢ pri rozhodovani o uspokojeni pohladavok neméze
uplatnit’ svoj hlas.

Vybrané otazky tykajuce sa SFRB

Mbze bytovy dom podat ziadost na zateplenie fasady v pripade, ze uz pred 2 rokmi
bola zateplena strecha?

Prilohou Ziadosti na SFRB je aj potvrdenie zo zdravotnej poistovne. Je potrebné zo
vdetkych zdravotnych poistovni alebo sta¢i od jednej VSeobecnej zdravotnej
poistovne?

Je mozné podat Ziadost na SFRB aj vtedy, ak sme si podali Ziadost o dotaciu na
systémové poruchy. Ako postupovat’ a za akych podmienok je to mozné?

Ako ma spravca zabezpesit prilohu &. 80 k Ziadosti o tver SFRB?

ZAVERY Z KONFERENCIE

Vyhodnotenim diskusnych otazok a odpovedi z dotaznikov mozno zhrnut problémy
spravcovstva :

Na minuloro¢nej konferencii bol v diskusii k navrhu zakona, vtedy s nazvom
»,O podmienkach spravy budov* hlavnym problémom definovanie ¢innosti a povinnosti
spravcu a definovanie povinnosti vlastnikov bytov a diskusia k odbornej spdsobilosti,
toho roku sa zdal navrh zédkona za oklieSteny a nie koncep&ny

Na tohoro¢nej konferencii bolo najviac otazok k sankciam pre spravcov a vyskrtnutie
Z0 zoznamu spravcov. V zakone su definované sankcie pre spravcov, ale ziadne
povinnosti pre vlastnikov bytov, kde by mali byt taktiez stanovené sankcie ( ako bolo
uvadzané napr. za neucast na schddzach, nespristupnenie bytu, sankcie za



nedovolené stavebné Upravy a pod. ), definovanim povinnosti v domovom poriadku,
ktory by bol pre vlastnikov urcitym ,zakonom*

- Ziaden zakon sa nezaobera definovanim priestoru spoloénych @&asti, nakolko sa
nejedna o verejny priestor ale je to priestor, ktory je vo vlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov daného domu

- Stanovit' rovnaké podmienky pri sprave pre spravcov a pre SVB, profesionalizacia
spravcov

ZAVER

Ugastnici velmi kladne hodnotili konferenciu a veria, Ze sa opéatovne stretnd na buduci rok.
Snahou konferencie bolo rozprudit diskusiu ohfadom spravy budov, zosumarizovat problémy
a moznosti zmien v pristupe vlastnikov k spravcom a naopak. Konferencia Sprava budov
podla vyjadreni ucastnikov zacina mat tradiciu a atmosféru, ktori mozno charakterizovat
ako rodinnu.

Nasa rodina sa rozrasta a boj o vyrieSenie problémov spravy budov nie je zdaleka na konci.
Kazdého, kto by chcel pombct svojou odbornou radou alebo navrhom, kazdého, kto vie,
chce ambze lubovolne prispiet k zlepSeniu podmienok spravy C&i uz legislativnym,
technickym, pravnym alebo inym prispevkom, navrhom ¢i radou, radi privitame.

Zaverom chceme podakovat véetkym, ale naozaj VSETKYM za ich uéast a podporu.

Zjednocujeme vSetkych, ktori chcu podporit odbornost a profesionalitu spravy budov, bez
ohladu na to, aky typ spravy vykonavate. V nasom ZdruzZeni spravcov a uzivatelov
nehnutelnosti je miesto aj pre Vas.

ZdruzZzenie spravcoyv
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Skolska 23, 040 11 Kosice
tel.: +421 - 55 - 678 28 08
e-mail: zsaun@zsaun.sk
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PRILOHA é. 1
DOTAZNIK SPOKOJNOSTI

Dakujeme vam, Ze ste sa rozhodli prijat Ugast na 4. medzinarodnej konferencii ,,SPRAVA
BUDOV 2015". Chceli by sme vas tymto poZiadat o vad nazor, ktory ma sluzit ku
skvalitneniu uUrovne buducej konferencie. Prosime vas o kratke vyjadrenie (zaskrtnutim,
alebo volnou odpovedou C&itatelne) k nasledovnym otazkam.

1. Ste spravca alebo pracovnik:
| SBD | SVB | profesionalnej spravcovskej spolo¢nosti - Zivnostnik

| pracovnik energetickej spolo¢nosti | spravca bytového hospodarstva mesta (ina
podobna firma)

| vyrobca/predajca materialov | v oblasti finan¢nych sluzieb

2. Ak ste spravcom, ktora oblast’ spravy pokladate za najpaléivejsiu. Co by ste
navrhovali zmenit?

4. S myslienkou ,,Kazdy spravca by mal mat’ pri vykone svoje prace zo zakona
odbornu sposobilost’ ako aj rovnaké prava a povinnosti.”

| suhlasim | nesuhlasim

5. S urovinou konferencie som bol:

| spokojny I celkom spokojny | dostatoéne spokojny | nespokojny
6. Konferencia priniesla odpovede na o€akavané otazky:

| Uplne | CiastoCne | nemal som Ziadne otazky

7. S arovnou hotela (ubytovacie sluzby...) som bol:

[ spokojny | Giasto¢ne spokojny | dostatone spokojny [ nespokojny
8. Do buducna by som navrhoval na konferencii zlepsit/zmenit’:



PRILOHA é. 2
PROGRAM KONFERENCIE

Streda, 18. 3. 2015
09:00 — 13:00 Prezentéacia ucastnikov
13:00 — 13:20 Privitanie a prihovor generalnych parterov konferencie

13:20 — 16:00
I. MOZNOSTI FINANCOVANIA OBNOVY BYTOVYCH DOMOV

(moderuje: Ing. Vladimir Andrascik, Slovenska sporitelfia, a.s.)

¢ Efektivha obnova bytovych domov pomocou stavebného sporenia

(JUDr. Katarina Niniajova, PSS, a. s.)
Financovanie obnovy bytovych domov zo SFRB v roku 2015 (Ing. Juraj Barto$, SFRB)
Vykon zalozného prava v p raxi a dobrovolna drazba ako jeden zo spésobov
rieSenia problematiky pohFadavok (Mgr. Richard Beli, VIAM drazobné spoloc¢nost, s.r.o.)
Podpisom to zaina. Poistenie spravcov a bytovych domov.
(Peter Macinga, RENOMIA, s.r.0.)
Ako usetrit’ pri financovani obnovy bytovych domov a ako efektivne riadit’ ich
financie? (Ing. Vladimir Andrascik, Slovenska sporitelria, a.s.)
¢ Diskusia

®* & oo

16:00 — 16:20 Prestavka na kavu

16:20 — 18:00

Il. LEGISLATIVA V OBLASTI SPRAVY BUDOV (moderuje: Ing. Milos Hajdin, MDVRR SR)
Sprava bytovych domov (Ing. Milo§ Hajdin, MDVRR SR)

Podrobnosti o navrhu zakona o spravcoch bytovych domov a suvisiacej vyhlaske
a vyplyvajlice zmeny v inych pravnych predpisoch (Mgr. Lukés$ Surin, MDVRR SR)
Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2020 (PhDr. Veronika Rehakova, MDVRR
SR)

»Novela zakona o tepelnej energetike v praxi“, zakon €. 657/2004 Z.z. v zneni
neskorsich noviel (Ing. Stanislav Janis, generalny sekretar SZV'T)

Dopady Nového obéanského zakoniku a Zakona o obchodnich korporaci do praxe
bytovych druzstev v CR (Ing. Vit Vaniéek, SCMBD, CZ)

¢ Diskusia

® & & oo

18:00 — 19:00 Valné zhromazdenie ZSaUN
19:30 Spolocensky vecer
Prihovor generalneho partnera SLSP, a.s.
Odovzdavanie ceny: Firma ¢asopisu Spravca bytovych domov za rok 2014

Stvrtok, 19. 3. 2015
08:00 — 10:00
lll. TECHNICKE ZARIADENIA BUDOV (moderuje: doc. Ing. Danica Kosi¢anova, PhD.)
¢ Projektova dokumentacia pri obnove budov - €ast’ technické zariadenia budov
(doc. Ing. Danica KoS$i¢anova, PhD., SvF TU KoSice)
¢ Vplyv vonkajsej teploty a stavebnej konstrukcii na teplotu vzduchu v interiéri
(doc. Ing. Peter Kapalo, PhD., SvF TU KoSice)
¢ Zmény v méfeni a rozuétovani tepla v CR od nového roku
(doc. Ing. Frantisek Kuda, CSc., Ing. Eva Wernerové Berankova, PhD., VSB TU Ostrava,
C2)
¢ Rekonstrukcie rozvodov vody so systémom UPONOR MLC SACP a MLC RISER
(Ing. Branislav Korinek, Uponor GmbH, org. zloZka)
¢ Efektivha modernizacia vytahu (Ing. Henrik Puskas, PhD., OTIS Vytahy, s.r. 0.)
¢ Diskusia



10:00 — 10:20 Prestavka na kavu

10:20 — 13:00
¢ Meranie spotreby a dialkovy odpocet v bytovych domoch
(Jozef Vincze, Building Technologies, Siemens s.r.o.)
¢ KONE¢ne stop starym a nebezpeénym vyt'ahom (Ing. Ivan Drazo, KONE s. r. 0.)
¢ Norma STN EN 806-2 v praxi (FrantiSek Berio, Technospol Slovakia s. r. 0., ZSaUN)
¢ Finanéna navratnost’ vymeny rozvodov vody a kanalizacie v bytovych domoch
(Ing. Igor Krajéovi¢, REHAU, s. r. 0.)
¢ Moznosti dosiahnutia uspor vo vykurovani Gpravou povrchu steny za vykurovacim
telesom (Ing. FrantiSek Vranay, PhD., Ing. Marek Kusnir, PhD., SvF TU KoSice)
¢ Trubky FV PP-RCT UNI a FV PP-RCT FASER HOT - 10 vyhod pro instalace
v bytovych domech (Ing. David Behner, FV Plast, a.s.)
¢ Vyuziti alternativnych zdrojti energie v bytovych domech
(doc. Ing. Pavel Svoboda, CSc., Stavebni fakulta CVUT Praha)
¢ Diskusia

13:00 — 14:00 Obed

14:00 — 18:00
IV. OBNOVA STAVEBNYCH KONSTRUKCIi BYTOVYCH DOMOV

(moderuje: Ing. Jifi Brda, I.B.I. s.r.0.)

¢ Aktualne problémy a podmienky zhotovovania zateplenia obvodovych
plastov budov pri ich obnove
(prof. Ing. Zuzana Sternova, PhD., Technicky a skuSobny ustav stavebny, n.o.)

¢ PCI Pecitherm — certifikovany a difuzne otvoreny balkénovy systém bez pouzitia
cementového poteru (Pavol GaSinec, BASF Slovensko spol. sr. 0.)

¢ Novy pohlad na servis plochych striech bytovych domov
(Tomas Miko, Roof service europe, s. r. 0.)

¢ Baumit NanoporColor — progresivne rieSenie optickej sanacie fasad zateplenych
bytovych domov (Ing. Monika Stefancové, Baumit s.r.o.)

¢ Nové moznosti pri rieSeni konstrukénych detailov ETICS
(Bc. Jifi Klasek, STOMIX Slovensko, s. r. 0.)

¢ Vady a poruchy pri montazi ETICS a nasledna udrzba
(Ing. Jan Loukotka, Caparol s. r. 0. CZ)

¢ Na obnovu bytového domu mate len jeden pokus! Zverte ju odbornikom
(Ing. Andrej Demjanovic, Ing. Milo§ Tocik, E-RAN Slovakia s.r.o.)

¢ Trendy v opravach bytovych domu v CR (Ing. Martin Hanak, SCMBD, CZ)

¢ Vyhodnotenie stavu a rozsahu statickych a konstrukénych poruch bytovych domov
(Ing. Jifi Brda, I.B.I. s. r. 0.)

¢ Diskusia

17:00 — 18:00 Sponzorska prezentacia
19:30 Spolocensky vecer
Prihovor generalneho partnera BASF Slovensko spol. sr. 0.



Piatok, 20. 3. 2015
08:00 — 13:00
V. PROBLEMATIKA SPRAVY BUDOV
(Moderuje: Ing. Michal Piterka, SZBD)
¢ Oblasti vykonu spravy a udrzby bytového domu (doc. Ing. FrantiSek Kuda, CSc.,
Ing. Eva Wernerové Berénkové, PhD., VSB TU Ostrava, CZ)
¢ Legislativne vychodiska bytového druzstva v rozpoéitani nakladov
(Ing. Michal Piterka, SZBD)
¢ Zavery z energetickych auditov PINE (prof. Ing. Zuzana Vranayova, PhD.,
Ing. Daniela Kapozstasova, PhD., Ing. Martin Kovac, PhD.,
Ing. Katarina Kovacova, PhD., SvF TU KoSice)
Uplatnenie energetického certifikatu pri prevadzke budov
(doc. Ing. Anna Sedlékova, PhD., SvF TU KoSice)
Zivotnost a opotfebeni bytovych domu (doc. Ing. Frantisek Kuda, CSc.,
Ing. Eva Wernerové Berénkové, PhD., VSB TU Ostrava, CZ)
Co priniesla obnova bytovych domov v nasej sprave vlastnikom?
(Ing. Lubica Bohovicova, Dobra spravcovska spolo¢nost, s. r. 0.)
Sprava bytového domu bytovym druzstvom
(Ing. Vojtech Molnar, predseda predstavenstva SZBD)
¢ Pravne aspekty spravy budov (JUDr. Jaroslav Kovaé, SZBD)

® & & o

VI. DISKUSNY BLOK K PROBLEMOM Z PRAXE (Moderuje: Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)
¢ Odpovede na zaslané otazky
¢ Diskusia uc¢astnikov k problémom spravy domov

13:00 Ukoncenie konferencie



FOTOPRILOHA
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