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Na zaklade kladnych ohlasov uc€astnikov minuloro¢nej konferencie a poziadaviek ¢lenov
Zdruzenia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti sme opatovne zorganizovali konferenciu
Sprava budov 2014 s privlastkom medzinarodna.

Tohoro¢na v poradi uz 3. konferencia Sprava budov sa uskutoCnila v dioch 2. — 4. aprila
2014. Z kapacitnych dévodov sme opat vyuzili priestory hotela Sorea v Lubovnianskych
kupeloch, nakolko kapacita hotela je dostatona a ponuka viac priestoru v konferencnej
miestnosti, ako aj samostatné priestory na obed a veéerny raut.

Konferencia ponukla u€astnikom okrem informacii z finan¢nych, technickych a inych oblasti
aj kompletné informacie o pripravovanom zakone o podmienkach spravy budov.

Na konferencii bol v rozsiahlej diskusii Siroky priestor na pripomienkovanie tohto zakona.
Ugastnici mali jedineénu prilezitost svojimi pripomienkami, poznamkami a myslienkami
spolupodielat sa na tvorbe tohto zakona.

Okrem toho ziskali u¢astnici najnovsSie informacie o pouzivani zakona o ochrane osobnych
udajov (v podmienkach prace spravcu BD a NP) a taktiez sme sa venovali niektorym bodom
zakona o energetike a predpisoch o dezinfekcii a preplachovani vodovodnych potrubi, ktoré
sa spravcov dotknu v najblizSom obdobi.

V zaverelnej sprave sa pokusime zhrnut problémy, ktoré boli zosumarizované do otazok
a odpovedi v ramci diskusie druhého dna konferencie. Na ¢ast otdzok sme dostali odpovede
aj od JUDr. Jaroslavy Zanyiovej, autorky zakona 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.

ORGANIZACIA

Tak ako minuly rok, aj tohto roku sme poziadali o zastitu nad konferenciou pana ministra
dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR. Jeho suhlas, ako aj pritomnost prednasatelov
z ministerstva boli garanciou, Ze 3. medzinarodna konferencia Sprava budov 2014 bola na
odbornej urovni. Odbornymi garantmi konferencie boli aj zastupcovia SvF TU KoSice,
Stavebni fakulta CVUT Praha a VSB-TU Ostrava. Pri organizéacii konferencie pomanhali
pracovnitky V.O.C. Slovakia s.r.o. Medialnu podporu taktiez zabezpedovala V.O.C. Slovakia
s.r.o. prostrednictvom www.tzbportal.sk/sprava-budov a ¢asopisu Spravca bytovych domov.

Tymto sa v8etkym chceme srde¢ne podakovat za ich spolupracu, pomoc a podporu.
Taktiez sa chceme pod’akovat’ generalnym partnerom konferencie menovite:
SBERBANK a SLOVENSKA SPORITELNA

a vSetkym aktivnym partherom konferencie:

- BASEF Slovensko spol. s r.o. - Delphia Sprava bytov s.r.o.
- Baumit spol. sr.o. - E-RAN Slovakia spol. s r.o.
- CAPAROL s.r.o. - Eres a.s.

- ESM YZAMER s.r.o. - CHASTIA s.r.o.

- Ista Slovakia s.r.o



K-TEST s.r.o. - KONE s.r.o.

Lindab a.s. -LP MAN s.r.o.

MARBOX s.r.o. - MONTY Pro spol. sr.o.

OZON XXI so sidlom v Presove - Pre nds dom o. z.

REHAU s.r.o. - SD GELNICA s.r.o

Remmers CZ s.r.o - Siemens s.r.o.

Prva stavebna sporitelia a.s. - STOMIX Slovensko s.r.o.

Vaillant Group Slovakia s.r.o. - VIAM - drazobna spoloénost’ s.r.o.

a taktiez aj pasivhym partnerom konferencie:
Saint-Gobain Construction Products s.r.o. - div. Weber Terranova
SUSOFT - Ing. Miroslav Sulek

V8etkym partnerom srdeCna vdaka za pomoc a podporu.

OBSAHOVA NAPLN KONFERENCIE

Pod vedenim odbornych garantov:

doc. Ing. Danice KoSi¢anovej, PhD.- SvF TU KoSice
doc. Ing. Pavla Svobodu, CsC. - Stavebni fakulta CVUT Praha
doc. Ing. Franti§ek Kuda, CSc. — VSB TU Ostrava

bola konferencia rozdelena do 7 sekcii.

Kazdu sekciu viedol jej veduci, a to nasledovne:

FINANCNE POTREBY BYTOVYCH DOMOV PRI KOMPLEXNEJ OBNOVE
BUDOV sekciu viedol: Mgr. Eugen Kurimsky

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

PROBLEMATIKA TZB A JEJ USKALIA V BYTOVYCH DOMOCH sekciu viedla:
doc. Ing. Danica KoS$i¢anova, PhD.

INOVATIVNE TECHNICKE RIESENIA V BYTOVYCH BUDOVACH sekciu viedla:
doc. Ing. Danica KoS$i¢anova, PhD.

DISKUSNY BLOK Z PRAXE K EXISTUJUCIM PROBLEMOM PRI VYKONE
SPRAVY sekciu viedol: Mgr. Eugen Kurimsky



VI CINNOSTI SPOJENE S OBNOVOU BUDOV sekciu viedol: Ing. Jifi Brda, PhD.

VII. FACILITY MANAGEMENT AKO SPRAVA BUDOV sekciu viedol:
doc. Ing. FrantiSek Kuda, CSc.

Témy, ktoré boli prezentované podla slov Uc€astnikov konferencie, zaujali svojou
odbornostou. VZdy na zaver sekcie mali u€astnici moznost diskutovat k odprednasanym
témam. Hned v prvy den bola velka diskusia k otdzkam aplikacie zakona o ochrane
osobnych Udajov. U&astnici sa dozvedeli, ze toho &asu je uz vo vlade pripravena na
prerokovanie novela tohto zakona. Prednasana téma o ochrane osobnych udajov je
struéne zhrnuté v zborniku z konferencie.

Druhy den konferencie bolo celé popoludnie venované existujucim problémom z praxe.
Na zadiatku V. bloku vystupila so svojou prednaskou Ing. Zuzana PetraSova zo SFRB
0 moznostiach financovania obnovy bytovych budov. Nakolko novy zakon je v platnosti
od zacCiatku roka 2014, ucastnici dostali fundované odpovede na svoje otazky z praxe.
V dalSej Casti V. sekcie sme sa venovali odpovediam na konkrétne otazky, ktoré zaslali
ucastnici konferencie vopred spolu s prihlaskou na konferenciu.

Posledny den konferencie bol venovany prednaskam s témami, ako su praktické ¢innosti
pri sprave budov a zaver konferencie bol venovany bloku Facility management.

CIELOVE SKUPINY

Aj tohoro¢na medzinarodna konferencia Sprava budov 2014 bola uréena pre
profesionalne spravcovské spoloénosti vSetkych typov bytovych domov a nebytovych
priestorov, pre zastupcov spoloCenstiev vliastnikov bytov, stavebné a spravcovské bytové
druzstva, zastupcov bytovych hospodarstiev, pracovnikov Statnej spravy, ktori maju na
starosti agendu spravy budov, stavebnych konani a pod. Konferencie sa mohli za&astnit
aj predstavitelia alebo ¢lenovia Zdruzeni obdobného zamerania.

INTERAKTIVNA KONFERENCIA

Zo skusenosti z prechadzajuceho roka sme v programe konferencie nechali priestor na
diskusiu jedno celé popoludnie. M6zZzeme konstatovat, ze U€astnici konferencie tento bod
konferencie prijali s nad$enim a diskutovalo sa aj po veceri v spoloenskej Casti vecera.
Kazdy u€astnik mal moznost zaslat spolu s prihlaSkou otazky, na ktoré by potreboval
dostat odpoved.

Hlavhym cielom konferencie bolo najst odpovede na otdzky spojené so spravou domu
a najst ¢o najvhodnejSie rieSenia. Otazky, ktoré sa vyzbierali, boli roz¢lenené podla
sekcii. V dalSej Casti vyhodnotenia konferencie su zosumarizované okruhy otdzok a
a odpovedi. Otazky boli zaslané podla obsahu pravnikovi, na Urad na ochranu osobnych
udajov, SFRB a &ast otazok zodpovedala JUDr. Jaroslava Zanyiova. Otazky a odpovede
boli uvedené prehladne v prezentécii, G¢astnici ich dopinali aj sami na zaklade svojich
skusenosti z praxe.



V legislativnej Casti konferencie bol predneseny Zakon o podmienkach spravy budov,
tentoraz uz v paragrafovom zneni. Tato ¢ast’ konferencie bola velmi podnetna a zo strany
ucastnikov vysoko hodnotena. Zakon bol odprezentovany pracovnikmi z MDVRR SR. Aj
v kuloarnych priestoroch mali moznost uc€astnici konferencie v neformalnej diskusii
s pracovnikmi ministerstva vzniest svoje pripomienky, podnety a mysSlienky overené
praxou. Snahou vsSetkych bolo, aby sa vytvoril zakon, ktory by bol ¢o najlepsi
a najvhodnejsi pri jeho aplikacii v beznom Zivote spravcov a uzivatefov nehnutelnosti.

Na otazky z praxe spravy budov a nehnutelnosti v ostatnej Casti diskusie odpovedala
JUDr. lveta Kohanova, ktort dopifiala Zdenka Juréakova - odborna konzultantka ZSaUN.

NOVINKY KONFERENCIE

Prednasky boli odborne zamerané. Ugastnici konferencie sa dozvedeli ako postupovat
pri. vymene vnutornych rozvodov. Zaujimavad bola aj prednaska o moznosti
prevadzkovania online monitoringu spotrieb energii v realnych podmienkach pri sprave
budov. V technickej C&asti uCastnikov zaujali prednasky, ktoré priniesli inovativne
technické rieSenia v bytovych domoch, ktoré v praxi mézu aplikovat’ spravcovia pri svojej
Cinnosti. Zaujala aj prednaska o konstrukénych rieSeniach pri odstrafiovani plesni
v bytovych domoch. Aj tento rok na konferencii ostal priestor na prednasky - Nadstavba
spravy budov Facility management. Z prednasok, ktoré odzneli na konferencii, bol aj
v tomto roku spracovany Zbornik. V tomto Zborniku mali partneri konferencie moznost
uverejnit svoj reklamny ¢lanok.

UCASTNICI KONFERENCIE

Konferencie Sprava budov 2014 sa zucastnilo 250 ucastnikov, ¢o je oproti minulému
roka vys8i po€et. Z uvedeného poltu sme zaregistrovali 162 spravcovskych spoloénosti.

Rozdelenie spravcov podrla typu

Pocet
Profesionalni spravcovia (zivnostnici, s.r.o., a.s. ) 102
Stavebné, bytové a spravcovské druzstva 41
Spolocenstva vlastnikov bytov 7
Mestské bytové podniky, bytové hospodarstva a pod. 8
Neziskové organizacie, obCianske zdruzenia a pod. 4
Spolu: 162




Rozdelenie spravcov podla typu

B Profesionalni spravcovia

B Stavebné, bytové a spravcovské druzstva
Spolocenstva vlastnikov bytov

B Mestské bytové podniky, bytové hospodarstva a pod.

m Neziskové organizacie, obcianske zdruzenia a pod.

4% 5% 3%

Na konferencii predstavili svoje produkty predstavitelia finanénych institucii, ktori
informovali o svojich produktoch vhodnych pre spravcov a bytové druzstva pri
financovani obnovy a efektivnom riadeni spravcovskej spolocnosti. Na konferencii
vystupili s prednaskou aj predstavitelia drazobnej spolo¢nosti o moznostiach rieSenia
neplatiCov v bytovych domoch. Konferencie sa zucastnili aj predstavitelia ob&ianskych
zdruzeni s podobnym zameranim ako ZSaUN.

Vo vestibule pred vchodom do prednaskovej miestnosti bol vymedzeny priestor pre
partnerov konferencie, kde mali moznost' na stolikoch rozlozit propagacné materialy, ako
aj roll-up. PoCas prestavok ucastnici mohli oslovit’ zastupcov firiem, blizSie sa dozvediet
potrebné informacie o prezentujucich sa firmach, resp. mohli diskutovat a 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 uzivatefov nehnutelnosti. Takto sa vytvoril dostatoény
Casovy priestor pre prednadajucich, aby si svoje odpovede mohli pripravit do
prezentacie. Po kazdej sekcii bol priestor na diskusiu k odprednasanym témam.

Do zacatia konferencie doSlo spolu 86 otazok, ktoré boli rozdelené podla obsahu do
oblasti, ktoré su prehladne uvedené v tabulke. MoZno konstatovat, Ze sa pocet otazok
pocas diskusie zdvojnasobil.

Najvacsia diskusia bola v druhy den konferencie, kde v diskusnom bloku k existujicim
aktualnym problémom pri vykone spravy sa rozprudila Ziva debata. Najviac otazok bolo



na pravni¢ku JUDr. Kohanovu k aplikacii zakona 182/1993 v praxi a nasledne bolo
mnozstvo otdzok adresovanych pracovnikom z MDVRR SR k pripravovanému zakonu o
podmienkach vykonu spravy.

Rozdelenie zaslanych otazok podla tematickych okruhov

Tematické zameranie otazky Pocet otazok v okruhu
Otazky finanéného charakteru 1
Otazky ekonomického charakteru 4
Otazky pravneho charakteru 26
Otazky technického charakteru 2
Otazky tykajuce sa TZB 3
Otazky tykajuce sa zakona na ochranu osobnych udajov 15
Otazky tykajuce sa SFRB 5
Praktické otazky z vykonu spravy 30
Spolu: 86

Rozdelenie otazok podla tematickych
okruhov

B Otazky financného charakteru

B Otazky ekonomického charakteru

m Otazky pravneho charakteru

B Otazky technického charakteru

B Otazky tykajuce sa TZB

m Otazky tykajuce sa zakona na ochranu osobnych Udajov

Otazky tykajuice sa SFRB

1% 5%

35%

6%

4% 2%




Rozdelenie otazok podla pévodu:

Pocet
Profesionalni spravcovia (zivnostnici, s.r.o., a.s. ) 75
Stavebné, bytové a spravcovské druzstva 4
Spoloc¢enstva vlastnikov bytov 4
Mestské bytové podniky, bytové hospodarstva a pod. 2
Neziskové organizacie, oblianske zdruzenia a pod. 1

Rozdelenie otazok podla povodu

B Profesionadlni spravcovia (Zivnostnici, s.r.o., a.s. )

B Stavebné, bytové a spravcovské druzstva

1 Spolocéenstva vlastnikov bytov

B Mestské bytové podniky, bytové hospodarstva a pod.

m Neziskové organizacie , obCianske zdruzenia a pod.

2% 1%
5%

DOTAZNIK SPOKOJNOSTI

V dotazniku spokojnosti sme chceli zistit' spatnd vazbu od uc€astnikov konferencie.
Nakolko planujeme uskutoCnit’ konferenciu aj na buduci rok, naSe otazky sme smerovali
na zlepSenie urovne konferencie a chceli sme vediet od u€astnikov ich napady navrhy
a oCakavania.

Mézeme konstatovat, Ze sa nam nevratili vyplnené dotazniky od vSetkych ucastnikov.

Otazky z dotaznika su spracované do nasledujucich grafov:



Na dotazniku spokojnosti sa podielali u¢astnici v zlozeni

B Profesionalni spravcovia

B Spolocenstva vlastnikov bytov

M Bytové druzstva(stavebné, spravcovské)

B Mestské bytové podniky,bytové hospodarstvo a pod.
B Neziskové organizacie, obcianske zdruZenia a pod.

B Pracovnici v oblasti finan¢nych sluzieb

1 Ini U¢astnici z firiem

29 3% 3%
(o)

Spokojnost’ s urovhou konferencie

H Spokojny M Celkom spokojny  ® Dostatocne spokojny B Nespokojny

0% 0%




Konferencia priniesla odpovede na o€akavané otazky

mUplne mCiastoéne ™ Nemali Ziadne otazky

Aj napriek tomu, Ze priestor pre odpovede na zaslané otazky ucastnikov bol oproti minulému
roku dIhSi, neboli zodpovedané vSetky otazky. Do konca roka budu postupne uverejiiované
odpovede na zaslané otazky v Casopise Spravca bytovych domov v rubrike Otazky
a odpovede.

Niektorym U&astnikom sa zdali zaslané otazky elementarne. Urover spravcov je roézna
amozno ztoho dévodu Ziadali odpovede na zakladné otazky, ktoré by sa hodili do
skusobnych otazok pre kurz Spravca, alebo sa chceli uistit, Ze svoju pracu vykonavaju
spravne.

Spokojnost’ s urovihou ubytovania

m Spokojny m Ciastocne spokojny ® Dostatocne spokojny M Nespokojny

3%

Konferencia sa konala v priestoroch hotela SOREA v Lubovnianskych kupeloch
z kapacitnych dévodov. Niektorym uc€astnikom nevyhovovalo miesto konania z hladiska
dopravnej dostupnosti k miestu konferencie, navrhovali miesto konania oblast’ stredného



Slovenska (ako stred Slovenska),do ktorej by bola rovnaka dostupnost zo vSetkych stran
Slovenska.

Navrhy na zlepsenie konferencie do buducnosti

e Dodrziavat ¢as prezentacie

o Zredukovat pocet otazok, aby bolo viac €asu na zodpovedanie a diskusiu

e Zaradit viac podnetov, prednasok existujucich spravcov

e Zmenit miesto konania konferencie z dévodu lepSej dostupnosti z celej SR

e Stanovit’ €asovy limit na podotazky v ¢ase diskusie

e Skratit odborny program, vela odbornych prednasok a nasledne bol nahusteny
program

e Rozdelit diskusiu z praxe na kazdy der

e Dat viac priestoru a ¢asu na diskusiu po prednaske

e Doplnit program o prednasky z psychologie — diskusia, spory s vlastnikmi

e Doplnit program o pripady zo sudnych sporov, praktické priklady vymahania

pohladavok

Z dévodu dodrzania €asového harmonogramu konferencie UcCastnici navrhovali stanovit
nielen ¢asovy limit pre prednasajucich, ale aj pre diskutujucich. Hlavne moderator diskusnej
Casti by nemal pripustit’ volne vstupujucich diskutujucich bez Easového obmedzenia, a ak by
aj pripustil, tak az po zodpovedani vSetkych zaslanych otazok. Bol prezentovany aj navrh na
moderatora celej konferencie, aby to neboli prednasajuci v sekciach.

B Miesto konania konferencie-dostupnost z celej SR
m Zredukovat pocet otazok, aby bol €as na ich zodpovedanie
M Viac podnetov , prednasok od existujucich spravcov
M DodrZiavat ¢as prezentacie
B Viac ¢asu na diskusiu po prednaskovom bloku
m Rozdelit diskusiu z praxe na kazdy den
Prednasky z oblasti psycholégie - praca s vlastnikmi
Stanovit ¢asovy limit na podotéazky v ¢ase diskusie
Doplnit program o pripady zo sudnych sporov,vymahanie pohladavok

Vela odbornych prednasok, nahusteny program

3%

| -
10% :
3%




S myslienkou: ,,Kazdy spravca by mal mat’ pri vykone svojej prace
zo zakona odbornu spésobilost, ako aj rovnaké prava a povinnosti‘

m Suhlasim ™ Nesuhlasim

Ktoru oblast’ spravy povazujete za najpalcivejSiu
Dotazovani povazovali tieto oblasti spravy za najpalCivejSie:

e Najvacsi problém je nezaujem vlastnikov o riedenie otdzok tykajucich sa ich
vlastnictva, stanovit sankcie voc€i vlastnikom pri neplneni povinnosti

Spravcovia maju problém s vymozitelnostou prava

Legislativa ohlfadom spravovania domov a NP nie je jednoznaéna

Je potrebné zvysit pravne vedomie vlastnikov bytov v suvislosti s ich povinnostami
Zo strany vlastnikov je velka ignoracia, zaviazat vlastnikov k zodpovednosti
Problémy s ucastou na schédzach vlastnikov, penalizacia viastnikov

Zjednotenie Cinnosti spravcu, stanovit spésobilost

Nerovnost podmienok vykonu spravy pre rézne subjekty

Zrusit zakon 182/1993 a nahradit novym zakonom o byvani

Stanovit povinnosti spravcu a vilastnikov pri reviziach, kontrolach a pod.
ZjednodusSit proces zmeny spravcu, upresnit podmienky, supis dokumentacie
Stavebné konania zjednodusit’ proces, problémy so zasklievanim loggii, zmeny na
fasadach, chyba stavebna policia

Zaviazat vlastnikov k nahlasovaniu zmeny poctu oséb, zmeny v byte, sankcie

¢ Riesenie neplatiCov v dome

e Stanovit povinnost obnovy bytového domu, minimalna tvorba FO



® Nezdujem vlastnikov o rie3enie otazok ich vlastnictva B NevymoZitelnost prava

m Ignordcia vlastnikov, zaviazat vlastnikov k zodpovednosti W Legislativa v oblasti spravy - je nejednoznaéna
m Nerovnost podmienok vykonu spravy pre rézne subjekty m Zvysit pravne vedomie vlastnikov bytov v sdvislosti s ich povinnostami
® Ujednotenie €innosti spravcu, stanovit spdsobilost spravcu m Stavebné konania, zasklievanie loggii, stavebna policia
m Zrusit zdkon 182/1993 a nahradit novym zédkonom o byvani B Povinnosti spravcu a vlastnikov pri reviziach, kontrolach a pod.
= Povinnost nahlasovania poétu oséb, zmeny v byte , sankcie = Neuéast vlastnikov bytov na schddzach
» Zjednodusit proces zmeny spravcu, upresnit podmienky  Riesenie neplaticov

Sankcie voci vlastnikom pri neplneni si svojich povinnosti » Povinnost obnovy bytového domu

1% 1% 1%

Ktoru oblast’ by mal riesit’ novy zakon o podmienkach spravy

W Prijat opatrenia na zvy3enie autority spravcov, predsedov SVB

m Vyvaienost medzi pravami a povinnostami spravcu a vlastnikov
m Definovat poplatok za spravu - vymedzenie pojmu

® Mensia ochrana neplaticov

u Riesit povinnosti a prava vlastnikov bytov, stanovit sankcie

m Riesit absenciu vlastnikov bytov na schédzach, zhromaZdeniach
m Upresnit pojmy pri pisomnom hlasovani, diika,miesto, povinnosti
" Preberanie spravy domu, vratane zoznamu dokumentiacie

= Pravomoc pri zabezpeceni odbornotechnickej prevadzky VTZ

1%
2%

3%
1%

| Zvyiit odbornost spravcov a predsedov SVB, riesit spdsobilost

H Povinnost vlastnika zt¢astnit sa na schddzi aspori 1 x roéne

® Vymedzit kompetenciu spravcu

m Vykonavanie predsedu SVB vo viacerych domoch

m Riesit povinnosti a prava spraveu, predsedu SVB, stanovit sankcie
u Definovanie povinnosti zastupcov vlastnikov

m Zjednotit podmienky spravy pre vietky subjekty

® Stanovit rezim obecnych bytov postavenych cez 5FRB

© Presna definicia pojmov, zabranit nejednoznaénosti pojmov




Ugastnici konferencie mali mnozstvo otazok a pripomienok k novému zakonu, boli zhrnuté
nasledovne:
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Najhlavnejsi problém, ktory by mal rieSit novy zakon zo strany spravcov,vyplyva aj
z predchadzajuceho grafu a to je nezaujem vlastnikov bytov rieSit cez stanovenie
sankcii povinnosti vlastnikov bytov a zvySenie ich pravneho vedomia, nielen
spravcovia a predsedovia SVB by mali mat stanovené povinnosti a sankcie, ale aj
vlastnici bytov

Riesit absenciu na schédzach a zhromaZzZdeniach vlastnikov bytov cez sankcie za
nepritomnost, aspon jeden krat v roku povinnost zu€astnit’ sa na schédzi

Zvysit odbornost spravcov a predsedov SVB, rieSit spdsobilost

Riesit jednoznaéne definovat povinnosti spravcu a predsedov SVB, stanovit sankcie
Vyvazenost medzi pravami a povinnostami spravcu a vlastnikov bytov

V zakone presna a jednoznacna definicia pojmov, aby sme sa vyhli dvojakému
vykladu

Pravomoci spravcu definovat' pri zabezpeleni odbornotechnickej prevadzky VTZ
Prijat opatrenia na zvySenie autority spravcov, predsedov SVB

Zjednotit podmienky spravy pre vSetky subjekty a pravnické osoby

Presne zadefinovat kompetencie spravcu

Presna definicia povinnosti zastupcov vlastnikov bytov pri sprave a ich pravna
zodpovednost

MensSia ochrana neplatiCov, vacsia vymozitefnost' prava pri nedoplatkoch
Zadefinovat jednoznaéné preberanie spravy domu, zoznam povinnej dokumentacie
Definovat poplatok za spravu- vymedzenie pojmu aj v SVB

Upresnit pojmy, miesto a €as trvania pisomného hlasovania

Problém vykonavania predsedu vo viacerych domoch

Stanovit povinnost zu€astnit sa na schddzi 1 x ro¢ne alebo zabezpedit
splnomocnenie

Stanovit rezim v obecnych bytoch postavenych z prostriedkov SFRB

ZAVERECNE ZHRNUTIE PROBLEMATICKYCH
A NAJDISKUTOVANEJSICH PROBLEMOV

Finan¢né otazky

Maju banky pripraveny nejaky produkt pre BD, ktoré maju relativhe maly pocet bytov,
¢im rekonstrukéné naklady klasickymi uvermi a doteraz platnymi pravidlami podpor
sa stavaju neunosnymi pre prislusnych vlastnikov v . malych domoch.

Technické otazky

Ako je mozné technicky likvidovat staru streSnu lepenkovu krytinu? Existuje financna
podpora pre spravnu likvidaciu nebezpeé&ného odpadu (stara streSna krytina)?

Aka je zodpovednost spravcu za splnenie povinnosti zabezpecit rozvody tepla
ateplej vody vhodnou tepelnou izolaciou vzmysle §6 zakona 476/2008 Z.z.
o tepelnej efektivnosti?



Otazky pri aplikacii v praxi zakon o ochrane osobnych udajov — vybrané

Je povinny spravca bytovych domov, ak spravuje viac ako 20 domov, poslat
pracovnika na Skolenie, aby absolvoval skusky na overenie znalosti vdeobecne
zavaznych predpisov upravujucich ochranu osobnych udajov?

Ako ma postupovat spravca bytovych domov, ak spravuje spoloCenstva
vlastnikov bytov na zaklade mandatnej zmluvy. Ma registrovat kazdé
spolo¢enstvo?

V bytovom dome je kamerovy systém, aké povinnosti vzhfadom na zakon
vyplyvaju spravcovi alebo SVB z toho titulu?

Je potrebné pre Spravcu bytovych domov registrovat’ Informacny systém?

Je povinnostou Spravcu alebo SVB spracovat bezpeénostny projekt?

Méze nastat situacia, Ze vlastnici bytov si na schddzi alebo zhromazdeni
odhlasuju, Ze budu zverejhovat neplatiCov. Bude sa to brat ako porusenie zakona
122/20137?

Ako postupovat v pripade vykonu drazby s vyvesenim oznamu?

Ci sa moze nahravat na diktafén zhromazdenie vlastnikov bytov alebo schédza
alebo nejaka napr. konferencia. Ak ano, za akych podmienok.

Otazky ekonomického charakteru

= Ako formou mozno odmenovat zastupcov vlastnikov bytov u spravcu alebo predsedu
SVB, ¢&lenov rady SVB v sulade so zakonmi?

= Ak spravca vykonava inziniersku €innost’ (napr. doklady spojené so ziadostou o uver
zo SFRB, Gver z banky a pod.). Je mozné si za tieto ukony uétovat finan&nu polozku
a z akého uctu (z FO?)

spravcu, aby sa mu vo vyuctovani pocital poCet oséb — 0?

= Zdahovanie a postup pri prenajme spoloCnych Casti

Vybrané otazky z praxe pri sprave domov

Aky je rozdiel medzi garazou a garazovym statim v apartmanovych domoch —
rozdiely su v zakone o vlastnictve bytov a NP a katastralneho zakona?

Je mozné pozmenit' § 14 ods. 5 - splnomocnenia tak, aby bolo zabezpedené
nezneuzivanie?

Ako je to s doruc¢enim pozvanky na schédzu § 11a v pripade, ak vlastnik bytu
alebo NP nebyva v dome? Poslat mu pozvanku doporucenou zasielkou? Poklada
sa za doruéené aj mailovou formou? Obstoji to v pripade sudneho sporu?

Komu doruc¢ovat’ pisomnosti v pripade, ak je byt v dedi€¢skom konani?



Ak su vilastnikmi bytu na zaklade dedi¢ského konania viaceri vlastnici, musia
v8etci prist na schddzu a hlasovat? Ako je to v pripade, ak maju rozdielne podiely
napr. 1/8,1/8, 1/8 a 5/87?

Ak chce SVB zrusit mandatara, je potrebny suhlas vlastnikov alebo je to na
rozhodnuti predsedu SVB? A akym poctom musia vlastnici vyjadrit svoje
rozhodnutie, ak sa k vypovedi musia vyjadrovat viastnici?

Ako postupovat, ked vlastnik bytu v obytnom dome so Styrmi bytmi da postavit
leSenie k obytnému domu s cielom zateplit fasadu domu okolo jeho bytu — ostatni
vlastnici bytov so zateplovanim obytného domu nesuhlasia?

Vysvetlit pravny postup pri pisomnom hlasovani — ako a kedy sa rozdavaju
hlasovacie listky, ¢i je mozné hlasovacie listky podpisovat postupne v bytoch
vlastnikov bytov, aka je pravna prax v pripade napadnutia pravosti pisomného
hlasovania.

Ci existuje termin dizky pisomného hlasovania, kolko dni méze trvat (1-2 dni
alebo cely tyzden?)

Ako spravne postupovat, ak overovatel zapisnice ju odmietne podpisat nie pre jej
obsah, ktory verne opisoval skutonost, ale preto lebo nesuhlasil s prijatym
uznesenim?

Je moznost si dohodnut sankcie za neuCast na schbédzach a pisomnych
hlasovaniach?

Ako postupovat, ak vlastnici si zvolaju schdédzu bez ugasti spravcu, nedaju mu ani
na vedomie, Ze sa nejaka schddza kona ?

Aka vacsina je potrebna k povereniu spravcu na vzdanie sa prava na odvolanie
v stavebnom konani?“

Novy vlastnik bytu, ktory nepristipil na spolo€ensku zmluvu neplati predpisané
platby rozpisu preddavkov spojenych s uzivanim bytu za sluzby uz vySe roka.
Ako ma postupovat predseda spoloenstva voc¢i nemu ?

Ak niekto z vlastnikov robi v dome dlhodobo neporiadok, rusi ostatnych vlastnikov
hlasnou hudbou, hadkami, ma spravca UCINNE PAKY, ako ho dostat z domu?
Zakon to CiastoCne umoziuje danim navrhu na odpredaj bytu, ale ako postupovat
Vv praxi?

V diskusii bolo mnoZstvo dalSich otazok, ktoré vSak boli obsahovo rozsiahlejSie a vyZzadovali
si aj komentér od osoby, ktora danu otazku zaslala. Niektorym pal€ivym témam sa budeme
venovat' v ¢asopise Spravca bytovych domov. Oslovime aj dotazovanych, &i nebudu chciet
vystupit so svojimi problémami aj prostrednictvom ¢lanku.



Legislativhe navrhy a otazky k novému zakonu o podmienkach spravy

K tejto téme sa pritomni vyjadrovali nasledovne:

Obidva zakony by nemali byt subezne, aj Zakon o podmienkach spravy BD, ako aj
zakon 182/1993 Z.z.

Obava, &i planované skusky na MDVRR SR zabezpedia naozaj odbornost’ spravcov
a predsedov SVB

Odborna skuska — odborna spdsobilost, ako to bude v pripade velkych organizacii?

Vykon spravy — &i su tam zahrnuté vSetky cinnosti spravy, niektoré &innosti su
vykonavané dodavatelsky

Vela otazok sa tykalo pojmov ,Urena sprava“, ,ZmieSana sprava“ — vyklad tychto
pojmov nebol vietkym jasny

Chyba riedenie, ak vlastnici si vyberu dodavatela, s ktorym ma spravca negativne
skusenosti a spravca ma byt zodpovedny za kvalitu prac a ma podpisat ZoD za
vlastnikov

Myslienka sankcii opatovne na spravcov, chybaju sankcie na vlastnikov bytov
Zosuladit' s ostatnymi zakonmi — katastralny, stavebny, poistenie a pod.
Prenasanie zodpovednosti na spravcov

Nesuhlas s poskytovanim fotodokumentacie vlastnikom - zatazovanie spravy,
nemoznost si to spoplatnit

Riedenie vyberovych konani pre niektoré €innosti — aj revizie a pod.?
Otazky smerovali aj k stanoveniu vy§ky maximalnej a minimalnej tvorbe FO

PresnejSie stanovit poplatky za byt — miera vyuzivania spoloCnych zariadeni
a priestorov

Nejasnosti ohladom zvolavania schédzi, aj v pripade havarii a pod.?

Urc€enie pracovnej doby spravcovi a kancelarie

Na zaklade potreby zosumarizovania pripomienok bolo dohodnuté, ze sa z ¢lenov
ZSaUN vytvori pracovna skupina. Tato skupina spracuje vsSetky pripomienky
z konferencie, od ¢lenov ZSauN adohodne stretnutie - pracovni poradu
s pracovnikmi MDVRR SR. Termin konania bol stanoveny najneskér do konca aprila.



ZAVER

Cielom a poslanie konferencie boli naplnené. U&astnici velmi kladne hodnotili konferenciu
a veria, Ze sa opatovne stretni na buduci rok. Snahou konferencie bolo rozprudit’ diskusiu
ohladom spravy budov, zosumarizovat’ problémy a v nametoch a navrhoch prispiet k tvorbe
nového zakona, ktory by splnil o€akavania spravcov. Tym by sa prispelo k najvhodnejSiemu
prostrediu pre skvalitnenie spravovania budov, uspesnu a prijemnejSiu pracu spravcov.

Zaverom by sme chceli podotknut, Ze verime, Ze Clenovia pracovnej komisie pre tvorbu
zakona o podmienkach spravy budov prispeju svojimi podnetmi k jeho skvalitneniu.

¢ /SzUN
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 3. medzinarodnej konferencii ,,SPRAVA
BUDOV 2014". Chceli by sme vas tymto pozZiadat o vas 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 | 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 | dostatoéne spokojny [ nespokojny
8. Do buducna by som navrhoval na konferencii zlepsit/zmenit’:



PRILOHA é. 2

PROGRAM KONFERENCIE

Stvrtok, 3. 4. 2014

08.00 — 10.00

3. PROBLEMATIKA TZB A JEJ USKALIA V BYTOVYCH DOMOCH
(Moderuje: doc. Ing. Danica KoSi¢anova, PhD.)

¢

¢

Uplatfiovanie normy STN EN 806 v bytovych domoch na Slovensku

(doc. Ing. Zuzana Vranayova, PhD., doc. Ing. Danica KoSi¢anova, PhD, Stavebna fakulta
TUKE)

Progresivne zdroje tepla Vaillant (Ing. Marian Henek, Ing. Jaroslav Rehus,

Vaillant Group Slovakia, s.r.o. )

Zber udajov o spotrebe v bytovych domoch pre kazdu poziadavku (Jozef Vincze, Siemens
s.r.o.)

Spravne prevedenie vymeny rozvodov vody, kanalizacie a plynu v bytovych domoch

(Ing. Igor Krajcovi¢, REHAU s.r.0.)

Vymena vnutornych rozvodov v bytovych domoch v praxi (Ing. Norbert Popelas, SD
Gelnica, s.r.o.)

Aké je naozaj prevadzkovat online monitoring spotrieb energii? Smart metering pre
spravcov budov v praxi (Ing. Matu$ Izakovi¢, ESM YZAMER, s.r.0.)

Diskusia k prednesenym prispevkom

10.00 — 10.20 Prestavka

10.20 — 13.40
4. INOVATIVNE TECHNICKE RIESENIA V BYTOVYCH BUDOVACH
(Moderuje: doc. Ing. Anna Sedlakova PhD.)

¢

¢

¢
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¢

Vplyv tepelnej ochrany budov na energeticki hospodarnost budov

(doc. Ing. Anna Sedlakova PhD., SvF TU KoSice)

Financna efektivita sanacie a zdvojovania ETICS (Bc. Jifi Klasek, STOMIX Slovensko
S.r.o.)

Tepelna ochrana budov — zateplovacie systémy a ich navrh za pomoci programu,
certifikovany balkonovy systém bez poteru, kontrolné merania termokamerou
(Ing. Jozef Horvath, BASF Slovensko spol. s r.o.)

Nové trendy pri obnove a starostlivost 0 obnovené bytové domy

(Richard Bugala, E-RAN Slovakia, s.r.0.)

ETICS se zvySenou mechanickou odolnosti (Tomas Broz, Caparol CZ+SK)

Vyber zhotovitela obnovy bytového domu v praxi (Ing. Rébert Kelesi, MONTY Pro, s.r.0.)
Energeticka certifikacia a sprava budov

(prof. Ing. Dusan Petra$, PhD., Stavebna fakulta STU Bratislava)

Na ¢o nezabudnut pri vybere postovych schranok pre vas bytovy dom
(Ing. Milan Martinasek, MARBOX s.r.o.)

4. déchodkovy pilier — Eko déchodok (.,.. alebo ked sInko vyplaca dividendy)
(Ilvan Satvar, obcianske zdruZzenie OZON XXI)

Diskusia k prednesenym prispevkom

13.40 — 14.40 Obed

15.00 — 18.30
5. DISKUSNY BLOK Z PRAXE K EXISTUJUCIM PROBLEMOM PRI VYKONE SPRAVY
(Moderuje: Mgr. Eugen Kurimsky)

¢
¢

MozZnosti financovania obnovy bytovych domov zo SFRB (Ing. Zuzana Petrasovéa, SFRB)
Sprava bytovych domov v praxi (Ing. Marta Pelikanova, ZSaUN)



¢

Obnova bytovych domov z pohfadu spravcu od projektu ku kolaudacii
(Ing. Lubica Bohovicova, Delphia Sprava bytov, s.r.o.)

Odpovede na zaslané problémové okruhy ucastnikov konferencie
5a) Téma: Serpanie prostriedkov zo SFRB,

5b) Téma: Zakon o podmienkach spravy bytovych domov,

5c) Téma: Eurépska smernica o energetickej efektivnosti

Diskusia

19.30 VECERNY RAUT ¢ Pripitok generalneho partnera konferencie: Slovenska sporitelfia

¢ Odovzdanie ceny: NajlepSie obnoveny bytovy dom 2013 — za
V.0.C. Slovakia, s.r.o.

Piatok, 4. 4. 2014

8.00 - 11.20

6. CINNOSTI SPOJENE S OBNOVOU BUDOV
(Moderuje: Ing. Jifi Brda, PhD.)

¢ Vplyv pravidelnej udrzby bytového domu na jeho celkovu bezpeénost. Vplyv zasahov do
nosnej sustavy objektu na celkovu staticku bezpeénost objektu (Ing. Jifi Brda, I.B.1. s.r.0.)
¢ Otazka kontroly stavebnych prac (Ing. Vojtech Mozgay, Expert OSN pre rozvoj obydlia
a ochrany Zivotného prostredia HABITAT, ZSaUN)
¢ Jak na bezpec¢nou udrzbu bytovych domu? i
(doc. Ing. Pavel Svoboda, CSc., Stavebni fakulta CVUT Praha)
¢ Ako vplyva kvalita vzduchu vo vetranej miestnosti na jej uZivatefov
(Ing. Peter Kapalo PhD., SvF TUKE)
¢ Kazdy KONE krok je milovy pokrok vpred (Juraj Potfaj a Jozef Habala, KONE, s.r.o.)
¢ Plesne v rekvonétruovanych bytoch — konstrukéné opatrenia proti ich vyskytu
(Ing. Pavel Stastny, Remmers CZ s.r.0.)
¢ Baumit Nanogor photokat pri obnove bytovych domov
(Ing. Monika Stefancova, Baumit, spol. s r.0.)
¢ Koncepcia navrhu a rieSenie obnovy streSnych plastov
(Ing. Jaroslav Vojtus, CSc., SvF TU KoSice)
¢ Zastre$enia plochych striech systémom Lindab Roof (Ing. Adrién Gurcik, Lindab a.s.)
¢ Diskusia k prednesenym prispevkom
11.20 — 13.00

7. FACILITY MANAGEMENT AKO NADSTAVBA SPRAVY BUDOV
(Moderuje: doc. Ing. FrantiSek Kuda, CSc.)

¢

¢
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Vyuziti inovativnich nastroji FM pfi udrzbé stavajicich bytovych domd
(doc. Ing. FrantiSek Kuda, CSc., Ing. Eva Berankova, VSB-TU Ostrava, CZ)

Sprava a udrzba budov a zariadeni pomocou softvérovych CAFM nastrojov
(Ing. Michal Humensky, Chastia s.r.o.)

Zabezpecenie facility managementu pre bytové aj nebytové objekty
(Branislav Zubri¢ariak, ERES, a.s.)

Obcianske zdruzenie Pre na8 dom (Ing. Petr Némec, OZ Pre nas dom)
Komunikacia pri vykone spravy budov (Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)
Diskusia k prednesenym prispevkom

13.00 UKONCENIE KONFERENCIE



FOTOPRILOHA
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