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Zapisnica

zo zaverecnej schodze zastupcov vlastnikov bytov a predsedov spoloc¢enstiev bytovych domov
v sprave HANDIMEX-BYT, spol. s r.0., konanej
dna 20. novembra 2019 v zasadacej miestnosti budovy podnikatelského inkubatora v Handlovej a
dna 21. novembra 2019 v zasadacej miestnosti Mestského uradu v Bojniciach.

Pritomni: podla prezencnej listiny

Program:

1) Otvorenie.

2)  Novela Zadkona 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov — zmeny oproti
sucasnému stavu.

3)  Povinnost reguldcie TUV v zmysle Zdkona 476/2008 Z.z.

4)  Energeticky audit + energeticky certifikat po zatepleni bytového domu.

5)  Zmena platnosti overenia vodomerov SV, TUV v zmysle vyhlasky 161/2019 Z.z.

6) Moznosti dialkového odpoctu merania vody a spotreby tepla na vykurovanie

7) Stavebné Upravy v bytoch v zmysle Zak. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov

8)  Postup pri registracii vlastnika cez www.handimex.sk, predstavenie rozsahu poskytovanych
udajov, vytvaranie tlacovych zostav pre pisomné hlasovanie a schodze.

9)  Upratovanie spolo¢nych priestorov dodavatelskymi firmami.

10) Podpora obnovy bytovych domov prostrednictvom SFRB.

11) Diskusia

12) Zaver, obclerstvenie

1. Otvorenie, privitanie

Schodzu otvoril konatel spolo¢nosti HANDIMEX-BYT, spol. s r.o. Ing. Radoslav Ciglan, ktory privital
pritomnych a oboznamil s programom schodze. Pripomenul, Ze svojou histériou patri Handimex medzi
najstabilnejSie spoloCnosti nie len v oblasti vykonu spravy v naSom regione. Podakoval pritomnym za 25
rokov dévery od vlastnikov bytov, ktorych byty spravujeme.

Pritomni zobrali na vedomie.

2. Novela Zakona 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov — zmeny oproti
sticasnému stavu.

Hlavnou zmenou je upresnenie ustanovenia § 15 zakona upravujuceho zdkonné zalozné pravo
zabezpecdujuce pohladavky vzniknuté z prdvnych dkonov. Novela bola reakciou na niektoré praktické
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sprava bytov
problémy vznikajuce so zabezpelenim pohladavok voci vlastnikom, ktori nesplnili svoje povinnosti
zaplatit pohladavky, ktoré vznikli voci nim.

V novele § 15 ods. 1 zdkona sa upravilo doplnenim: ,, ktoré vznikli alebo vzniknu v buddcnosti®.
Riesi sa tym pravny problém, i zalozné pravo je potrebné zapisovat pri vzniku kazdej pohladavky, ako sa
to niekedy vykladalo, alebo ¢i plati po celé obdobie. Zo znenia zdkona vyplyva, Ze zakonné zalozné pravo
sa zapisuje v spojitosti so vznikom vlastnickeho prava k bytu alebo k nebytovému priestoru vdome
a zabezpecuje ochranu vlastnikov bytov pri pohladavkach, ktoré uz vznikli, ale aj tych, ktoré vzniknu
v buducnosti. PresnejSie sa tym vyjadruje zamer zakonodarcu, Ze zakonné zdloiné pravo na
zabezpecenie pohladavok je zriadené v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
je dané na zaklade zdkona ku kazdému bytu a nebytovému priestoru.

Vznik zakonného zaloZzného prava a jeho zapis do prislusného katastra nehnutelnosti ma preto
len deklaratérny ucinok.

Zaroven sa v § 15 ods. 1 druhd veta v pévodnom zneni ,Vznik a zanik zaloZzného prava sa zapise
do katastra nehnutelnosti upravuje tak, Ze sa z nej vypustaju slova , vznik azanik” a nahradzaju sa
slovami ,, existencia ,. Zaroven sa toto ustanovenie dopliiuje zakotvenim zakazu jeho vymazu pocas
existencie predmetu zdlozného prava.

Znamena to, Ze zdkonné zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru je dana zakonna
skutocnost, ktoru nie je mozné upravit odchylne od znenia zdkona ani na zdklade dohody vsetkych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov.

Pokial predmet zadloZného prava trvd, nie je ho mozné vymazat ani na zaklade spominanej
dohody vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, lebo ide o zakonnu povinnost, ktord je mozné zmenit
len na zaklade skuto¢nosti vyplyvajucich zo zakona.

V dalSom bode novely sa dopliiuje ustanovenie § 15 ods. 3 zakona, v ktorom sa vyjadruje zdsada,
Ze zakonné zaloiné pravo saviaie na jeho predmet dom, spolocné ¢asti domu, spolo¢né zariadenia
domu a prislusenstva a byt alebo nebytovy priestor patriace vlastnikov alebo v spoluvlastnickom
podiele. Na zdkonné zaloZné pravo preto nema ziadny vplyv zmena vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru. Zakonné zalozné pravo zanika len zanikom jeho predmetu. MéZe sa tak stat napriklad pri
garazovom mieste na parkovanie, ak toto zanikne. Neplati to vsak v pripade, ak sa miesto na parkovanie
zmeni na iny nebytovy priestor. Na tento iny nebytovy priestor sa zakonné zalozné pravo bude nadalej
vztahovat len s inym oznacenim jeho predmetu.

Zaverom mozno uviest, Ze mala novela zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
predstavuje posilnenie ochrany prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v suavislosti
s uplatiovanim pohladdvok voci neplatiacim vlastnikom. V zakone sa sice vyjadruje vznik zakonného
zalozného prava aj na buduce pohladavky, avsak jeho uplatnenie bude mozné az v pripadoch uplynutia
doby splatnosti nezaplatenej pohladavky. Zakonné zdloziné pravo k bytom alebo nebytovym priestorom
bude predstavovat pravny prostriedok aZz v pripade, ked bude vymahanie pohladavky nelspesné aj po
vyzvach a pred Zalobnych upomienkach.

Pritomni zobrali na vedomie.

DOVERA = DOSTUPNOST = DOSLEDNOST

www.handimex.sk 2



ICO: 36295248, IC DPH: SK2020963494
Spolognost zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Trendin, viozka &. 10195/R, Oddiel Sro

Tel.: 046 / 547 73 48 HANDIMEX-BYT, s.ro.,
e-mail: handimex@handimex.sk Mostnd 71, 972 51 Handlova
sprava bytov www.handimex.sk

3. Povinnost regulacie TUV v zmysle Zakona 476/2008 Z.z.

Na predchadzajucich schédzach boli zastupcovia vlastnikov bytovych domov informovani o
povinnosti vyregulovat rozvody TUV. Vyregulovanie sme zaradili aj do planu oprav jednotlivych bytovych
domov. Tie bytové domy, ktorych sa tato povinnost tyka, dostdvaju tuto pripomienku kaZdorocne
v sprave o Cinnosti spravcu, ktora je jedna z priloh ro€ného vyuctovania. Tiez dostdvaju tuto informaciu
v rocnom pldne oprav. Zdkon 476/2008 hovori o povinnosti vyregulovat rozvody TUV do konca roka
2015. Tato povinnost plati pre bytové domy s podlahovou plochou vac¢sou ako 1000 m2. Na bytovych
domoch, kde prebehla rekonstrukcia vnutornych rozvodov, nie je potrebné dodatocne riesit regulaciu
TUV nakolko bola regulacia sucastou tejto rekonstrukcie. Na ostatnych domoch na schdédzach alebo
v pisomnom hlasovani vlastnici preberaju zodpovednost, Ze v pripade nesplnenia si tejto povinnosti
znasaju pripadné sankcie, ktoré by z tohto dévodu vznikli na bytovom dome alebo u spravcu.

Zakon hovori o dvoch veciach:
1) Hydraulicky vyregulovat rozvody TUV
2) Opatrit rozvody TUV vhodnou tepelnou izolaciou

Vyregulovanie TUV nie je moZné nijako obist, av pripade, Ze to vlastnici neschvélia preberaju
zodpovednost.

Druhé opatrenie je mozné prehodnotit tym, Ze sa da vyhotovit energeticky posudok, ¢i je izolovanie
rozvodov TUV ekonomicky efektivne. Vtedy tato povinnost zanika.

Pritomni zobrali na vedomie.
4. Energeticky audit + energeticky certifikat po zatepleni bytového domu.

Tato povinnost plati v zmysle zakona ¢. 555/2005 Z.z. o energetickej hospodarnosti budov,
vykonavany vyhlaskou 324/2016 Z.z. Tento zdkon ustanovuje postupy a opatrenia na zlepSenie
energetickej hospodarnosti budov s cielom optimalizovat vnutorné prostredie v budovach a znizit emisie
oxidu uhlicitého z prevadzky budov. Povinnost vyhotovit energeticky certifikat je pri vyznamnej obnove
bytového domu.

U domov, kde bolo financovanie zabezpecené prostrednictvom Uveru z EBRD, bol tento en.audit
a certifikadt povinny a bol sucastou obstaravacej ceny. U ostatnych domov budeme musiet tento audit
spolu s certifikditom zabezpedit. Je to potrebné aj ztoho dévodu, Ze pri predaji bytu je predavajici
povinny odovzdat kupujucemu tento certifikdt. V praxi sa to vsak esSte nedeje, podla mna hlavne
z dévodu neznalosti kupujucich, ale kto by tento certifikat od predavajuceho pozadoval, ten mu ho musi
poskytnut.

5. Zmena platnosti overenia vodomerov SV, TUV v zmysle vyhlasky 161/2019 Z.z.
Doteraz platnd doba overenia vodomerov na SV bola 6 rokov a na TUV bola 4 roky. V zmysle

vyhlasky 161/2019 Z.z. plati, Ze sa zjednotila doba platnosti overenia oboch vodomerov na 5 rokov. Je na
zvazeni vlastnikov, ¢i budeme montovat vodomery SV a TUV v réznych terminoch montaze ako to bolo
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doteraz, alebo ¢i zjednotime ddtum montdze oboch vodomerov na jeden den. Tym by sa zabezpecilo do
buducnosti, Ze sa oba vodomery namontuju v jeden den, vlastnici sa nebudu obtazovat dvoma terminmi
montdZe, ale na jednom alebo druhom vodomere sa pride o uréity ¢as overenia kedy by vodomer este
platil a my by sme ho zdemontovali.

6. Moznosti dialkového odpoctu merania vody a spotreby tepla na vykurovanie

V zmysle smernice EK 2018/2002 o energetickej efektivnosti ktord nadobudla G¢innost 11.12.2018
by sa mali po 25.10.2020 montovat merace na spotrebu vody a tepla s moznostou dialkového odpoctu
aod 1.1.2027 uZ iba z dialkovym odpoc¢tom. Rozdiel je vtom, Ze od 25.10.2020 sa musia montovat
merace, ktoré budu pripravené na buduci dialkovy odpocet a od 2027 uZz so samotnym dialkovym
odpoctom.

Co sa tyka merania tepla, na bytovych domoch, kde montujeme merace my, tak tie sa montuju uz
z moznostou dialkového odpoctu. Odpocet zabezpecujeme odcitavacim zariadenim spred bytového
domu alebo spred bytu. Co sa tyka vodomerov, je moinost osadit na vodomer radiovy modul, ktory
zabezpedi odcitanie spotreby tym istym zariadenim, ako mera¢ na radiatore. Vodomery, ktoré
montujeme teraz su u? pripravené na osadenie tohto modulu. Cize nebude potrebné tieto vodomery
nasledne menit. Sme pripraveny aj na dalSiu pripravovanu legislativnu povinnost a po poskytovat udaje
o spotrebach online. Merace, ktoré aktudlne montujeme na radiatory a moduly na vodomeroch je
mozné prepojit so zbernicou dat, ktord je umiestnend v spolocnych priestoroch bytového domu
a systematicky zbiera udaje z meracov a prostrednictvom internetu ich posiela ku nam, kde sa
vyhodnocuju a odosielaju na jednotlivé konta vlastnikov na www.handimex.sk.

7. Stavebné upravy v bytoch v zmysle Zak. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov

Podla §14b.pism. m), je potrebny suhlas nadpolovicnej vacsiny vsetkych vlastnikova k ide o:
Upravu bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome meni
vzhlad domu a zasahuje do spolo¢nych casti domu, zasahuje do spolo¢nych zariadeni domu vratane
odpojenia od spolocnych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo
prifahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

§11, ods.(4)

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemdzZe vykonavat Upravy bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil
vzhlad domu bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ustanovenia osobitnych
predpisov nie su tym dotknuté.13)

§11, ods.(8)

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo nebytovy priestor,
je povinny na vyzvu umoznit pristup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi alebo predsedovi z
dévodu kontroly, ¢i stavebné Upravy neohrozuju, neposkodzuju alebo nemenia spolo¢né ¢asti domu
alebo spolocné zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neumozni vstup
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do bytu alebo nebytového priestoru, spravca alebo predseda je povinny ozndmit vykondavanie
stavebnych Uprav bytu alebo nebytového priestoru prislusnému stavebnému dradu.

Co sa tyka povinnosti stavebného povolenia, alebo ohlasenia stavebnych Uprav podla rozsahu
predpokladanych prac na byte: je potrebné sa informovat na prislusShom stavebnom urade, ¢i prace,
ktoré vlastnik planuje realizovat na byte podliehaju povinnosti podat Ziadost na stavebné povolenie
alebo ohlasenie stavebnych Uprav. Odporuc¢ame vsak ohlasit stavebné Upravy pri vacsine stavebnych
pracach na byte.

8. Postup pri registracii vlastnika cez www.handimex.sk, predstavenie rozsahu poskytovanych
udajov.

Kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v sprave Handimex obdrzal vo vyuctovani registracny
kod. Tento je tiez na kazdom zalohovom predpise alebo vam ho poskytneme na poziadanie.

Po zadani registracného kodu postupujete dalej a sami si zadate vase prihlasovacie meno a heslo,
ktoré budete pouZivat.

Systém bude od Vas vyZadovat potvrdenie vieobecnych obchodnych podmienok a tiez autorizaciu cez
sms.

Nasledne Vam budu spristupnené Udaje suvisiace so spravou:
Zalohovy predpis
Vyuctovanie za byt
Grafy spotrieb energii
Konto uzivatela, tu su vSetky vaSe zauctované platby
Odpocty meracov SV a TUV
Dokumenty domu - fond oprav 2017

zapisnice

Fond oprav domu — zatial bez pociato¢ného stavu z roku 2017
Revizie
Zoznam faktar

Okrem pre Vas ako zastupcov vlastnikov je tam zostava bankového uctu bytového domu a tiez
zostatky jednotlivych vlastnikov, CiZe si velmi rychlo viete skontrolovat Ghrady po splatnosti.

TieZz je tam mozZnost jednoduchym spésobom vytvéarat prezencné listiny a podklady pre pisomné
hlasovanie.

Pritomni zobrali na vedomie.
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9. Upratovanie spolo¢nych priestorov dodavatel'skymi firmami.

V poslednom obdobi vzrastol zaujem o upratovanie spoloénych priestorov dodavatelskymi
firmami. Kazda firma, ktora ponuka tieto sluzby ma spracovanu cenovu ponuku, kde popisuje rozsah
upratovania a tieZ periodicitu. Co sa upratuje kazdy tyzdef, ¢o raz za mesiac, ¢o raz za pol roka... Cena
u vSetkych doddvatelov je stanovend na byt a mesiac a je vo vyske 3-3,50 €. VSetci pozaduju pristup k SV
aTUV. KedZe su fondy na VasSich domoch casto krat nastavené na tvorbu, ktora pokryva mesacné
splatky averov, revizie a odborné prehliadky, poistku a drobnu rezervu na nepredpokladané opravy, mal
by sa ndklad na upratovanie objavit ako nova poloZzka zdlohového predpisu jednotlivych bytov. Aj z toho
dovodu, Ze naklad na dom je fakturovany podla poctu bytov. V pripade, Ze by sa to hradilo z fondu
oprav, jednotlivé byty by platili za upratovanie podla m2.

Pritomni zobrali na vedomie.

10. Podpora obnovy bytovych domov prostrednictvom SFRB.

Podpora obnovy bytovych domov prostrednictvom Gveru zo SFRB je aktudlne najvyhodnej$im
spbsobom financovania obnovy domu.

Nakolko sa SFRB venuje aj inému typu podpory (napr.vystavba alebo obstaranie ndjomného
bytu) budem sa venovat iba podpore tykajucej sa bytovych domov.

Ta je tiez rozdelend do niekolkych ¢&asti:

OBNOVA
BYTOVEJ
BUDOVY
Zateplenie Modernizacia Odstranenie
BD, RD spolocnych systémovej
1,0%, resp. 0,5% Casti poruchy
a zariadeni BD
BD
1%
Vymena Bezbariérovy Vymena Ina
alebo pristup spolocnych modernizacia
modernizacia rozvodov
vytahu
0,5 % 1% 0,5 % 2%
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vp obno bytovej budovy

Zateplenie bytového domu (dany do uzivania min. 10 rokov pred podanim Ziadosti) 20 7% 10 85 €/m?ZP
ak budova dosiahne hornu hranicu energetickej triedy pre ultranizkoenergetické budovy 20 100 05 100 € /m?*ZP
’ Odstranenie systémovej poruchy BD 20 75 10 I 70 €/ m? PP bytu
Vymena vytahu 20 100 05 70 000 € /vytah
’ Modernizécia vytahu 20 7% 05 | 50 000 €/ vytah
Vymena spoloénych rozvodov plynu, elektriny, kanalizacie, vody, vzduchotechniky a tepla v bytovom dome 20 7% 05 70 €/ m? PP bytu
Vybud bezbar hop pu do bytov v by dome (! t novy vytah) 20 100 1,0 I 150 € /m?PP bytu
Ina modernizacia bytového domu 20 75 20 90 € /m?PP bytu
0OC obstaravacia cena ZP zateplovana plocha PP podlahova plocha

Pri niektorych typoch podpdér je vySka max. 75% obdstaravacich nakladov pri niektorych
nepotrebujeme vlastné zdroje Cize Stat poskytne 100% obstardvacich prostriedkov. ZvySnych 25% je
potrebné zabezpecit bud prostrednictvom vlastnych zdrojov na uc¢te FO alebo komerénym dverom.
Vsetky typy podpdr su s dobou splatnosti max.20 rokov. TieZz je potrebné splnit podmienku, aby bola
vytvorend 20% tna rezerva vo FO po odpocitani vSetkych mesacnych vydavkoch.

Vyska Urokovej sadzby jednotlivych typov podpor je stanovend zdkonom. Pri siéasnom Cerpani
dvoch druhov podpory vychadzame z pravidla, Ze vysledna uUrokova sadzba sa rovna nizsej sadzbe. Pri
su¢asnom cerpani troch druhov podpory zktorych jedna je zamerand na stupacky, alebo vytahy
vysledna urokovd sadzba sa rovnd najniidej troch a e$te poniienej 00,5%. Cize vtomto pripade je
vysledna urokova sadzba nulova.

Momentdlne sa jedna o najvyhodnejsi zdroj financovania obnovy bytovych domov. Nevyhodou
vsak je velka administrativna naro¢nost pri podavani Ziadosti a nie je mozné si podporu narokovat.

Pritomni zobrali na vedomie.

Zapisal: Ing.Radoslav Ciglan, V Handlovej 1.12.2019
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