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Kvalitu obnovy domu urcuje aj spolupraca

medzi spravcom a realizatorom

Dialég, dovera, spolahlivost — pojmy, ktoré su délezité pri bezproblémovej komunikacii medzi
spravcovskou spolo¢nostou a firmou, realizujicou komplexnt obnovu bytového domu. Hoci pri

revitalizacii objektu ide o spolupracu na niekolko mesiacov, jej priprava i priebeh ma viacero stupriov,

ktorych naro¢nost stUpa priamo Umerne s pretrvavajucou nestabilnou situdciou v obdobi sucasnej
hospodarskej krizy. O vysledku takého snazenia — teda spokojnosti vlastnika bytu —, ale aj o praktickych
skusenostiach zo synergie realizator — spravca, sme sa porozpravali so zastupcami spolo¢nosti Jaroslav
Zelienka TERA-STAV a REGAS HP, spol. s . o.

Dusan Bedlek, manazér stavieb v spolo¢nosti
Jaroslav Zelienka TERA-STAV

Na zaciatku je dialog

Spolo¢nost Jaroslav Zelienka TERA-STAV
so sidlom v Martine posobi na sloven-
skom stavebnom trhu uz piaty rok, pri-
¢om svoj hlavny predmet ¢innosti — ob-
novu bytovych domov - vykondva na
Uzemi celého Slovenska. Sidlo ma v Mar-
tine, ale s pobockami v Bratislave a pri-
pravovanou pobockou v Kosiciach chce
svoje pdsobenie rozloZit rovnomerne po
celom Slovensku.

,Samozrejme, je velky rozdiel, ¢i obnovu
realizujeme na vychodnom Slovensku
alebo v Bratislave, kde je konkurencia
najostrejsia,” hovori Dusan Bedlek, ma-
nazér stavieb v spolo¢nosti Jaroslav
Zelienka TERA-STAV, ktord disponuje
vsetkymi prisltchajucimi  certifikatmi
kvality.,V hlavnom meste a okolf je sice
najvacsi tok penazi, ale presadit sa pri
jednotlivych ponukéch ako aj pri ich
realizacii je naro¢né. Na strednom a vy-
chodnom Slovensku je zase konkuren-
cia domacich firiem, takze je tazké sa
presadit aj tam, ale skusenosti s realiza-
ciou ndm umoznuju vstupovat do dal-
$ich vyberovych konani medzi firmami
a objednavatelmi. Prikladom je aj sprav-
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covskd spolo¢nost Regas HP, s ktorou
sme v Bratislave v uplynulych dvoch
mesiacoch Uspesne odovzdali dva by-
tové domy — na ulici Jana Stanislava €. 1
- 11 na Dlhych dieloch a na Saratovskej
2 v DUbravke”

Alfou a omegou tejto Uspesnosti je su-
stavna komunikécia medzi realizdtorom
a spravcovskou spolo¢nostou, ktord sa
zac¢ina uz v pripravnej faze pri prezen-
tacii ponuky pred zastupcami vlast-
nikov bytov. Po kladnom vyberovom
konani sa jej intenzita stupnuje pocas
realizacnej fazy, ked treba flexibilne re-
agovat na ciasto¢né problémy. ,A tie
nemusia byt len v technickej rovine, ale
aj v okamzitom rieSeni mnoZzstva admi-
nistrativnych tkonov,” vysvetluje Dusan
Bedlek. ,Pri konstruktivnom dialégu so
spravcom vieme problémy, ktoré pro-
jekt nezachytil, priebezne vyriesit pocas
realizacie. Jednotlivé ¢innosti pri obno-
ve potom na seba plynule nadvazuju,
daju sa dodrzat terminy aj kvalita prace
a kone¢nym vysledkom je spokojnost
na vietkych stranach”

Vyber realizacnej firmy

Pri obnove bytového domu je najvhod-
nejsie, aby realiza¢nu stavebnu firmu
nevyberali jednotlivi vlastnici bytov na
schodzi viastnikoy, ale aby touto Ulohou
poverili svojich zastupcov z radov vlast-
nikov bytov, teda zvolili si vyberovu ko-
misiu pre vyber dodavatela na obnovu
domu a na rieSenie vzniknutych problé-
mov s obnovou domu. ,Zvolend vybero-
vé komisia, v ktorej vlastnici bytov maju
svojich zastupcov, potom moze opera-
tivnejsie riedit aktudlne otdzky, pricom
netreba vzdy nanovo zvoldvat schédzu

vlastnikov,” vysvetluje Peter Hajach, ko-
natel spolo¢nosti REGAS HP, spol. s 1. o.
Vyberovd komisia pozostava z nepar-
neho poctu ¢lenov a jednym z nich je aj
zastupca spravcovskej spolocnosti.V pr-
vej faze spravca v sucinnosti s komisiou
oslovuje dodévatelské firmy v tendro-
vom konani, kde su uvedené zakladné
podmienky a poziadavky na dodavatela
a na realizaciu obnovy bytového domu.
Nasledne komisia na svojom zasadnutf
po ziskani cenovych ponuk posudzuje
jednotlivé ponuky z hladiska ceny, tech-
nického postupu, pouzitych materialov,
platobnych podmienok, zabezpece-
nych opravneni a certifikdtov na prace
pre stavebnu firmu, a zvaZzuje vyhody
a nevyhody jednotlivych dodavatelov.
Pri takomto posudzovani je vhodné,
aby v tychto komisidch boli pritomni
zastupcovia vlastnikov so Sirsim roz-
hladom. Je vhodné, ked su tam [udia
s technickymi znalostami v danej prob-
lematike, nemal by tam chybat eko-
ném, ale aj pravnik, ktory méze posudit
aj pravnu stranku veci!

Komisia rozhoduje hlasovanim svojich
¢lenov, kde vitazom sa stava dodava-
telskd firma s najvacsim poctom hlasov.
Prax pritom ukazala, Ze je vhodné si
zvolit aj druhého dodavatela v poradi.
MoZe sa totiz stat, Ze vzhladom na ne-
predvidané problémy u vitaza tendra
nie je mozné realizovat s nim obnovu
domu, ako sa spolo¢nosti REGAS HP
stalo pri jednom dome.

Podla Petra Hajacha ich spolo¢nost ne-
chce vstupovat do nezévislého rozho-
dovania vyberovej komisie o realizacnej
firme, avsak v niektorych pripadoch je
vhodné, ak mé spravca dobré skisenos-
ti so stavebnou firmou pri realizacii urci-
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tych prac, tuto firmu odporucat a prefe-
rovat. Tak tomu bolo aj v pripade domu
na Saratovskej. Jednoducho, mali sme
dobré skusenosti — a vtedy su argumen-
ty pred vlastnikmi dostato¢ne Ucinné.
,Azda najvacsim problémom je vsak
presvedcit vlastnikov bytov o samotnej
potrebe obnovy ich domu,” zdérazruje
Dusan Bedlek. ,Niekedy je namahavé
ich upozornit na to, aby si dali vymenit
staré drevené oknd, ktoré uz splnili svoj
Ucel a unikd cez ne az 70% tepelnej
energie z bytovej jednotky. Preto sa uz
pri prezentdcii nasej ponuky snazime
vlastnikov ¢o najviac informovat o vy-
hodéach komplexnej obnovy ich domu
a podrobne im vysvetlujeme cely reali-
zacny postup. Pripravujeme im viac
variantov renovacie a Ustretové ceny,
ktoré by boli schopni financovat. Nie je
viak vhodné operovat ponukami, ktoré
podliehaju necertifikovanym materia-
lom s nizkymi cenami.”

K argumentom patri aj $irsf zaber prac
spolo¢nosti Jaroslav Zelienka TERA-STAV,
ktord sa zaobera aj realizaciou plasto-
vych a hlinfkovych okien, streSnymi sys-
témami termo- a hydroizolaciami byto-
vych domov, realizaciou pristreSkov nad
vchodmi do budov, schodiskovych za-
bradli, susiakov na bielizen a inych kom-
ponentov tykajucich sa konkrétneho
bytového domu. V mensom rozsahu sa
zaoberaju aj vystavbou rodinnych do-
mov a ich kone¢nou Upravou. Podstat-
nu cast svojej ¢innosti riesia vlastnymi
kapacitami, ale nevyhybaju sa ani sub-
dodéavatelom, ktori splhaju poziadavky
firmy a najma ich zékaznikov.

Jento Sirsi zéber ndm umoznuje presu-
vat kapacity z jednej oblasti do druhej
a lepsie pokryvame celoslovensky trh,
hovorf Dusan Bedlek. ,Samozrejme, aj
my v sucasnosti citime velky tlak hospo-
darskej krizy, ale vidime, Ze tato situacia
nezasahuje len nas. A ddfame, ze sa to
zlepsi a o rok, o dva sa opat priblizime
k produkcii z minulych rokov.”

Najcastejsie problémy

K najproblematickejsim miestam pri
obnove bytovych domov patria systé-
mové poruchy balkénov, ktoré sa viak
daju ndjst a odborne posudit iba priich
Ciasto¢nej demontdZi. ,Problém je totiz
s izoldciami, ktoré su ¢asto v katastrofal-
nom stave,” doplna Dusan Bedlek.,Prie-
nik vody je v niektorych balkénoch tak
velky, Ze zasahuje az do hibky bytovych

4/2009

Dom na Saratovskej ulici 2 v Bratislave

jadier. Kazdy balkén je individualny,
a preto sa napriklad klampiarske prvky
musia vyrabat na mieste. Inymi slovami,
balkén na druhom poschodi sa neda
opravit podla balkéna na prvom po-
schodi. A to je aj sucastou systémovych
poruch, ktoré nikto nepredvida.

S nevyhovujucimi izoldciami suvisi aj od-
vod daZdovej vody, ktord sa pre silne zne-
¢istené otvory nedd odvadzat mimo bu-
dovy. Aj ked'sa v minulosti niekde menila
izolacia, nikto sa uz nestaral o odvetranie
a prirodzenu cirkulaciu vzduchu. Dal$im
chulostivym miestom je podla Dusana
Bedleka nespravna vymena okien za
nové. Ich rdm v niektorych miestach pre-
kryva ostenie okna, ktoré je problémom
tepelne zaizolovat. Preto je lepsie sa od-
borne poradit a navrhnut zodpovedajuci
tvar a rozmer okna.

K problémom, hoci trochu s paradox-
nou prichutou, patri aj esteticky vzhlad
domu, ktory sa casto stava farebnou
exhibiciou a nekoreSponduje so svo-
jim okolim.,Asi aj preto, Ze o farebnosti
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¢asto rozhoduju samotni vlastnici,” do-
déva Dusan Bedlek.,Domnievam sa, Ze
v tomto rozhodovani by mali svoj na-
zor scasti prenechat odbornikom pro-
jektantom, aby ur¢ili farebné spektrum
bytového domu ¢&asti mesta alebo
danej mestskej stvrti, aby sa predislo
mnohym nedorozumeniam. Vzdy ide
o dohodu - medzi investorom, mes-
tom, dodavatelom a spravcom - a re-
alizovany bytovy dom na Saratovskej 2
a Jana Stanislava 1 - 11 je toho Uspes-
nym prikladom.”

Dotacie na zateplovanie

Nedavne schvalenie dotacie — uvolnenie
finan¢nych zdrojov zo strany Statu pre
program zateplovania — sice spolo¢nost
Jaroslav Zelienka TERA-STAV vita, ale Du-
$an Bedlek zaroven upozormiuje na ¢asovu
nezrovnalost pri jej aplikacii do praxe: ,Aj
tie bytové domy, ktoré uz maju odsuhla-
senu dotaciu, sa budu realizovat najskor

", hovori Dusan Bedlek.,Samozrej-

najesen,
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me, aj my sa snazime pomaoct spravcov-
skym spolo¢nostiam, aby mohli ziskat do-
taciu alebo Uver pre bytové domy a s¢asti
ich uspokojit”

Pomoc pri ziskavani finan¢nych prostried-
kov pre obnovu bytového domu je vsak
predovsetkym vecouspravcovskejspoloc-
nosti. Spolo¢nost REGAS HP, s. 1. 0, ziskala
minuly rok najvacsiu statnu dotéciu z Mi-
nisterstva vystavby aregiondlneho rozvoja
SR pre bytovy dom vo svojej sprave na ulici
J. Stanislava na Dlhych dieloch. Pri uvede-
nom dome sa zohladnili systémové chy-
by na balkénoch a na fasdde domu a ro-
kovalo sa o dome s niekolkymi vchodmi,
kde bol rozsah prac na obnove domu
znacny. ,Pridefovanie dotacif z MVaRR SR
v sUcasnosti skomplikovala finan¢na kri-
za, pretoZe zatial bolo vy&lenenych menej
finan¢nych prostriedkov na dotacie na
odstrafiovanie systémovych chyb domov
ako v predchddzajucom roku,” hovorf
konatelka REGAS HP s. r. 0., JUDr. Jarmila
Hajachova. ,Aj podmienky pri ziskavani
finan¢nych prostriedkov zo Statneho fon-
du sa menia kazdy rok a su stale prisnej-
Sie. V sUcasnosti oc¢akdvame rozhodnutie
MVaRR, ¢i sa do balika dotacii zaradi aj
skupina ziadatelov, ktord minuly rok do-
stala dotdcie, avsak v tomto roku do ba-
lka dotdcii nebola zaradend. Chceme si
plnit svoje platobné podmienky voci do-
davatelovi. Tymto sa ndm vsak komplikuje
situdcia, pretoze nevieme, akymi financ-
nymi prostriedkami vyplatime dodavatel-
sk firmu. Samozrejme, o celej situacii ho
informujeme, len nemdézeme jeho trpez-
livost skusat donekonecna — navyse, ked
Si UZ svoju pracu na dome na Saratovskej
vykonal. Dufame, Ze padne rozhodnu-
tie, ktorym sa uvolnia dalSie finan¢né
prostriedky na dotacie na obnovu domov
S0 systémovymi chybami”

Spolo¢nost REGAS HP, s. r. 0, so sidlom
v Bratislave je firmou rodinného typu,
ktord okrem sprdvcovskej cinnosti ma
vo svojom portfoliu aj iné cinnosti, ako
revizie plynovych zariadenf, pravne pora-
denstvo v bytovom hospodarstve a ve-
nuje sa aj realitdm. REGAS HP, s. 1. 0., patrf
k spolo¢nostiam, ktoré v oblasti spravy
domov zacinali od nuly, to znamen3, Ze
nevznikli od¢lenenim sa od niekdajsieho
bytového druzstva alebo bytového pod-
niku a nezobrali so sebou stovky bytov.
,Sme spolo¢nostou, ktord nema vo svo-
jej sprave vela domov," vysvetluje firem-
nu stratégiu Peter Hajach. Velmi prisne
vyberdme, koho si zoberieme do spravy
a mnohokrdt sme aj odmietli Ziadosti
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Dom na ulici Jana Stanislava 1 — 11 na Dlhych dieloch v Bratislave

zastupcov Vvlastnikov. Nie kazdy objekt
je totiz pre nés zaujimavy — bud je rizi-
kovejsi alebo zase prilis maly. Na vysvet-
lenie, s domom so 14 bytmi je rovnako
vela prace ako s domom so 72 bytmi. Sa-
mozrejme, pri vacsich je to zaujimavejsie
z finan¢ného hladiska, ale nasou ambi-
ciou nie je rast za kazdu cenu a znizit tym
kvalitu nasich sluzieb na ukor kvantity.”

Obnovou ¢innost nekonéi

Pravda, ¢innost spravcovskejspolo¢nos-
ti nekon¢i pri obnove domu. Podstat-
na je starostlivost o potreby suvisiace
s vlastnikmi, zabezpecenie neruseného
uzfvania a sluzieb spojenych s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov v dome.
Jednym z predpokladov dobrého fun-
govania spravy je aj vhodné nastavenie
zalohového predpisu. Idedlny predpis
je podla Petra Hajacha vtedy, ked pre-
platok alebo nedoplatok po vyuctovani
nakladov za rok predstavuje 10 az 15
eur, pricom vlastnik si méze vybrat, Ci
si preplatok nechd na Ucte, alebo si ho
da poslat.

Velké odchylky hovoria o zlom nasta-
veni," tvrdi Peter Hajach. ,Preto po kaz-
dom vyuctovani individudlne prechd-
dzame jednotlivych vlastnikov a podla
potrieb upravime zalohovy predpis. Pri
jeho Uprave je dolezité sledovat jednot-
livé polozky, a to najma v energetickej
oblasti, ako je teplo a voda. Déraz kla-

dieme na pravidelnd mesa¢nu informo-
vanost zastupcu vlastnikov o platbach
za sluzby a z fondu oprav za uplynuly
mesiac, ktoré musia suhlasit s vypisom
z Uctu. Zo softvérového programu pri-
kladdme zastupcovi vlastnikov priebeh
nakladov v jednotlivych polozkach.
Priebezne pripravujeme analyzu stavu
vo fonde oprav, pretoze nechceme, aby
sa zastupcovia vlastnikov na konci roka
prekvapene c¢udovali, ¢o vietko si ob-
jednavali’

Za naplnenie kvalitnej spravcovskej ¢in-
nosti povazuje Peter Hajach aj vytvo-
renie si blizsieho vztahu so zastupcami
vlastnikov, ktori su vlastne sprostredko-
vatelmi poziadaviek medzi vlastnikmi
a spradvcom a opacne. Takyto vzidjomny
vztah a spolupraca je predpokladom
kvalitnejsej vzdjomnej informovanosti. Aj
preto sU v dennom telefonickom, e-ma-
ilovom i osobnom styku s jednotlivymi
zastupcami vlastnikov a organizuju s ni-
mi neformalne stretnutia, ktoré tento po-
zitivny vztah podporuju.,Samozrejme, ak
sa vlastnikom nasa praca nepozdava, ich
nadpolovi¢nd vacsina ndm moze dat zo
zakona trojmesacnu vypovednu lehotu.
Ale to uz je bezné podnikatelské riziko,"
hovori Peter Hajach a s Usmevom dodé-
va:,Nasou ulohou je robit veci najlepsie,
akotolenide..”

TEXT: Ludo Petransky
FOTO: Jaroslav Zelienka TERA-STAV
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Len zateplenie na obnovu bytového

domu nestaci

Vacsina bytového fondu ma uz najlepsie roky za sebou. Kazdy chce byvat ¢o najlepsie a najlacnejsie.
Opravy a obnova domov vsak vobec nie je lacna zélezitost. Stat vyclenil na zateplenie bytovych

domov v roku 2009 dalSie prostriedky. Len zateplenie na komplexnud obnovu bytovych domov nestadi.

O tom, ako mézu spoloc¢enstva vlastnikov bytov, spravcovia bytového fondu a bytové druzstva riesit

financovanie obnovy celych bytovych domov, hovorime s JUDr. Katarinou Ninajovou, riaditelkou Useku
sporenia a Uverov pravnickych oséb Prvej stavebnej sporitelne, a. s.

Ak chceme obnovit bytovy dom, co
vsetko musime urobit?

Bytovy dom je ako Zivy organizmus. Ak
je takyto organizmus vazne chory, spra-
vidla to nie je chyba len jednej jeho casti,
ale vyZaduje si to kompelxnejsie liecenie.
Podobne je to aj s bytovymi domami.
Jednotlivé materidly a konstrukcie maju
Zivotnost do 25 rokov. Nosné konstruk-
cie pri permanentnej udrzbe domu 80
rokov. Vieme, Ze Udrzba bola roky zaned-
bavana. Len zateplit znamend neriesit
napriklad systémové poruchy. Je potreb-
né obnovit aj horizontdlne a vertikdlne
rozvody médii a kurenia. Dolezité je
vymenit elektrické rovody. Samostatnu
pozornost si zasluhuju vytahy, vstupné
brany, oknd, strechy aj vlhnutie suterén-
neho muriva. Ak chceme naozaj Setrit
energie, je potrebné rekonstruovat celd
vykurovaciu sustavu a po jej hydraulic-
kom vyregulovani namontovat pomero-
vé merace tepla.
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Ako méze majitelom bytov poméct
stavebné sporenie?

Predovietkym Prvd stavebnd sporitel-
na, a. s, mdze majitelom a spravcom na
obnovu ich bytového domu poskytnut
rychlo dostato¢ny objem finan¢nych
prostriedkov. Na stanovenie rozsahu
prac pri obnove bytového domu aj ob-
jemu nevyhnutnej investicie ponukame
bezplatné posudenie jednotlivych by-
tovych aj rodinnych domov. Zaujemca
0 obnovu na zaklade vystupu zo softvé-
ru, spracovaného Stavebnou fakultou
STU Bratislava, zisti ¢o musi nevyhnut-
ne urobit, ak chce mat bytovy dom na
zodpovedajucej technickej a energe-
tickej Urovni, aj to, kolko ho bude ob-
nova domu stdt a akd je ndvratnost
tychto investicii. Financovanie obnovy
prostrednictvom nasej stavebnej spo-
ritelne nie je limitované ani objemom
prostriedkov, ani druhom vybratych prac
alebo konstrukcif a ani rokom kolaudacie
bytového domu.

M©é6zu klienti PSS, a. s., kombinovat fi-
nancie z viacerych zdrojov?

Ano, samozrejme. Bolo by nespravne
neumoznit klientom ziskat financie
aj zo statnych dotécii MVRR SR, alebo
Uverovych programov SFRB. Pri opat-
reniach na znfZzenie enegetickej naroc-
nosti domu urcite plati fludova mudrost
“Co mézes urobit dnes, neodkladaj na
zajtra”. Ak majitelia bytov urobia kom-
plexnd obnovu domu uz v tomto roky,
tak uz v nastavajucej vykurovacej sezone
budu sporit peniaze z nespotrebovanej
energie. A z takto usporenych penazi,
a to skutocne preukazuju vysledky z uz
obnovenych bytovych domov, moézu
bez navysenia prispevkov do fondu
oprdv splacat Uver v nasej stavebnej
sporitelni.

Ak sa ¢itatelia rozhodnu vyuZit finan-
covanie zo stavebného sporenia, aké
vyhody este ziskaju?

Ich vklady Standardne udroc¢ime 2 %-mi
ro¢ne pocas celej doby trvania zmlu-
vy 0 stavebnom sporeni. Spolo¢enstva
vlastnikov bytov maju navyse narok aj na
$tdtnu prémiu vo vyske 12,5 % z ro¢nych
vkladov, maximalne 66,39 €. Na kazdé
4 spravované byty ma spoloenstvo na-
rok na jednu statnu prémiu. O prémiové
zvyhodnenie konkrétnej zmluvy musf
spolocenstvo poziadat. Celkové zhodno-
tenie vkladov spolocenstiev vlastnikov
bytov tak po Siestich rokoch v priemere
dosiahne aZ 5,95 % ro¢ne. Vklady spolo-
Censtiev vlastnikov bytov su v PSS, a. s,
chranené v plnej vyske.

KedZe fond oprav zo zdkona tvoria vsetci
vlastnici bytovych domov, bolo by vel-
kou Skodou nevyuzit stavebné sporenie
so Statnou prémiou a neziskat zhodno-
tenie vkladov aj narok na vyhodny sta-
vebny Uver.

Ak musime najskoér sporit, ako ziskame
financie rychlo?

Stavebné sporenie ponuka dve mozZnos-
ti: bud' najskér nasporite ¢ast potrebnej
finan¢nej sumy a potom poZiadate o vy-
hodny Uver s Urokovou sadzbou uZ od
29 % rocne. Alebo vlozite minimalny
vklad vo vyske len 5 % alebo 10 % z va-
mi poZzadovanej sumy a hned zacnete
Cerpat medzilver na obnovu bytové-
ho domu. Dokonca ponukame aj Uver
XXL s nulovym pociato¢nym vkladom
a splatnostou az 20 rokov.

BlizSie informdcie o vyhodach a moz-
nostiach financovania so stavebnym
sporenim v Prvej stavebnej sporitelni,
a. s, najdete na www.pss.sk alebo na
telefbnnom ¢isle 02/58 55 58 55.
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