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SMERNICA

Pre komplexné vybavovanie investi¢nych akcii
SBD Brezno

Sucast’ou smernice ja ,,Metodicky list — investi¢na akcia bytového domu ,,

1. PRIPRAVA INVESTICNEJ AKCIE
1.1. Navrh a schvalovanie investi¢nej akcie

1.1.1. Kto navrhuje investi¢nu akciu:
a) navrh na zacatie konania v investi¢nej akcii vychadza od vlastnikov bytov na zaklade ich poziadaviek:
(1) uplatnenych na schddzi vlastnikov bytov :

- na schodzi je pritomna nad 2 vécsina vsetkych vlastnikov bytov v dome, zakladnou
podmienkou je, ze nadpolovi¢na vacésina vlastnikov pri hlasovani ziada o realizaciu
investi¢nej akcie,

- na schodzi nie je pritomna nad %2 vécésina vsetkych vlastnikov bytov v dome, 1 hod po zacati
schodze s realizaciou akcie stihlasi nad 2 vdcSina pritomnych vlastnikov na schdodzi.

(2) uplatnenych na zéklade vykonaného pisomného hlasovania:

- na doru¢enom pisomnom hlasovani musi byt’ vyjadreny jednoznaény stthlas nad 2 vacSiny
vSetkych vlastnikov bytov v dome,

(aj po pisomnom hlasovani odpori¢ame postupovat’ podl'a bodu 1.2.1.)

b) od spravcu na zaklade jeho doporuceni
Navrh podava spravca. Vo svojom navrhu jasne definuje hlavny dovod navrhu investi¢nej akcie.
Pri schvalovani sa postupuje ako v ods. (1) a (2).

C) Zvykonanych zaznamov revizii technickych zariadeni o nevyhnutnosti opravit, vymenit, alebo
rekonstruovat, ktoré je podmienené hrozbou vybuchu, poziaru, inej havarie alebo turazu, pripadne
vyradenia technického zariadenia z prevadzky, (plynové rozvody a spotrebice, vytahy, bleskozvody , el.
zariadenia, kotolne a pod.).

Navrh podava spravca, kde jasne definuje hlavny dovod navrhu investi¢nej akcie. Dalej sa postupuje
ako v ods. (1) a (2).

1.2. DalSie poZziadavky pri schvalovacom procese

1.2.1. Zakladnym dokumentom je zapisnica zo schodze vlastnikov, kde musi byt :
- Uznesenie 0 poziadavke na realizaciu investi¢nej akcie
- Pisomny suhlas — podpisy nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov, ktori pozaduju tato 1A.
- Jasne definovany postup : 1. Kto uskuto¢ni vyberové konanie
2. Kto oslovi potencialnych dodavatel'ov



Stavebné bytové druzstvo Brezno, Malinovského 12, 977 01 Brezno
Zapisané v Obchodnom registri Okresného sudu Banska Bystrica, Oddiel Dr vlozka ¢islo: 141/S

1CO: 00170143 IC DPH: SK202458671

3. Kde sa uskutocni vyber dodavatel’a

4. Ako sa zaistia finan¢né prostriedky

5. Kedy sa planuje realizécia investiéného zameru

6. Kto zhotovi projekt na stavebné povolenie alebo ohlasenie drobnej
stavby

7. Vlastnici si zvolia zastupcov apresne im vymedzia rozsah
pravomoci

Ak su splnené uvedené body pristupuje sa k vyberovému konaniu.

2. VYBEROVE KONANIE NA DODAVATELA PRAC

2.1.

Oslovenie potencialnych dodavatelov na vypracovanie cenovych ponuk

2.2. Specifikaciu predmetu investicie ktora sa zasiela potencialnym dodavatel’om musi obsahovat’

2.3.

2.4.

2.5.

minimalne

- adresu domu, kde je zamer investi¢nu akciu uskutoénit’

- meno kontaktnej osoby

- popis zamyslanej investi¢nej akcie

- termin, kedy by sa mala realizovat’

- dopliiujuce informacie, projekt ak je vypracovany pripadne fotografie

Dodévatel'a na vypracovanie cenovych ponuk vybera :

- spravca — riadi sa bodmi 2.3, 2.4 a 2.5 a d’alsie

- vlastnici — riadia sa bodmi 2.3, 2.4, 2.5 a d’alSie

V oboch pripadoch sa vyuZiva hlavne :
- pisomné a postou dorucend ziadost’ o cenovi ponuku
- identicka Ziadost’ zaslana elektronickou postou
- zverejnenim na stranke www.sbdbr.sk

Spracovanie doslych ponuk

2.3.1 Ak vyber dodavatel'ov uskutociiuje spravca, ten zhromazdi v ur¢enom case vsetky ponuky,
ktoré st k nahliadnutiu vlastnikom. Na zéklade takto zhromazdenych udajov spravca spolu so
zastupcami vlastnikov vybert potencidlnych dodéavatelov. O vybere potencidlnych
dodavatel'ov sa spiSe zapisnica. Vybranych doddvatel'ov spravca oslovi a dojedné termin
prezentacie firiem.

2.3.2 Ak vyber uskuto¢nuju vlastnici, vyber na zaklade doslych ponuk uskuto¢nia na schodzi
vlastnikov, alebo vo vybore vlastnikov. O vybere sa vykona zapis, ktory vlastnici dorucia
Spravcovi.

Dorucené cenové ponuky sa nesmu poskytovat’ tretim osobam ( potencidlnym dodavatel'om )
V procese vyberu dodavatela.

Prezentacia firiem
Prezenticia firiem sa uskutocni v dohodnutom termine, najlepsie v priestoroch SBD, pripadne
V priestoroch prislusného domu. Firmy st pozyvané v 'ubovol'nom poradi, spolo¢ne, alebo jednotlivo.

Vyber dodavatela

Po prezentécii zasadne spravca spolu so zastupcami vlastnikov a vybera jedného dodéavatela. Zo
zasadnutia sa vykona zapis. Vybraného dodavatel’a spravca nasledne oslovi a dohodne s nim stretnutie
na dojednanie technickych detailov investi¢nej akcie.


http://www.sbdbr.sk/
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2.6. Financovanie investi¢nej akcie

3.

Sposob zabezpecenia financovania investi¢nej akcie navrhuje spravca. Vyuziva nasledovné fondy :
- FPUO v prvom rade

- Bankovy tiver na obnovu bytovych domov

- Iné zdroje napr. Fond rozvoja byvania MF, SFRB, fondy s podporou EU
- Kombinacia réznych fondov

2.6.1 Bankové zabezpecenie
Spdsob bankového zabezpecenia sa riadi podmienkami na bankovom trhu a nie je mozné ho
urcit’ dopredu. Spravca zisti moznosti bankového sektoru, zdroje FPUO prislusného domu,
vypracuje analyzu financovania investi¢nej akcie a spdsob splacania v pripade tiverovania IA.
Analyzu spravca prerokuje so zastupcami vlastnikov, pripadne na schodzi vlastnikov, ktori sa
Kk analyze a spdsobu financovania vyjadria. Vysledkom je zapisnica zo schodze vlastnikov
bytov na ktorej bol schvaleny tver 2/3 vicsinou vSetkych vlastnikov v dome alebo zapisnica
0 vykonani pisomného hlasovania na ktorom bol uver schvaleny 2/3 vé¢Sinou vetkych
vlastnikov bytov v dome.

DOJEDNANIE ZMLUVNYCH PODMIENOK PO VYBEROVOM KONANI

3.1. Prezentacia vybraného dodavatel’a

Vybrany dodavatel’ na stretnuti so spravcom a zastupcami vlastnikov, pripadne na poziadanie aj
vSetkymi vlastnikmi daného bytového domu odprezentuje navrhnuta technoldgiu a technologické
postupy pri realizacii investi¢nej akcie.

3.2 Vyber technologie, technologickych postupov, rieSenie zadania

3.3.

Vlastnici v spolupraci so spravcom v pripade niekol’kych alternativ pontknutych dodavatelom vybert
vhodnu alternativu. Tento krok sa nemusi uskuto¢nit’ na prezentacii, ale v neskorSom case.
Z kazdého stretnutia a pripadnej ¢iastkovej dohody musi byt uskutocneny zapis.

Dohodnutie zmluvnych podmienok, terminov, kontrol, zaciatok a koniec investi¢nej akcie.
Poslednym krokom je presné vySpecifikovanie pozadovanych prac od objednavatel'a a ponukanych
sluZieb od dodavatel'a. Obsah tohto zapisu bude tvorit’ prilohu zmluvy pre zadefinovanie technickych
detailoch investi¢nej akcie- ,, Technicka priloha ku zmluve.¢....“ Stcastou technickej prilohy je aj
uréenie spdsobu kontroly stavby.
Kontrola sa méZe vykonavat’ :

a)  Externym stavebnym alebo technickym dozorom uréenym vlastnikmi

b)  Technickym dozorom z radov vlastnikov, ktorého si uréia vlastnici

c)  Stavebnym dozorom, ktorého na zéklade splnomocnenia vyberie spravca..

V technickej prilohe je jasne definovana ¢innost’ stavebného dozoru ¢i technického dozoru, jeho

prava a povinnosti a sposob vedenia evidencie o vykonanych kontrolach. Technicky dozor

predklada vysledky svojej ¢innosti na kontrolnych dioch, pripadne na diel¢ich kolaudaciach.

Dodavatel’ sa zaviaze k tomu, aby menovanych 'udi technického dozoru riadne zaskolil s BOZP pre
dané pracovisko, nakol'ko pri kontrolach podliehaju bezpecnostnym pravidlam dodéavaterl’a.
Skolenie mdze byt sucast’ zmluvy, alebo jej technickej Casti.

Kazda zmluva by mala obsahovat’ viazanost’ minimalne 5 % investi¢nych prostriedkov, ktoré nesmie
spravca vyplatit’ zhotovitel'ovi diela, kym nebudu odstranené nedostatky zistené pri prevzati diela.
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4.

PRILOHY K ZMLUVE

4.1. Obsah a forma priloh

Priloh ku zmluve méze byt 'ubovol'ny pocet - povinna priloha je iba priloha popisana v bode 3.3.
Spravca je povinny dbat’ na ¢o najpodrobnejSie popisanie technickych zmluvnych podmienok,
S vyuzitim svojich skusenosti z predchadzajucich investi¢nych akcii.

5. PODPISANIE ZMLUVY O DIELO S DODAVATELOM

5.1. Overenie spravnosti udajov v zmluve oboma stranami

Spravne spisana zmluva obsahuje zakladné tidaje 0 :

- Objednavatelovi, ktorym st vlastnici v zastupeni spravcom

- Dodavatel'ovi

- Predmete zmluvy

- Cene diela

- Ostatné nalezitosti zmluvy

- Technicka priloha ku zmluve (neposkytuje sa tretim osobam, je k nahliadnutiu spravcovi,
vlastnikom a dodavatel'ovi v archive spravcu pocas priebehu celej stavby , po ukonceni stavby az
do ukoncenia zarucnej doby .

5.2. Zmeny a tpravy zmluvy

5.3.

Vsetky dolezité zmeny a doplnky sa musia uskuto¢nit’ pred podpisom zmluvy tak, aby minimalne do
zahajenia prac na investi¢nej akcie nemuseli byt tvorené dodatky k tejto zmluve. Délezité je, Ze
dohodnuta zmluvna cena sa pocas stavby nesmie zvySovat’.

Podpisanie zmluvy oboma stranami
Po odstraneni vSetkych nejasnosti a oprav v navrhu zmluvy, podpisuje zmluvu za spravcu predseda
SBD a urc¢eny ¢len predstavenstva SBD a za stranu dodavatel’a Statutarny zéastupca.

6. ZACIATOK PRAC NA INVESTICNEJ AKCII

6.1. Priprava staveniska, priestorov

Tesne pred terminom zacatia prac spravca skontroluje stavenisko, pripadné nedostatky, veci,
ktoré na stavenisku nemaju byt, odstrani .

V ¢ase minimalne v den zacatia prac odovzda spravca stavenisko dodavatel'skej spolo¢nosti
odovzdavacim protokolom.

7. KONTROLA POSTUPU PRAC NA INVESTICNEJ AKCII

7.1. Poverené osoby kontrolou a ich povinnosti

Pravo na kontrolu prebiehajucich prac na stavenisku maju :

Pracovnici spravcu : predseda, veduci tech. useku a majster. Pre tento ucel spravca oznaci uvedenych
pracovnikov preukazom

Pracovnici dodavatel’skej firmy : dodéavatel’ svojich zamestnancov oznaci preukazom

Ur€eni vlastnici  bytového domu : vlastnikom bude vystaveny Casovo obmedzeny preukaz
opraviujuci ich na vstup na pracovisko

Stavebnému dozoru , technickému dozoru, ktory ma opravnenie vstupovat’ na stavbu.
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- Statnym kontrolnym organom ( Urad prace, PoZiarnici, bezpe&nost’ prace a pod. )

- Pocas pracovnej doby médze pracovnik dodavatel'skej firmy, spravca a vybrani vlastnici  poziadat’
0 preukazanie sa 0sOb pohybujucich sa na stavenisku. V pripade, ze osoba nebude mat’ doklad
0 potrebe pritomnosti na stavbe , ma opravnenie tuto osobu zo staveniska vykazat'.

7.2. Kontrolny den
V dohodnutych ¢asovych intervaloch, alebo na poziadanie ucastnikov investi¢nej akcie, sa mozu
uskuto¢nit’ kontroly priebehu stavby v kontrolnom dni. Mézu sa uskuto¢nit’ v stanovenych terminoch.
Na kontrolnom dni sa zacastituju dodavatelia, spravca a vlastnici, alebo zastupcovia vlastnikov
( stavebny dozor, technicky dozor ). O vysledku kontrolného dita sa vykona zapis.

7.3. Ciastkové kolaudacie
V pripade rozsiahlejSej investicnej akcie, pripadne ak je investicnd akcia uskutociovand v etapéch,
mozu sa uskutocnit’ v stanovenych terminoch ¢iastkové kolaudacie stavby. Na tychto kolaudéaciach sa
zucastiuji dodavatelia, spravca a vlastnici ( stavebny dozor, technicky dozor ). O vysledku ¢iastkove;j
kolaudacie sa vykona zapis.

8. DODATKY K ZMLUVE

8.1. Forma dodatkov a ich obsah
Ak v priebehu beziacej investi¢nej akcie je nutné z roznych dévodov vyhotovit’ dodatok ku zmluve,
musi sa vyhotovit’ okamzite na zéklade zapisu bud’ z kontrolného dna, alebo z ¢iastkovej kolaudacie,
pripadne zo zapisu schodze vlastnikov. Dodatok k zmluve podpisuju ti isti Statutari dodavatela aj
spravcu, ktori podpisovali zmluvu.

8.2. Prerusenie investi¢nej akcie

8.2.1. Prerusenie realizacie investi¢nej akcie sa moze uskutocnit’ z podnetu dodavatel'a, spravcu alebo
vlastnikov. Prerusenie sa moze vykonat’ iba pri kontrolnom dni, alebo pri ¢iastkovej kolaudacii
stavby. O preruseni investi¢nej akcie sa uskuto¢ni zapis s uvedenim dovodu prerusenia prac a z neho
vyplyvajlcich sankeii.

8.2.2. Opitovné pokracovanie stavby sa uskutoni zapisom zo stretnutia dodavatel’a, spravcu, vlastnikov
pripadne zéastupcov vlastnikov. V zapise je jasne definovany spdsob, ako boli odstranené prekazky
ktora viedli k zastaveniu stavby.

9. UKONCENIE PRAC NA INVESTICNEJ AKCII

9.1. Kontrola staveniska
Dodavatel’ so spravcom a vlastnikmi skontroluje stav staveniska po ukon€eni prac. V pripade
nedostatkov, dodavatel’ tento nedostatky musi odstranit’ do kolaudacie a odovzdania staveniska
vlastnikom. Rozsiahlejsie nedostatky sa odstrania v ¢ase, ktory bude dohodnuty v dodatku ku zmluve.

9.2. Kolaudacia ( prevzatie diela)
Kolaudacia stavby ( prevzatie diela ) sa uskuto¢ni v urceny den za ti¢asti dodavatela, spravcu,
stavebného alebo technického dozoru a zastupcov vlastnikov. Z kolaudacie stavby ( prevzatia diela )
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sa spise zapis s uvedenim stavu diela po ukonceni prac, zavadami, ktoré dodavatel’ musi odstranit’,
zmenami oproti projektu, pripomienkami vlastnikov a pod.

9.3. Odovzdanie staveniska
Odovzdanie staveniska sa uskuto¢ni pisomnou formou. O vysledku je spisand zapisnica s uvedenymi
nedostatkami a pripomienkami zo strany spravcu a vlastnikov a terminy ich odstranenia.

10. PROTOKOLY
10.1. Odovzdavaci protokol
10.2. Kolaudacia

10.3. Revizne spravy
K investi¢nd akcia bola vykonavana na zariadeni, ktoré vyzaduje reviznu spravu, tito musi spravca
zabezpelit' ihned’ po ukonceni diela dodavatel'om. Revizna sprava tvori jeden z dokladov
dokumentacie diela.

10.4. Dokumentacia
- Kolauda¢ny protokol
- Revizne spravy
- Zaru¢na zmluva
- DopInok zmluvy o odstraneni kolauda¢nych zavad a nedorobkov

11. ZARUKY A POCITANIE CASU

11.1. Urcenie zaru¢ného servisu a jeho garancie
Dodavatel’ urci sposob hlasenia reklamécie a skrytych vad diela, ktorému servisnému stredisku sa
budu tieto reklamacie hlasit’, kontaktné idaje, sankcie za nedodrzanie terminov a podobne .
O servise sa spise zaru¢na zmluva, ktort podpiSe dodavatel’ a spravca. Zaroven sa uréi datum od
kedy sa pocita Cas plynutia zaruky na dielo.

12. INE PODMIENKY A DOJEDNANIA

Ing. Jan Durkovié v.r. Ing. Milan Kvietok v.r.
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva

Schvalené uznesenim P-SBD ¢. 47/2010 zo dia 15.12.2010
V Brezne diia 02.03.2011



