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Metodicky pokyn

Kontrola rozsahu a ceny za prace vykonavané udrzbou SBD Brezno a
externymi dodavatelmi

Clanok 1
VSeobecné ustanovenia

Metodicky pokyn rieSi zasady postupu pri zabezpe€ovani revizii a udrzby vyhradenych technickych
zariadeni, vSetkych technickych zariadeni v bytovom dome, v bytoch a nebytovych priestoroch
vlastnikov bytov, spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach, ktoré patria do bytového fondu
spravovaného Stavebnym bytovym druzstvom Brezno a tieto prace su vykonavané vlastnou udrzbou
druzstva a externymi dodavatefmi.

Clanok 2
Spoésob zabezpecenia udrzby bytového fondu

2.1 Opravy a udrzba bytového fondu vykonavana vlastnou tdrzbou druzstva

Opravy a udrzba bytového fondu vykonavana zamestnancami udrzby druzstva je vykonavana v rozsahu
predmetu Cinnosti druzstva. Sadzba za vykon vlastnej udrzby na bytovom fonde je Uctovana podla
platnych cennikov pre revizie a opravy bytového fondu. V pripade malych réznorodych oprav su prace
v cenniku ocenené hodinovou zuctovacou sadzbou (HZS) alebo dohodou. Pri objednavani prac
povereny zamestnanec druzstva skontroluje €i je dodrzany limit dispozi¢ného prava zastupcu vlastnikov
za vchod alebo za bytovy dom (dalej len BD), alebo dostatok finanéného krytia na osobnom ucte
vlastnika bytu.

2.2 Opravy a udrzba bytového fondu vykonavana externymi dodavatefmi

Ak druzstvo nedokaze zabezpedit vlastnymi kapacitami opravy bytového fondu, odborné prehliadky
a skusky vyhradenych technickych zariadeni alebo ich opravy vlastnymi zamestnancami, zabezpeduje
tieto Cinnosti externymi dodavatelmi. V tomto pripade sa druzstvo nemusi riadit rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela.

Uvedenym spbsobom druzstvo zabezpeduje:

a. Revizie, opravy, prevadzkovanie akomplexnad servisnha ¢innost’ na vyhradenych
technickych zariadeniach - vyt'ahoch
Komplexna servisna &innost, ktora zahffia revizie, opravy, prevadzkovanie je zabezpelena
v rozsahu povinnosti prevadzkovatela vytahov v zmysle platnych EN, STN a vyhlasok SUBP
SR, ktoré sa vztahuju na vyhradené zdvihacie zariadenia v zmysle uzatvorenych zmlav. Su
zabezpecené tyzdenné prehliadky vytahov (tzv. dozor), odborné prehliadky a odborné skusky,
Cistenie, mazanie a odstrafiovanie poruch vytahov. Kontrolu realizovanych ¢innosti
prevadzkovatela vytahov vykonava odborny technik vyhradenych technickych zariadeni (VTZ).

b. Revizie, opravy a starostlivost’ o vyhradené technické zariadenia - plynové
Odborné prehliadky, skusky a opravy plynovych zariadeni v bytovom fonde su zmluvne
zabezpecené v zmysle Vyhlasky 508/2009 Z. z. Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny SR
a podla § 536 a nasl. Obchodného zakonnika (Zmluvy o dielo). Odborné prehliadky a skusky,
pripadne opravy plynovych zariadeni vykonava odborny technik VTZ.

c. Havarijna sluzba
Havarijna sluzba je vykonavana na zaklade samostatnej zmluvy s poskytovatelom havarijnej
sluzby. Havariou sa rozumie taka porucha v objektoch spravovanych druzstvom, ktorej nasledky
spbsobuju Skody na majetku alebo ohrozuju zdravie a zivot osdb. Havarijna sluzba je mimo
pracovnych hodin organizovana formou nahlasenia na mobilny telefén. Vykonava ju zmluvny
dodavatel, v pripade potreby aj iny zmluvny externy dodavatelf, ktory je dostupny na odstranenie
havarie. V pripade havarijného stavu vacsieho rozsahu naslednu kontrolu vykonava majster



udrzby alebo veduci technického useku (dalej veduci TU). Dal$ie informacie o havarijnej sluzbe
su uvedené na webovej stranke druzstva (www.sbdbr.sk).

d. Malé ré6znorodé opravy na bytovom fonde
Malé r6znorodé opravy na bytovom fonde objednava u vykonavatela havarijnej sluzby, alebo
u iného externého dodavatela prac v rozsahu limitu dispoziéného prava majster udrzby, veduci
technického Useku alebo priamo zastupca vlastnikov bytov (dalej len zastupca vlastnikov) vo
vchode alebo bytovom dome.

Clanok 3
Objednavanie oprav a prac vlastnikom bytu a zastupcom vlastnikov bytov

3.1 Evidencia objednanych oprav

Evidenciu objednanych oprav spravca vedie na dispecingu druzstva v elektronickej podobe. Vedie
pisomné objednavky formou Ziadanky na opravu v dome/byte (dalej len Ziadanka), telefonické
objednavky a objednavky zaslané elektronicky. V evidencii uvadza datum a éas podanej Ziadanky,
meno objednavatela opravy, rozsah opravy a v poznamke uvadza sp6sob objednania — telefonicky, e-
mailom.

3.2 Pisomna objednavka na tlaéive ,,Ziadanka na opravu v dome/byte*

Vlastnik bytu, alebo zastupca vlastnikov za vchod alebo BD vyplni tlagivo Ziadanka podla predtiage
a tlacivo podpise. VypInené a podpisané tlagivo odovzda na dispec€ingu druzstva alebo priamo majstrovi
udrzby Vyplnenl Ziadanku je mozné zaslat i elektronicky na dispecing alebo priamo majstrow udrzby.
Ziadanka ma charakter zavéznej objednavky, je k dispozicii na webovej stranke druzstva (Ziadanka na
opravu v dome/byte), resp. na dispecingu.

3.3 Telefonicka objednavka pocas pracovnych hodin

Telefonicky je mozné opravy, resp. prace objednat po€as pracovnych hodin na dispecingu druzstva,
alebo priamo u majstra udrzby. Majster udrzby po ustnej dohode s vlastnikom bytu alebo zastupcom
vlastnikov za vchod alebo BD, podla charakteru pozadovanej opravy ( prac) poveri jej vykonanim
zamestnancov udrzby, alebo prace objedna u externého dodavatela a dohodne i termin realizacie prac.

3.4 Telefonicka objednavka mimo pracovnych hodin u externého dodavatela

Tento spOsob objednavania prac je vyuzivany len v nevyhnutnych pripadoch ak je potrebny neodkladny
zasah aj mimo pracovnych hodin na druzstve a mimo hodin, kedy je zabezpelena havarijna sluzba.
Vlastnik bytu, alebo zastupca vlastnikov za vchod alebo BD, je povinny v nasledovny pracovny def
oznamit' tato skutonost majstrovi udrzby, pripadne veducemu TU. Tuto povinnost oznamenia ma
i dodavatel prac zakotvenu v zmluve.

Clanok 4
Posudenie technickych podmienok oprav, ich dokumentacia, kontrola, ocenenie
a uhrada

RozliSujeme opravy bytového fondu vykonavané udrzbou druzstva a opravy bytového fondu
vykonavané externymi dodavatelmi.

4.1 Opravy vykonavané udrzbou druzstva
Ide oopravy, ktoré su vykonavané zamestnancami udrzby druzstva priamo v bytoch vlastnikov
a o drobné opravy, ktoré objednava zastupca vlastnikov za vchod alebo BD.

a. Opravy vykonavané v bytoch vlastnikov
Zamestnanci Gdrzby druZstva na zéklade objednanej opravy formou Ziadanky alebo telefonicky,
vykonaju v byte vlastnika objednanu opravu. Po vykonani opravy zamestnanec udrzby vypiSe
tlaCivo Pracovny list (Objednéavka prijata na servis) a vpiSe dofi dodany material. Takto vypisané


http://www.sbdbr.sk/
https://www.sbdbr.sk/wp-content/uploads/2018/06/%C5%BDiadanka-na-vykonanie-opravy.pdf
https://www.sbdbr.sk/wp-content/uploads/2018/06/%C5%BDiadanka-na-vykonanie-opravy.pdf

tlaCivo podpiSe udrzbar a vlastnik bytu, &im potvrdi vykonanie prac, ich prevzatie a suhlas s ich
vyfakturovanim.

b. Drobné opravy v bytovom dome objednané zastupcom vlastnikov bytov za vchod, alebo
zastupcom vlastnikov za BD v limite dispozi¢éného prava
Zastupca vlastnikov za vchod alebo BD objednava opravy formou Ziadanky alebo telefonicky
na dispecingu druzstva, alebo priamo u majstra udrzby. Po vykonani opravy zamestnanec
udrzby vypise tlacivo Pracovny list (Objednavka prijata na servis) a vpiSe don dodany material.
Takto vypisané tlagivo podpiSe udrzbar a zastupca vlastnikov, ktory podpisom potvrdi dodanie
prac, ich prevzatie a suhlas s ich fakturaciou.

4.2 Opravy vykonavané externymi dodavatelmi v limite dispoziéného prava zastupcu
vlastnikov za vchod alebo BD a v byte vlastnikov

Vlastnik bytu, alebo zastupca vlastnikov za vchod alebo BD prace objednava formou Ziadanky. Po
vykonani opravy podpiSu spolu s dodavatelom Zapis o odovzdani a prevzati prac (na webovej stranke
druzstva Zapis o odovzdani a prevzati prac), kde je uvedeny popis odovzdavanych a preberanych prac.
Dodavatel nasledne prace oceni, dopini cenu pouzitého materialu a vystavi faktiru. Majster udrzby
skontroluje spravnost faktury, podpise ju a predloZi na Ghradu z osobného uétu vlastnika, alebo z FPUO
vchodu, alebo BD. V pripade vykonanej opravy u vlastnika, druzstvo képiu faktury zasle viastnikovi.

4.3 Opravy presahujuce limit dispoziéného prava zastupcu vlastnikov vchodu, alebo zastupcu
vlastnikov BD

Objednavat akékolvek prace, sluzby a material pre spolo¢né ¢asti a spolocné zariadenia je opravneny
len zastupca vlastnikov za vchod alebo za BD. Zakladnym kritériom pre posudenie finanéného krytia je
stav finanénych prostriedkov na FPUO vchodu alebo BD. Stav finan&nych prostriedkov musi pokryvat
predpokladanu cenu pozadovanej opravy, dodanej sluzby a pod. V pripade Ze naklady na opravu
presahuju limit dispozi¢ného prava zastupcu vlastnikov za vchod alebo BD, je potrebné k poziadavke
na vykonanie opravy dolozit zapisnicu zo schédze vlastnikov vchodu alebo bytového domu, v ktorej je
nadpoloviénou vaésinou vlastnikov odsuhlasena oprava ajej Ghrada z FPUO vchodu alebo BD.
Vykonané prace prebera zastupca vlastnikov za vchod alebo BD a spolu s externym dodavatelom
vyplni a podpiSe tladivo Protokol o odovzdani a prevzati diela (na webovej stranke druzstva Protokol
o odovzdani a prevzati diela) a tym dava suhlas na zi&tovanie faktary z FPUO vchodu alebo BD.

4.3.1 Opravy a prace presahujuce limit dispoziéného prava vykonavané externym dodavatel'om
Vacsie prace a opravy, ktoré sa netykaju havarijného zasahu a su vopred planované (malovanie,
rekonstrukcie, modernizacie), su vacsinou vykonavané externymi dodavatelmi, s ktorymi druzstvo
uzatvara Zmluvu o dielo. Dodavatel prac je povinny vlastnikom predloZit cenovu ponuku, v ktorej su
dodavatelom ocenené vsetky prace a opravy formou poloziek za jednotlivé Ukony. Pri pracach, kde nie
je mozné pracu rozpisat po ukonoch, si dodavatel Uc¢tuje hodinovu zuctovaciu sadzbu. K cene prace je
pripo€itana cena za pouZzity material. Cenovu ponuku vlastnikom bytov predklada zastupca vlastnikov
za vchod alebo BD na schvalenie na schddzi vlastnikov, pripadne na pisomné hlasovanie. Vysledky
hlasovania, cenova ponuka a zapisnica zo schédze vlastnikov su zakladom na uzatvorenie Zmluvy
o dielo s dodavatelom prac alebo opravy.

4.3.2 Odstranovanie havarii, poruch, poziarov a zivelnych pohrém

Pri odstrafiovani havarii, inych poruch, poziarov, pri Zivelnych pohromach ainych udalostiach
ohrozujucich bezpe&nost prevadzky bytového domu, spoloénych €asti domu, spolonych zariadeni
domu a prisluSenstva ak bezprostredne ohrozuju zZivot, zdravie a majetok, nie je potrebny suhlas a
rozhodnutie vlastnikov v bytovom dome. V tychto pripadoch je spravca opravneny konat aj bez
schvalenia, ale je povinny o za&ati prac telefonicky, pripadne e-mailom informovat zastupcu vlastnikov.
Tak ako spravca, v tychto pripadoch je opravneny konat' i zastupca vlastnikov a je povinny o vykonanom
zasahu informovat spravcu.

4.3.3 Postup pri nedostatku finanénych prostriedkov vo FPUO
V neodkladnom pripade pri nedostatku financii vo FPUO o realizovani pozadovanej opravy a jej
finanénom kryti rozhodne spravca, ktory mdéze dojednat s externym dodavatelom prac odklad


https://www.sbdbr.sk/wp-content/uploads/2026/02/Zapis-o-odovzdani-a-prevzati-prac.pdf
https://www.sbdbr.sk/wp-content/uploads/2026/02/Protokol-o-odovzdani-a-prevzati-diela.pdf
https://www.sbdbr.sk/wp-content/uploads/2026/02/Protokol-o-odovzdani-a-prevzati-diela.pdf

fakturacie, splatkovy kalendar, alebo iné podmienky (Uver v banke), za ktorych mdze druzstvo uzatvorit
Zmluvu o dielo na vykonanie pozadovanych prac.

Clanok 5
Povinnosti spravcu pri kontrole vykonavanych prac

5.1 Po zrealizovani vacSich, nakladnych rekonstrukénych prac alebo oprav, vratane havarijnych
zasahov vadsieho rozsahu v BD, majster udrzby alebo veduci TU za pritomnosti dodavatela prac a
zastupcu vlastnikov za vchod alebo BD urobi kontrolu vykonanych prac.

5.2 Po predlozeni faktiry dodavatelom zamestnanci ekonomického a technického useku skontroluju
vecnu spravnost fakturovanych prac a spravnost vystaveného uétovného dokladu.

5.3 Skontrolovant faktiru podpiSe majster alebo veduci TU ada prikaz na jej uhradu z FPUO
spolo¢nych Casti a zariadeni vchodu alebo BD.

Clanok 6
Fakturacia vykonavanych oprav udrzbou druzstva a externymi dodavatelmi

6.1 Na opravu vykonanu vlastnou udrzbou druzstva v bytoch vlastnikov je spravca povinny vystavit
faktdru, ktord odoSle vlastnikovi bytu. Naklady na vykonanu opravu v byte vlastnika su zuctované
z osobného uctu vliastnika bytu.

6.2 Naklady na opravy vykonané udrzbou druzstva v spolocnych €astiach a spolo€nych zariadeniach,
objednané zastupcom vlastnikov za vchod alebo BD, su zuétované z FPUO vchodu alebo BD.

6.3 Pri mensich opravach vykonavanych externym dodavatelom, druzstvo postupuje rovnako ako pri
opravach vykonavanych udrzbou druzstva. Faktira, vystavena externym dodavatelom, podlieha
kontrole vecnej a formalnej spravnosti. Po jej kontrole da majster udrzby suhlas na jej uhradu z FPUO
spolo¢nych €asti a zariadeni vchodu alebo BD, alebo zuc¢tovanie z osobného uctu vlastnika bytu.

6.4 Pri vac¢sich opravach a planovanych opravach, pri ktorych je uzavretd s dodavatelom prac Zmluva
o dielo, druzstvo pri fakturacii postupuje v zmysle uzatvorenej Zmluvy o dielo.

Clanok 7
Zaverecné ustanovenia
Tento Metodicky pokyn Kontrola rozsahu a ceny za prace vykonavané udrzbou SBD Brezno
a externymi dodavatel/mi bol schvaleny Predstavenstvom Stavebného bytového druzstva Brezno
a nadobuda ucinnost dinom 01.12.2025.
Brezno 3.11.2025

Ing. Jan Durkovié, v.r.
predseda SBD Brezno



