Vyrocna sprava mandatara o vykone Cinnosti
suvisiacich s vykonom spravy
obytného domu Sibirska 60,62,64, 831 02 v Bratislava za rok 2021

predkladana v zmysle ustanoveni mandatnej zmluvy, CLIL ods.6 u¢innej od 01.03.2005
mandatar DOMUS BA, s.r.o.

L
Uvod

Bytovy dom Sibirska 60,62,64 Bratislava bol skolaudovana v r.1962, je v nom 72 bytovych jednotiek
a 20 garazi., vSetky byty ako 1 garaze st v osobnom vlastnictve. Sklada sa z troch samostatnych sekcii a
v kazdej sekcii je umiestnenych 24 b.j. Jednd sa 0 samostatne stojaci doskovy bytovy dom, ktory je
zatepleny v r.2002, s 6smimi podlaziami, z ktorych je Sest’ podlazi bytovych, na prvom podlazi st
situované pivnice a garaze, na druhom podlazi je spolo¢na vybavenost domu. V roku 2005 bol dom
vybaveny aktivhym bleskozvodom. Komunika¢né jadro v kazdej sekcii tvori jednoramenné schodisko
a osobny vytah. Strecha je plocha, zateplena a bola celoplosne obnovena v r.2006. Na streche su
strojovne vytahov. Vchod do domu (vstupy zadné aj predné) si vybavené kovovymi dverami
zhotovenymi v r.2008. V rokoch 2012-2013 sa uskuto¢nila vymena stapaciek aj spodnych rozvodov SV,
TUV CTUV, kanalizacie a plynu. Stapacky TUV boli v roku 2016 vybavené regulaénymi armatirami.
Schodisko je osvetlené novymi plastovymi oknami osadenymi v r.2009. V roku 2015 sa obnovila terasa,
ktora prinalezi k domu (st pod fiou situované garaze). Dodavka tepla na ustredné kurenie (UK) a teplej
tzitkovej vody (TUV) st zabezpetované centralne, prostrednictvo spoloénosti NOVBYT s.r.0. V dome
st vertikalne rozvody UK, ktoré su od r.2003 po zatepleni domu vyregulované, na vykurovacich
telesach su osadené pomerové rozdelovace vykurovacich nakladov-tiez od r.2003. Studend voda je
dodavana z vodovodnych pripojok k domu — dom je vybaveny dvomi fakturaénymi vodomermi jednym
pre garaze a jednym pre byty (v r.2013 sa vybavili aj garaze vodomermi-uréenymi meradlami).V roku
2017 sa uskuto¢nila vymena: modernizacia a rekonstrukcia vsetkych troch vytahov. V roku 2019 sa
osadili nové plastové oknd do pivnicnych priestorov. V roku 2020 sa osadili schodiskové najazdy
a madla do jednotlivych vchodov domu.

V dome sa nenachadzaji Ziadne nebytové priestory. Niektoré spolocné priestory domu -
v kazdom vchode jeden, su prenajaté vlastnikom bytov v dome na osobné tcely.

2.
Vysledky hospodarenia
2.1. Podklady pre stanovenie predpisov _mesacnych zdalohovych uhrad za uZivanie bytu pre

rok 2021.

Potrebu zmien v predpisoch ocakavanych thrad plneni a sluzieb vSetkym vlastnikom bytov
vV dome kazdoro¢ne analyzujeme. Vychadzame pritom rdmcovo z plneni za dom v predchadzajucom
zuctovacom obdobi a ocakavanych cenovych relacii cien energii v prisluSnom roku prihliadajic na
zmenu poveternostnych podmienok.

V roku 2021 prislo k optimalizacii/zmene predpisov vsetkym vlastnikom od 07/2021. Uskuto¢nil
sa prepocet Skuto¢nych plneni za dom v roku 2020 beruc do tivahy ocakavané cenové relacie cien
energii 2021.

Predpisy boli menené aj v priebehu r.2021 jednotlivcom - vlastnikom novym a tym, ktori nahlasili
zmenu rozhodujucich skutocnosti: poc¢tu byvajucich oséb, alebo si o zmenu z ur¢itych dévodov
individuédlne poziadali.

2.2. Vyuctovanie sluZieb spojenych s byvanim za obdobie 1.1.2021 aZ 31.12.2021

Za obdobie 1.1.2021 — 31.12.2021 bola celkova predpisana zalohova thrada za uZzivanie bytov
V dome stanovena vo vyske: 131 541,97 eur.

Za obdobie 1.1.2021 — 31.12.2021 boli skuto¢né naklady za uzivanie bytov vo vyske:
118 278,96 eur.

Celkovy rozdiel oproti stanovenému zalohovému predpisu za dom je preplatok 13 263,01 eur.

Celkovy zostatok v¢itane nebyvajucich k 31.12.2021: ..........ccoc.eeee. eur.




V zmysle uzatvorenej mandatnej zmluvy na sluzby suvisiace so spravou domu domu predlozi mandatar
mandantovi individualne vytétovanie na byt do 31.5.2022. Preplatky budu vyplacané dvomi sposobmi
- bezhotovostnym prevodom a poStovou poukazkou. Nedoplatky je potrebné uhradit vkladom
v hotovosti, alebo prevodnym prikazom na téet domu, ktory je uvedeny vo vyuctovani pod prisluSnym
variabilnym symbolom bytu.

Hospodarenie, t.j. bilancia nakladov a stanovenych zalohovych tihrad podPa jednotlivych plneni a
sluzieb za rok 2021 ako i sposob roziactovania nakladov za plnenia a sluzby v roku 2021 su zrejmé
z prlloh ¢1laéd.z2, tejto spravy. Z prilohy ¢.3 su ¢itatel’'né jednotkové ceny aj celkové niklady tepla
do UK a na ohrev TUV. Fond oprav cez pociatoény stav k 01.01.2021 priebezné Eerpanie v roku
2021 akonecny stav k 31.12.2021 dokladujeme v prilohe ¢.4 tejto spravy. V prilohe ¢&.5
predkladame prehlad stavu vyhradenych technickych zariadeni. Z prehPadu je Citatel'né, Ze v
v r.2022 sa uskuto¢ni vymena vodomerov za vodomery s radiovym zberom dat (ide o presun
zr.2021 z dovodu COVID), ale nie je potrebné uskutociovat’ periodické legislativou stanovené
oSetrenia d’alSich vyhradenych technickych zariadeni, ktoré by si vyZadovali vydavok z fondu
oprav .

Dodéavka tepla na vykurovanie

Odc¢itanie spotrieb za rok 2021 bolo vykonané spolo¢nostou ISTA SLOVAKIA s.r.o., v bytoch si
osadené dvojc¢idlové PRVN s radiovym zberom dat, ich odpocet sa vykondva na dialku — nie je uz
potrebny vstup do bytov.

Teplo bolo dodavané spolo¢nostou TERMING a.s. Cena tepla, ktora bola pocas roka 2021 fakturovana
dodavatelom, bola uréena na zéklade rozhodnuti vydanych Uradom pre regulaciu siefovych odvetvi.
Pocas r.2021 neboli zaznamenané zmeny cenovych relacii.

Prehl'ad spotrieb tepla a nakladov véitane nakladov na odpocet a rozpocitanie PRVN za obdobie 01-
12/2021 je ¢itatel'ny z priloh ¢.1 a ¢.2.

Vzhl'adom k tomu, Ze v jednotlivych bytoch st osadené pomerové rozdel'ovace vykurovacich nakladov
(PRVN) na radidtoroch, vyuctovanie tepla na byty sa uskuto¢nilo rozpocitanim spotrebovaného tepla na
zaklade uznesenia zhromazdenia SVBaNP v r.2010 v pomere 70% -spotrebna zlozka (podl'a udajov
nameranych na PRVN) a30% -zakladna zlozka (podla vykurovanej plochy bytov) S vyuzitim
prepocitacich koeficientov pre znevyhodnené byty.

Vo vyhlaske nie je prechodnym ustanovenim rieSené zruSenie dohdd vl.bytov a neb. priestorov t.j.
predchddzajice dohody =zostdvaji v platnosti na zéklade ustanoveni zakona ¢.182/1993 Z.z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Vykon odpoc¢tov a rozpoditanie PRVN

Rozuctovanie nékladov na teplo podla tdajov z PRNV si vyzaduje odborné prepocty , ktoré
uskutocnuje spoloc¢nost’ ISTA SLOVAKIA s.r.0. na zaklade zmluvy.

Dodsivka teplej iZitkovej vody (TUV)

Teplo do TUV aSV do TUV boli rovnako ako teplo do UK dodavané spoloénostou TERMING a.s..
Cena tepla, ktora bola pocas roka 2021 fakturovana dodavatel'mi, bola uréena na zaklade rozhodnuti
vydanych Uradom pre regulaciu sietovych odvetvi. Pocas r.2021 neboli zaznamenané zmeny cenovych
relacii. Vyslednd cena za TUV sa sklada z ceny tepla spotrebného na ohrev vody a z ceny studenej
vody, z ktorej sa pripravuje TUV. Prehl’ad spotrieb tepla na pripravu TUV a studenej vody na pripravu
TUV za obdobie 01-12/2021 je &itatelny z priloh ¢.1 a ¢.2.

Rozuctovanie celkového nékladu na jednotlivé byty sa uskutocni:

-studen voda, z ktorej sa pripravuje TUV

podl'a nameranych hodnét na bytovych vodomeroch, odpocet stavov vodomerov bol 12/2021 vykonany
vzhl'adom na epidemicku situdciu samotnymi vlastnikmi bytov, ktori od¢itané hodnoty nahlasili
spravcovi,

-teplo potrebné na ohrev vody

podla vyhlasky Uradu pre regulaciu sietovych odvetvi ¢.240 Z.z 21.03.2016, ktora nadobudla tG&innost
od 1.1.2017: 80% -spotrebna zlozka (podla idajov nameranych na bytovych vodomeroch) a 20% -
zékladna zlozka (podla po¢tu bytov).

Studena voda (SV)

Studend voda bola pre dom doddvand na zaklade uzatvorenej zmluvy s Bratislavskou vodarenskou
spolo¢nostou, a.s.. Pod dodavkou studenej vody sa rozumie jej dodanie ako aj odkanalizovanie. Studena
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voda bola dodavana prostrednictvom dvoch fakturaénych vodomerov. Spotreba na obidvoch
vodomeroch je Citatel'nd z priloh ¢€.1 a ¢.2 tejto spravy.

Rozuctovanie na jednotlivé byty a gardze sa uskutocni podl'a nameranych hodnét na vodomeroch SV
osadenych v bytoch a garazach. Odpocet stavov vodomerov bol 12/2021 vykonany vzhladom na
epidemicku situdciu samotnymi vlastnikmi bytov a garazi , ktori od¢itané hodnoty nahlasili spravcovi,
Odvod zrizkovych vod

Naklad, vid’.prilohy ¢.1 a ¢.2. bol fakturovany Bratislavskou vodarenskou spolo¢nost'ou, a.s. na zaklade
zmluvy 0 odvadzani vod z povrchového odtoku verejnou kanalizaciou.

Celkovy naklad bude roztctovany vlastnikom bytov a garazi podla celkovej plochy (podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu).

Cena vodného a stoéného sa v r.2021 nemenila.

Elektricka energia pre spolo¢né ¢asti a zariadenia domu.

Elektricka energia slizi pre osvetlenie jednotlivych schodist, spolo¢nych a pivni¢nych priestorov

a prevadzku vytahov. Dodava sa na zéklade uzatvorenych zmluv so Zépadoslovenskou energetikou a.s.
Spotreba elektrickej energie je u¢tovana podla fakturacnych elektromerov. V kazdej sekcii domu su
osadené 3 elektromery a to pre vytah, osvetlenie spolo¢nych priestorov a garaze.

Rozuctovanie nakladu el.energie za spolo¢né priestory a zariadenia Vv jednotlivych sekciach vykona
mandatar v bytoch podla poétu byvajacich oséb a v garazach rovnomerne podla po¢tu garazi.

Servis vyt'ahov (pausal)

V dome sa nachadzaja tri vytahy. Servisné sluzby vytahov boli v roku 2021 zabezpecované zmluvne
spolo¢nost'ou Schindler vytahy a eskalatory, a.s.- tato spolo¢nost’ uskuto¢nila na zaklade ZOD v roku
2017 vymenu vytahov. V ramci pauSilu sa uskutoctiujii pravidelné obhliadky, drzi pohotovost
a vykonavaji kvartdlne OPaOS. Na cyklické OPaOS 3-roné a 6-ro¢né sa vystavuje objednavka
a néklady st nasledne v Cerpani fondu oprav.

Rozuctovanie celkovych nakladov vykona mandatar podla poctu byvajucich osob v bytoch.
Upratovanie:

V priebehu r.2021 bolo upratovanie a tdrzba pril'ahlych chodnikov a vstupu do domu zabezpecované
VvV zaujme Setrenia finanénymi prostriedkami na zaklade zmluvy uzatvorenej podla §51 OZ osobou
ur¢enou SVB. V zmluve je vyspecifikovany rozny rozsah prac podla sezénnosti a potreby domu.
Roztétovanie nakladu vykona mandatar podl'a po¢tu byvajacich osob v bytoch.

Zimni udrzba

Zimna udrzba bola v roku 2021 zabezpecCovana spolo¢nostou MT Service Team, s.r.o. Vrozsahu
151,50m2. Spolo¢nost’ mala podl'a zmluvy zabezpecovat pohotovost a schodnost’ komunikacii
prilahlych k nehnutel'nosti v ¢ase od 6,00hod.rannej do 21,00hod.vecernej. Na zaklade zmien v zakone
135/1961 Z.z. ag¢innych od 04/2018, mandatar komunikoval s MC Bratislava Nové-Mesto, nasledne sa
znizil od 01.12.2018 rozsah vykonavania zimnej udrzby zabezpecovanej spolocnostou MT Service
Team, s.r.0. na nédklady domu z 267m? na 151,50m?.

Rozuctovanie nakladu vykond mandatar podl'a poctu byvajucich osdb v bytoch.

Odvoz a likvidacia domového odpadu (OLO)

Odvoz a likvidacia odpadu boli zabezpecené spolo¢nostou OLO a.s. Zber a vyprazdinovanie odpadu sa
vykonavalo dvomi 1100 L zbernymi nadobami trikrat do tyzdna V r.2021 bolo zabezpecované aj
vypratanie, odvoz a likvidacia vel'’korozmerného odpadu zo spolo¢nych priestorov.

Roztc¢tovanie nakladu vykond mandatar podl'a poctu byvajicich osob, pricom gardz sa pocita ako %
osoby.

Deratizacia, dezinsekcia a dezinfekcia v dome

Deratizacia je zabezpeCovana dodavatel'sky, opravnenou firmou V legislativne stanovenych intervaloch
pravidelne 2 x ro¢ne. V roku 2021 bolo nutné vykonat aj dezinsekciu proti obtiaznemu hmyzu
Vv pivni¢nych priestoroch a garazach..

Roztc¢tovanie ndkladu vykond mandatar rovnakym dielom na byt.

Havarijna sluzba (pausal)

Zmluvnym partnerom pre dom je firma Andrej Nater, ktora drzi pohotovost’ v ramci pausalu 24 hodin
denne 7 dni v tyzdni.

Rozuc¢tovanie nakladu vykona mandatar rovnakym dielom na byt.




Poziarna ochrana

V zmysle platnej legislativy je vykon preventivnych poZziarnych prehliadok, kontrol hasiacich pristrojov
a hydrantov zabezpecovany priebezne jedenkrat ro¢ne technikom poziarnej ochrany (opravnena osoba).
V roku 2021 sa neuskuto¢nil nakup hasiacich pristrojov ani inej vybavenosti. Boli zistené nedostatky:
,»Spolo¢né priestory, ktoré su unikovymi cestami su Ciastocne zatarasené™..

V sprave z prehliadky ktord mandatar zaslal mandantovi je uvedené, Ze je potrebné uplne uvolnit
vSetky tinikové cesty a tiez, aby sa vlastnici vyvarovali umiestiiovaniu predmetov do unikovych ciest.
Rozuctovanie nakladu vykona mandatar rovnakym dielom na byt.

Poistenie obytného domu

S CSOB Poistoviiou a.s. je uzatvorena zdruzena PZ ¢.8004008924 1g&inna od 01.07.2018, v ktorej ako
poistnik figuruje DOMUS BA, s.r.o apoisteni s vlastnici bytov a nebytovych priestorov v troch
bytovych domoch:, Sibirska 60,62,64, Sibirska 50 a 52, a Legerského 2 a4, Ovruc¢ska 1 a 3. V tejto
poistnej zmluve je na dom Sibirska 60,62,64 dohodnuta poistna suma 3 678 146,00 eur, roéné poistenie
¢ini 913,48 cur a spoluucast’ je 50,00 eur. V roku 2020 nebola zaznamenana Ziadna Skodova udalost’.
Rozuc¢tovanie nakladov - rocného poistného vykona mandatar podla celkovej plochy bytov a garazi.
Ostatné financné naklady

Tato polozka predstavuje kumulaciu nakladov vynalozenych na: -poplatok SIPO , - bankové poplatky, -
postové poplatky za vrat. preplatkov vlastnikom postovymi poukazkami, - a pod. (dom ma v banke
zriadené dva samostatné ucty).

Rozuctovanie nakladu vykona mandatar rovnakym dielom na byt.

Odmena SVB

Predstavuje odmeny (v¢itane odvodov) za vykon funkcie predsedu SVBaNP, tato funkciu
zabezpeCuje od  07/2018 pan Forrd. Je to naklad zohladnujici riadne mesaéné odmeny vcitane
odvodov.

Roztctovanie nédkladu vykond mandatar rovnakym dielom na byt.

2.3.  Nevyuctované mesacné poplatky

Fond prevadzky udrzby a oprav

Podl'a uznesenia zo zhromazdenia SVBaNP 10/2018 a rozhodnutia VBaNP v naslednom pisomnom
hlasovani prispieval kazdy vlastnik bytu aj garaze do fondu prevadzky udrzby a oprav domu rovnako:
mesacne 0,65eur/m2/mesiac podl'a celkovej podlahovej plochy bytu a garaze uvedenej v zmluve
0 prevode bytu a garaze + 25% podl'a plochy balkonov - 16dzii..

Cerpanie sa uskuto¢iiovalo v sulade s ustanoveniami mandatnej zmluvy. V prilohe vyroénej spravy su
uvedené vietky polozky prijmu a ¢erpania fondu prevadzky, idrzby a oprav v roku 2021.

Dévame do pozornosti prilohu €.5 tejto spravy, z ktorej je Citateny stav vyhradenych technickych
zariadeni v dome a lehoty ich oSetrovania stanovené legislativou.

Odmena mandatarovi

Poplatok za vykon sluzieb mandatara sa v priebehu r.2021 nezmenil.

3
Zaver

Na zéklade vysledkov hospodarenia je zrejmé, ze predpis mesacnych zalohovych uhrad bol
spravne stanoveny.

Mandatar zodpoveda za platobni schopnost’ uc¢tu domu voc¢i vsetkym dodavatelom (aby
nevznikali neproduktivne naklady v podobe pokut apenalov) 1V pripade potreby krytia
nepredvidatel'nych nékladov.

Finan¢né prostriedky fondu prevadzky udrzby a oprav sa cCerpali v sulade S poziadavkami
SVBaNP a vo vézbe na odsuhlaseny plan oprav a udrzby.

V Bratislave, ...............

Elena Muckova, v.r.
konatel'ka spolo¢nosti



