Zapisnica zo schodze vlastnikov bytov a NP na OkruZnej ulici ¢. 1,3,5 v Stupave, ktora sa konala diia
13.05.2024 0 18:00 hod. v spolo¢nych garazovych priestoroch.

Pritomni : za spravcu: _,
za vlastnikov: vid’ prezen¢nu listinu (Priloha €. 1)

Program :
1. Otvorenie
2. Vol’ba zapisovatel’a a overovatel’a
3. Sprava o hospodareni za rok 2023
4. Aktualny stav finanénych prostriedkov na u¢toch bytového domu
5. Predstavenie a schvalenie findlneho navrhu technického rieSenia
- vyberové konanie na realizatora rekonstrukcie
- odporticany rozsah a technické rieSenie rekonstrukcie
- finan¢na a ¢asova narocnost’ rekonstrukcie, termin realizacie
- hlasovanie k odstihlaseniu podmienok dohody, k udeleniu mandatu spravcovi
6. Schvalenie objednania pravnej analyzy
- stanovisko vo veci stavu a postupu pri uplatiiovani vad na zaklade cenovej ponuky zo dia 29.2.24 od
advokatskej kancelarie Strelak & Partners, s.r.o. v rozsahu 15 hodin, pricom hodinova sadzba predstavuje
100 EUR bez DPH.
7. PredbeZna informacia o navrhu zmeny spravcovskej spolo¢nosti
8. Rozne
9. Uznesenia, zaver.

kbodu 1:

Schodzu vlastnikov bytov a NP otvoril zastupca spravcu - q o 18:12 hod., ktory privital pritomnych
a pristupil k vol'be zapisovatel'a zapisnice a overovatelov. V ¢ase zahajenia schddze bolo pritomnych celkom 6
vlastnikov.

k bodu 2:

Za overovatel'ov boli zvoleny p. _ ap. - zapisovatel'om a predsedajucim schddze bol zvoleny
p. Puha.

Schodza d’alej pokracovala s povodne navrhnutym programom.

k bodu 3:
Vramci bodu o hospodareni za rok 2023 pém! skonstatoval, Ze napriek obavam z energetickej krizi je BD
v preplatku celkom 4 843 Eur, aktualne nedoplatky st vo vyske 1 789 Eur za cely objekt vratane NP.

k bodu 4:

p. q informoval vlastnikov o aktudlnom stave na ucte FPUaO, ktora bola vo vyske 41 998 Eur, ¢o je
menej ako sa predpokladalo vd’aka neplanovanym vydavkom na servis a ND vytahov na vsetkych vchodoch -
3x riadiacia jednotka, kazda za 2540 Eur, celkovo teda naklad 7620 Eur (jedna karta bola uznana vramci poistne;j
udalosti ¢. 7806 - 2024). Nasledne prebehla diskusia k porucham, ich pri¢ine, spdsobe odstranenia, doby trvania
a kvalite sluzieb zazmluvnenej spolo¢nosti. Vlastnici vyjadrili hlbokia nespokojnost’ s pristupom servisnej
spolo¢nosti Profivytahy sro ako aj ku kvalite ich sluzieb, dostupnosti a reakénym casom (nedovolanie sa na
pohotovost’, opakované zasahy, otazna identifikacia pri¢iny, absencia komunikacie ohadom stavu poruchy,
nepredavanie informacii, atd’.). Takisto bola vytknuta absencia krokov zo strany p. — ktory v plnej miere
akceptoval stanovisko dodavatel’a ale nevykonal Ziadne kroky k tomu, aby boli minimalizované naklady spojené
s odstranenim poruchy.

Zaver:

Péan prisl'ibil komunikovanie vyhrad vlastnikov riaditelovi spolo¢nosti Profivytahy sro a nasledné
komunikovanie jeho reakcie. Zaroven bude na poistoviiu nahlasena d’al§ia poistna udalost’ vramci poskodenia
d’alsich dvoch riadiacich kariet z Okr.1.

k bodu 5:

D. odprezentoval v mene poverenej pracovnej komisie F *

vysledok vyberového konania na realizatora rekonstruk01e teras BD za ucelom odstranenia zatekania

etaily navrhovaného technického riesenia, rozsah, doporuéenie spolo¢nosti pre realizaciu rekonstrukcie, navrh
financovania ako aj rizika spojené s danym navrhom.



Vyberového konania na realizaciu sa zucastnili spolo¢nosti Strestav Uni sro, TUN sro a Alitrex sro. Navrh
technického riesenia spolo¢nosti Alitrex d’al$i dvaja ucastnici vyberového konania odmietli akceptovat’ nakol'ko
nechceli znasat’ rizika a zaruku za rieSenie a materialy, ktoré nenavrhli. Napriek pévodnému zameru teda do
vyberového konania vstupovala kazda spolo¢nost’ s vlastnym technickym rieSenim, technologiou a materialmi.
Firmy dodali dve cenové ponuky — jednu na kompletnu rekonstrukciu a druht na rekonstrukciu len terasy bytu €.
504 na Okruznej 5.

Clenovia poverenej pracovnej komisie na zaklade jednani s oslovenymi dodavatel'skymi spolo¢nost'ami,
nastudovani ndvrhov technického rieSenia, dostupnych cenovych ponuk a ostatnych faktorov (zaruka, referencie,
materaly, zdroje, terminy, atd’.) jednohlasne doporucujti vlastnikom do pisomného hlasovania ako realizatora
oprav dlhodobého (2018) havarijného stavu strechy teras BD Zipava A4 spolo¢nost’ Strestav UNI s.r.0. so sidlom
Gruzinska 2293, 821 05 Bratislava, v rozsahu terasy bytu ¢. 504 na adrese Okruznd 5, 900 31 Stupava pri
zachovani povodnych dazd’ovych zvodov o priemere 50 mm s ndkladom 62 843.87 Eur + odhad cca 1000 Eur na
ohlasenie udrzbovych prac na stavebnom trade.

Dalej navrhuju predmetnu rekonstrukciu realizovat’ v_termine Q3/Q4 2024 a financovat’ vramci vlastnych
zdrojov z FPUaO BD, teda bez uveru aj s vedomim, Ze sa na tento ucel vycerpa véicsina dostupnych prostriedkov
cca 90%). Tento spdsob financovania by preto nemal mat’ na vlastnikov ziaden d’alsi finanény dopad, avSak v
pripade nepredvidanych nékladov sa bude musiet’ prihliadat’ na do¢asne obmedzené zdroje.

Vlastnici nasledne podrobne diskutovali detaily navrhovaného technického rieSenia, kritéria vyberu, zaruku na
material a pracu, platobné podmienky, logistiku, terminy, trvanie, poziadavky dodavatela, atd.

Zapisnica z rokovania pracovnej komisie (Priloha €. 2) ako aj kompletna cenova ponuka spol. Strestav UNI
vratane dokumentacie je prilohou tejto zapisnice (Priloha €. 3) .

p- - predstavil vlastnikom na zaklade novelizacie zdkona 182/1993 Z.z. aj moznost' elektronického
hlasovania, ktorym je mozné nahradit’ doterajSie pisomné hlasovanie. Aby tato moznost’ hlasovania mohla byt
oficidlne pouzivana, je nutny suhlas vlastnikov vramci vSeobecného nariadenia o ochrane osobnych udajov
(GDPR). Vzhl'adom na havarijnu situdciu a planovany termin rekonstrukcie vlastnici navrhuju toto hlasovanie
absolvovat’ pisomnou formou.

Uznesenie ¢. 1:

Vlastnici poveruju spravcu na vyhlasenie pisomného hlasovania v ¢o najskorSom termine k schvéaleniu navrhu
poverenej pracovnej komisie ohl'adom vysledku vyberového konania na realizatora rekonstrukcie strechy teras
BD, technického rieSenia, jej rozsahu, celkovej ceny, spdsobu financovania, terminu a Casovej naro¢nosti.
Zaroven navrhuji, aby sa popri pisomnom hlasovani na predmetni tému vlastnikom predlozil k podpisu aj
formular na sthlas s elektronickym hlasovanim do buducna.

k bodu 6:

p. zhrnul vlastnikom histériu komunikacie a reklamacii so spolo¢nostou Strabag ako aj oficialne
pozadovany formalny sposob podania reklamacie a na to urceny Casovy ramec, teda 24 mesiacov v Case
preberania bytov vlastnikmi od developera. Z vysSie uvedenych dévodov je podla nazoru spravcu
pravdepodobnost’ uspesného uplatnenia reklamacie u zhotovitel'a vel'mi nizka. Preto povazuje investiciu 1800
Eur na tto vec za plytvanie prostriedkami. Vlastnici diskutovali aj mozné scenare a pravdepodobnost’ tispesnosti
v danej zélezitosti, nakol’ko prvé zatekanie bolo dokazatelne nahldsené spravcovi v 05/2016 a v nasledujicom
obdobi nasledovali d’alSie vratane reklamacie vlastnika priamo na spolo¢nost’ Strabag. Vlastnici teda vnimaju
tento druh zavady ako skrytu vadu, ktora nemohla byt odhalena vramci dvojroénej zaru¢nej doby zakotvene;j
v kupnej zmluve developera v ¢lanku XIII. Ods. 1.1.

Z diskusie vyplynulo, ze advokatska kancelaria Strelak & Partners nemé dostatocné skusenosti v danej pravne;j
oblasti a preto by bolo vhodnejsie oslovit’ inu nezavislii pravnu kancelariu alebo advokata s adekvatnou praxou.
Nasledne sa pristipilo k hlasovaniu.

Uznesenie €. 2:

Suhlasite s tym, aby sa Ciastka vo vyske 1800 Eur vynalozila na vypracovanie pravnej analyzy — stanoviska vo
veci stavu a postupu pri uplatiovani skrytych vad, resp. pravnych narokov v suvislosti s pretrvavajicim
dlhodobym problémom hydroizolacie a zatekania strechy bytového domu ,,ZIPAVA* na ul. Okruzna 1-5 Stupava
? Pravny subjekt za tymto ucelom vyberie p. - na zaklade doporucenia vlastnikov po realizécii
rekonstrukcie strechy teras BD.

Za:9

Proti:0

Zdrzal sa hlasovania: 0

Navrh bol schvaleny.

V ¢ase hlasovania o 20:19 hod bolo pritomnych 9 platnych hlasov.



k bodu 7:

p. sa ujal slova a v mene vlastnikov predniesol spravcovi vSeobecnu spitni viazbu na jeho doterajSiu
¢innost’ za uplynulé dva roky. Vlastnici sit dlhodobo nespokojny najmé s nedostato¢nou komunikaciou, dlhym
reakénym ¢asom, s nizkou kvalitou dodavatel'skych sluzieb, neplnenim uzneseni a dohdd ako aj kvalitou prace
a pristupom doterajSicho zastupcu spravcovskej spolo¢nosti p. Sodomom, v neposlednom rade vSak aj
s absenciou akcii v pripadoch, ktoré boli eskalované na konatela Byty sro. p.h vzapiti informoval
pritomnych o ukonceni pracovného pomeru s p. Sodomom k 30.04.2024 s tym, Ze do odvolania prebera jeho
zodpovednosti. Zaroven deklaroval ochotu zlepsit' ponukané sluzby napr. vo forme pridelenia skuaseného
zastupcu pre nas BD pod jeho dohladom. Napriek prislubu zkvalitnenia sluzieb, viaceri vlastnici vyjadrili
skepticky postoj a na zaklade doterajSich skusenosti neveria, Ze sa situdcia vyrazne zmeni. Vramci diskurzu
vlastnici navrhli zmenu dodévatel'a upratovacej sluzby s ktorou zastupca spravcovskej spolo¢nosti stuhlasil.
Zastupca vlastnikov d’alej predniesol pritomnym postup, terminy a tikony ktoré musia byt naplnené v pripade
vymeny spravcovskej spolo¢nosti. Tieto body sa hlbsie diskutovali spolu s moznymi alternativami s ktorymi uz
p. _ absolvoval uvodné jednania. Jedna sa o tri spravcovské spoloCnosti, ktoré prejavili zadujem
spolupracovat’ a dodali k posudeniu cenové ponuky aj navrhy zmluv. Vlastnici navrhli vytvorenie pracovnej
skupiny, ktora by predmetné ponuky postdila a predlozila vlastnikom doporucenie do d’alSieho obdobia.

Uznesenie €. 3:

Suhlasite s vytvorenim pracovnej komisie v zloiem * - ktora posudi cenové ponuky
a navrhy zmluv konkurenénych spravcovskych spoloénosti, porovna ich so suc¢asnou spavcovskou spolo¢nostou

Byty sro a nasledne na d’alSej schodzi vlastnikov doporuci vlastnikom d’alSie kroky ?
Za:9

Proti:0

Zdrzal sa hlasovania: 0

Navrh bol schvialeny.

V case hlasovania o 21:14 hod bolo pritomnych 9 platnych hlasov.

k bodu 8:
Bez d’alSich tém.
k bodu 9:

Spravca pod’akoval pritomnym za ucast’ a schodzu ukoncil o 21:16 hod.

Overovatelia zhodne vyhlasujt, Zze schodza vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov a vSetky hlasovania
prebehli v zmysle zédkona 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov a zapisnici boli zaznamenané vsetky
skutoénosti, ktoré boli prejedavané na schodzi vlastnikov a idaje v nej st pravdivé a Giplné.

Zaznam spracoval :

za zapisovatela: _ ............................................
za overovatel'a: _ ............................................
za overovatela: _ ...........................................

Zapisnica zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Okruzna ¢.1,3,5 v Stupave spolu
s vysledkom hlasovania je zverejnena diiom XX.06.2024 na mieste v spolo¢nych Castiach bytového domu.

Prilohy:

Priloha 1 - Prezenc¢na listina

Priloha 2 - Zapisnica z rokovania pracovnej komisie

Priloha 3 - Kompletna cenova ponuka spol. Strestav UNI vratane dokumentacie





