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Predhovor

Na pozadi nedostato¢nej udrzby a obnovy bytového fondu na Slovensku,
velkého vyznamu investicii do nehnutelnosti pre hospodarsky rast
a zamestnanost ako aj z dovodu vyznamného prinosu sektora byvania k
tvorbe majetku sa koncom roka 2004 vtedajSie Spolkové ministerstvo
dopravy, vystavby abyvania dohodlo s Ministerstvom vystavby
a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky naintenzivnejSej spolupraci
v tejto oblasti.

Prvého pracovného rozhovoru v marci 2005 v Berline sa okrem
zastupcov oboch ministerstiev zu€astnili aj sukromné institicie, mimo
inych slovenska Prva stavebna sporiteffia.. Na stretnuti bol vzneseny
navrh uskutoCnit analyzu spravovania bytov na Slovensku a poukazat
tym na moznosti zvySenia efektivnosti spravy, atiez vypracovat
koncepcie vzdelavania a dalSieho vzdelavania spravcov bytov
zameraného na prax.

Na financovani Studie sa podielal nemecky Spolkovy urad stavebnictva
a uzemného planovania s 59% aPrva stavebna sporitelfia ako aj
sporitelfia Wiustenrot so 49%. Koordinacia pracovnej skupiny, ktora
pracovala na tomto projekte, bola financovana Prvou stavebnou
sporitelfiou a rakuskym Spolkovym ministerstvom hospodarstva a prace.

Na zaklade verejnej sutaze bolo vypracovanim sutaze poverené
nemecko-slovenské konzorcium pozostavajuce z InWis Forschung
und Beratung GmbH (InWIS vyskum a poradenstvo s.r.o.) v ulohe
veduceho projektu, Eurdpskeho vzdelavacieho centra EBZ a Academie
Istropolitany Novy (AINova), slovenskej vzdelavacej institucie.

Na slovenskej strane boli za koordinacie AINovy do prace v projekte
priebezne zapdajané zvazy Cinné v sektore spravovania bytov, zaujmové
skupiny a ministerstva, predovSetkym Ministerstvo financii SR, Zdruzenie
bytového hospodarstva na Slovensku, Slovensky zvaz bytovych
druzstiev, ZdruZenie spoloCenstiev vlastnikov bytov, [n&titut byvania
s.r.o., ZMOS (Zdruzenie miest a obci Slovenska) a Stavebna fakulta
STU.

Autori a nositelia projektu by sa na tomto mieste chceli podakovat
vSetkym inStiticiam a expertom doma iv zahrani€i za ich aktivnu
spolupracu.
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Kratke zhrnutie

Vychodiska a ciel projektu

Po politickych zmenach bola na Slovensku vacsSina najomnych bytov
predana ngjomnikom hlboko pod trhovu cenu. S privatizaciou bytov bolo
na vlastnikov bytov prevedené aj vlastnictvo spolo¢nych €asti domov —
obvodového plasta budovy (strecha, fasada), schodistia, technické
zariadenia budov. U privatizovanych nehnutelnosti iSlo spravidla
o starSie panelové domy s nedostatocnou udrzbou, ktoré nikdy neboli
renovované. Z dévodu chybajucich skusenosti so spravou bytov
v sukromnom vlastnictvte v podmienkach trhového hospodarstva,, pri
nedostatkoch relevantného pravneho ramca a nizkych prijmoch
vlastnikov bytov nedochadzalo k ¢asto nevyhnutnym investiciam
potrebnym na zachovanie hodnoty budov. Tym sa potreba investicii do
modernizacie a obnovy, ktora tu existovala uz pred politickymi zmenami,
este zvysila.

Za uc€elom posilnenia vedomia vlastnikov bytov o moznych deficitoch
v efektivnosti spravovania bytov, suUstredil sa tento projekt na
vyhodnotenie existujucej praxe v sprave bytov na Slovensku ana
identifikaciu moznosti jej optimalizacie. Za tymto ucelom sa uskutocnil
dotaznikovy prieskum medzi spravcami bytov v osobnom vlastnictve
a vlastnikmi bytov. V druhej faze projektu maju byt vypracované navrhy
na vybudovanie efektivnej Struktary spravy arozSirenie ponuky
kvalifikovanych spravcov. V tejto suvislosti ma byt v ramci projektu
vypracovana koncepcia  vzdelavania a dalSieho  vzdelavania
vychadzajuceho z potrieb bytového hospodarstva a spravovania
nehnutelnosti na Slovensku. V suvislosti s praxou spravy bola
uskutoCnena aj analyza pravneho ramca relevantného pre spravu
bytového fondu.

Metodika ankety

Jadrom prieskumu efektivnosti bytovej spravy v praxi bolo anketovanie
33 spravcov bytov a 99 vlastnikov bytov v ramci riadenych rozhovorov.
Tento prieskum bol koncipovany ako kvalitativna anketa s expertami.
V ramci kazdého objektu bola anketa realizovana so spravcom a tromi
vlastnikmi bytov za u¢elom zvySenia validity vysledkov ankety.

Vyber anketovanych spravcov bol realizovany tak aby anketa pokryvala
zapad, stred a vychod Slovenska a tiez vSetky pravne formy spravcov
(samospravujuce spoloCenstva vlastnikov bytov, sukromné
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firmy/spolo€nosti, bytové druzstva, obecné bytové podniky). Anketovani
spravcovia spravuju spolu 2957 objektov s priblizne 85000 bytmi, a tym
cca 25% sprivatizovaného bytového fondu.

Hoci ide iba o120 kvalitativnych riadenych rozhovorov a ankety sa
zucastnili predovSetkym relativne efektivni spravcovia, mézu to byt
dolezité podklady pre vyhodnotenie bytovej spravy na Slovensku.

Vysledky ankety

Hlavnym predmetom prieskumu bola otazka, ako sa spravcovia bytov
vyrovnavaju so svojimi ulohami a v ktorych oblastiach sa vyskytuju
mimoriadne nedostatky.

Zv1ast boli zaznamenané nasledovné poznatky:
a. Sucasna organizacia spravy bytov

Anketa preukdazala, Ze vlastnici bytov su s organizaciou spravy v zasade
spokojni, a ze sprava bytov funguje vo velkej miere bez problémov.

V&etci spravcovia vypracovali jedenkrat roéne — v sulade so zakonnymi
predpismi na Slovensku — prehfad o prijmoch a vydavkoch za uplynuly
hospodarsky rok. AZ na niekolko vynimiek bol tento prehfad predlozeny
v kratkom Case po uplynuti hospodarskeho roka.

Zuctovanie prevadzkovych nakladov hodnotilo temer 90% anketovanych
vlastnikov bytov v bodoch zrozumitelnosti, korektnosti a transparentnosti
ako dobré az velmi dobré.

Kontrolu zalohovych platieb na prevadzkové naklady vykonavaju skoro
vSetci spravcovia velmi starostlivo. Pri obyvatefoch, ktori s platbami
meskaju, vyuzivaju spravcovia konkrétne nastroje a pravne prostriedky,
aby ich podnietili platby realizovat nacas.

Zakonny predpis, podla ktorého sa musia prostriedky na prevadzkové
naklady afond Udrzby a oprav pre kazdy spravovany objekt viest na
oddelenych, samostatnych uétoch, dodrziava vSak iba 63%
anketovanych spravcov. Z dévodu rizika prie¢nych vzajomnych
subvencii medzi rdznymi objektami by sa malo vo vacsej miere dohliadat
na dodrziavanie tohto predpisu.

Okrem toho iba 48% spravcov vedie oddelené ucty pre beznu prevadzku
a fond udrzby a oprav, a iba 39% spravcov uklada rezervné prostriedky
na zurocCitefné ucty.
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b. Opatrenia udrzby, modernizacie a obnovy

V oblasti beznej udrzby a najma dlhodobej modernizacii budov existuju
velké nedostatky.

Podla hodnotenia spravcov a vlastnikov bytov vykazuje velka cCast
spolo¢ného vlastnictva v sucCasnosti stavebné al/alebo technické
nedostatky. Vlastnici bytov poukazovali najmd na problémy okien
a fasad, spbésobené starnutim. Kym viditelné &asti budov ako napr.
fasady aokna boli Casto hodnotené ako problémové, technicke
vybavenie ako napr. vykurovacie zariadenia, ktorych stav nie je mozné
l[ahko zhodnotit, bolo C¢asto povazované za dobré. Ztoho mozno
usudzovat, ze v ankete zistené nedostatky su v skutoCnosti skér eSte
vacsie.

Opatrenia modernizacie/obnovy zlyhavaju na jednej strane na tom, Ze
proces obnovy (planovanie, financovanie, realizacia tychto opatreni) este
nie je optimalne stanoveny. Anketa preukazala, Ze iba 46% spravcov
vypracuva plany udrzby a oprav s kalkulaciou nakladov a iba 38% planov
udrzby a oprav obsahuje aj udaje o financovani potrebnych opatreni.
V tomto smere by bolo potrebné vypracovat na zaklade technickych
znaleckych posudkov budov detailné investicné plany a zapojit do uvah
o financovani aj sporenie vlastného kapitalu na neskorsie ¢erpanie Gveru
ako aj vyuzitie Statnych dotaCnych programov a stratégiu o presviedcani
obyvatelov s nizkymi prijmami.

Fond udrzby a oprav tendenCne nevystacoval v priblizne 40% pripadov
ani na pokrytie nakladov realne planovanych oprav a udrzby. Vacsina
vlastnikov bytov ma sice velky zaujem o renovaciu budov, disponuju
vS8ak Casto obmedzenymi finanénymi moznostami. V tomto smere by
mohli cielené dotacné programy vzbudit podnety na potrebné investicie.

Anketa vSak preukazala aj skutoCnost, Ze okrem nizkej platobnej
schopnosti zlyhavaju rozhodnutia o investiciach Casto aj z dbvodu
chybajucej ochoty obyvatelov platit. Ciastogne tu este chyba vedomie,
Ze investicie zabezpeluju budovy do buducnosti, aze zaroven
prispievaju k udrzaniu resp. k zvySeniu hodnoty bytov. VSeobecne su
vS8ak na takychto dlhodobych planoch malo zainteresovani prave vekovo
starsi vlastnici bytov.
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c. Porovnanie pravnych foriem spravy

Pri porovnavani pravnych foriem sa zistilo, Zze vySka platieb za sluzby
spojené so spravou je rézna. Zatial o obecné spravy uctuju za bytovu
jednotku iba 3,52 EUR mesacne, pozaduju druzstva 5,89 EUR. Na
druhej strane su druzstva zo strany vlastnikov bytov aj lepSie hodnotené.
Inak su rozdiely v kvalite medzi jednotlivymi pravnymi formami relativne
malé.

Vzdelavanie a d'alSie vzdelavanie spravcov bytov na Slovensku

Anketa ukazala, ze je tu potreba dalSieho vzdelavania v ramci réznych
tematickych okruhov, predovSetkym v oblasti planovania a realizacie
sanacnych opatreni.

Vzdelavanie a dalSie vzdelavanie spravcov bytov na Slovensku by mali
v prvej faze realizovat aktéri, ktori su uz v su€asnosti na trhu aktivni.
Cielom je vypracovanie Sirokej ponuky v oblasti dalSieho vzdelavania vo
forme vzdelavacich ponuk v jednotlivych tematickych okruhoch. Takto by
mohli byt na seminaroch bez vacSieho vynaloZenia nakladov a €asu
prehlbované vedomosti v odbornych témach, aktualizované odborné
znalosti ako aj podchytené strategické témy v oblasti manazmentu.

Zo strednodobého hladiska by mali byt vyvijané snahy vybudovat na
Slovensku (Statom) uznany a certifikovany systém dalSieho vzdelavania
popri zamestnani, ktory by mohol byt ponudkany aj aktivnym spravcom
bytov.

Odporucania

Z predlozeného prieskumu mozno vyvodit ohfadom mozného zvySenia
efektivity spravy bytov nasledovné odporucania:

» podpora vzdelavania dalSich spoloCenstiev vlastnikov bytov za
uCelom identifikdcie sa so spoloénym  vlastnictvom
a angazovanosti v spolocenstve

= oddelené vedenie uctov pre kazdy objekt za uCelom vacsej
transparentnosti a zabranenia prie¢nych vzajomnych subvencii

= vypracovanie planov  udrzby aoprav  aplanov  na
modernizaciu/obnovu objektov na zaklade znaleckych posudkov
budov, ktoré popri prehlade konkrétnych planovanych opatreni a
predpokladanych nakladov obsahuju aj udaje o ich financovani
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vypracovanie praktickej priruCky zameranej na realizaciu
modernizacnych investicii a pripravu vyberovych konani
(predovsetkym popis vykonov)

stanovenie vysSky prispevkov do fondu udrzby a oprav tak, aby
mohli byt sporené aj finanéné prostriedky na dlhodobé
investicné zamery; tieto prostriedky by mali byt ulozené na
zurocitelnych uctoch

posilnenie tvorby vlastného kapitalu obyvatefov vypracovanim
modelov vytvarania rezerv a sporenia napr. formou vyplacania
prislusnych Statnych prémii pri vyuZiti tychto modelov

rozSirenie Programu Statnej podpory obnovy bytového fondu,,
pricom by malo byt obdobie na splacanie uverov stanovené na
dihSie obdobie (cca 20 rokov), aby boli mesacné splatky pre
obyvatelov unosné; okrem toho by mali byt prednostne
podporované ,investi¢né baliky“, t.j. prepojenie zmysluplnych, na
seba nadvazujucich opatreni

Statna podpora pre vlastnikov bytov s nizkymi prijmami, napr.
prispevok na byvanie, ktorého vySka zavisi od investiCnych
nakladov a vysky prijmu

zavedenie minimalnych energetickych poziadaviek/Standardov
(inak ako v smernici EU o celkovej energetickej efektivnosti
budov) aj prijednotlivych opatreniach a povinna realizacia
(nakladovo) efektivnych opatreni obnovy za ucelom vyuzitia
Setriacich potencialov

vyuzivanie Strukturalnych fondov EU na modernizaciu vratane
EU iniciativy JESSICA (Joint European Support for Sustainble
Investment in City Areas), ktora umoznuje previest prostriedky
Strukturalnych fondov do revolvingovych fondov na rozvoj miest

etablovanie tematicky zameranych, cenovo pristupnych
a Casovo ohraniCenych ponuk vzdelavania a dalSieho
vzdelavania pre spravcov bytov v prvom rade pre tych spravcov,
ktori su uZ vsucasnosti na trhu aktivni; zo strednodobého
hladiska etablovanie (Statom) uznaného a certifikovaného
systému dalSieho vzdelavania na Slovensku

medializacia témy vlastnictva bytov s cielom blizSie oboznamit
vlastnikov bytov s ulohami a povinnostami s tym suvisiacimi;
takisto by mali byt oboznameni so vyhodami, ktoré su spojené
s investovanim do vlastného byvania.
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Odporuéania slovenskej expertnej skupiny pre pravny ramec

Zakonné ramcové podmienky spravy bytov na Slovensku boli
analyzované slovenskou expertnou skupinou pre pravny ramec, ktorej
Clenmi boli aj zastupcovia slovenskych spravcovskych zvazov. Tato s
ohlfadom na efektivnost spravy bytov navrhula o. i. nasledovné pravne
Upravy:

» povinné zalozenie spoloCenstva vlastnikov bytov v dome

= objasnenie faktu, Ze spoloCenstva vlastnikov bytov mézu byt

spravované aj externe

= sankcionovanie spravcu v pripade nepredloZenia spravy o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu

= pri rozhodnutiach rozSirenie o moznost hlasovania pisomnu
formu

= stanovenie povinnej minimalnej vySky prispevkov do fondu
udrzby a oprav

= objasnenie faktu, ze prostriedky z fondu udrzby a oprav mézu
byt vyuzité aj na uverové splatky

= zavedenie poziadavky absolutnej vaésiny hlasov pri
rozhodovaniach o Uvere

= v3eobecné zavedenie podvojného uctovnictva pre spolocenstva
vlastnikov bytov.
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Management Summary

Starting Point and Project Goal

After the political turn had taken place a main part of the rental
apartments was sold to the tenants far below the market price. According
to the privatisation process also the common property — building-
envelope (roof and fagade), staircase, the technical system of the
building — became property of the new owners. Normally most of the
privatized real estate is characterized by flats which are situated in elder
apartment blocks built in prefabricated panel method. Due to a lack of
experience with respect to the administration of private condominium
under free-market conditions on the one hand, insufficient legal
regulations and moderate incomes on the other hand, essential
investments in the maintenance of the buildings often were omitted. An
increase in the already existing investment-backlog before privatisation
was the consequence.

To raise the owners’ awareness of possible deficits in the efficiency of
the housing administration, this project concentrated on the evaluation of
the existing administrative practice in Slovakia and an identification of
potential scopes of optimization. This was done on the base of the
interviews of administrators as well as owners of the apartments.
Subsequently proposals had to be made to demonstrate how far
administrative structures would become more efficient and how the
supply of well-trained administrators could be increased. Hence the
project had to create a concept for appropriate training programs with
regard to the needs of the Slovakian housing and real estate markets.
Also the legal framework which controls and regulates the housing
management was analysed in this context.

Methodology

The survey carried out to research the efficiency of the housing
administration focussed on the questioning of 33 administrators and 99
flat owners on the basis of semi-structured interviews. The survey was
designed as a qualitative expert interview. Per object the administrator
and three flat owners were questioned. This procedure allowed a
comparison between the answers given by the administrators on the one
hand and the owners on the other.



Analyza efektivnosti spravovania bytov

17

Administrators were chosen by regions and by their legal form (self-
administrative home owners association, private company, housing
cooperative, communal housing company). The interviewed
administrators run 2.957 objects with about 85.000 flats and therefore
about 25% of the privatized housing stock.

Even though there are only 120 qualitative semi-structured expert
interviews and presumably in most of the cases those who participated in
the survey are relatively efficiently working administrators, it should be
possible to draw important conclusions with respect to the Slovakian
housing administration.

Results

The main focus was put on the efficiency of housing administrators and
on the identification of possible areas with deficits. The following results
seem to be of particular importance.

a. Housing administration in practice

The survey showed that the owners are basically satisfied with the
administration and that the administration’s running business on the
whole functions without any friction.

Annually, every administrator draws up a basic cash accounting
according to the legal requirements in Slovakia. Save for a few
exceptions the overview of revenues and expenditures was presented
shortly after the expiration of the financial year.

Nearly 90% of the questioned owners assessed the bill on operating
costs according to comprehensibility, correctness and clarity as good to
very good.

Almost every administrator accurately controls the advance payments of
the operating costs. In the case of defaulting tenants the administrators
make use of the given legal remedies to apply for payment.

Legal regulations which regulate that funds for operating costs and
maintenance have to be maintained on separate accounts are only
satisfied by 63% of the interviewed administrators. Due to the danger of
cross-subsidization between different objects the compliance with
regulations should be increasingly paid attention to.

Moreover only 48% of the administrators maintain separated accounts
for funds for the operating costs on the one hand and for maintenance on
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the other. Consequently only 39% of the administrators invest the funds
for maintenance cost interest-bearing.

b. Repairs and Maintenance

Considerable deficiency can be identified particularly with regard to the
running maintenance and the long-term modernisation of the buildings.

According to the administrators’ and owners’ evaluation a big part of the
common property currently shows structural and/or technical deficits.
Especially the windows and facades were said to have age-related
problems. It could be noticed that visible parts of a building like facades
or windows often had been assessed as deficiently while the technical
equipment like the heating system, which state actually can hardly be
identified, often was conceived to be good. This circumstance might
suggest the conclusion that the dimension of deficiency in reality may be
bigger than it turned out to be according to the interviews.

Measures of renovation on the one hand fail because of the fact that the
process of modernisation (planning, financing, realisation of such
measures) could not have been optimized yet. The survey shows that
only 46% of the administrators make maintenance plans including costs.
In 38% of all cases maintenance plans include information on the
financing of the planned measures. It seems necessary that investment
plans on the basis of technical building analyses are made. In the
considerations about financing of the investments both the saving of
equity capital for a subsequent borrowing of money and the use of
national support programs and strategies to convince low-income owners
should be included.

In 40% of all cases the reserves for maintenance were hardly sufficient
to cover the costs of normal maintenance. Though the majority of owners
indicate a large interest in the renewal of the buildings, they often do not
possess the necessary capital. More investment incentives could be
reached by the initiation of carefully targeted support programs.

The survey also had elucidated that decisions on investment often not
only fail because of the low financial means but also a missing
willingness to pay. Partially it has not been realized so far that
investments assure the sustainability of the building and therefore
contribute to its value. However older apartment owners are mainly less
interested in such long-term considerations.
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c. Different legal forms of administrators

The comparison between the different legal forms shows that the
payments for the administration services turn out to be differently high.
While the communal housing companies charge a monthly fee of 3,52€
per flat the cooperatives claim 5.89€. However the latter also get better
evaluations by the owners. On the whole, the differences in quality
between the several legal forms turn out to be relatively small.

Vocational training and further education of administrators in
Slovakia

The survey has emphasized that there are still topics and scope for
further education, particularly in the range of planning and realization of
improvement measures.

The vocational training and the further education of administrators of
condominiums should in a first step address those actors who are
already active in the market. The aim should be a broad supply of further
education in the form of topic related trainings. Without high costs of time
and money main topics can be deepened and updated as well as
management strategies can be discussed in seminars or workshops.

In medium-term the establishment of a (state-)approved and certified
system of further education should be aimed at in Slovakia. This could
also be offered as an in-service training for administrators of
condominiums.

Recommendations

From this investigation in housing administration in Slovakia the following
recommendations can be derived:

= Encouragement of the formation of further home owners’
associations to develop the identification with the common
property and the engagement within the community of owners.

= Separation of bookkeeping and account-keeping for each object
to improve the transparency and avoid cross-subsidization.

= Development of plans of modernisation and maintenance on the
basis of building analyses and expertises which contain both the
measures and the estimated costs.

= Provision of guidelines for the realisation and tender (especially
specification of services) of modernisation and maintenance
investments.
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Maintenance payments should be fixed at a level which also
allows for the finance of long-run investments.

Support of equity formation by public bonus payments for
savings.

Extension of the program for the renewal of the multifamily
housing stock, where subsidies should be linked to a long
duration of the credit (ca. 20 years) to make the monthly
amortization rate manageable for the owners. Moreover a
package of investments, i.e. a bundle of meaningful, coordinated
measures, should be supported preferentially.

Public support of low-income owners, e.g. with an housing
allowance which depends on the investment costs and the
income level.

Introduction of minimal energy saving standards (different from
the EU Energy Performance of Buildings Directive) even in the
case of individual measures and an obligatory realisation of cost-
effective improvement measures.

Utilization of the EU-structural funds for modernisation including
the EU-initiative JESSICA (Joint European Support for
Sustainable Investment in City Areas), which offers the possibility
to transfer structural fund subsidies into revolving urban
development funds.

Establishment of topic related, cost- and timesaving vocational
training for administrators of condominiums, in particular for
those already active in the market. Middle-termed establishment
of a (state-)approved and certified system of further education in
Slovakia.

Public relations of the topic homeownership with the aim to give
the owners a better understanding of their rights and duties. Also
opportunities related to the investments in the condominium
ownership should be pointed out.

Recommendations of the Slovakian Legal Expert Group

The legal framework of housing administration in Slovakia was analysed
by a group of Slovakian experts of legal affairs. As regards the efficiency
of housing administration they suggest in particular the following legal
changes:

The obligatory establishment of an owners’ association within the
house
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Clarification of the fact that owners’ associations can also be
administered externally

Sanction of the administrator in the case of failing the presentation of
the annual activity report

Extension of the written agreement
An obligatory minimal contribution to the maintenance fund

Clarification that capital of the maintenance fund can also be used for
the repayment of credits

Absolute majority in decisions about the borrowing of money

General introduction of double-bookkeeping for associations of
homeowners
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Uvod

Tak ako vo vSetkych krajinach vychodnej a strednej Eurdpy, ktoré sa
stali Clenskymi Statmi Eurdpskej unie, prebehla aj na Slovensku po roku
1989 privatizacia velkej ¢asti bytového fondu. Na zaklade privatizacie
bytov sa z mnohych najomnikov stali vlastnici bytov a okrem toho sa aj
od z&kladu zmenila Struktura bytového trhu.

Pred privatizaciou bol trh s bytmi rozdeleny priblizne rovnakym podielom
na byty v osobnom vlastnictve (rodinné domy) a najomné, pripadne
druzstevné byty. V procese privatizacie sa kvéta vlastnikov v priebehu
niekolkych rokov vysplhala na priblizne 76%. Obzvlast rychlo sa
uskutocCnila privatizacia komunalneho bytového fondu a bytov velkych
byvalych §tatnych podnikov. Tieto maju eSte dnes podiel priblizne 3%
z celkového bytového fondu, v roku 1991 to bolo eSte 27%. V druzstvach
prebehol tento proces trochu pomalsie, ich podiel v rokoch 1991 az 2001
klesol z 22% na 15%. Ani vo vystavbe novych bytov nezohravaju byvali
najdélezitejSi aktéri bytového trhu uz prakticky Ziadnu ulohu. Na trhu
dnes dominuju sukromni investori (v oblasti rodinnych domov)
a stavitelia (byty v osobnom vlastnictve). Ani tieto subjekty sa vSak
nepodielaju vo vacsej miere na vystavbe najomnych bytov.

Aj na strane dopytu sa situacia pre mnohé domacnosti zmenila. Ako
vlastnici byvalych najomnych bytov su tieto domacnosti zodpovedné za
hospodarenie, udrzbu a modernizaciu svojich bytov a budov, ako aj za
starostlivost a upravu okolia domu. Skoro ftri Stvrtiny vSetkych
privatizovanych bytov sa nachadza v bytovych komplexoch, postavenych
priemyselnym spdsobom (panelové domy). Mnohé ztychto budov
vykazuju znacnu potrebu modernizacie a obnovy. PoZiadavky, ktoré
z tejto situacie vyplyvaju pre spravu objektu, su zlozité a Casto presahuju
hranice vlastnych bytov. Cast vlastnikov bytov si este stale nie je plne
vedoma svojej zodpovednosti za udrzbu a modernizaciu spoloného
vlastnictva. Presadzovanie vac¢sSinovych rozhodnuti ¢asto stroskotava na
platobnej neochote/neschopnosti jednotlivych vlastnikov. Su€asne sa
vSak praktické nastroje a regulatory, pomocou ktorych sa da dosiahnut
a podporit efektivna sprava a modernizacia bytového fondu, nachadzaju
este v Stadiu vyvoja, popripade chyba orientacia/informovanie zo strany
judikatury.

Ulohy vykonu spravy bytov prevzali rézni aktéri. Popri druZstvach
a komunalnych podnikoch, ktoré sa aj nadalej staraju o svoje byvalé
byty, pridli na trh sukromné spravcovské spoloCnosti a CiastoCne sa
o byty staraju samospravujuce sa spoloCenstva vlastnikov. Scasti
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uzatvorili spravcovia zmluvy o vykone spravy so spolo¢enstvami
vlastnikov av8ak v pripadoch kde spoloCenstva neboli zaloZené, boli
spravcovia odkazani uzatvorit jednotlivé zmluvy s kazdym z vlastnikov.
Zatial nie je jasné, akym smerom sa bude trh uberat’ a ktoré Struktury
budu pre efektivnu spravu bytov brzdou a ktoré ufah&enim.

Spravovanie zprivatizovanych najomnych bytov na Slovensku stoja pred
Specifickymi vyzvami. Na pozaditejto skutocnosti bolo cielom projektu
preskumat hibSie efektivnost spravovania bytov na Slovensku. Formou
osobnych riadenych rozhovorov boli anketovani spravcovia a vlastnici
bytov. Cielom prieskumu bolo ziskat hibSie poznatky o organizacii,
kvalite a restrikciach spravy bytov pri roznych konstelaciach vykonu
spravy. Poznatky o silnych a slabych strankach a Sance a rizika
buduceho rozvoja boli suasne bazou na odvodenie konkrétnych
vzdelavacich opatreni v tejto novovznikajucej oblasti hospodarstva.
Vysledkom je koncepcia vzdelavania a dalSieho vzdelavania zamerana
na prax, odrazajuca aktualne potreby slovenskych aktérov na trhu.
Aktualnou ulohou bude teraz rozvinutl koncepciu uviest do praxe vo
forme konkrétnych komercénych vzdelavacich ponuk.

Subezne k pracam v ramci Studie bola nasadena skupina expertov, ktora
sa venovala otazkam pravneho ramca. Konkrétne navrhy expertnej
skupiny na zmeny v oblasti relevantného pravneho ramca, na ktorych sa
podielali aj zastupcovia (spravcovskych) zdruzeni, boli v ramci projektu
prediskutované a zaznamenané oddelene.

Vyskumny projekt bol spracovany vramci vyskumnej spoluprace.
Partnermi projektu boli Institut fur Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt und Regionalentwicklung (InWIS) — Inétitat
pre byvanie, spravovanie nehnutelnosti a mestsky a regionalny rozvoj,
Das Europaische Bildungszentrum der  Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ) — Eurdpske vzdelavacie centrum pre bytové
hospodarstvo a nehnutefnosti a slovenskd institicia Academia
Istropolitana Nova (AINova).

Ulohou InWISu bolo zistit stav (zmapovanie??) slovenského bytového
trhu ako aj dokumentacia pravneho ramca spravy bytov v osobnom
vlastnictve, tak aby aj medzinarodni experti mohli ziskat odborne
fundovany pohfad na vychodiskovu situaciu a Specifika slovenského
bytového trhu. InWIS pri tom na slovenskej strane podporovala AlNova
v Ulohe organizacie a prevedenia tématicky Specifickych pracovnych
skupin ako aj pri ziskavani dat a materidlov. V rdmci projektu bola
AINove pridelena uloha zostavit expertnu skupinu na analyzu pravneho
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ramca aexpertnu skupinu na zostavenie dotaznika. Okrem toho
realizovala AlNova tieZ prieskum medzi spravcami a vlastnikmi bytov.

Vysledky predlozené v tomto dokumente, ako aj odporu€ania expertnej
skupiny na zlepdenie pravnych ramcovych podmienok, maju podporit
Ministerstvo pre regionalny rozvoj a vystavbu Slovenskej republiky, ktoré
projekt sledovalo, pri vyvoji konceptov bytovej politiky . Ciefom je, aby sa
v dohladnej dobe podarilo profesionalizovat’ trh pre vzdelavanie a dalSie
vzdelavanie spravcov bytov atym prispelo k efektivnejSiemu vykonu
spravy bytov.
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Cast A. Prehlad slovenského trhu s bytmi

Po rozdeleni Ceskoslovenska 1. januara 1993 sa Slovensko stalo
suverénnym Statom. Hlavné mesto Bratislava lezi v najzapadnejSej Casti
krajiny a tvori jej politické a hospodarske centrum. Krajina zabera uzemie
s rozlohou 49.035 km? a je tym o nieCo vacsia ako Dolné Sasko. 5,38
miliona obyvatelov (5.384.822 k 31.12.2004) Slovenska obyva osem
krajov pomenovanych podla krajského mesta.

Obr. 1: Regionalne ¢lenenie Slovenska (podla krajov)

Regionale Gliederung der Slowakei .
(Landschaftsverbandelkraje)

PreZovsky kraj

Zilinsky kraj

Kodicky kraj

" Trenciansky kraj

Trnavsky kraj

Eratislavsky kraj Nitriansky kraj

Zdroj: Statisticky urad SR (2005) a vlastné znazornenie
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1. Socialno-demografické a socialno-ekonomické

udaje

2.6. Demografia

Na uzemi Slovenska Zije v suCasnosti okolo 5,4 miliéna fudi. Pocet
obyvatelov sa pritom v poslednych rokoch zmenil iba malo, vykyvy
v prirodzenom vyvoji obyvatelstva boli vyrovnavané pozitivnym
migraénym saldom. Migranti prichadzaju predovSetkym z ostatnych
vychodoeurépskych krajin (Ukrajina, Ceska republika, Rumunsko,
Srbsko a Cierna Hora, Polsko). Prognézy na nasledujucich 30 rokov
predpovedaju pre Slovensko, podobne ako pre iné vychodoeurdopske
krajiny,vyrazny ubytok obyvatelstva o cca 500.000. Okrem hlavného
mesta Bratislavy (425.000 obyvatefov vratane okolia) sa na vychode
krajiny nachadza dalSia vyznamna aglomeracia KoSice a okolie (235.000
obyvatelov).

Necelych 15 % obyvatelov patri k etnickym mensinam. Okrem najvacsej
madarskej menSiny na juhu krajiny (67 %) su relevantnou mensinou
Rémovia na vychode (12,5 %) a Cesi na severozapade (6 %) krajiny.

Hoci krajina vykazuje mlad$ie obyvatelstvo ako je priemer EU as
podielom obyvatelov v produktivnhom veku 69,9 % obsadzuje popredné
miesta, bude musiet v buducnosti aj Slovensko v doésledku nizkeho
prirodzeného prirastku a zvySujucim sa oCakavanym vekom zapasit s
procesom starnutia obyvatelstva. S priemernym poctom deti 1,2 na
jednu Zenu sa Slovensko nachadza na nizkej urovni, ktora dokonca
zaostava za dlhodobym nemeckym priemerom - necelych 1,4 dietata na
Zenu. Nizke hodnoty poslednych rokov mozno uz iba CdiastoCne
zdovodnit hospodarskymi a spolo¢enskymi zmenami v postkomunisticke;j
ére.

1.1.1. Vyvoj obyvatelstva

Vyvoj obyvatelstva na malych Uzemiach, na urovni miest a okresov
Slovenska ukazuje, Ze na pozadi konstantného vyvoja obyvatelstva na
Slovensku sa skryva celkom rozdielny vyvoj v regionoch. Kym v obdobi
medzi rokom 1995 az 2004 narast obyvatelstva v niektorych &astiach
krajiny Cinil 9%, v inych €astiach ubudlo az do 10% obyvatelstva. Silné
prirastky vykazovali oblasti okolo hlavného mesta Bratislavy (s vynimkou
Bratislavy samotnej) a vychodné Casti krajiny. Kym na zapade krajiny
prirastok obyvatelstva uUzko suvisi s hospodarskym rastom regionu
a v podstate je podmieneny pristahovanim (suburbanizacia), spocCivaju
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prirastky na skér vidiecky charakterizovanom vychode pravdepodobne
na naraste prirodzeného obyvatelstva.

Obr. 2.:Vyvoj obyvatel'stva v okresoch (1995-2004)

| - 4,01 (%)
— --1,46
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] 0.00- 144
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Zdroj: Statisticky drad SR (2005): Vyvoj obyvatelstva v Slovenskej
republike; Priloha ¢.1

1.1.2. Vyvoj domacnosti

Pretoze na trhu s bytmi vystupuju ako dopytujuci domacnosti a nie
jednotlivé osoby , je na odhad potreby bytov v budicnosti okrem vyvoja
obyvatelstva potrebné odhadnut aj zmenu poctu sukromnych
domacnosti.

Prognézu vyvoja domacnosti do roku 2025 vypracoval v roku 2002
Statisticky urad Slovenskej republiky (,Demographic Population Forecast
in the Slovak Republic by 2025°, Statistical Office of Slovakia, Bratislava,
2002).

Zakladom progndzy vyvoja domacnosti je progndza vyvoja obyvatelstva,
ktora vychadzajuc z roku 2001 s poctom obyvatelov 5.379.500
predpoklada v strednom variante mierny pokles poctu obyvatelov v roku
2005 na 5.377.000 (skutotny pocet obyvatefov k 31. 12. 2004:
5.384.822), resp. na 5.360.000 v roku 2010. Tento trend zniZujuceho sa
poctu obyvatelstva bude pokraCovat az do roku 2025 s o€akavanymi 5,2
milionmi obyvatelov.

SuCasne sa aj pre Slovensko, podobne ako pre vsetky zapadné
priemyselné krajiny, v buducnosti pocita so zmenSenim velkosti
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domacnosti. Pre rok 2005 sa predpokladala priemerna velkost
domécnosti na 2,5 osoby na domacnost, do roku 2010 sa pocita
s poklesom na 2,4 osoby na domacnost.

ZmenSovanie domacnosti spdsobuje, ze pofet domacnosti — a tym aj
potreba bytov — bude aj pri konstantnom alebo mierne klesajucom pocte
obyvatelov stipat. Statisticky urad Slovenskej republiky vykazuje narast
poctu domacnosti na 2.150.800 domacnosti v roku 2005 a na 2.233.300
domacnosti vroku 2010. Pri sledovani tychto Cisel treba zohladnit
nasledovné:

Podla Gdajov Statistického Gradu Slovenskej republiky bolo v roku 2001
2.071.743 cenzovych domacnosti. Spomedzi tychto domacnosti
disponuje len cca 80 % vlastnym bytom, re sp. domom. ZvySnych 20 %
Zije v podnajme, resp. sa o byvanie deli s inymi domacnostami o dom
resp. byt. Ktomu treba priratat 44.367 domacnosti Romov, ktori neziju
v domoch.

Celkovo bolo pre 2.071.743 cenzovych domacnosti v roku 2001
k dispozicii 1.884.846 bytov, z ktorych vSak iba 1.665.536 bolo trvalo
obyvatelnych.

Tab. 1: Charakteristiky bytovej situacie podla r6znych typov

domacnosti
Domacnosti | Domacnosti| Domacnosti . .
o s L Domacnosti
rodinné rodinné nerodinné . L Spolu
. . . L - | jednotlivcov
uplné neuplné viacélenné
Domacnosti s vlastnym
bytom (vlastnictvo alebo 984.296 193.025 31.018 457.197 1.665.536
najomny byt)
Domacnosti, ktoré sa o byt 174.633 50.054 3.534 133.619 361.840
delia s inymi domacnost’ami
Domacnosti byvajuce mino 9.094 3.279 787 31.207 44.367
bytov / domov
Domacnosti spolu 1.168.023 246.358 35.339 622.023 2.071.743

Zdroj: A. Elbers, Updating of the Housing Sector Profile (Slovakia), 2003, str. 16

Celkovo je podiel domacnosti byvajlcich v podnajme, resp. prechodnom
ubytovani relativne vysoky, ¢o poukazuje na funkéné deficity trhu
s bytmi. Pre buducnost je treba ratat so znaénym poklesom vysokého
podielu domacnosti byvajucich v podnajme. Pri predpokladanom poklese
domacnosti zijucich v podnajme na 10 % vSetkych domacnosti do roku
2010, vzrastie potreba bytov priblizne na 2 miliény. To znamena, ze by
muselo byt na trhu dodatoCne k dispozicii okolo 300.000 bytov, aby
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mohol byt naplneny dopyt kazdej domacnosti po vlastnom byte.
Vzhladom na su€asny velmi nizky po€et dokoncenych bytov sa zda byt
tento ciel momentalne tazko dosiahnutelny’.

Z vyvoja obyvatelstva a domacnosti na zaver vyplyva:

= vo vztahu Kkaktualnym poctom dokonéenych bytov (2,76
bytovych jednotiek/1000 obyvatefov vroku 2005) existuje
dlhotrvajuci velky dopyt po novopostavenych bytoch;

= nutnost priviest pri nizkych nakladoch vysoky pocet
neobyvatelnych bytov do obyvatelného stavu;

= potreba zvySenia ponuky najomnych bytov pre socialne slabSie
vrstvy za uUCelom poskytnutia primeraného byvania fudom
v sucasnosti Zijucim v podnajmoch a v prechodnych ubytovniach.

Pre spravcov bytov tento vyvoj znamena, ze udrzbe existujucich
priestorov na byvanie, teda udrzbe a modernizacii bytov pripadne
délezita uloha. Nadalej napaty trh s bytmi spolu so stupajucimi cenami
nehnutelnosti na to poskytuju dobre trhové prostredie.

1.1.3. Migraéné pohyby

Migraéné presuny v ramci Slovenska su velmi malé, ale so stupajucou
tendenciou. V poslednom obdobi sa ro¢ne prestahovalo zjedného
regionu do iného 0,38 % obyvatefov, teda dobrych 20.000 o0séb.
Migracia na malom Uzemi prirodzene prebieha vo vac¢Som rozsahu.
Najnovsie Cislo 40.000 stahovani (0,74 % obyvatelstva) za hranice obce
vS8ak naznacuje len nizku mobilitu obyvatelstva.

' Szolgayova, et al. (2003): Updating the Housing Sector Profile (Slovakia), str. 21
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Tab. 2: Migraéné pohyby 2000-2004

Celkovy pocet vSetkych prestahovanych os6b

Z jednej obce do Z jedného okresu Z jedného
rok inej v ramci okresu do iného v ramci regionu do
regionu iného

Absolutne hodnoty

2000 35.243 24.321 17.334
2001 36.757 24.995 18.129
2002 41.817 27.514 20.275
2003 39.060 24.980 20.175
2004 39.915 24.702 20.403

Na 1000 obyvatelov

2000 6,5 4,5 3,2
2001 6,8 4,6 3,4
2002 7.8 51 3,8
2003 7,3 4,6 3,8
2004 7.4 4,6 3,8

Zdroj: Statisticky trad SR (2005)

Absencia fungujuceho trhu s najomnymi bytmi predovSetkym pre slabsie
prijmové skupiny obyvatelstva je zo strany OECD spajana s vysokou
nezamestnanostou v krajine. KedZze na trhu je k dispozicii len malé
mnozstvo (zaplatitelnych) bytov, je mobilita medzi regionmi velmi mala.
V medzinarodnych porovnavacich studiach OECD o mobilite pracovnych
sil obsadilo Slovensko poslednu priecku.

Zatial ¢o v skupine praceschopného obyvatelstva vo veku 15 az 64
rokov sa v USA, ktoré dosahuje Spickové hodnoty, stahuje viac ako 3 %,
na Slovensku to bolo v roku 2003 iba 0,14 %. Aj Nemecko, ktorému bola
v minulosti pravidelne prisudzovana prili§ nizka mobilita pracovnych sil,
sa so svojimi 1,36 % nachadza daleko pred Slovenskom. 2

2.7. Socialno-ekonomické udaje

Analogicky k hospodarskym disparitam Slovenska sa vyrazne liSi aj
regionalna miera zamestnanosti. Viac ako 60 % obyvatelov starSich ako
15 rokov vregione Bratislavy je zamestnanych, v skupine 15 az 64-
rocnych je to dokonca takmer 70 % (Nemecko: priemer rokov 1996-2000
= 64,8 %). Miera zamestnanosti klesa smerom na vychod krajiny. Tento
rozdiel je okrem niZSej ekonomickej dynamiky spbésobeny aj vySSim
zastupenim Rémov s podpriemernou dispoziciou k zamestnanosti.

2 OECD (2005): Economic Review 2005 — Slovak Republic, str. 33



Analyza efektivnosti spravovania bytov

31

Tab. 3: Miera zamestnanosti

Region Miera zamestnanosti (15-64 rokov)
Bratislava 69,4
Trnava 63,5
Trenéin 62,5
Nitra 55,1
Zilina 56,6
Banska Bystrica 52,5
Presov 52,5
Kosice 49,1

Zdroj: Statisticky urad SR (2005)

ESte vyraznejSie sa prejavuju hospodarske rozdiely medzi regionmi pri
sledovani priemernej mesacnej mzdy. NajvysSie mzdy sa podla udajov
Statistického Gradu Slovenskej republiky dosahuju na zapade krajiny -
v Bratislavskom regiéne: v priemere 606 EUR na mesiac. Priemerna
mesacna mzda v KoSickom regidne, ktory so 433 EUR vykazuje
najvysSiu mzdu po Bratislave, dosahuje len priblizne 70 % hodnoty
hlavhého mesta. Na konci sa umiestnil PreSovsky region, v ktorom
priemerna mesacna mzda &ini 330 EUR, o je dokonca takmer o 50 %
menej ako v Bratislavskom regione. CeloStatna priemerna mesacna
mzda je 443 EUR®. Vydavky na byvanie (najom, UdrZba, opravy
a zélohové platby ) c&inia podfa vyjadrenia prisluSného ministerstva
19,3% (v 3. kvartaly 2003) z priemerného Cistého prijmu domacnosti®.

Vyrazné rozdiely v prijmoch medzi jednotlivymi regiénmi su dévodom
odliSnych poziadaviek na spravcov bytov. V regidonoch s nizkymi
prijmami sa vzhlfadom na slabu platobnu schopnost vlastnikov bytov
sustreduje na platby na zakladnu udrzbu budov. V regiénoch s vySSimi
prijmami sa zaoberaju viac organizaciou procesu spravy a ochotou
vlastnikov bytov platit.

Na Slovensku je v su€asnosti mozné pozorovat pozitivny hospodarsky
vyvoj. Realny hruby narodny produkt zaznamenava uz od roku 2001
znacné prirastky vo vySke 3 az 6%. Vroku 2006 rastlo slovenské
hospodarstvo az 08,3% oproti predchadzajucemu roku.
Nezamestnanost' klesla v priebehu roka 2006 z 11,85 na 9,4%. Tento
pozitivny vyvoj sa odraza aj na raste realnych miezd (2005: +6,3%,

8 Statisticky Grad Slovenskej republiky (2005): Priemerna mesa&na mzda

zamestnancov za rok 2004.

Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire for
European Ministers Conference on ,Sustainable of High-Rise Residential
Buildings and Restructuring of Surrounding Areas*

4
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2006: +3,3%) Okrem toho naznacuje miera inflacie vo vySke 3% stabilnu
hospodarsku situaciu®.

2, Trh s bytmi

Zakladom pre mnohé analyzy su Udaje ziskané pri s€itani obyvatelov v
roku 2001, ktoré poskytuju aj obSirne informacie z oblasti byvania
a bytového fondu. Aktualizacia dat nadvazujica na scitanie obyvatelstva
v uzsom zmysle neexisuje, mnohi lokalni aktéri vSak disponuju
dbékladnou znalostou trhu a na zaklade udajov z roku 2001 dokazu
predpokladat zakladny vyvoj trhu.

2.8.  Struktara bytového fondu

V roku 2001 bolo v Slovenskej republike registrovanych celkovo
1.884.846 bytov, z ktorych vSak iba 1.665.536 bolo v obyvatelnom stave.
S takmer 12 % je podiel neobyvatelnych bytov uz dnes znaény a na
zaklade stavu udrzby rozsiahlych Casti panelovych stavieb sa mozno
obavat narastu tohto Cisla. Uz dnes je nutné vykonat opatrenia na
zabezpecenie udrzby bytového fondu. Ministerstvo vystavby
a regionalneho rozvoja odhaduje naklady na modernizaciu bytovych
domov na cca 1,3 miliard € resp. dobrych 13 az 16 tisic EUR/budovu®.
Napriek nizkym investicnym nakladom na budovu (v porovnani so
zapadnou Eurdépou) je jasné, Zze vyznam modernizaCnych opatreni
v ramci spravovania bytov nadobudne vacsi vyznam a zaroven stdpne aj
hospodarsky potencial miestnych remeselnickych povolani.

Experti odhaduju bytovy fond v bytovych domoch na bezmala 860.000
bytov, ¢o zodpoveda 45 % z celkového bytového fondu. Viac ako 70 %
tychto bytov sa pritom nachadza v budovach, ktoré maju viac ako Styri
poschodia. Da sa vychadzat stoho, Ze tychto 625.000 bytov je
situovanych v budovach s priemyselnou konstrukciou, teda takzvanych
panelovych domoch. Odbornici odhaduju celkovy pocet tychto domov na
13.100" .

S Statisticky Urad SR (2007): Indicators of economic development

® Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire for European
Ministers Conference on ,Sustainable Refurbishment of High-Rise Residential
Buildings and Restructuring of Surrounding Areas®, str.15

! Odhady expertov vychadzaju z databazy, ktora pokryva 93,5% slovenského

bytového fondu. (Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004):
Questionaire for European Ministers Conference on ,Sustainable Refurbishment of
High-Rise Residential Buildings and Restructuring of Surrounding Areas®, str. 15).
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Tab. 4: Bytovy fond

Rok: 2005 Pocet jednotiek
Pocet vSetkych bytov (vSetky bytové jednotky) 1.940.494
Pocet vSetkych bytov (trvale obyvané byty) 1.721.185

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR; vlastné

spracovanie InWIS

Dobra stvrtina slovenského bytového fondu bola postavena v obdobi od
roku 1970 do roku 1980. Budovy postavené pred rokom 1945 tvoria na
Slovensku iba 11,5 %, €o je len malé zastupenie. Prirodzene eSte mensi
je medzi nimi podiel bytovych domov (3,7 %), resp. viacposchodovych
bytovych domov (> 4 poschodia) (2,5 %). Celkovo pochadzaju takmer
dve tretiny sucasného bytového fondu z obdobia rokov 1960 az 1990,
teda z komunistického obdobia Slovenska. To sa odzrkadluje
predovSetkym vo vystavbe viacposchodovych bytovych domov, ktoré sa
v tomto obdobi stavali vo zvySenej miere. Len v rokoch 1970 az 1990
boli postavené dve tretiny tychto domov. Su to prave tieto budovy, ktoré
momentalne spésobuju velké problémy na slovenskom trhu s bytmi, a to
jednak z dbévodu vyraznej potreby modernizacie aobnovy, ako aj
v oblasti ich spravovania.

Politicky prevrat vo vychodnej Eurdépe viedol v Slovenskej republike
k rozmachu vystavby. Prave 6,7 % su€asného bytového fondu pochadza
z obdobia po roku 1990, s vyrazne nizkym podielom viacposchodovych
budov.

Ustup $tatu a bytovych druZstiev ako aktérov dovtedy posobiacich
v oblasti bytovej vystavby ako aj neisté ramcové hospodarske
podmienky pre potencialnych investorov sa negativne prejavili na
ponuke byvania. Do existujucich bytov sa investovalo len v obmedzenej
miere. Vysoky poCet domacnosti Zijucich v podnajme a doCasnom
ubytovani poukazuje na to Ze nahromadené poZiadavky eSte doteraz
neboli uspokojené.



34 Analyza efektivnosti spravovania bytov

Tab. 5: Vek bytového fondu

Obdobie vystavby ce"‘°f‘2"ngyt°""’ Byty v bytovych domoch
do 1945 1,5 37
1945 — 1960 15,1 9,5
1960 - 1970 201 19,2
1970 - 1980 25,6 34,4
1980 — 1990 21,0 28,6
od 1990 6,7 46
100% 100%

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire
for European Ministers Conference on ,Sustainable
Refurbishment of High-Rise Residential Buildings and
Restructuring of Surrounding Areas®, str.5

Zatial ¢o zaCiatkom 60-tych rokov sa eSte takmer dve tretiny bytov na
Slovensku nachadzali v rodinnych domoch, v nasledujiucom obdobi sa
budovali hlavne bytové domy, predovSetkym panelové stavby. Podiel
bytov v bytovych domoch medziCasom stupol na takmer 50% z
celkového bytového fondu. Spravovanie bytov v tychto budovach je tak
pre slovensky trh s bytmi vefmi délezité, pretoze sa tyka takmer polovice
slovenskych domacnosti. Druha polovica domacnosti Zije v rodinnych
domoch a je preto pre predmet vyskumu irelevantna.

Tab. 6: Rozdelenie bytov podla typu bytov (v %)

Rok 1961 1970 1980 1991 2001
Rodinné domy 62,1 70,4 58,5 50,2 49,2
Bytové domy 17,8 28,1 40,8 47,3 49,9
Iné budovy 20,1 1,5 0,7 0,4 0,9

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Periodicka
narodna sprava o vyvoji byvania v eurépskych krajinach — Slovenska
republika, str. 18.

Prevazna c¢ast bytov ma rozlohu od 40 do 60m2 Spolu
s malometraznymi bytmi s rozlohou pod 40 m? su takmer dve tretiny
vSetkych existujucich bytov menSie ako 60 m2 S ohfadom na
skutocnost, ze do tejto Statistiky su zahrnuté aj rodinné domy, je zrejmé,
Ze pocCet vacsich bytov v bytovych domoch je velmi nizky. Vzhladom na
vyvoj v oblasti rozlohy bytov v zapadoeurépskych Statoch, na ktory sa
v strednodobom horizonte budu orientovat aj slovenské naroky na
obytnu plochu, existuju vyrazné deficity v prisp6sobeni sa a modernizacii
sucasneho bytového fondu.
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Tab. 7: Bytové jednotky podla velkosti

a Podiel na bytovom
Obytna plocha fonde
do 20 m? 4,9%
20 - 40 m? 19,0%
40 - 60 m? 41,1%
60 - 80 m? 17,9%
80 - 100 m? 9,5%
>100 m? 7,6%

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire
for European Ministers Conference on ,Sustainable Refurbishment of
High-Rise Residential Buildings and Restructuring of Surrounding
Areas”, str. 5

29. Struktara vlastnikov a obyvatelov bytového fondu

Rozpad komunistického systému viedol na Slovensku k Uplnej zmene
Struktury bytového trhu. Ak v obdobi do roku 1990 to boli predovSetkym
obecné organizacie a bytové druzstva, ktoré vlastnili a obhospodarovali
velku Cast’ bytového fondu — najmé v bytovych domoch — nasledujuce
obdobie prinieslo vinu privatizacie. V roku 2001 sa nachadzalo uz len
3,7 % z celkového bytového fondu vo vlastnictve Statu (oproti 27,2 %
vroku 1991), dalSich 14,9 % vo vlastnictve bytovych druzstiev (oproti
22,3 % v roku 1991). Zatial o miera vlastnictva na Slovensku uz v roku
1991 dosahovala 49,7 % eurdpskeho priemeru, dalej stupala az na
75,9 % vr. 2001. Podla udajov Ministerstva vystavby a regionalneho
rozvoja bolo do roku 2000 sprivatizovanych 248.393 bytov vo vlastnictve
Statu a 104.497 bytov vo vlastnictve bytovych druzstiev. Vynosy
z privatizacie bytov putovali do miestnych rozvojovych fondov, ktoré sa
mali pouzit ako finanCna baza pre obnovu bytového fondu
a modernizaciu obecnej infrastruktiry.
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Tab. 8: Struktira bytového fondu podra vlastnikov

Byty vo
Byty v bytovych | vysokopodlaznych
el A domoch bytovych domoch
(>4 poschodia)

Verejné najomné byty 272% | 3.7% 11,5% 9.8%
(Statne/obecné)
Sukromné najomné byty 0,0% 0,1% 0,0% 0,1%
Byty vo vlastnictve uzivatela 49,7% 75,9% 51,2% 56,1%
Elyl:)i/s\;ic;‘\:lastmctve bytovych 22.3% 14,9% 28.5% 33.0%
Iné (podnikové byty, byty
zahraniénych organizacii, cudzich o o o o
Statnych prislunikov 0.8% 5.4% 8,8% 1.0%
a nezistenych vlastnikov)

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire
for European Ministers Conference on ,Sustainable Refurbishment of
High-Rise Residential Buildings and Restructuring of Surrounding
Areas”, str. 7

Pozoruhodna je nielen celkova miera vlastnictva v rozsahu takmer 75%,
ale ze aj vo vysokopodlaznych domoch sa medzi¢asom nachadza vo
vlastnictve uz viac ako polovica bytov. Kym v segmente rodinnych
domov bolo vlastnictvo rozSirené aj pred rokom 1990, vlastnictvo bytov
vo vysokopodlaznych bytovych domoch bolo zaloZzené skoro vyluéne po
roku 1990. Vysoka miera vlastnictva odraza teda mimoriadnu dynamiku
privatizaéného procesu.

Prevazna vacsina tychto bytov v osobnom vlastnictve je pritom obyvana
vlastnikmi, ktori vtychto bytoch sami byvaju. Privatizany proces
v obdobi od roku 1992 tak viedol k vyraznej redukcii po€tu disponibilnych
najomnych bytov.



Analyza efektivnosti spravovania bytov

37

Tab. 9: Vlastnici bytov v obyvate'nom bytovom fonde

Vlastnik
Fyzicka & Bytové il
Stat Obec = vlastnicke | Ostatné Spolu
osoba druzstvo pomery

Forma byvania
Spolu 916.610 | 20.847 39.676 194.723 410.528 83.152 | 1.665.536
Byvanie vo
viastnych 172, 175 | 75 79 33 3.285 6.083 | 783.730
domoch (rodinné
domy)
Byvanie v bytoch
vo vlastnictve
obéana 108.485 | 2.369 4.019 33.180 260.093 37.201 445.347
v bytovych
domoch
Byvanie
v prenajatych 13.105 | 12.777 32.953 8.151 44.045 24.194 135.225
bytoch
Byvanie
v druzstevnych 5 0 8 150.829 91.272 6.417 248.531
bytoch
Byvanie
v ubytovniach 217 3.372 551 116 741 3.021 8.378
linternatoch
Iné byvanie 20.943 1.894 2.066 2414 11.092 6.286 44.325

Zdroj: Szolgayova et al. (2003): Updating the Housing Sector Profile
(Slovakia), str.9

Scitanie obyvatelov zroku 2001 vykazuje presne 135.225 oficialne
registrovanych najomnych bytov. To zodpoveda podielu 8,1 % z
obyvanych bytov v Slovenskej republike. Vacsina najomnych bytov sa
pritom nachadza v budovach so zmieSanymi vlastnickymi vztahmi, teda
v budovach, ktoré boli predtym vo vlastnictve druzstiev, a s€asti v fiom aj
zostali, a vo vlastnictve miest a obci. Hoci sa tempo privatizacie od roku
2001 spomalilo, legislativne podmienky — pravo najomnika na odkupenie
— zostali nadalej zachované atreba vychadzat z toho, Ze pocet
najomnych bytov sa v poslednom ase este viac zredukoval.

Predovsetkym v hospodarsky prosperujucej Bratislave, kde do osobného
vlastnictva medziCasom presla eSte vacSia Cast bytov ako na vychode
krajiny, je oficialny trh sverejnymi najomnymi bytmi takmer Uplne
ochromeny. Nemoznost ziskat cenovo prijatelné byvanie je podla
nazorov odbornikov zavaznym dévodom nizkej mobility pracovnych sil
na Slovensku. Tento problém si medziCasom vSima aj ,Koncepcia
Statnej bytovej politiky do roku 2010°, ktorej cielom je ozivenie trhu
s najomnymi bytmi predovSetkym pre obyvatelov s nizSim prijmom.

8 Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2000)
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Skoro polovica bytov na Slovensku sa nachadza v rodinnych domoch,
ktoré su takmer vyluéne vo vlastnictve fyzickych os6b. Celkovo sa
nachadza viac ako 900.000 bytov, t. j. cca 55 % celkového bytového
fondu, vo vlastnictve fyzickych osob.

V désledku moznosti slobodnej volby najomnika o dokupeni alebo
neodkupeni bytu, vykazuje dobrych 40 % bytovych domov na Slovensku
takzvané zmieSané vlastnictvo (byty vjednej atej iste budove su
obyvane jednak vlastnikmi, jednak najomnikmi). V roku 2001 sa takmer
Stvrtina vSetkych bytov na Slovensku nachadzala v zmieSanom fonde.
Tato situacia skryva v sebe velky potencial konfliktov a vyrazne stazuje
vykonavanie spravy a udrzby budov. Jednak je pristup najomnika
k svojmu bytu a spoloénym priestorom €asto iny ako pristup vlastnika,
ktory ma zaujem o dlhodobé zhodnocovanie domu. Okrem toho
znamenaju tieto zmieSané vlastnicke vztahy, Ze sa novi vlastnici bytov
musia dohodnut (zhodnut) na spravovani, resp. vykonani investi¢nych
opatreni, so starymi vlastnikmi — obcami alebo bytovymi druzstvami.
Odhady miestnych expertov o situacii v beznej praxi sa v zavislosti od
prisludnosti k roznym zaujmovym skupinam znaéne rozchadzaju. Kym
zastupcovia vlastnikov bytov sa stazuju na velké problémy a nejasné
podmienky pravneho ramca, Slovensky zvaz bytovych druzstiev sa
odvolava na to, Ze drviva vacsina novych maijitelov bytov sa rozhodla
ponechat vykon spravy bytovému druzstvu

Do konca roku 2005 bolo uradne registrovanych 7.876 spoloCenstiev
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (SVB) a toto &islo ma
silne stupajucu tendenciu. Od roku 1999 sa pocet SVB viac ako
zdvojnasobil.

Tab. 10: ZmieSané vlastnicke vzt'ahy
Bytové domy|
Podiel budov so zmieSanymi vlastnickymi vztahmi 412 %
(v % z celkového poétu budov v kategorii) e
Podiel bytovych jednotiek v budovach so zmieSanymi vlastnickymi vztahmi 24 6 %
(v % z celkového poctu bytovych jednotiek) o

Zdroj: Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR (2004): Questionaire
for European Ministers Conference on ,Sustainable Refurbishment of
High-Rise Residential Buildings and Restructuring of Surrounding
Areas”, str. 8

2.10. Vystavba bytov

Stupajuce angazovanie sa sukromnych investorov, ktori sa v désledku
politickej neistoty zaliatkom 90-tych rokov eSte drzali v uzadi, viedol
k zmene S&truktary vlastnikov. Zatial o ulast bytovych druZstiev na
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vystavbe je uz prakticky bezvyznamna, obce svoje aktivity v oblasti novej
bytovej vystavby v posednom obdobi rozsirili. PoCet dokonéenych bytov
ako za gias CSSR (takmer 11.500 bytov v roku 1980) — sa tym
prirodzene ani zdaleka nedosahuje.

Pri pozorovani rozlozenia dokonCenych bytov podla jednotlivych
dodavatefov je viditefné Ze na trhu s bytmi nastal zakladny obrat. V roku
1980 bolo na Slovensku dokoncenych celkovo 48.215 bytov, z toho len
okolo 25 % pripadalo na sukromny sektor (rodinné domy). Dnes vznika
v sukromnom sektore vySe 80 % novopostavenych bytov, kym verejny
sektor ako investor vyrazne ustupil®.

Aj oblast podnikania spravcov bytov sa pri narastajuicom pocte
novostavieb bude postupne menit. Kym dnes sa spravcovska €innost
koncentruje prevazne na sprivatizované byty panelovej konstrukcie,
v buducnosti budu potrebni aj spravcovia pre novopostavené
vysokokvalitné byty v urbannych zoénach, ato najma v Bratislave
a Trnave.

Tab. 11: Struktura vlastnikov bytov dokonéenych v rokoch 1980-
2005
Obce | % | YOV | o | me | % [SOKOMAL o | spow | %

1980 | 11.437 | 100 | 18527 | 100 |5.637| 100 | 12.614 | 100 | 48.215 | 100
1990 4153 | 36,0 | 10.033 54,0 | 154 3,0 10.365 82,0 | 24.705 | 51,0
1996 1428 | 12,0 | 1.306 70 | 13 | 02 3510 | 28,0 | 6.257 | 13,0
1997 1.858 | 16,0 953 50 | 349 | 6,0 4012 | 320 | 7172 | 150
1998 1.350 | 12,0 548 30 | 194 | 34 6.142 | 49,0 | 8.234 | 17,0
1999 827 | 7,2 673 40 | 317 | 56 8.928 | 70,0 | 10.745 | 22,0
2000 662 57 107 0,6 326 5,8 11.836 94,0 | 12931 | 27,0
2001 1.079 | 94 52 06 | 250 | 44 8.940 | 71,0 | 10.321 | 21,0
2002 2397 |210| 267 14 | 97 | 1,7 11.452 | 91,0 | 14.213 | 29,0
2003 3.966 | 35,0 64 03 | 40 | 07 9.909 | 78,0 | 13.980 | 29,0
2004 1.528 | 13,0 77 04 | 27 | 05 10.960 | 87,0 | 12.592 | 26,0
2005 | 2.032 |18, 302 16 | 82 | 1,4 12.443 | 99,0 | 14.863 | 30,0

Poznamka: Kategoria ,iné“ zahffia stavebnu cinnost Statu, cirkvi, politickych stran a zdruzeni.
Vysoka hodnota z roku 1980 je predovsetkym vysledkom stavebnej Cinnosti tatu vo vtedajSej
CSSR na Uuzemi dnesnej SR.

Zdroj: Ing. Szolgayova et al. (2003), Updating the Housing Sector Profile
(Slovakia) str. 11; Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR
(2006)

®  Szolgayova (2003): Updating the Housing Sector Profile (Slovakia), str. 11
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211. Sukromny trh s bytmi

Napata situacia na trhu s ngjomnymi bytmi vedie ktomu, Ze pocet
transakcii ako aj vySka najomného v sektore sukromnych prenajimatefov
bytov Stvornasobne prevySuje hodnoty vo verejnom sektore
a regulované najomné druzstiev (v Bratislave az 10-nasobne). Pocet
cenovo dostupnych bytov je v désledku prebiehajucej privatizacie velmi
nizky, takze ich vyznam pre slovensky trh s bytmi je zanedbatelny.

Ceny bytov v osobnom vlastnictve su vo vysokej miere zavislé od
polohy. Poloha bytov vo vnutrijednotlivych miest vedie k dalSej
diferenciacii cien na Ciastkovych regionalnych trhoch, uz teraz vykazuju
jednotlivé regidny Slovenska znacné cenové rozdiely.

Pre nasledujuci cenovy prehfad boli vyhodnocované prislusné média,
predovsetkym internetové portaly. V jednotlivych regidonoch bolo
vyhladavanie obmedzené na mestské oblasti. Vo vidieckych &astiach
Trengianskeho, Nitrianskeho a Zilinského regiénu bola pritom ponuka
taka mala, ze nebolo mozné dosiahnut pocet minimalne 40 ponuk na
kupu bytu. Vo vSetkych ostatnych regiénoch bolo do cenovej reserSe
zahrnutych aspor 40 ponuk. Samozrejme sa tu jedna o ponukové ceny.
Informacie o vyske cien pri skuto€nom uzavreti predajnych zmlav neboli
k dispozicii, budu sa vS8ak pohybovat fahko pod hladinou ponukovych
cien.

Delba bytov na nové a pouzivané sa nerobila. Nové byty alebo byty na
urovni novostavieb sa nachadzaju v hornej oblasti tu opisaného
cenového rozpatia. V Bratislave a inych mestach vladnu vyrazné rozdiely
medzi cenami v segmente novostavieb a existujucim bytovym fondom
porovnatelnej velkosti. Tento jav sa neobmedzuje iba na Bratislavu, ale
mozno ho pozorovat aj v inych mestach. Len kvalitné a modernizované
starSie byty v najlepSich lokalitach dosahuju horny cenovy segment.
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Tab. 12: Ceny za 3-izbové byty
Regién Priemerna cena | Maximalna cena | Minimalna cena
v EUR v EUR v EUR
Bratislavsky 72.900 124.000 51.300
Trnavsky 49.700 74.300 31.000
Trenciansky 24.500 37.800 16.200
Nitriansky 23.900 36.500 15.100
Zilinsky 22.200 31.100 18.600
Banskobystricky 35.400 56.800 21.600
PreSovsky 30.000 67.500 14.900
Kosicky 28.200 39.500 22.700

Zdroje: Vlastny prehlad podla www.reality.sk; www.skreality.sk. Stav: maj
2006

Struktdra cien jasne dokumentuje exponované postavenie Bratislavy.
Ceny tu z Casti dosahuju trojnasobok cien na strednom a vychodnom
Slovensku. Len Trnavsky region médze na zaklade svojej polohy v
aglomeracii Bratislavy nadviazat’ na vysoku urover cien hlavného mesta.

Ked opustime Uzemie rozvijajiceho sa hlavného mesta a prifahlého
regionu Trnavy, vyrazne klesaju nielen ceny, ale aj aktivita trhu.
O fungujucom trhu mozno, ak vobec, hovorit len v centrach danych
regiénov. PredovSetkym na severe a vychode krajiny (PreSov, Zilina)
dianie na trhu viditelne ochabuje. Na 1,5 miliona obyvatelov v tychto
regiénoch pripada menej ako 200 ponuk bytov v osobnom vlastnictve.

3. Sprava bytov v osobnom vlastnictve

Privatizaciou rozsiahlych ¢asti najomného bytového segmentu sa
situacia na trhu s bytmi na Slovensku - ako aj takmer vo vSetkych
vychodoeurépskych Statoch - za poslednych 15 rokov zasadne zmenila.
V segmente bytovych domov dominuju bytovému fondu nadalej byty
v panelovych stavbach pochadzajucich z obdobia socializmu. AvSak
vacsina tychto bytov po velkej vine privatizacie uz nie je k dispozicii pre
trh s ngjomnymi bytmi, pretoZe s obyvané vlastnikmi.

V minulosti vystupovali ako investori a prenajimatelia bytovych domov
okrem miest, obci a Statu predovSetkym druzstva. Zatial Co vzdy
existovala velka ¢€ast sukromnych vlastnikov rodinnych domov -
predovSetkym vo vidieckych oblastiach, kde tradicne spolunazivali
viaceré generacie pod jednou strechou — byty v osobnom vlastnictve sa
az do politického prevratu zaciatkom 90-tych rokov na Slovensku
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prakticky nevyskytovali. Politicky chcenou a podporovanou privatizaciou
fondu najomnych bytov sa tak poCas velmi kratkeho obdobia vytvoril
ramec pre zavedenie mechanizmov trhového hospodarstva na trhu
s bytmi. Nizke ceny, ktoré boli stanovené zakonom, viedli z pohfadu
zastancov privatizacie k pésobivym uUspechom v sektore bytovych
domoch. Pocet bytov v osobnom vilastnictve za velmi kratky cas
razantne stupol a medzi¢asom dosahuje takmer 450.000 (posledné
zistenie pochadza z maja 2001).

S prechodom bytov do osobného vlastnictva vzniklo aj vlastnictvo
spoloénych ¢&asti domu. Upravuje ho zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov podobny nemeckému zakonu a viaceré
suvisiace paragrafy v inych zakonnikoch (napr. slovenskom Obc&ianskom
zakonniku), ktoré tvoria pravny podklad pre nové ulohy a obraz
povolania spravcov bytov v osobnom vlastnictve.

Pri sprivatizovanych nehnutelnostiach ide spravidla o starSie bytové
domy v panelovych stavbach s nedostato¢nou udrzbou. Okrem samotne;j
spravy sa tym pre novych vlastnikov a spravcov od zacliatku vynara
problém potreby rozsiahlej obnovy a modernizacie budov. Ak uZz
samotna sprava a udrzba bytovych domov skryva v sebe znacny
potencial konfliktov, je organizacia rozsiahlych a nakladnych
modernizacnych a sanacnych opatreni znacne naronym a komplexnym
procesom. Chybajuce skusenosti v organizacii tychto procesov
u spravcov a nedostato¢né finanéné moznosti mnohych novych
vlastnikov su iba dva z mnozstva problémov, ktoré vyvstavaju pri
objektoch nachadzajucich sa Casto v zlom stave. Ktomu sa pridava
u mnohych novych vlastnikov dosial nedostato¢ne vyvinuté uvedomenie
si skutoCnosti, ze ich rozsah zodpovednosti sa okrem vlastného bytu
rozSiril aj na vlastnictvo spolocnych casti domu. Legislativnym
predpisom prislicha, napr. pri stanoveni pravidiel vacésinového
rozhodovania, nadradeny vyznam.

Zakon € 182/1993 z 8. jula 1993 (Zakon Narodnej Rady SR o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov z 8. jula 1993, dalej len zakon ¢.
182/1993), obsahuje smerodajné podmienky pravneho ramca
upravujuce vlastnictvo bytov na Slovensku. Upravuje nadobudnutie
bytov a nebytovych priestorov, povinnosti (novych) vlastnikov bytového
domu aich vzajomny vztah. Dalej si vfom obSirne rozpracované
moznosti spravovania sprivatizovanych objektov as tym spojené
povinnosti a prava vlastnikov a spravcov. Zahffia aj ,spoloCenstva
vlastnikov bytov*.
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Zakon umozniuje vylu€ne privatizaciu najomnikmi a obsahuje podrobné
nariadenia pre stanovenie cien bytov, pozemkov, garazi atd.
a prechodné ustanovenia pre byty vo vlastnictve byvalych Statnych
organizacii, ktoré platia aj pre komunalne bytové podniky a druzstva.

2.12. \Vlastnici bytov

Spolocenstva viastnikov bytov

S privatizaciou bytov vznikli prvykrat aj spoloCenstva vlastnikov bytov.
Zakon rata s tym, Ze si svoje budovy spravuju sami. V praxi je to vSak
tak, ze CiastoCne su povereni spravovanim externi spravcovia. Ak sa
nezalozi spoloenstvo vilastnikov bytov, zabezpeluje spravu objektu
externy spravca na zaklade samostatnych zmluv s jednotlivymi
vlastnikmi.

Do roku 2004 musela so zalozenim SVB suhlasit majoritna Cast
vlastnikov, po zmene legislativy je to od januara 2005 dvoijtretinova
vacsina. Po odsuhlaseni nasleduje volba organov SVB. Fazu zakladania
SVB kontroluje prislusny krajsky drad. Vramci registracie su
zaevidované aj osoby, ktoré vykonavaju funkciu Statutarnych organov
SVB.

Organy spolocenstva su nasledovné:

- Predseda

- Rada - dozorny organ SVB, ktory musi mat minimalne
troch ¢lenov

- Zhromazdenie vlastnikov
- Iné organy, ak su ustanovené v zmluve o spolo¢enstve.

Okruh ¢innosti SVB je obmedzeny na vykon spravy objektu a pripadne
na prenajom komercne vyuzitelnej plochy na/v budove.

Ak bolo SVB zalozené eSte pred sprivatizovanim vSetkych bytov,
disponuje byvaly prenajimatel (napr. obec alebo bytové druzstvo)
vramci SVB podielom hlasov zodpovedajucim ostavajucim najomnym
bytom. Clenstvo v SVB je pre vSetkych vlastnikov bytov povinna.
S nadobudnutim vlastnictva bytu je neoddelitelne spojené aj
nadobudnutie spoluvlastnictva vSetkych spolo€nych €asti budovy.

V pripade, ze do sukromného vlastnictva preSla menej ako polovica
bytovych jednotiek daného objektu, odpada moznost zaloZenia
spoloCenstva vlastnikov a vykon spravy bude aj nadalej vykonavat
doterajSi spravca.
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Prava a povinnosti

Vlastnik bytu je povinny udrziavat byt v stave, ktory umoZzZfiuje jeho
riadne uzivanie. Je povinny umoznit spravcovi alebo poverenej osobe
pristup do bytu za u€elom vykonania nevyhnutnych oprav na spolonom
vlastnictve.

Vlastnici su povinni vytvarat prisluSsny fond a finanéné rezervy pre
spravu a udrzbu budovy. Zakon Cislo 182/1993 o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov nestanovuje konkrétnu vysku tychto platieb, ale
hovori — podobne ako nemecky zakon o vlastnictve bytov (§ 21 WEG) —
o platbach v ,dostatoCnej“ vysSke. Zakon 182/1993 stanovuje, ze
mesacné zalohové platby vlastnikov za prisluSny kalendarny rok musia
byt urené vopred, priom prostriedky fondu musia pokryt
predpokladané realne naklady a pripadné opravy. V sucasnosti vSak
tieto prostriedky scasti nepostacuju na pokrytie realne existujucich
nakladov a na nevyhnutnu adrzbu.

Podla odbornikov je situacia na Slovensku v suc€asnosti neuspokojiva,
pretoZze na rozdiel napr. od Nemecka, neurcity pojem ,primerana vyska“
(eSte) nebol pravne Specifikovany. Uvazuje sa o blizSom vymedzeni
pojmu cestou pravneho nariadenia. Jednotlivi vlastnici v su€asnosti
takmer nemaju moznost na presadenie svojich prav.

Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (SVB) je
pravnickou osobou so vSetkymi pravami a povinnostami vyplyvajiucimi zo
zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a Obc&ianskeho
zakonnika. Ma pridelené ICO a mézu ho zaloZit aj vlastnici viacerych
objektov. Nezavisle od druhu spravy je kazdy vlastnik, ktory vstupi do
SVB, povinny uzavriet zmluvu so spoloCenstvom vlastnikov alebo
zmluvu o vykone spravy.

Aktualny vyvoj

Do roku 1999 zaznamenal Infostat 3.680 zalozenych SVB, do konca
roku 2005 bolo celkovo v registroch krajskych uradov registrovanych
7.876 SVB.

Vyrazne sa prejavuje aj regionalna diferenciacia v pocte registracii.
Region Banskej Bystrice ma s 20 % najvyssi podiel na novozalozZenych
SVB, nasleduju regiony PreSova a KoSic. NajmenS$i podiel maju regiony
Nitry a Trencina (cca 7,5 %). Tato okolnost sa vysvetluje tym, ze
v tychto regiénoch (napr.: mesta Ziar, Namestovo, Poltar, Ruzomberok)
boli sprivatizované velké Casti bytového fondu ktoré sa kedysi nachadzali
vo vlastnictve statnych podnikov. Inak ako pri bytovom fonde bytovych
druzstiev, neexistuju tu zatial' Ziadne vyhranené spravcovské Struktury,
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ktoré by mohli viest k spravovaniu bytov. Toto viedlo k stupajucemu
zakladaniu SVB, ktoré sa spravuju samé.

Pocet spoloCenstiev viastnikov vdaci za svoj narast v poslednom obdobi
aj zlepSeniu pravneho ramca; napr. Ucty SVB pozivaju rovnaku ochranu
ako ucCty sukromnych os6b. Spolocenstva vlastnikov maju moznost
vyuzit stavebné sporenie spojené s poskytnutim Uveru alebo
medzilveru. Bankové Uvery suU poskytované rovnako ako inym
pravnickym osobam, priCom existuje moznost bankovej zaruky
prostrednictvom Slovenskej zaru€nej a investi¢nej banky.

2.13. Spravcovia bytov

Spravcovské organizacie je mozné zalozit na zaklade zivnostenského
opravnenia, ktoré moézu nadobudnut tak fyzické ako aj pravnické
subjekty. Cinnost je nie je viazana na Ziadnu $pecialnu formu
spolo¢nosti. Méze ju vykonavat aj neziskova organizacia v zmysle
zakona 213/1997.

Organiza¢né formy bytovej spravy mozno rozdelit nasledovne:

e Externa sprava sukromnou komer¢nou firmou (Zivnostnik
podla zivnostenského zakona; pravnické osoby podfla
Obchodného zakonnika, napr. spravcovska s.r.o., a.s.)

-  Externa sprava realizovana nasledujucimi  druhmi
neziskovych organizacii:

- Organizacie verejnoprospesnych sluzieb
- Bytové druzstva
- Komunalne podniky

= Samosprava vo forme spolo¢enstva vlastnikov bytov

Neexistuju Statistiky o podieloch jednotlivych organizaénych foriem
bytovej spravy na trhu. Bytové druzstva vSak z vacSej Casti aj nadalej
spravuju svoje sprivatizované bytové fondy. Aj komunalne bytové
podniky su nadalej aktivhe ako spravcovia svojho byvalého bytového
fondu, ale vo vyrazne mensej miere ako druzstva.

Zaradenie povolania spravcu bytov do oblasti volnej Zivnosti znamena,
ze sa — podobne ako v Nemecku - nevyzaduje ziadna odborna
kvalifikacia spravu, resp. zamestnancov spravcovskej spolo€nosti. Z toho
vyplyvaju velké rozdiely v kvalifikacii medzi jednotlivymi spravcovskymi
organizaciami. Aj vlastnici samotni su €asto nedostato¢ne oboznameni
s praxou vykonu spravy. O otazke nevyhnutnosti formalnej kvalifikacie
spravcov diskutovali zu€astneni aktéri uz v minulosti. Pokusy podriadit
spravcovsku Cinnost podobnym nariadenim ako v pripade Zzivnosti
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makléra s nehnutelnostami (doklad o kvalifikacii v oblasti stavebnictva,
v pravnom alebo ekonomickom sektore) doteraz nenasli vacsinovu
podporu, ktora by viedla k legislativnemu vymedzeniu tohto obrazu
povolania. Oproti prednostiam vyplyvajucim z vy$Sej kvalifikacie by
spravidla stali nevyhody v podobe nizSej konkurencie s nasledkom
vy8Sich nakladov na spravu.

Zakon &. 182/1993 uvadza rad poziadaviek na externych spravcov. Pre
kazdy spravovany objekt musia viest samostatny Ucet (jednak v ramci
uctovnictva, ako aj v prisluSnom finanénom Ustave). Su povinni
zodpovedne zaobchadzat’ s peniazmi vlastnikov a musia minimalne raz
rone predlozit podrobné vyuctovanie. Naobsah zmluvy o vykone
spravy sa zo zakona viazu urcité minimalne predpoklady (napr. prava
a povinnosti spravcu a vlastnikov, odmena pre spravcu atd.).

Okrem toho je spravca povinny vykonavat svoju ¢innost vo vztahu
k vlastnikom ¢&o najtransparentnejSie, obhajovat zaujmy vlastnikov
a zastupovat ich navonok. Zalohové platby na prevadzku, udrzbu
aopravy maju vlastnici plnit na zaklade svojho spoluvlastnickeho
podielu (ak nie je v zmluve dohodnuté inak) a maju byt stanovené tak,
aby naklady neprekrogili realne prijmy.

Prostriedky fondu prevadzky, udrzby aoprav mdézu byt v pripade
doCasného nedostatku prostriedkov prechodne pouzité na Udhradu
nakladov na plnenia sluzieb, ktoré suvisia s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v budove, pokial budud neskér opat’ vratené do fondu.

2.14. Pravny ramec spravy bytov a domov

Analogicky s nemeckou legislativou su témy tykajuce sa vlastnictva
bytov upravené v celom rade zakonov a nariadeni. Podla aktualneho
stavu sa problematike vlastnictva bytov venuje s rozli€nhou intenzitou
dvanast roznych zakonov. Nie je naSou ulohou priniest na tomto mieste
vyCerpavajuci vyklad zakonov, ale skér poskytnut prehlad o délezitych
legislativhych predpisoch.

Zakladom pre otazky tykajuce sa vlastnictva bytov v bytovych domoch je
zakon €. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zakon
ponuka vlastnikom bytov moznost zalozenia spoloCenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré je opravnené
vykonavat samospravu alebo na zaklade zmluvy o vykone spravy s inou
fyzickou alebo pravnickou osobou poverit spravou externého spravcu.
Z dévodu rozsiahlych kompetencii spoloCenstva vlastnikov bytov sa
spoloCenstvo pri zriadeni musi zaregistrovat.
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K nejasnostiam v procese privatizacie druzstevnych bytov doslo, nakoflko
transformaény zakon neobsahuje ziadne jednoznacné smernice
0 zaobchadzani s vlastnickymi podielmi ¢lenov. V praxi podiely byvalych
najomnikov pri prevode bytov z vlastnictva druzstva prepadaju. Ak je
potom druzstvo poverené spravou nadobudnutych bytov, je potrebny
novy vklad do druzstva. Rozdielne interpretacie zakonnych predpisov
tykajucich sa takych oblasti ako verejnoprospeSnost druzstiev,
spominané zaobchadzanie s podielom na majetku druzstva €i existujuce
vlastnicke naroky ¢lenov druzstva su dodnes predmetom diskusii.

Zakon ¢&. 182/1993 o vlastnictve bytov sa v mnohych oblastiach Uzko
opiera o nemecky zakon o vlastnictve bytov, v jednotlivych aspektoch
vSak uz boli prijaté odliSné ustanovenia, predovSetkym vo vztahu
k prijimaniu vacsinovych rozhodnuti. Nemecky zakon o vlastnictve bytov
vyzadoval az do svojej novelizacie roku 2007 v § 22 princip
jednohlasnosti vSetkych vlastnikov pri rozhodovani o stavebnych
upravach a vydavkoch, ktoré presahuju beznu udrzbu alebo bezné
opravy na spolo¢nom vlastnictve, ako aj pre zruSenie spoloCenstva.
Predpis, ktory v praxi prave pri rozsiahlych modernizaénych a sana¢nych
zameroch vyrazne obmedzoval akcieschopnost spoloCenstva vlastnikov
a spravcu.

Naproti tomu (slovensky) zakon €. 182/1993 aj pri modernizacnych
opatreniach od zaciatku umoznoval vacsinové rozhodnutia. V § 14 (2) sa
uvadza, ze pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje
nadpoloviénou vaésinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje inak. Ak pocet
zu€astnenych vlastnikov neumozZfiuje hodinu po zacati schbédze
vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vacésinou
zucastnenych. PrisnejSiu poziadavku vo forme dvojtretinovej vacsiny
vSetkych vlastnikov predpisuje § 14 (3) pre rozhodovania o Uvere
a o zabezpe€eni pohladavok vyplyvajucich z poskytnutého uveru,
o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome,
0 zmene spdsobu vykonu spravy a o zmluve o spolo¢enstve. K dispozicii
je teda zakonna uprava zvySujuca pravnu spOsobilost vlastnikov
a spravcu bytov aobmedzujuca blokovanie rozhodnuti jednotlivymi
vlastnikmi.

Nezavisle od predlozeného prieskumu a navrhu koncepcie na prax
orientovaného vzdelavania a dalSieho vzdelavania spravcov bytov
vypracovala skupina slovenskych expertov, ktorej clenmi boli aj
zastupcovia relevantnych profesijnych zdruzeni, odporu€ania na
zlepSenie pravneho ramca. Experti navrhuju nasledovné opatrenia:
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= Povinné zalozZenie spoloCenstva vlastnikov bytov v dome: vdaka
pravnej subjektivite ajednoznacne konStituovanych organov
spoloCenstva vlastnikov by to malo ulah€it komunikaciu medzi
spravcami a vlastnikmi.

= Sankcionovanie spravcu v pripade nepredlozenia vyroCnej spravy
0 vykazovanej Cinnosti za tym ucelom, aby bol spravca stimulovany
predlozit tuto spravu v€as (do 31. marca nasledovného roka). Experti
navrhuju zmluvna pokutu a/alebo zaviazanie sa k nahrade Skody,
ktora vlastnikom vznikla na zaklade nepredlozenia spravy
o vykazovanej Cinnosti.

= Hlasovanie pisomnou formou: experti navrhli, aby hlasovanie
pisomnou formou mohlo byt iniciované aj spravcom, pricom oblast
vyuzitia pisomného hlasovania by bola presne vymedzena. Tato
moznost ma zmysel pri rozhodovaniach o prijimani Uverov na
renovaciu.

= Stanovenie povinnej minimalnej vysky prispevkov do fondu udrzby a
oprav: je nutné zabranit vlastnikom stanovit si také nizke zalohy,
ktorymi nie je mozné pokryt ani najzakladnejSie opatrenia udrzby
a oprav.

= Vyjasnenie si skutoCnosti, ze financ¢né prostriedky do fondu na
udrzbu mézu byt pouzité aj na uhradu Uverovych splatok, ak bol uver
prijaty na financovanie opatreni udrzby a oprav.

= Rozhodnutie o prijati Uveru: experti navrhuju ustupit od doteraz
planovanej dvojtretinovej vacsiny a poZadovat absolutnu vacésinu.

= Zvazuje sa vSeobecné zavedenie podvojného uctovnictva pre

spolo€enstva vlastnikov bytov.

= Vyjasnenie skutoCnosti, Zze spoloCenstva vlastnikov bytov mézu
spravou bytov poverit aj externého spravcu. Toto je sice v praxi
vyuzivané, nie je to vSak vyslovne ako moznost’ zakonne oSetrené.

Odporuc¢ania su podrobne rozvedené v prilohe €. 2.

2.15. Zastupovanie zaujmov vlastnikov pri sprave bytov

V sektore spravy bytov v osobnom vlastnictve sa po politickom prevrate
vyprofilovali traja hlavni aktéri, ktori zastupuju zaujmy réznych skupin
pbsobiacich v oblasti spravy.

Ako zdruzenie na zastupovanie zaujmov spoloCenstiev vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov zriadenych na zaklade zakona 182/1993 bolo
21.3.1996 v Kosiciach zalozené Zdruzenie spoloCenstiev vlastnikov
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bytov, ZSVB; www.zsvb.sk. Zdruzenie je legitimnym zastupcom
spolo¢enstiev vlastnikov bytov na Slovensku, ktorych je medzi¢asom
takmer 8.000. Svojich c¢&lenov informuje o novinkach v oblasti
spravovania bytov, prostrednictvom peticii ovplyviuje aj aktualne
legislativne dianie aponuka svojim d&lenom informacné materialy
a Skolenia, predovsetkym na tému samospravy bytov. Narast po¢tu SVB
v poslednych rokoch sa odrazil aj na vyraznom zvySeni poctu Clenov
zdruzenia. Okrem spoloCenstiev vlastnikov bytov moézu o &lenstvo
poziadat aj podnikatelia, ktori pdsobia v oblasti bytovej spravy, renovacie
aobnovy budov avinych pribuznych odvetviach, astat sa tak
Lprofesijnymi ¢lenmi a spolupracujucimi partnermi ZSVB*. Zdruzenie je
organizované v Siestich regionalnych centrach, ktoré sa nachadzaju po
celej krajine a m6zu tak svojim ¢lenom poskytnut poradenstvo priamo na
mieste.

Zdruzenie bytového hospodarstva na Slovensku, ZBHS, www.zbhs.sk
zalozili v roku 1990 vtedajSi veduci zastupcovia niekdajsSich velkych
Statnych podnikov bytového hospodarstva, ktoré sa v priebehu
privatizacie transformovali na komunalne bytové podniky. V su€asnosti
patria kjeho ¢lenom okrem komunalnych bytovych podnikov aj
sukromné spravcovské spolo¢nosti rozlicnych pravnych foriem.
Zdruzenie sa chape ako spojovaci ¢lanok medzi svojimi ¢lenmi a Statnou
sférou. Informuje o novych zakonoch, spolupdsobi pri aktualnej tvorbe
zakonov, organizuje Skolenia a seminare pre svojich ¢lenov a ponuka
informacné materialy k problematike bytového a energetického
hospodarstva.

NajstarSim aktérom v oblasti bytového hospodarstva je Slovensky zvaz
bytovych druzstiev, SZBD, www.szbd.sk. Vznikol uz v roku 1968 a do
roku 1989 boli povinne jeho ¢lenmi vSetky bytové druzstva vo vtedajsej
CSSR. Aj v sugasnosti SZBD zastupuje takmer vSetky bytové druzstva
na Slovensku (cca 100 druzstiev).

3. Verejna podpora investicii do bytového fondu

Udrzba a modernizacia sprivatizovaného bytového fondu je velmi
narocna a MVRR SR ich vnima ako zavazny problém. V suCasnosti
existuje program pozostavajuci z dvoch pilierov s cielom obnovy
bytovych domov (multi-family residential buildings), ktory spociva
v prvom rade v poskytovani Statom dotovanych uverov a bankovych
zaruk:
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= Koncepcia obnovy: Program Statnej pomoci obnovy bytovych domov
poskytuje prispevky na odstranenie stavebnych nedostatkov
bytovych domov. Cielom Statnej podpory je odstranenie stavebnych
nedostatkov, predovsetkym v priemyselne vyhotovenych bytoch
v panelovych domoch, ktoré vznikli v désledku chybnych materialov,
chybnych spojeni medzi jednotlivymi stavebnymi dielcami a/alebo
konstrukEnymi chybami.

= Koncepcia rozvoja: V tomto programe su poskytované zaruky uverov
na rozvoj bytového fondu. Ciefom programu je zlepSit podmienky
investovania do udrzby bytového fondu a zvySit ochotu domacnosti
investovat.

V roku 2003 bolo celkovo podporenych 101 projektov, v ramci ktorych
bolo obnovenych bezmala 3.800 bytov. Modelové projekty, ktoré su
sucastou medzinarodnych kooperacnych projektov, napr. s holandskym
ministerstvom vystavby, maju vtejto oblasti predstavit priklady
najlepSich skusenosti z praxe.

V ,Koncepcii Statnej bytovej politiky do roku 2010“ prijatej v roku 2005
uvadza MVRR SR najdblezitejSie ciele a taziska statnej bytovej politiky
pre toto obdobie. Okrem vysSSie spomenutého planu obnovy
a modernizacie je v nej uvedeny aj rad dalSich opatreni na opatovné
ozivenie trhu s ngjomnymi bytmi, redukovaného v désledku privatizacie,
poskytnutim novych bytov. TaZiskom je pritom hlavne zabezped&enie
cenovo prijatelnych bytov pre obyvatelov s nizSimi prijmami a socialne
okrajové skupiny.

V oblasti financovania sa Statna podpora sustreduje na poskytovanie
prémii stavebného sporenia a prispevkov k hypotekarnym uverom.
Vystavba bytov sa ma dalej podporovat zlepSenim infrastruktary. Vo
vystavbe socialnych bytov nesu hlavnu zodpovednost mesta a obce.
Tieto maju byt pritom podporované verejnoprospeSnymi organizaciami a
druzstvami.
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Cast’ B. Prieskum medzi spravcami bytového fondu
a vlastnikmi bytov

Ciele a metodika prieskumu

Za Ucelom analyzy efektivnosti spravovania bytov bol uskutoéneny
prieskum medzi spravcami a vlastnikmi bytov. Hlavnym cielom skimania
bolo posudenie vykonnosti spravcov zohfadiujuc ich rozdielnu pravnu
formu. Pritom malo byt objasnené, v ktorych oblastiach spravy sa
nachadzaju mimoriadne nedostatky, resp. buduca potreba dalSieho
vzdelavania.

Celkovo bolo v ramci riadenych rozhovorov anketovanych 33 spravcov
a 99 vlastnikov. Vysledky pretestov s 3 spravcami a9 vlastnikmi su
zohladnené vo vyhodnoteni. Rozhovory viedli anketari vySkoleni
slovenskym partnerskym instititom AINova, z ktorych velka Cast mala
technické vzdelanie a pri vykone svojho povolania sa zaobera bytovym
hospodarstvom (pracovnici vyskumnych ustavov, profesijnych zvazov,
univerzit).

Rozhovory so spravcami obsahovali okrem vSeobecnych otazok
o sprave aj otazky vztahujuce sa na objekt. V suvislosti s kazdym
jednym objektom boli popi spravcovi kladené otazky trom vlastnikom
vramci ich hodnotenia d&innosti spravcu. Tento postup umoznil
porovnanie pohladu spravcov a vlastnikov.

Anketovani 99 vlastnici bytov boli r6znym spésobom zapojeni do spravy
bytov. Vyber ,angazovanych® vlastnikov mal zabezpecit, aby bolo mozné
kvalitu spravcovskej ¢innosti korektne posudit.
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Tab. 13: Postavenie anketovanych vlastnikov

Pocet Percenta
Predseda spolo¢enstiev vlastnikov bytov 7 7,07
Clenovia predstavenstva 21 21,21
Domovi dévernici 14 14,14
Vlastnici bez funkcie, ktori sa pravidelne 33 33,34

zucastiuju na zhromazdeniach vlastnikov bytov

Vlastnici bez funkcie, ktori sa nezucastnuju 24 24,24

pravidelne na zhromazdeniach vlastnikov bytov

Spolu 99 100,0

V siedmich pripadoch boli rozhovory s vlastnikmi realizované
s predsedami  spoloCenstiev  vlastnikov  bytov, av3ak tieto
spologenstva delegovali spravu bytov na externého spravcu. DalSich
21 rozhovorov bolo realizovanych s ¢&lenmi predstavenstva
spoloCenstiev  vlastnikov  bytov, ztoho 14 boli v ramci
samospravovaného spoloCenstva vlastnikov bytov zuc€astneni na
spravovani bytov. Tieto rozhovory neboli (ako korektiv) v otdzkach
kvality spravy spoloCenstiev vlastnikov bytov pouZitefné, kedze
v tomto pripade prakticky hodnotili sami seba. Vo vyhodnoteni boli
zohladfiovani iba v tych otazkach, ktoré sa netykali priamo kvality
spravy.

14 anketovanych vlastnikov su¢asne vykonavalo funkciu domovych
dévernikov, ¢o zaru€ovalo urcité zodpovedajuce odborneé znalosti. To
isté plati aj pre dalSich 33 rozhovorov s vlastnikmi bytov (tretina
anketovanych), ktori sice nevykonavaju ziadnu funkciu, ale
pravidelne sa zucasthuju zhromazdeni vlastnikov bytov. Iba 24
anketovanych vlastnikov bytov nevykonava ziadnu funkciu
a nezucCastiuje sa pravidelne na zhromazdeniach vlastnikov bytov.
Prave tato diverzifikovana paleta vramci poslednych troch
anketovanych skupin prispieva k vierohodnosti vysledkov ankety.

Vyber spravcov bol realizovany na zaklade kfu¢a podla regiénov a
pravnej formy spravcov za uCelom dosiahnutia ¢o najpresnejSieho
obrazu spravy bytov na Slovensku.
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Obr. 3: Miesta ankety

- — Presov
Liptovsky Mikulas 1 bytové druzstvo
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Zdroj: InWIS, vlastné znazornenie

Anketovani spravcovia obhospodaruju celkovo 2.957 objektov s priblizne
85.000 bytmi. Napriek tomu, Ze iSlo o relativne malu vzorku
anketovanych spravcov (cca 25%), reprezentuju vyznamnu Cast
sprivatizovaného bytového fondu. Spomedzi anketovanych
spravcovskych spolo¢nosti najvacsiu Cast bytového fondu spravovali
bytové druzstva — 1.295 budov, resp. viac ako 46.000 bytov™.
Komunalne spravcovské spolognosti zu€astnené v prieskume spravovali
890 budov (takmer 25.000 bytovych jednotiek)'!, zu¢astnené sikromné
spravcovské spolo¢nosti 764 budov (cca. 13.400 bytovych jednotiek)™.
Oproti tomu anketované samospravujuce sa spoloCenstva vlastnikov sa
obmedzovali vzdy na spravu jednej budovy. SpoloCenstva vlastnikov
bytov, ktoré si sami spravuju svoj objekt, obhospodaruju v skimanej
vzorke dovedna 605 bytov.

Jedno bytové druZstvo s 97 spravovanymi budovami neudalo pocet bytovych
jednotiek

Jeden obecny bytovy podnik so 148 spravovanymi budovami neudal pocet
bytovych jednotiek

Tri sukromné spravcovskeé firmy so spolu 224 spravovanymi budovami neudali
pocet bytovych jednotiek
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Priemerny pocCet vlastnikov v samospravujucich spoloenstvach
vlastnikov bytov bol cca 61 (kolisal medzi 26 az 120 vlastnikov). Tato
hodnota je priznatne vysSia ako priemerny pocet vlastnikov bytov
externe spravovanych bytov na budovu, z toho 25 vilastnikov na dom pri
sukromnych spravcovskych spolo¢nostiach, 33 vlastnikov na dom pri
komunalnych spravcoch a 39 vlastnikov na dom pri bytovych druzstvach.
Pritom v prevaznej vacsine pripadov uzavreli spravcovia zmluvu
o vykone spravy s jednotlivymi vlastnikmi; len v priblizne 10% objektov
boli spravcovia povereni spravou spoloCenstvom vlastnikov bytov.
V predlozenej ankete je tento podiel s 25% podstatne vysSi.

Velkost bytov bola miestami dost rozdielna, pricom velké byty s plochou
viac ako 60 m? tvorili mensiu ast. Iba v Bratislave boli tri byty s plochou
nad 100 m?.

Tab. 14: Pravne formy anketovanych spravcov bytového fondu
Udaje spravcov Pocet Percenta
Spoloéenstva vlastnikov bytov 9 27,3
Sukromné firmy/spoloénosti 9 27,3
Bytové druzstva 9 27,3
Obecné bytové podniky 6 18,2
Spolu 33 100,0

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Celkovo mozno vysledky ankety pokladat’ za reprezentativne pre spravu
bytov na Slovensku iba v obmedzenej miere. Pre reprezentativny obraz
bolo realizovanych nielen malo rozhovorov, ale aj na zaklade malej
ochoty spravcov zulastnit sa ankety je mozné sa domnievat, Zze bola
prevedena pozitivha selekcia, a ze ankety sa tendenCne zucastnili vo
svojej €innosti efektivnejsi a o svojej vykonnosti presvedceni spravcovia.
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2, Vysledky prieskumu

2.1. Stav budov

Vizualny stav vybranych budov bol posudeny anketarom a v prevaznej

vacsine bol ohodnoteny ako dobry az velmi
bolo oznacenych za priemerné aiba dva
v Banskej Bystrici, ako menej dobré. Do
spadali aj hodnotenia okolia, ktoré s¢asti do

Obr. 4: Fotografie vybranych objektov

dobry. Iba niekolko objektov
, jeden v Bratislave a jeden
tohto hodnotiaceho spekira
padli dokonca lepSie.

Objekt bytového druZstva Bratislava-
Petrzalka

Objekt obecného spravcu v Banske
Bystrici

Objekt samospravujuceho spolo¢enstva

vlastnikov bytov Bratislava

Objekt sukromnej spravcovskej spolocnosti
v KoSiciach

Zdroj: vlastné obrazky

Vlastnici bytov a spravcovia bytov spolo€ne poukazuju na to, Ze
velka Cast spolo¢ného vlastnictva vykazuje v suCasnosti stavebné

alalebo technické nedostatky.
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Obr. 5: Hodnotenie stavebno-technického stavu spolo¢nych ¢asti
domu vlastnikmi bytov

T Mastavebndl o Nemd stavebné / technické
technické nedostatky

L

Strecha
5 N Grenit Iné
Okna Fasada Kurenie Schodisko
Ostatné rozvody
(voda, plyn, elektrina)

Technické zariadenia
(vytah, atd)

© InWIS 2006

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Vlastnici bytov poukazovali predovSetkym na problémy s oknami
afasadami (unik tepla a Skody spbésobené vlhkostou), ktoré suvisia
s vekom budov. Reklamované schodistia vykazovali optické nedostatky
(5 pripadov) ako aj poSkodené hrany (2) a normam nezodpovedajuce
vytahy (12). Iné problémy sa tykali kanalizacie (5) a balkonov (4).
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Obr. 6: Hodnotenie stavebno-technického stavu spoloénych ¢asti
domu spravcami a vlastnikmi bytov

Maju spolocné ¢asti domu stavebno-technické nedostatky?

[ spravcovia O Viastnici
Ziadne ! ! 5 Nedostatky
Strecha -nedostatky 20% 40% 60%

Okna

Fasada

Schodiste

Viykurovanie

Ostatné rozvody

Techncké zariadenia

© InWIS 2006

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Stavebno-technicky stav bol hodnoteny spravcami a vlastnikmi bytov do
velkej miery identicky. Stav strechy a schodista bol zo strany vlastnikov
hodnoteny dokonca o nie€o pozitivnejSie ako zo strany spravcov. Do
akej miery je zhladiska svojej funkénosti pozitivne hodnotené
vykurovanie z energetického hladiska skutone efektivne, nie je na
tomto mieste mozné zodpovedat. Z odpovedi vSak vyplyva, Zze
menované nedostatky sa vztahuju predovdetkym na vonkajSie Casti
budov (strecha, okna, fasada).

Pri posudzovani hodnoty bytov vlastnikmi su vykazované jasné
regionalne rozdiely. Celostatny priemer bol asi 500 EUR/m% Ceny za
byty v Bratislave a byty v regione Trnava vo vyske 960 EUR/m? a 680
EUR/m? boli v priemere ovela vyssie. V centralnych oblastiach sa véak
uz ceny za meter Stvorcovy pohybovali v rozpati od cca 300 az 400 EUR
a na vychode krajiny iba v rozpéti od cca 150 az 190 EUR/m?.

2.2. Sprava spoloéenstiev vlastnikov bytov

Z vybranych objektov bolo v 15-tich zaloZzené spoloCenstvo vlastnikov
bytov. Zalozené boli v rokoch 1995 az 2004, takze su rozlozené na
dlhdie Casové obdobie. V tych pripadoch, kde nebolo zalozené
spoloCenstvo vlastnikov bytov, bola dévodom predovSetkym absencia
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aktivnych vlastnikov bytov, ochotnych prevziat' prislusné funkcie v ramci
spologenstva. Dalej bolo v mnohych pripadoch dévodom aj to, Ze
existujuci spravca — vacsinou bytové druzstvo — si svoju pracu z pohfadu
vlastnikov bytov vykonaval velmi dobre, takZze nebolo nutné na danej
situacii ni¢ menit. Regionalne rozdiely nebolo z ankety mozné vyvodit .

Z 15-tich spoloCenstiev vlastnikov bytov, ktoré sa zucastnili tohto
prieskumu, sa devat rozhodlo pre samospravovanie a Sest poverilo
spravou externého spravcu. Z tychto Siestich sa pat rozhodlo pre s.r.o.,
jedno spolocenstvo poverilo spravou bytové druzstvo. Tie spoloCenstva,
ktoré poverili spravou externych spravcov, boli spravidla porovnatelne
vacSie - 96 az 1080 vlastnikov - ako tie, ktoré sa rozhodli pre
samospravovanie. Z tychto zisteni sa da zovSeobecnit, Zze v pripade
externej spravy boli uprednostnené prevazne sukromné spolo¢nosti a ze
velké spoloCenstva s niekolkymi stovkami vlastnikov sa uz spravidla
nespravuju same.

Dobra tretina vlastnikov v samospravovanom objekte zdoraznila ako
hlavny dévod rozhodnutia pre samospravu ludsky faktor. Z odpovedi
vyplynulo, Ze v dome sa naSiel aspon jeden angaZovany a z pohladu
susedov aj kompetentny vlastnik, ktorému bola prejavena dbévera a ktory
bol ochotny ulohu spravcu prijat. Necela Stvrtina vlastnikov uviedla ako
dovod svojho rozhodnutia aj finanéné dévody, pretoze samosprava je
podla ich vyjadreni lacnejSia. LepSi prehlad o pouziti finan¢nych
prostriedkov a ich efektivnejSie vyuzitie su dalSie z dévodov. V jednom
pripade boli uvedené aj zIé skusenosti s externym spravcom a prianie
vlastnej zodpovednosti za spravovanie. Dévody, pre ktoré spoloCenstvo
vlastnikov poverilo vykonom spravy externého spravcu, boli s€asti velmi
réznorodé. NajCastejSie bolo uvedené, ze v dome sa nenasiel nikto, kto
by sa spravy zodpovedne ujal, ako aj to, Ze od externej spravy sa
oCakava vysSia kvalita. Niektori vlastnici argumentovali zlymi
skusenostami pri pokuse o samospravovanie. Dal§imi zdévodneniami
bola priestorova blizkost spravcu, odporu€anie inych vlastnikov,
odporu€ania zvolenej spravcovskej spoloCnosti adobré vykony
suéasného spravcu (,Ziadny dévod na zmenu doterajsieho spravcu®).

2.3. Platobny styk a uctovnictvo

V nasledujucej Casti prinaSame vyhodnotenie vSeobecnych otazok
k organizacii platobného styku. Podla § 8 ods. 3 ¢l. 1 zakona 182/1993 je
spravca bytov povinny viest samostatné uctovnictvo pre kazdu budovu,
ktoru spravuje. V pripade samospravovaného spoloCenstva vlastnikov
bytov kontroluje dozorna rada uctovnictvo predsedu (€l. 7c ods. 2 a ods.
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4b zakona ¢&. 182/1993). Zakonna povinnost na vedenie podvojného
uctovnictva neexistuje.

Kontrola platieb je z pohladu vlastnikov bytov starostlivo vykonavana
temer vSetkymi spravcami. Iba dve sukromné spravcovské spoloénosti
podla vlastnikov bytov tuto ulohu nie vzdy prisluSne plnili.

V suvislosti s pouzivanym systémom Uctovnictva sa ukazalo, Ze

u spravcov sice prevazuje systém podvojného uUctovnictva (70%), ale
30% spravcov predsa len eSte vzdy pouziva jednoduché uétovnictvo.

Tab. 15: Sprava financii
. Pocetnost V percentach
Udaje spravcov odpovedi P
Pouzivanie jednoduchého uétovnictva 10 30%
Pouzivanie podvojného uctovnictva 23 70%
Prostriedky su ulozené na terminovanych vkladoch a inych ulozkach 13 39%
Prostriedky jednotlivych domov su vedené na samostatnych 15 63%
bankovych uétoch (bez SVB) 0
Prostriedky na plnenia sluzieb a prostriedky fondu Gdrzby a oprav su o
A o 16 48%
vedené na samostatnych uétoch

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Sledovanie vysledkov podla pravnej formy spravcu nam podava
diferencovany obraz. bytové druzstva ako aj komunalni spravcovia vedu
prevazne podvojné uctovnictvo (100 %), samospravujuce sa
spolo€enstva vlastnikov bytov uprednosthuju jednoduché
uctovnictvo(78%). Spolo¢enstva vlastnikov bytov v8ak spravovuju iba
jeden objekt. Naproti tomu anketované sukromné spravcovskeé
spolo€nosti vedu podvojné uctovnictvo iba v 67%, hoci spravovali
viaceré objekty a az do 3200 bytovych jednotiek.

Vyhoda podvojného uctovnictva je vtom, ze kazdy uctovny postup je
evidovany dvojmo. Tym je lahSie mozné zabranit chybnym ucétovnym
zapisom a platobné prijmy a vydaje su zaznamenané transparentnejSie.
Kontrola prijmov a vydajov a prehladné spravovanie prevadzkovych
nakladov afondov udrzby aoprav je jednoduch$ia. Cim su uétovné
procesy diferencovanejSie a komplexnejSie, tym viac sa odporuca
podvojné uctovnictvo.

U anketovanych sukromnych spravcovskych spoloénostiach, ktoré
pouzivaju jednoduché uctovnictvo, ale zaroven spravuji mnoho
bytovych jednotiek, sa objavuje vela jednotlivych uctovnych zapisov uz
len cez jednotlivé mesacné zalohové platby. Tu by malo byt vedené
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podvojné uctovnictvo, aby sa zabranilo chybnym uctovnym zapisom
aaby sa dosiahol transparentny prehlad o vSetkych ucétovnych
postupoch. Prave vtejto oblasti sa ponukaju moznosti prislusnych
Skoleni.

Otazka, ¢i by mali s podvojnym uc&tovnictvom pracovat aj spoloCenstva
vlastnikov bytov, ktoré spravuju iba ich vlastny objekt, by mal byt
vyjasnena individualne najma na zaklade velkosti spoloCenstva
vlastnikov bytov.

Tab. 16: Organizacia platobného styku podl'a pravnej formy
spravcov
Sukromna Bytové Obecné Spolu
SvB firma druzstvo | podniky P
Pouzitie jednoduchého
Gétovnictva 78% 33% 0% 0% 30%
Pouzitie podvojného Uétovnictva 22% 67% 100% 100% 70%
Prostriedky su ulozené na
terminovanych vkladoch a inych 44% 22% 44% 50% 39%
ulozkach
Prostriedky jednotlivych domov
su vedené na samostatnych - 78% 33% 83% 63%
bankovych uétoch
Prostriedky na plnenia sluzieb
a prostriedky fondu ddrzby a 44% 56% 33% 67% 48%
oprav su vedené na samostatnych
uctoch
Celkovy pocet anketovanych 33
spravcov 9 9 9 6

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Podla § 8 ods. 3 veta 2 zakona ¢. 182/1993 je spravca povinny viest
financné prostriedky na prevadzkové naklady a fond udrzby a oprav na
kazdy spravovany objekt na samostatnych bankovych uctoch, dodrziava
to v8ak iba tretina bytovych druzstiev/druzstevnych spravcov . Pri oboch
zvySnych pravnych formach spravcov je to prevazna vacsSina. Pri
spravovani viacerych objektov je mozny efektivny zapis jednotlivych
platieb najedno konto &asovo velmi naroCny. Okrem toho sa neda
vylucit, Ze bude dochadzat k prierezovému dotovaniu medzi objektami.
V predloZenej ankete spravovali tri najvacSie druzstva spolu 936 budov
resp. 44 757 bytov. Bez samostatnych bankovych kont na kazdy objekt
je  vtakychto pripadoch efektivne spravovanie jednoznacne
problematické. Vo zvySenej miere by sa preto mal v tejto suvislosti klast
doraz na dodrziavanie zakonnej upravy.
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Podla § 8a ods. 2 veta 2 zakona &. 182/1993 je spravca povinny v ramci
svojej rocnej spravy o vykazovanej c¢innosti informovat o vyuziti
zalohovych platieb na prevadzkové naklady a do fondu udrzby a oprav.
Neexistuje vSak povinnost viest samostatné bankové ucty (prevadzkové
naklady a fond udrzby a oprav). Napriek tomu by bolo potrebné viest
samostatné ucty vratane zurocitelného sporenia za uéelom zvySenia
transparentnosti vyuzivania finanénych prostriedkov a dlhodobého
zabezpecenia fondu udrzby a oprav. To plati oto viac, ked hlavnou
prekazkou pre investicie su chybajuce financné prostriedky. Tym by sa
vytvorila moznost kratkodobého krytia chybajuich prostriedkov na
prevadzkové naklady z fondu udrzby a oprav, z dlhodobého hladiska by
vSak prostriedky planované na udrzbu aopravy boli pred takymto
Cerpanim uchranené. Asi polovica spravcov vedie uz v sucasnosti
samostatné Gcty — u spoloCenstiev vlastnikov bytov je to 44%,
u komunalnych spravcov vyrazne viac (67%), u bytovych druzstiev
vyrazne menej (33%).

Zurogitelné sporenie je mozné iba pri vedeni samostatnych uctov. Toto
vyuziva doteraz iba cca 44% spravcov — ato pri vSetkych pravnych
formach.

24, Plan hospodarenia

Podla § 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 je spravca povinny najneskér do
31. maja nasledujuceho roku vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v budove predlozit’ spravu o svojej Cinnosti, tykajlcej sa nim spravovanej
budovy za predchadzajuci rok. Sprava musi informovat predovSetkym
o finanénom hospodareni budovy, o stave spolo¢nych ¢asti budovy
a spolo¢nych zariadeniach budovy, ako aj oinych délezitych
skuto€nostiach suvisiacich so spravou budovy.

Prehlad prijmov a vydavkov za uplynuly hospodarsky rok pravidelne
vystavuju vSetci anketovani spravcovia, priom az na maly pocet
vynimiek predlozili tento prehlad vkratkej dobe po uplynuti
hospodarskeho roku. V zasade uvSetkych spravcov je mozné
nahliadnut do podkladov suvisiacich so spravou objektov.

Na Slovensku neexistuje povinnost vypracovat ro¢ny plan hospodarenia,
v ktorom sa tak ako v Nemecku dopredu stanovi zlozenie a vyska
mesacnych platieb (prevadzkové naklady, udrzba a opravy).

54% spravcov uviedlo, ze vypracuvaju plany hospodarenia, 42%
spravcov uviedlo, Ze vypracuvaju plany hospodarenia ako aj plany
udrzby a oprav; v takmer Stvrtine vSetkych pripadov neboli vypracované
ani plany hospodarenia ani plany udrzby a oprav. Plany hospodarenia
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obsahovali iba CiastoCne udaje, ktoré su bezné v Nemecku (podrobné
zostavenie  predpokladanych  prevadzkovych  nakladov, udaje
o priebeznej udrzbe a opravach a udaje o fonde udrzby a oprav, vypocet
mesacnych zalohovych platieb). Zasadné rozdiely pravnych foriem
spravcov neboli zistené.

Na druhej strane vyplynulo z ankety, ze aj pri chybajucom detailnom
plane hospodarenia boli vlastnici bytov okrem jednej vynimky
informovani o tom, ako bola stanovena vySka mesacnych prevadzkovych
nakladov.

Z toho vyplyva, Zze spravcovia, ktori plan hospodarenia nevypracovali
alebo nimi vypracované plany hospodarenia neobsahuju udaje bezné
v Nemecku, stanovuju mesacné zalohové platby vinych podkladoch,
hlavne v ro€nej sprave o ¢innosti.

2.5. Prevadzkové naklady

Stanovenie mesacnych zalohovych platieb na prevadzkové naklady sa
v pripade spoloCenstva vlastnikov bytov uskuto€riuje prostrednictvom
rozhodnutia spolo€enstva na navrh predsedu (§§ 7c ods. 2 a 8 zakona
182/1993); v pripadoch, v ktorych (zatial) nebolo zalozené spologenstvo
vlastnikov bytov, stanovuju vysSku zalohovych platieb spravcovia. Vyska
sa spravidla riadi podla minuloroénych vysledkov vratane inflalného
navysenia. AvSak podla vypovedi vlastnikov bytov sa iba v malom pocte
pripadov diskutuje na zhromazdeniach vlastnikov bytov o vySke platieb
a rozsahu opatreni na udrzbu a opravy, ktoré je potrebné realizovat.

Pri otazke o vyuctovani vzniknutych prevadzkovych nakladov spravcom
alebo samospravujucim predsedom spoloCenstva vlastnikov stala
v centre zaujmu popri priemernom zatazeni vlastnikov aj otazka kluca
na prerozdefovanie.

2.6. Naklady na spravu

Pri odmenach za vlastné sluzby postupuje prevazna vacSina
spravcov, nezavisle od pravnej formy, rovnako Svoje sluzby si
spravcovia nechavaju honorovat prostrednictvom pau$alnej platby za
byt. Prekvapivo vysoky poc€et vlastnikov nevedelo alebo si
nepamatalo, ako je upravené odmenovanie spravcov — 31 vlastnikov
nevedelo odpovedat na tuto otazku, pri daldich 9 vlastnikoch
nesedeli ich odpovede s odpovedami ostatnych vlastnikov vich
objekte alebo neboli v sulade s vypovedami ich spravcov.

Naklady na spravu sU medzi jednotlivymi pravnymi formami spravcov
rozdielne. Komunalne spravcovské spolo¢nosti pozaduju za svoje sluzby
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Samospravované spolocenstva vlastnikov bytov honoruju pracu ich
predsedu v priemere 143 SKK, ¢o je v prepocte asi 3,78 EUR. Sukromné
spravcovské spolo¢nosti pozaduju uz 160 SKK (4,23 EUR), bytové
druzstva uctuju svojim zakaznikom s odstupom najvyssiu sumu: vlastnik
tu plati takmer 6 EUR mesacne. AvSak z hodnotenia zo strany vlastnikov
bytov vychadzaju druzstva najlepsie (pozri obr. 10).

Tab. 17: Mesaéné naklady na spravu
Obecné Vazeny
] Sl]kr?mné _ Bysové’ bytoyé priemer
Sprava spoloénosti druzstva podniky SVB
V SK 160,88 223,87 133,64 143,68 168,42
ve® 4,23 5,89 3,52 3,78 4,43

Zdroj: Vlastny prehlad, vysledok ankety

2.5.2. Naklady na elektricku energiu spoloénych ¢asti domu

Pri vyuctovani elektrickej energie v spolo¢nych priestoroch, napr.
osvetlenie chodieb, schodist a pivnic ako aj zvonlekov a elektrickych
vratnikov uviedlo 80% anketovanych vlastnikov bytov, Ze tieto naklady
sa Uctuju podra poctu osbb Zzijucich v domacnosti. Prevazna vacsina
spravcov suhlasila s touto odpovedou. Iba vzdy dvaja anketovani
spravcovia uviedli, Ze uctuju elektrickl energiu v spolo¢nych priestoroch
z individualneho podielu vlastnikov alebo plochy bytu. V ramci tohoto
finan€ného zatazenia, existuju len malé rozdiely, ktoré sa pohybuju
medzi 7,17 EUR a 7,84 EUR mesacne.

2.5.3. Tepla uzitkova voda

S vynimkou jedného samospravujuceho spolocenstva vlastnikov, ktoré
svojim Clenom uctovalo spotrebu teplej vody podla poctu clenov
v domacnosti, vSetci anketovani vlastnici uviedli, ze spotreba teplej vody
im je U&tovana podla skutodne spotrebovaného mnozstva. Udaje
spravcov su v tomto pripade takmer identické.

2.5.4. Naklady na vykurovanie

U vykurovacich nakladov sa naskyta diferencovany obraz pri sp6sobe
rozuétovania na vlastnikov. Sest spravcov, medzi nimi tri spologenstva
vlastnikov, dve druzstva ajeden komunalny podnik, uviedlo, Ze

13 Sumy v EUR su prepocitané kurzom platnym v ¢ase konania ankety: 1 EUR = 38

SKK
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vykurovacie naklady sa rozuctovavaju podla obytnej plochy. Ostatni
spravcovia uviedli, Zze naklady rozpocitavaju podla skutocnej spotreby.

Tab. 18: Mesacné naklady na vykurovanie
naklady na Vazeny
vykurovanie / m? | 1900-1960 | 1960-1970 | 1970-1980 | 1980-1990 | 1990-2006 | priemer
SK/m?/ 25,43
mesiac 25,22 30,38 23,08 20,62 21,87
€/ m?/ mesiac 0,66 0,80 0,61 0,54 0,58 0,67
Poget objektov 5 12 6 7 3 33

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Ak porovname vykurovacie naklady podla veku bytového domu, je
zrejmé, ze budovy zo 60. rokov minulého storocia si vyzaduju najvyssie
naklady. Ztohto obdobia pochadzaju najstarSie roCniky panelovych
domov. Vykurovacie naklady u nich prevySuju naklady v budovach
postavenych po roku 1990 o bezmala 50%. Oproti tomu vykurovanie
budov postavenych pred rokom 1960 je pri sume 0,66 EUR/mM?
v priemere eéte stile 00,15 EUR/m? na mesiac lacnejsie ako
vykurovanie domov zrokov 1960-1970. Prekvapivé je financné
zatazenie vlastnikov bytov, ktoré boli postavené po roku 1990, ktoré je
vys8ie ako pri bytoch postavenych vrokoch predtym. Mesacne tieto
naklady predstavuju 0,54 EUR/m? (roéniky 1980-1990), resp. 0,58
EUR/m? (ro&niky od roku 1990).

Pri zohladneni velkosti bytov vychadzaju mesacné naklady v rozpati od
24 do 76 EUR na domacnost (950 — 2.960 SKK).

2.5.5. Celkové mesacéné prevadzkové naklady na byvanie

Na zaklade tu zistenych udajov vychadza priemerné mesacné zatazenie
za naklady na spravu a energie ako aj za naklady na vodu/odpadovu
vodu afond udrzby aoprav na takmer 94 EUR resp. 22,39%
priemerného mesacného Cistého prijmu. Individualne zatazenia
absolutne kolisali medzi réznymi budovami ako aj z pohfadu regionalne
velkych rozdielov v prijmoch.
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Tab. 19: Podiel prevadzkovych nakladov na byvanie vo vzt'ahu
k priemernému mesaénému cistému prijmu domacnosti
oo Elektricka energia | Spravcovska
Fond Udrzby | oprey teplej | Vodné / spoloénych &asti éinnost’
Celkovo | Vykurovanie a oprav vody Stocné domu
22,39 % 10,04 % 3,77 % 3,43 % 2,23 % 1,87 % 1,06 %

Zdroj: vlastny vypocet

V tomto vypoclte nie su zohladnené naklady na odvoz odpadu
(spravidla priame platby obci), starostlivost o zahradné a zelené
plochy, naklady na domového dbévernika, udrzbu vytahov
a upratovanie. Otazky na tieto druhy nakladov, ktoré boli tiez
predmetom prieskumu, nepriniesli v ankete uspokojivé odpovede. Ak
s pomocou dalSich udajov slovenskych expertov odhadneme
naklady, tak sa javi realisticky dodatoéné finanéné zatazenie vo
vySke cca 33 EUR mesacne, a tym celkové zatazenie vo vySke do
127 EUR. Toto predstavuje 29% priemerného mesacného cistého
prijmu (vo vy$ke 443 EUR™). Na zaklade priemerného prijmu na
domacnost udava prislusné ministerstvo zatazenie takmer 20%.
V domacnostiach, v ktorych Ziju dbéchodcovia a domacnostiach vo
vidieckych regionoch (s nizkymi prijmami) mozno odhadovat vyssie
finanéného zatazenia. Moznosti pre (dalSie) financovanie potrebnych
opatreni udrzby, oprav a modernizacie su preto pre vacsinu
domacnosti vlastnikov bytov velmi obmedzené. Relativhe vysoka
miera hospodarskeho rastu na Slovensku mbze vsak viest k tomu, ze
pre mnohé domacnosti v buducnosti vzrasti moznosti financovania.

2.5.6. Zuctovanie (zalohovych) platieb na plnenie sluzieb

Viac ako polovica anketovanych vlastnikov hodnoti vypocet
prevadzkovych  nakladov vo vztahu kich hodnovernosti
a zrozumitefnosti ako dobry, dalSia tretina dokonca ako velmi dobry.
Zatial ¢o 8% je spokojnych len CciastoCne, iba 4% oznacduju
hodnovernost’ a zrozumitelnost ako menej dobru, nikto ako zlu.

ESte lepSie dopadli hodnotenia korektnosti vypoctov, tu sa nevyskytli
takmer Ziadne namietky. Takisto na vefmi vysokej uUrovni su
hodnotenia prehladnosti, ktord dovedna 85% opytanych oznacilo ako
dobru alebo velmi dobru: vo vsetkych oblastiach je to vyslovene
dobry vysledok.

14 Statisticky urad SR (2005): Priemerna mesaéna mzda zamestnancov za

rok 2004
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Tab. 20: Hodnotenie kvality zGétovania (zalohovych) platieb na
plnenia sluzieb

Velmi Menej

dobre Dobre Priemerne dobre Zle
Jasnost’, zrozumitel'nost’ 32% 56% 8% 4% 0%
Korektnost’, spravnost’ 44% 45% 8% 1% 0%
PrehFadnost’ 39% 46% 9% 4% 1%

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Pri sledovani hodnoteni podla jednotlivych pravnych foriem spravcov
sa ukazalo, Ze po spolo€enstvach vlastnikov bytov dosiahli bytové
druzstva najlepSie hodnotenia v suvislosti s jasnostou, korektnostou
a prehladnostou ich zuc¢tovani. 96% anketovanych povaZzuju kvalitu
zuctovania za dobru alebo velmi dobrd. Zatial ¢o vysledok
sukromnych spolo¢nosti 81% resp. 92% mozno tiez oznadit za
uspokojivy, zaostavaju obecné bytové podniky s iba dvoma tretinami
dobrych avelmi dobrych hodnoteni ich zuc¢tovania vyrazne za
ostatnymi pravnymi formami. Celkovo je mozné konstatovat, zZe
zuctovanie prevadzkovych ndkladov je vykazované zrozumitefne
a korektne. Nevyskytuji sa tu ziadne vacSie deficity vramci
efektivnosti.

Tab. 21: Hodnotenie kvality zGétovania (zalohovych) platieb na
pInenia sluzieb podla pravnej formy spravcu
Jasnost’, Korektnost’,
Vypovede vlastnikov bytov zrozumitelnost’ spravnost’ Prehladnost’
SVB 100% 100% 92%
Sukromné spoloénosti 81% 92% 81%
Bytové druzstva 96% 96% 96%
Obecné podniky 67% 67% 67%
* Bez ¢lenov predstavenstva

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

2.5.7. Cerpanie z fondu udrzby a oprav

Slovensky zakon &. 182/1993 v § 10 ods. 3 povoluje spravcom
docasne Cerpat finanéné prostriedky z fondu udrzby a oprav na krytie
priebeznych nakladov priamo suvisiacim s bytmi, napr. na uhradu
vykurovacich nakladov.
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Tento postup je podla slovenskych expertov velmi rozSireny™.
Zakonné nariadenie o vrateni Cerpanych prostriedkov spat do fondu
je v8ak €asto zanedbavané.

PredloZzena anketa tuto vypoved nepotvrdila. Roéne stanovené
zalohové platby spravidla postaCovali na pokrytie prevadzkovych
nakladov. Iba spravcovia dvoch spoloCenstiev vlastnikov bytov
a jedného bytového druzstva uviedli, Ze zalohové platby na rok 2005
nepostacovali.

2.5.8. Postupy pouzivané pri omeskanych platbach

Omeskanie zalohovych platieb na prevadzkové naklady zo strany
jednotlivych vlastnikov, ktori maju problémy s platenim, nebolo zo
strany spravcov hlasené. VSetci viastnici bytov uhradili svoje platby
v poslednom roku nacas.

Dévodom v suc€asnosti spravidla v€asného plnenia zalohovych platieb
je aj to, ze si spravcovia vytvorili prislusné nastroje, aby po vy€erpani
v8etkych zakonnych prostriedkov prindtili meskajucich obyvatelov
zaplatit. Konkrétne ide o:

= Vyzvy, upomienky

= Zapojenie inkasnych spolo¢nosti

= Odklad platieb / posun platieb

= Vymahanie platieb/odklad platby

= Nutené exekucie

Rozmanité odpovede na tuto otédzku budia dojem, Ze vymahanie
pefiazi patri k beznej €innosti spravcu, a Ze spravcovia tento proces
vyuzitim odstupfovanych nastrojov profesionalizovali. Nevyskytuju sa
tu ziadne deficity v ramci efektivnosti.

2.6. Manazment udrzby a oprav

2.7. Hodnotenie stavebno-technického stavu objektu

Podrla § 8a ods. 2 slovenského zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je spravca povinny aspon raz do roka urobit si prehlad o
vizualnom atechnickom stave budovy a predlozit otom spravu
vlastnikom. Forma arozsah spravy nie su predpisané, v idealnom
pripade su detaily dohodnuté v zmluve.

1 Obecny podnik nezadal k tejto otazke odpoved.
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Tab. 22: Hodnotenie stavu objektu
Sukromné Bytové Obecné bytové
Udaje spravcov SVB spoloénosti druzstva podniky'®
Bez kontroly 3% 9%
Nepravidelna kontrola 41% 58% 33% 20%
Minimalne raz rocne 56% 33% 67% 80%

Zdroj:  Vlastny prehlad, vysledok ankety.

V praxi sa v8ak kontrola stavu objektu vykonava scasti odliSne od
legislativnych predpisov. Legislativnej poziadavke na pravidelné ro¢né
kontroly za ucelom vypracovania spravy najlepSie vyhoveli obecné
bytové podniky (80%) a bytovée druzstva (67%), nasledované
spolo¢enstvami vlastnikov (56%). Len 33% sukromnych spravcovskych
spolocnosti robi roénu stavebno-technicku kontrolu stavu objektu. AvSak
iba Styria spravcovia (12%)— jedno spolo¢enstvo vlastnikov bytov a tri
sukromné spolo€nosti — uvadzaju, ze nevykonavaju ziadne pravidelné
kontroly. V desiatich spravcovskych subjektoch sa inventura vykonava
nepravidelne, na poziadanie vlastnikov. V tychto pripadoch sa inventura
CiastoCne robi aj pri kontrole a preberani vykonanych oprav. Naproti
tomu niektoré spravcovské subjekty robia kontroly aj mesacne.

Z pohladu vlastnikov bytov je kontrola objektov spravcami hodnotena
CiastoCne ako nedostato€na. Dobrych 36 % konS$tatuje, Ze spravca
nevykonava kontroly vébec, alebo len na poZiadanie, niekedy obmedzuju
spravcovia svoje inSpekcie len na kontroly vytahov.

2.8. Plan udrzby a oprav

64% anketovanych spravcov vypracovava plany udrzby aoprav pre
jednotlivé objekty, hoci na to neexistuje Ziadna pravna povinnost,.
Okrem toho je u dalSich 12% spravcov plan udrzby a oprav sucastou
planu hospodarenia, t.j. 76% anketovanych spravcov sa systematicky
zaobera manazmentom udrzby a oprav, zatial ¢o 24% spravcov tak
necini. KedZe kvalita anketovanych spravcov na zaklade skreslenia pri
odbere nahodnej vzorky bola zrejme nadpriemerna (vid. Str. 42), mozno
vychadzat z toho, Ze skutone viac ako 25% spravcov sa nevenuje
investiénému planovaniu, hoci by si to zly stav budov vyzadoval.

® Jeden obecny bytovy podnik nezodpovedal danu otazku.
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Tab. 23: Vypracovanie planu hospodarenia a planu udrzby a
oprav

Je k dispozicii plan hospodarenia?

Udaje spravcov: ano nie
. o ano 14 7

Je k dispozicii

plan udrzby a

oprav? nie 4 8

Zdroj:  Vlastny prehfad, vysledok ankety.

V tych 6smich pripadoch, kde vbbec neboli vypracované Ziadne plany,
vykonali sa nutné opravy a udrzba podla potreby. Tento postup bol
zdévodnovany nizS§im vekom budovy s menSou potrebou udrzby,
menSim poctom bytov vjednom objekte a chybajicimi zmluvnymi
povinnostami.

Plany udrzby a oprav objektov sa spravidla opieraju o vlastné posudenie
samotnych spravcov. V rade pripadov nechali spravcovia vypracovat aj
technicky posudok budovy externym odbornikom. Technické posudky sa
davaju vypracovat spravidla iba pri preberani budovy do spravy
a opakuju sa po niekolkych rokoch.

Tab. 24: Podklad planu udrzby a oprav (udaje poskytnuté
spravcami)'’
Vlastné posudenie ; Rozhodnutie
spravcu / predsedu Odborny posudok vlastnikov bytov /
SvB SvB
SVB 71% 44% 44%
Sukromné spoloénosti 100% 33% 67%
Bytové druzstvo 86% 29% 56%
Obecné bytové podniky 75% 50% 83%

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

V prevaznej vacsine si spravcovia nechali plany udrzby a oprav
odsuhlasit zhromazdenim vlastnikov. Prave z dévodu obmedzenych
finan€nych prostriedkov  mnohych vlastnikov  je  velmi
délezité presviedCat vlastnikov bytov o nutnosti realizacie opatreni
udrzby a oprav.

7 Boli mozné viaceré odpovede. Zohladnovali sa iba tie podniky, ktoré plan udrzby
a oprav vypracovali
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Vypracovanie planu udrzby a oprav pri relativne vysokom pocte
nutnych opatreni vyZaduje od spravcov zruc¢nost a schopnost
presadit sa. Plan musi poukazat na nutnost investicii, stanovit
priority realizacie a pritom nesmie presiahnut finanéné moznosti
obyvatefov. Situacia sa stava problematickou vtedy, ked je v domoch
relativne vysoky podiel starSich [udi; tito zdévodu nizkych
doéchodkov sa sotva mdzu podielat na vaésich opatreniach v ramci
udrzby a oprav. Okrem toho dlhsia zivotnost budovy méze byt pre
tychto fudi menej délezita ako pre mladé domacnosti.

Obr. 7: Obsah planu udrzby a oprav (adaje poskytnuté spravcami)
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Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Velka c&ast planov udrzby aoprav obsahuje okrem prehladu
jednotlivych planovanych opatreni aj prehlad oCakavanych nakladov.
Informacie o financovani a vySke fondu udrzby a oprav boli sice
uvedené vo vadsine planov, v dobrej tretine vsak chybali. Udaje
o Gasovom priebehu a prioritach obsahovalo menej ako 40% planov
udrzby a oprav. Ak vztiahneme tieto hodnoty na vSetkych spravcov,
ktori sa zuc&astnili ankety, potom iba pre 25% objektov existuje
Casovo stanovené planovanie investicii. Tu je vSak eSte potrebné
zohladnit, Zze 12% spravcov nevypracovava plan udrzby a oprav -
otazky udrzby a oprav upravuju v plane hospodarenia.

Celkovo je potrebné konstatovat, Ze aj bez zakonnej povinnosti sa
76% spravcov systematicky zaobera udrzbou a opravami budovy.
Vac&sina spravcov hodnoti stav objektu minimalne v urcitych ¢asovych
intervaloch. Plany udrzby aoprav obsahuji na 89% prehlad
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konkrétnych opatrni, ktoré treba realizovat, ale iba v 72% aj udaje
o predpokladanych nakladoch tychto opatrni. Ak vezmeme do uvahy,
Ze iba 64% spravcov vypracovava plan udrzby a oprav, je mozné
z toho interpretovat, Ze len v 46% pripadov existuje investiCny plan
podloZeny kalkulaciou nakladov. NajdélezitejSimi otazkami sa teda
zaoberaju iba CiastoCne. Pritom treba tento vysledok eSte korigovat z
dbévodu nereprezentativnej vzorky spravcov smerom dolu. V kazdom
pripade by bolo vhodné, keby eSte viac spravcov vypracovavalo (a aj
realizovalo) plany udrzby a oprav, ktoré by aj po obsahovej stranke
boli podrobnejSie rozpracované.

2.9. Prispevky do fondu udrzby a oprav

Prispevky do zakonom stanoveného fondu udrzby a oprav
spoloéného vlastnictva sa znacne liSia u jednotlivych objektov —
rozpatie sa pohybuje od 5 do 15 SKK/m? mesaéne (0,13 — 0,40
EUR), priCcom vlastnici spravovani obcou vykazuju nadpriemerné
prispevky do tohto fondu. V priemere Cinia teda tieto prispevky do
fondu udrzby a oprav spoloéného vlastnictva mesaéne 0,25 EUR/m?.

Tab. 25: Mesacny prispevok do fondu udrzby a oprav v zavislosti
od veku stavby
Vek stavby 1933-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1990 | 1991-2006 | priemer

Vazeny

Prispevok do fondu

lilrtby a oprav v 0,15 0,29 0,27 0,26 017 0,25
EUR na m?/mesiac
Pocet budov 5 12 6 7 3 33

Zdroj:  Vlastny prehlad, vysledok ankety.

Pri sledovani prispevkov do fondu udrzby a oprav v zavislosti od veku
budovy sa zistilo, ze najmenej prostriedkov do fondu sa dostava v
pripade najstarSich a najnovSich budov. Vlastnici v tychto budovach
platia do fondu udrzby a oprav iba 0,15 pripadne 0,17 EUR/mesacne,
vlastnici budov postavenych vrokoch 1960 az 1990 prispievaju
podstatne vy$3ou sumou od 0,26 do 0,29 EUR/m? mesacne.

Vytvorené rezervy vo fonde podla udajov 13 spravcov priblizne 16
000 bytov nepostaCovali alebo vystacili iba v malo objektoch na
realizaciu potrebnych investiicnych opatreni na udrzbu a opravy.
Tieto sluzili iba na udrzanie stavu budovy a nazahffiali nutne
modernizacné opatrenia.
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Tab. 26: Dostatoénost’ finanénych prostriedkov vo fonde na

planovanie opatreni Udrzby a oprav (udaje z roku 2005)

i Ano, Ano, prostriedky | Nie, prostriedky Nie,
Odpovede spravcov prostriedky postacovali vo postacovalilenv | prostriedky
postacovali vacsine objektov malo objektoch nepostacovali

SvB 4 - - 5
Sukromné
spoloénosti - 5 2 2
Bytové druzstva* 3 4 1 -
Obecné bytové
podniky - 3 3 -
Spolu 7 12 6 7

Zdroj:  Vlastny prehlad, vysledok ankety.

Iba v Styroch z deviatich spoloCenstiev vlastnikov bytov boli vytvorené
dostatocné rezervy na planovanie opatreni udrzby a oprav.
U obecnych a sukromnych spravcovskych spolo¢nosti bola situacia
v odpovediach podobna. Iba bytové druzstva boli toho nazoru, Ze
prostriedky vo fonde spravidla postacovali na planovanu udrzbu
a opravy.

Tento finanény deficit mbéze mat’ viaceré priciny:

- spravca stanovil prili§ nizke zalohové platby do fondu udrzby
a oprav

- vyS8ie rezervy sa nedali presadit na zaklade chybajucej
likvidity obyvatelov alebo na zaklade nedostatoCnej
presviedacej schopnosti zo strany spravcu

- spravca stanovil nizke zalohové platby na prevadzkové
naklady a vyrovnal deficit Cerpanim prostriedkov z fondu
udrzby aoprav (tato informacia vSak nie je podlozena
prieskumom).

Nie je mozné posudit, do akej miery su za nedostatocné finanéné
rezervy vo fonde zodpovedni spravcovia, a ¢i by sa tomu pripadne
dalo zabranit, alebo &i su pri¢inou obmedzené finanéné prostriedky
obyvatelov.

2.10. Postupy pri zadavani zakaziek pre opatrenia v ramci
udrzby a oprav
Pri zadavani realizacie udrzby a oprav vacésieho rozsahu sa spravcovia
vo vacsine pripadov obracaju na externych dodavatelov. Iba 15% -
dve spoloCenstva vlastnikov bytov, tri druZzstva a dve sukromné
spoloénosti — vykonavaju CiastoCne udrzbu svojpomocne. Podobne aj
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mensie  opravy realizujd vo vacésine pripadov  externi
dodavatelia/remeselnici. Mensiu &ast prac vykonavaju interni
zamestnanci spravcovskych firiem alebo spoloCenstva vlastnikov.
Spologenstva okrem toho v mnohych pripadoch vyuzivaju aj Sikovnych
vlastnikov bytov z daného domu .

Tab. 27: Postupy pri realizacii oprav/opatreni v objekte(och)

Odpovede spravcov (moznost’ viacerych odpovedi) v percentach

V pripade, ze zakazku ma realizovat’ externy dodavatel, akym sp6sobom sa zadava?

Prebieha vyberové konanie 90,9
Na zaklade rdmcovych zmlav s externymi dodavatelmi 9,1
Zadanie zakazky bez vyberového konania 0

Kto kontroluje vykony, resp. plnenie zmluvy?

Spravca 66,7
Predseda SVB 45,5
Iny zastupca vlastnikov 57,6
Technicky pracovnik 15,2

Zdroj:  Vlastny prehlad, vysledok ankety.

Vacsie objednavky na realizaciu oprav/opatreni sa spravidla zadavaju
prostrednictvom vyberového konania; uvadza to viac ako 90 % spravcov.
V mnohych pripadoch spravcovia zaobstaraju dve az tri ponuky a z nich
potom vyberaju vacésinou vlastnici samotni. Vlastnici vo svojich
odpovediach tuto skuto¢nost potvrdili.

Spravcovia Casto spolupracuju s vlastnikmi aj pri preberani hotovych
vykonov. Ak spravu vykonava externy spravca, podiefa sa vzdy aj na
preberani vykonov. Casto je v8ak pri preberani pritomny aj predseda
spoloCenstva vlastnikov alebo iny spoloCenstvom povereny vlastnik. Pri
spoloCenstvach vlastnikoch je obvykle popri predsedovi pritomny aj
jeden voleny zastupca z predstavenstva. ZvyCajne mobzu spravcovia
zadavat objednavky v hodnote od 5.000 do 25.000 SKK, resp. 150 EUR
— 650 EUR (dve tretiny rozpatia odpovedi) bez suhlasu vlastnikov.
V priemere to bolo 15.000 SKK (priblizne 400 EUR). V jednom pripade
mohol spravca zadat objednavky v objeme do 60.000 SKK (takmer
1.600 EUR) bez odsuhlasenia viastnikmi.

Nevyskytuju sa tu ziadne deficity v ramci efektivnosti.
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2.11. Opatrenia modernizacie/obnovy

2.71. Zrealizované opatrenia modernizacie/obnovy

Vlastnici a spravcovia vSetkych pravnych foriem sa zhodli na tom, ze
maju vo vacsine velky zaujem o obnovu budovy. Najvacsou
prekazkou modernizacnych opatreni presahujucich beznu udrzbu su
vS8ak obmedzené finanéné mozZnosti vlastnikov. Viac ako 90%
spravcov a vlastnikov uviedli rozpo¢tové obmedzenia vlastnikov ako
limitujuci faktor modernizacnych investicii. V ojedinelych pripadoch
bola popri chybajucej platobnej schopnosti (nizke déchodky!)
menovana aj chybajuca ochota prave zo strany stardich obyvatelov,
ktori nemézu/nechcu alebo len v malej miere mdzu/chcu prispievat
na obnovu spolo¢nych Casti domu.

Tab. 28: Modernizacia/obnova realizovana v dome
Odpovede Spoloéenstva Sukromné Bytové Obecné bytoveé
vlastnikov vlastnikov spoloénosti druzstva podniky18
Ano 9 (100%) 7 (78%) 7 (78%) 4 (67%)
Nie 0 (0%) 2 (22%) 2 (22%) 2 (33%)

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety vlastnikov

Vo vacsSine skumanych objektov boli uz v minulosti vykonané jednotlivé
modernizacné opatrenia. Sustredovali sa na obnovu vykurovacich
zariadeni, renovaciu spoloCnych priestorov, opravy strechy aizolaciu
fasady. Viac ako polovica spravcov vyjadrila presvedcenie, ze v blizkej
buducnosti bude nevyhnutné do objektov dalej investovat.

Je zrejmé, Ze predovSetkym spoloCenstva vlastnikov bez vynimky uz
uskutoc€nili opatrenia modernizacie/obnovy, pricom obecné bytové
podniky realizovali tieto opatrenie iba v dvoch tretinach pripadov.

Dévodom pre to mohla byt skuto€nost, ze samospravujuce spoloCenstva
vlastnikov bytov na zaklade silnejSej identifikacie so spolo¢nym
vlastnictvom boli ochotnejSie vynalozit dodatocné prostriedky na
modernizaciu svojej budovy.

'8 Jeden zo spravcov obecnych bytovych podnikov neuviedol Ziadne udaje.

Namiesto toho boli zohladnené zhodné odpovede vlastnikov v tomto objekte, ze
v roku 2001 bola zrealizovand modernizacia vykuraovacieho zariadenia.
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2.7.2. Prostriedky vyuzivané na presvied€anie obyvatelov
o nutnosti modernizacie/ obnovy

Na zaklade obmedzenych finanénych zdrojov mnohych obyvatelov
musia spravcovia vyvinut velku snahu, aby presvedCili obyvatelov
o nutnosti investicii. Nasledujuca tabulka ukazuje, aké prostriedky
vyuzivaju spravcovia uz dnes.

Tab. 29: Prostriedky vyuzivané na presviedéanie obyvatelov
o nutnosti modernizacie/ obnovy
Percenta

Technicky znalecky posudok budovy 48,5
Poukazanie na zvySenie hodnoty objektu 54,5
Vymenovanie potencialnych moznosti Setrenia v oblasti

spotreby energii 81,8
Osobné rozhovory 63,6
Iné 39,4

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

NajdblezitejSim prostriedkom je podla nazoru spravcov poukazanie na
usporné potencidly, atento argument aj prevazna vacésina pouzila. Na
druhom mieste boli menované osobné rozhovory. Nasledovalo
poukazanie na moznosti zvySenia hodnoty objektu (54,4%) a prezentacia
technickych znaleckych posudkov budovy (48,5%). V rubrike ,iné
prostriedky“ boli menované prezentacia a obhliadka modernizovanych
objektov. V tejto suvislosti vyslovil jeden spravca Zelanie mat’ k dispozicii
dokumentované priklady dobrych realizacii.

Nejasné ostava, do akej hibky asakym stupfiom profesionality
spravcovia postupovali. Celkovo vSak mozno konstatovat, Ze sa
evidentne mnohi spravcovia snazia réznymi spésobmi presviedcat
obyvatelov o nutnosti moderniza¢nych investicii.

2.7.3. Financovanie a dotacie

Podla udajov spravcov bola popri realizacii oprav a udrzby financovana
aj Cast modernizacnych opatreni prostrednictvom fondu udrzby a oprav.
Z hladiska efektivnosti niet vyhrad voc€i takémuto postupu. Vzhladom na
obmedzeny rozpoCet obyvatelov je pravdepodobné, ze vo vacésine
pripadov sa realizované modernizacie tykali tych €asti budovy, ktoré by
aj tak museli byt opravené. Modernizacné investicie (napr. tepelna
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izolacia fasad) obsahuju Casto Cast uSetrenych prac vramci udrzby
(zvetrana fasada, ktora by aj tak musela byt obnovena).

Jedna sukromna spravcovska spoloc¢nost ziskala inovativny zdroj
financovania umiestnenim reklamy na farebnom natere fasady domu.

malo rozSirené. Doteraz iba nieCo viac ako polovica spravcov ma
skusenosti s financovanim zo stavebnych sporitefni a s uzatvaranim
averovych zmluav.

Tab. 30: Vyuzivanie produktov bankového sektora na
modernizaciu/obnovu
Udaje spravcov (moznost viacerych odpovedi) Percenta
Stavebné sporenie 57,6
Komeréné uvery / Hypotéky 63,6

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Aktéri sa zhodli vtom, Ze by si v buducnosti priali va¢siu podporu zo
zjednodusili mnohé modernizané investicie. Vo vSeobecnosti asi
polovica spravcov doteraz zozbierala v ramci svojich €innosti skisenosti
s vyuzivanim Statnych podpornych programov. Aj ked boli percentualne
Udaje spoloCenstiev vlastnikov bytov v samospravujucich objektoch
Z bytovych druzstiev, sukromnych spolo¢nosti a z obecnych podnikov,
ktoré sa zuc€astnili ankety ma asi 60% skusenosti so Statnymi podporami.
Statne garancie vyuzili 2 tretiny obecnych podnikov, priéom spravcovia
s inou pravnou formou uviedli tuto skuto¢nost’ len ojedinele.

Tab. 31: Vyuzivanie statnych podpornych programov na
modernizaciu/obnovu
Udaje spravcov (moznost viacerych odpovedi) Percenta
Dotacie / podporné programy 48,5
Statne garancie 27,3

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Vzhladom na restriktivny rozpocet vlastnikov zohravaju fundované
znalosti o statnych podpornych programoch délezitu ulohu pri realizacii



Analyza efektivnosti spravovania bytov

77

modernizacnych opatreni. Preto by spravcovia mali byt detailne
informovani o takychto programoch, predovsetkym o programe bytového
fondu, ktory poskytuje dotované uvery, napr. na odstranenie stavebnych
nedostatkov v priemyselne vyhotovenych panelovych domoch.

Z hladiska udrzby a modernizacie je vyuzivanie Uverov zo stavebnych
sporitelni a uverovych institdcii v sikromnom finanénom sektore, ako aj
vyuzivanie Statnych podpornych programov vyslovene nizke, zaroven je
v8ak klui¢om k vacSej dynamike v oblasti modernizanych investicii
sukromnych vlastnikov bytov. V désledku uskutoCnenej privatizacie za
symbolické kupne ceny nie su vlastnici zatazeni dosledkami Cerpania
uverov. Toto otvara priestor pre modernizacné investicie financované
z uverov.

SirSie vyuzitie moznosti financovania naraza na cely rad problémov:

= Uvlastnikov bytov zavisi vacSie vyuzitie finan¢nych
prostriedkov od toho, nakolko sa podari vysvetlit im
prospesnost takéhoto financovania a zbavit ich obavy pred
uzatvaranim dverov. Vhodnym nastrojom na zredukovanie
ich obav by mohli byt najma Statne stimulacné a podporné
programy.,

= Spravcom cCasto chybaju detailné poznatky o moznostiach
vyuzivania uverového financovania, hlavne o Statnych
podpornych programoch. Tu su na rade profesijné zdruzenia,
ktoré by mohli byt praktickou oporou pre svojich ¢lenov tak
pri vypracovavani stimulaénych, resp. podpornych programov
financovania ako aj pri informovani o formalnych
a materialnych podmienkach uverového financovania.

= Dalsi rozvoj v rozsiahlom meradle problematického bytového
fondu nemdze byt prenechany len na obyvatelov, hlavne ak
velka cast novych vlastnikov nedisponuje potrebnym
ekonomickym potencialom. Ochotu investovat by mohla
znacne zvySit spolahliva Struktiura podpdr vytvarajuca
priklady dobrych realizacii.

2.8. Pravny ramec/pravne znalosti

Z odpovedi na otazku, s ktorymi zakonmi, predpismi a nariadeniami su
spravcovia pri svojej praci najCastejSie konfrontovani, vyplynulo
nasledovné:
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Tab. 32: NajddlezitejSie zakony, predpisy a nariadenia pri sprave
bytov

Udaje spravcov (moznost’ viacerych odpovedi) Percenta
Evidencia nehnutelnosti 24,2
Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov 87,9
Obéiansky zakonnik 60,6
Zalozné pravo 36,4
Poist'ovacie pravo 18,2
Zmluvy o poézickach / otazky financovania / Statne podpory 30,3
Predpisy o stavebnom poriadku 45,5
Ustanovenia poriadkovych organov a technickej bezpeénosti

stavieb 12,1

Iné 30,3

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Na prvom mieste je podla o€akavani zakon €. 182/1993 o vlastnictve
bytov a nebytovych priestoroch, ktory menovalo takmer 90 % opytanych
ako najdolezitejsi legislativny ramec. Na druhom a trefom mieste sa
umiestnili Obciansky zakonnik a predpisy o stavebnom poriadku. Toto
poradia zodpoveda pravnym témam, ktoré su taziskové pri sprave bytov.

2.9. Rozhodovanie

Pre efektivnu spravu je smerodajna aj bezproblémova komunikacia
medzi spravcom a vlastnikmi, tak aby mohlo byt rozhodovanie vlastnikov
fundovane pripravené a aktualne zrealizované K tomu je potrebné, aby
spravca dokazal k ucasti na zhromazdeniach motivovat dostatoCny
poCet vlastnikov a zabezpecil tak pri urCitych rozhodovaniach ich
uznasaniaschopnost.

Ukazalo sa, Ze ochota vlastnikov angazovat sa v spoloCenstve
vlastnikov bytov bola prekvapivo velka: iba vcca 24% objektov sa
zuc€astnila na zhromazdeniach iba mala €ast' vlastnikov , inak to bolo
vzdy viac ako 50%. Vypovede spravcov sa v tejto otdzke vo velkej miere
zhoduju s odpovedami vlastnikov.
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Tab. 33: Zaujem vlastnikov o spravu a hospodarenie s objektom

Odpovede spravcov Odpovede vlastnikov
pocet percenta pocet percenta

Zaujem je vysoky, vacésina vlastnikov sa

zhcastnuje na stretnutiach 7 21,2 26 27,1

Zhruba polovica vlastnikov sa pravidelne

zdacastnuje na stretnutiach 18 54,5 52 54,2

Len mala €ast’ sa zacastiuje na stretnutiach 8 24,2 18 18,8

Spolu 33 100,0 96 100,0

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Suvislost medzi zaujmom vlastnikov a velkostou objektu nebola zistena.
Aj vo vacsSich bytovych celkoch bola uc€ast vlastnikov na
zhromazdeniach vysoka.

Podla § 14, ods. 2 slovenského zakona 182/1993 postacuje na schodzi
vlastnikov na odhlasovanie absolutna vacsina vSetkych vlastnikov. Ak
hodinu po zacgati schédze pocet zu€astnenych neumozniuje pravoplatné
hlasovanie, rozhoduje absolutna vacSina zucastnenych. Takto su
schddze vlastnikov uznaSaniaschopné aj v pripade, Ze sa schddzi
zucastnuje iba mala Cast vlastnikov.

Inak to vS8ak wvyzera pri rozhodovani o uveroch a zabezpeleni
pohladavok, ktoré vyplyvaju z uveru. Pre takéto rozhodnutia je vzdy
potrebna dvojtretinova vacsina vSetkych vlastnikov (§ 14 ods. 3 zakona
€. 182/1993). Osobitné opatrenie, podla ktorého po uplynuti urcitého
Casu rozhoduju pritomni vlastnici, v tomto pripade neplati. Tato uprava je
velmi dblezita, lebo mbze zamedzit presadenie rozhodnuti na
modernizaciu/obnovu s 51% hlasmi. Toto kvérum sa naozaj podari
v praxi dosiahnut len pri Stvrtine spravovanych objektov.

Rozhodovania ovzati Uveru na financovanie opatreni udrzby a
modernizacie vyzaduje preto starostlivi pripravu aintenzivnu
komunikaciu s vlastnikmi, inak spoloenstva nie su uznasaniaschopné.
Kedze v mnohych objektoch c&ast vlastnikov uz svoje byty sama
neobyva, dokonca sa prestahovala do inych regiénov, doZaduju sa
zastupcovia zvazov zmeny tohto bodu zakona aumoznenia aj
hlasovania pisomnou formou.

2.10. Problémy spravovania

Medzi spravcami a vlastnikmi vladla zhoda vtom, ze: solventnost
a ochota vlastnikov platit predstavuje hlavné prekazky pre efektivnu
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spravu a predovSetkym pre udrzbu, opravy a modernizaciu objektov. —
takto sa vyjadrilo 51% spravcov a 42,2 vlastnikov.

Takmer za rovnako problematicki povazuju spravcovia komunikaciu

s vlastnikmi, najma v suvislosti stym spojenym presadzovanim

rozhodnuti vacsiny.

Tab. 34: Problémy pri vykone spravcovskej ¢innosti (odpovede
spravcov)

Udaje spravcov (moznost’ viacerych odpovedi) Pocet Percenta
Komunikacia s vlastnikmi bytov 15 15,2
Solventnost’ a ochota jednotlivych vlastnikov platit’ 17 51,5
Pravny ramec - nejasna legislativa 7 21,2
Stavebno-technické nedostatky spravovanych objektov 9 27,3
Presadzovanie rozhodnuti vacsiny 13 39,4
Spolu 33 100

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

Vlastnici oproti tomu nepovaZzovali presadzovanie rozhodnuti vac&siny za

problém.

Tab. 35: Problémy so spravou objektov z pohlPadu vlastnikov

Udaje vlastnikov (moznost’ viacerych odpovedi) Pocet Percenta
Komunikacia so spravcom 15 15,2
Pravny ramec — nejasna legislativa 35 354
Spravca neberie svoju ulohu vazne 6 6,1
Stavebno-technické nedostatky domu 23 23,2
Solventnost’ a ochota viastnikov platit’ 42 42,4
Presadzovanie rozhodnuti vaésiny 5 51
Spolu 99

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety

V suvislosti s otazkou, ako by mohli byt
efektivnejSie spravované aako by malo prebiehat

objekty v buducnosti
efektivnejsie

hospodarenie, sa spravcovia stazovali na nedostatotné vedomie
obyvatelov o tom, ze ako vlastnici nesu za cely objekt zodpovednost;
obyvatelia sa Casto eSte stale citili ako najomnici. Vyskytli sa navrhy, aby
boli obyvatelia aj zo strany Statu lepSie na tuto tému informovani.

Okrem toho bola d&asto pozadovana lepSia finanéna podpora,
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Casto ziadana v suvislosti s energetickym stavom budovy. Z dévodu
stupajucich vykurovacich nakladov su naliehavo potrebné investicie do
modernizacie/obnovy, zaroven vsak stupajlce ceny za energie stale viac
zatazuju rozpocet domacnosti a tym zniZuju moznost vziat' si uver.

2.11. Kvalifikacia spravcu/predsedu spolo¢enstva viastnikov
bytov

Sprava bytov vo vlastnictve vyzaduje od spravcov tak odborné
vedomosti v technickych a prevadzkovo-hospodarskych otazkach ako aj
socialne a komunika¢né schopnosti. Dobry spravca sa vyznacuje tym, Ze
je informovany o stave spravovaného objektu, dokaze vypracovat
zmysluplné plany hospodarenia a plany udrzby a oprav ako aj koncepcie
financovania a vie komunikovat’ s obyvatelmi.

V suvislosti s nevyhnutnym kvalifikaCnym profilom su si spravcovia
a vlastnici zajedno. Az na jednu vynimku sa vSetky kvalifikacie, znalosti a

schopnosti, ktoré boli obsahom ankety, povazuju za velmi dblezité (vid
obr. 8).

Obr. 8: Pozadovany kvalifikaény profil spravcu

Spravca Vlastnik
Délezité Nedalezité Dalezité Nedolezité
Neformalne kvalifikacie
Komunikacné schopnosti 1,1 1.1
Flexibilita 11 1
Orientécia na zakaznika 11 12
Schopnost pracovat v time 14

Zodpovedné a rozhodné konanie

Odborné znalosti a schopnosti

Znalost trhu s nehnutelnostami

Ekonomicko-hospodarske znalosti 111

Technické znalosti : 11 : 11

Pravnické znalosti : 1.2 : 12
I |

PocitaCové znalosti 1,1 . " 12

© InWIS 2006

Zdroj: vlastny prehlad, vysledok ankety
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Napadné je, Ze v odpovediach spravcov a vlastnikov takmer nie su
rozdiely v prisudzovani vyznamu jednotlivym kvalifikaciam
a schopnostiam.

Kvalifikacia spravcov bola celkovo hodnotena ako dobra (priemerna
znamka 1,8 v Skale od 1 (vefmi dobra) po 4 (zla)). Trochu podpriemerne
boli hodnotené socialno-komunikaéné zruénosti spravcov aich znalost
trhu s nehnutefnostami. Obidve kategodrie vSak boli aj povazované za
menej dolezité pre vykon ich €innosti spravcov. Aj pravnické znalosti boli
hodnotené lahko podpriemerne, aj ked su znalosti so znamkou 1,9 eSte
vzdy hodnotené ako dobré.

Diferencovane podfa skupin spravcov sa ukazuju zjavné rozdiely
v hodnoteni kvalifikacie spravcov. NajlepSie hodnotenie dosiahli
spravcovia bytovych druzstiev a samospravujiuce spoloCenstva
vlastnikov bytov. U poslednej skupiny vzbudzuje pozornost skutoénost,
ze ,makke" faktory ako je flexibilita, orientacia na zakaznika, zodpovedné
konanie a socialno-komunika¢né zrucnosti boli hodnotené velmi dobre,
ale vramci odbornych vedomosti dostala tato skupina podpriemerné
hodnotenie. Spravcovia bytovych druzstiev dostali v takmer vSetkych
kategoriach nadpriemerné hodnotenia.

Obr. 9: Kvalifikacia spravcov podla pravnej formy**

Wie schétzen Sie die Qualifikation Ihres Verwalters ein?
(1 =sehr gut; 4 = schlecht)
n m Private
Eigentiimer- Unternehmen Kommunale
gemeinschaft* 16 Unternehmen
Flexibilitit des Verwalters | 1,3 19 ‘ ag H 19
‘ g
Kundenorientierung | 1,2 2 ‘ 1,5 H 22
T
Eigenverantwortlichkeit | 12 19 23
T 12
soziale, kommunikative Kompetenzen | 1,3 18 H e ‘ 22
- T
Aktualitit des Wissens | 1:2 1,6 14 2,1
immobilienwirtschaftliches Know how 19 H 2,2 ‘ 23
I T2
kaufménnische Kenntnisse 18 ‘ 13 H 16 1,7
: )
Technische Kenntnisse 19 ‘ 18 ‘ 1,6 ﬂ 17
*ohne itgli ] I —
gehtstor der [Verw. ?r D ler Verwal oF
e [ nntni: d 1 {1 T )
T T [
EDV-Kenntnisse 21 ‘ 1,8 ‘ H 1,6
T T
Durchschnitt 1,6 H 19 ‘ H 2
T
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Ako by ste ohodnotili kvalifikaciu/zruénosti vasho terajSieho spravcu/predsedu?
(1= velmi dobre; 4 = zle)

SVB Sukromné L Obecné byt.
spoloGnosti Bytové druzstva podniky
Flexibilita spravcu 14 1,9 1,6 1,9
Orientécia na zakaznikov 13 2 15 22
Zodpovedné a rozhodné konanie | 1,1 19 1,5 23
Komunikacné schopnosti 1,6 1,8 21 22
Aktualnost' poznatkov 12 1,6 1,5 21
Vedomosti o trhu
s nehnutefnostami 19 22 19 23
Ekonomicko-hospodarske 15 13 14 1,7
znalosti
Technické znalosti 2 18 1,6 17
Pravnickeé znalosti 2 22 15 21
Pocitacové znalosti 1,6 18 1,6 1,6
© InWIS 20NA
Priemer 1,6 1,9 1,6 2
*bez &lenov predstavenstva
. pravna forma spravcu priemer vSetkych spravcov

**poznamka prekladatela: Vzhladom na rozdiely v ¢iselnych hodnotach grafov medzi aktualnou
tabulkou v nemeckom jazyku a pévodnou tabulkou v slovenskom jazyku uvadzame obe tabulky

v zaujme zrozumitelnosti pojmov.

Sukromné spolo¢nosti (priemer 1,9) a eSte viac obecné bytové podniky
(priemer 2) dosiahli trochu horSie hodnoty. Prekvapivé su v porovnani
predovSetkym zlé hodnotenia sukromnych spolo¢nosti ohladne znalosti
trhu s nehnutelnostami a pravnickych znalosti, kym v ekonomicko-
hospodarskych znalostiach dosiahli najlepSie hodnotenie zo vSetkych
pravnych foriem spravcov. Obecné bytové podniky dostavaju zlé znamky
predovSetkym v ,soft skills“ (,makké faktory“, neformalne kvalifikacie)
ktoré su vyrazom kvality sluzieb, ako flexibilita, komunikacia alebo
zodpovednost.

Z odpovedi v ramci tohoto hodnotenia celkovo vyplyva, ze z pohladu
vlastnikov sa nevyskytuju zasadné deficity v kvalifikacii spravcov. Kazdy
spravca disponoval v niektorych oblastiach silnymi strankami, pricom
v inych oblastiach bol ohodnoteny o nei€o horSie. Z tohto dévodu by
obsahom seminarov dalSieho vzdelavania nemali byt iba jednotlivé
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otazky, ale aj vdeobecné témy (podnikové hospodarstvo, pravne otazky,
stavebna technika atd.) Takym spdsobom by sa mohli spravcovia
kontinualne dalej vzdelavat v tych oblastiach svojej Cinnosti, ktoré su pre
nich podstatné.

3. Zhrnutie vysledkov ankety

Hlavnym predmetom prieskumu bola efektivita priebehu pracovnych
postupov spravy bytov ainformovanie o tych oblastiach, v ktorych sa
vyskytuju obzvlast vyrazné deficity. Z ankety sa daju vyvodit nasledovné
vysledky:

a. Bezna prevadzka spravy

Anketa ukazala, Ze bezna prevadzka spravy prebieha do velkej miery
bezproblémovo.

VSetci spravcovia vypracovali jedenkrat ro€ne — v sulade so zakonnymi
povinnostami na Slovensku — prehlad o prijmoch a vydavkoch za
uplynuly hospodarsky rok. Az na niekolko vynimiek bol tento prehlad
bezprostredne po uplynuti hospodarskeho roka k dispozicii.

Zuctovanie  prevadzkovych  nakladov  hodnotilo  takmer  90%
anketovanych  vlastnikov ~ vramci  zrozumitelnosti,  korektnosti
a prehlfadnosti ako dobré az velmi dobré.

Kontrolu zalohovych platieb na plnenia (sluzieb spojenych s uzivanim
bytu) robia takmer vSetci spravcovia starostlivo. Pri meS$kajucich
obyvateloch vyuzivaju spravcovia rozne nastroje a pravne prostriedky na
to, aby tito uhradzali platby v&as.

Pravny predpis viest finanéné prostriedky uréené na Fond
prevadzky,,udrzby a oprav pre kazdy spravovany objekt na oddelenych
uctoch, dodrziava vSak iba 63% anketovanych spravcov. Z dévodu
zvySeného rizika krizového subvencovania by sa malo viac dbat na
dodrziavanie tohoto predpisu.

Iba 48% spravcov vedie finanéné prostriedky na prevadzkové naklady
a prostriedky na udrzbu a opravy na oddelenych uctoch. Tym uklada iba
39% spravcov finanéné prostriedky na zurocitefné terminované vklady.

b. Modernizac¢né opatrenia a udrzba

V oblasti priebeznej udrzby a opravach a predovSetkym v oblasti
dlhodobej modernizacie budov sa vyskytuju znacné nedostatky.

Podla hodnotenia vlastnikov vykazuje v sucCasnosti velka cast
spolo¢ného vlastnictva stavebné a/alebo technické nedostatky. Vlastnici
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poukazovali najma na problémy s oknami afasadami podmienené
vekom budov.

Iba 46% spravcov vypracovalo plany udrzby a oprav, ktoré popri
naplanovanych jednotlivych opatreniach zahffiali aj prehlad o€akavanych
nakladov. Iba v 38% pripadov obsahoval plan udrzby a oprav aj udaje
o financovani pozadovaného opatrenia.

Finan&né prostriedky vo fonde udrzby a oprav v priblizne 40% pripadov
nestacili tendenéne ani na planovanu udrzbu a opravy. Na druhej strane
vSak ma vacSina vlastnikov velky zaujem o obnovu budovy. Ako
najvacsiu prekazku modernizaCnych investicii spravcovia a vlastnici
zhodne uviedli obmedzené finanCné moznosti obyvatelov. Kedze
finan¢né prostriedky vo fonde spravidla nepostacuju na modernizaciu
presahujucu beznu udrzbu a opravy, sotva mozu byt realizované napr.
rozsiahle energetické sanacné opatrenia.

V tomto smere by mohli vo vyraznej miere k ziskavaniu investicii prispiet

adresné statne podporné programy. Okrem toho by spravcovia mali byt

cielene Skoleni ohladom vyuzivania poskytovanych podpornych
programov

c. Porovnanie pravnych foriem spravy

Z porovnani medzi réznymi pravnymi formami spravcov vyplyva, Ze
vySka odmeny za spravcovské sluzby je rozdielna. Zatial ¢o obecné
spravcovské podniky uUCtuju za bytovu jednotku 3,52 EUR, Zziadaju
bytové druzstva 5,89 EUR. Na druhej strane vS8ak druzstva najlepsSie
obstali v ramci hodnotenia vlastnikmi. Inak su rozdiely v kvalite medzi
jednotlivymi pravnymi formami relativne malé.
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Cast’ C. Vyvoj koncepcii vzdelavania a d'alSieho
vzdelavania zameraného na prax

1. Vzdelavanie a d’alSie vzdelavanie spravcov bytov
v osobnom vlastnictve v Nemecku

V poslednych rokoch sa trh vzdelavania a dalSieho vzdelavania v oblasti
bytového hospodarstva a podnikania s nehnutelnostami v Nemecku
znaCne rozSiril. Trh je nielen vacsi, ale stale viac diferencovany.
U jednotlivych  vzdelavacich institacii mozno pozorovat trend
k Specializacii — bud ponukaju Stadium popri zamestnani alebo
vzdelavanie formou seminarov..

V Nemecku existuju tieto zakladné typy poskytovatefov vzdelavania a
dalSieho vzdelavania:
= Regionalne zdruzenia Spolkového 2zvazu nemeckych

bytovych a realitnych firiem (GdW) ktoré si scCasti zalozili
vlastné akadémie vzdelavania a dalSieho vzdelavania.

= Statne odborné $koly, ktoré poskytuju vzdelavanie v odbore
spravca nehnutelnosti.

= Priemyselné a obchodné komory (IHK), ktoré sice nemaiju
v obsahu dalSieho vzdelavania témy priamo zamerané na
podnikanie s nehnutelnostami, ale ponukaju rbézne
vSeobecné ekonomické témy.

= Medzinarodne pésobiaci komeréni poskytovatelia dalSieho
vzdelavania ako su Institute for International Research (lIR)
(In&titdt  medzinarodného  vyskumu),  EUROFORUM,
Management Circle, poskytujuci dalSie vzdelavanie v oblasti
nehnutelnosti.

= MenSi poskytovatelia — jednotlivci, ako aj dcérske spoloCnosti
inych institdcii ponukajuci predovSetkym seminare.

= Sukromné akadémie pre oblast nehnutelnosti, Specializujuce
sa na postgradualne Studijné programy. Tieto programy su
urCené pre absolventov prislusnych vysokoSkolskych
Studijnych odborov (ekondmia, pravo, architektura/Gzemné
planovanie a i.), ktori spravidla maju praktické skusenosti v
odvetvi nehnutelnosti (vratane stavebnictva, Uverového
hospodarstva a poistovnictva). Studijné programy su
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koncipované ako Studium popri zamestnani s trvanim 12 az
24 mesiacov.

= Odborné vysoké 38koly (pozn. prekladatela: v nemcine
Fachhochshule) a univerzity, ktoré scasti sami, sCasti v
spolupraci so sukromnymi akadémiami poskytuju jednak
Studijné programy na bakalarskom a magisterskom stupni,
ako aj postgradualne studium.

2.12. Dalsie vzdelavanie v odbore ,,Spravca bytov
v osobnom vlastnictve*

Absolventi u¢novského odborného vzdelavania (pozn. prekladatefla: v
nemcine Berufsschule, t.j. ekvivalent nasho stredného odborného
ucilista - po 10 rokoch na zakladnej Skole nasleduje 3-rocna
Berufsschule) pre profesie v oblasti nehnutelnosti v Nemecku ziskaju
kvalifikaciu ,Spravca nehnutefnosti.Toto vzdelavanie zabezpecuje
zakladné vedomosti , neposkytuje vSak hlbSie znalosti o spravovani
bytov v osobnom vlastnictve.

Specialnu kvalifikaciu pre odbor spravca bytov v osobnom vlastnictve
mozno ziskat prostrednictvom dalSieho vzdelavania. Od roku 1993
existuje v Nemecku moznost ziskat certifikat “Spravca bytov v osobnom
vlastnictve“(vydava IHK; pozn, prekladatela: nemecka priemyselna
a obchodna komora)“. Vstupnym predpokladom prijatia je spominana
kvalifikacia spravcu nehnutelnosti (predtym znama pod nazvom: spravca
pozemkového a bytového hospodarstva) alebo iné ekonomické
vzdelanie s minimalne dvojroénymi praktickymi skusenostami v sprave
bytov v osobnom viastnictve. Absolventi prichadzaju z firiem/spolo€nosti,
zaoberajucich sa vystavbou a spravou bytov, maklérskych spoloénosti,
stavebnych firiem, poistovni ako aj z Cisto spravcovskych spolo&nosti.
Posledna skupiny zahffia jednak spravcov najomnych bytov ako aj
spravcov bytov v osobnom vlastnictve.

Poziadavky, ktoré trh na tato profesiu zoblasti sluzieb kladie
v suCasnosti presahuju pbvodné ulohy suvisiace so spravovanim
objektov. Od spravcov sa Coraz CastejSie oCakava manazérska
kvalifikacia ako aj vySSia uroven poradenskych zru€nosti, napr. ohladne
kupy a predaja bytov v osobnom vlastnictve (maklérska Cinnost).

Kedze Coraz CastejSie su ako bytové komplexy v osobnom vlastnictve
vedené aj nehnutelnosti s niz8ou kvalitou, vyplyvaju z toho pre spravcov
bytov v osobnom vlastnictve dalSie poziadavky:

= ZvySeny dopyt po informaciach zo strany vlastnikov tykajuci
sa vyvoja hodnoty ich nehnutelnosti a parametrov, ktoré na
nu vplyvaju si vyzaduje poznanie trhu a jeho nepretrzité
sledovanie.
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= ZvySena potreba technickej udrzby aoprav, resp.
modernizacie si vyZaduje know-how z oblasti ocenovania
nehnutelnosti.

= ZvySené Usilie na dosiahnutie vacsSinovych, resp.
jednohlasnych rozhodnuti si vyzaduje socialne a metodické
zru€nosti.

= ZvySené naklady na uctovnictvo v doésledku vymahania
nedoplatkov si vyzaduju profesionalizaciu uctovnictva a
upomienkového konania.

Program dalSieho vzdelavania ,Spravca bytov v osobnom vlastnictve®
ma rozsah 420 hodin a stoji v su€asnosti 2.500 EUR. Programy dalSieho
vzdelavania su poskytované Priemyselnou a obchodnou komorou ako aj
ucfovskymi Skolami. Ceny za kurzy dalSieho vzdelavania su podstatne
nizSie ako ceny ponukanych Studijnych programov a pohybuju sa podla
vzdelavacej institucie a ¢asového rozsahu (300 az 500 hodin) medzi
2.000 a3.500 EUR. Rozsah programov dalSieho vzdelavania sa
pohybuje v rozpati od jedného do maximalne dvoch rokov.

213. Jednodnové podujatia/jednotlivé seminare

Siroka ponuka jedno- a dvojdfiovych seminarov od réznych vzdelavacich
indtitdcii dopifa v sucasnosti $tatom certifikovany program dalSieho
vzdelavania ,Spravca bytov v osobnom vlastnictve®. Tieto seminare su
venované samostatnym témam a neposkytuju preto komplexné
vzdelavanie, ale nadvazuju na existujice odborné vzdelavanie, resp.
daldie vzdelavanie. Seminare mdzu prehibit znalosti a predovetkym
predstavit aktualne trendy vyvoja a legislativne zmeny. Absolvovanie
seminara spravidla nie je spojené so ziskanim certifikatu (nie je
ukon&eny skuskou ani osved€enim). V zasade rozliSujeme (v Nemecku)
nasledujuce typy seminarov:

1. Strategické seminare, poskytujuce zakladné vedomosti potrebné
pre prijimanie  strategickych  rozhodnuti. Su  urcené
prepracovnikov v riadiacich funkciach. Typické témy pre
strategické seminare: faktory Uspechu v oblasti nehnutefnosti pre
seniorov; trh s nehnutelnostami v Mnichove; manazment
portfdlia, kontroling bytového hospodarstva, nastroje marketingu,
socialny manazment, rozvoj personalu a organizacie atd.

2. Prakticky orientované seminare, poskytujuce praktické vedomosti
pre vykonnych pracovnikov/referentov. Typické témy: zmeny
v ngjomnom prave; uctovnictvo; vypracovanie najomnych zmluv;
poradenstvo pre zadlzenych najomcov atd'.
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3. Seminare in-house, pri ktorych je okruh uc€astnikov obmedzeny
na zamestnancov jednej firmy. Zaujem je rovnako o strategicky
ako aj prakticky orientované témy. Tuto formu seminarov
vyuzivaju predovSetkym vacsie bytové a spravcovské podniky.

4. Dalsie formy vzdelavania, ktoré su zatial vyuzivané v mensej
miere: moderované seminare pre staly okruh Uc€astnikov
venovaneé uritym témam, realizované formou turnusov (napr.
pracovna skupina controlling, sprava domov, byvanie
zodpovedajuce veku atd.); kompaktné ftroj- az patdrove
seminare venované témam manazmentu (controlling, rating
atd.).

Co sa tyka cien seminarov, existuje tu Siroké rozpétie. Na trhu dalieho
vzdelavania rozliSujeme zhruba tri rézne typy poskytovatelov: spodny
cenovy segment scenami do 150 EUR reprezentuju predovSetkym
cirkevné, verejnoprospesné akomunalne akadémie, ktoré vSak iba
prilezitostne  ponukaju seminare ktémam zoblasti bytového
hospodarstva, napr. o veku zodpovedajucom byvani alebo o socialnom
manazmente (pozn. prekladatela: socialna praca spolocnosti
zaoberajucich sa vystavbou a spravou bytov, ktorej cielom je zaistit
stabilné najomné vztahy a predchadzat problémom). Do stredného
cenového segmentu s cenami cca 200 az cca 400 EUR za seminarny
den spada vacSina poskytovatelov, o0.i. aj regionalne profesijné
zdruzenia.

Horny cenovy segment sa pohybuje medzi 600 az 1000 EUR za
seminarny den. Zastupeny je instituciami EUROFORUM a IIR (Institut
pre medzinarodny vyskum), ktoré sa vSak orientuju skdr na seminare
strategického manazmentu a seminare s praktickym zameranim
ponukaju len prileZitostne.

2.14. Studium ,Manazment nehnutelnosti

Zaujem o Studium tykajuce sa oblasti nehnutelnosti v poslednych rokoch
kontinualne stupa. V Nemecku spdOsobila profesionalizacioa bytového
trhu kontinualny narast poziadaviek na riadiacich pracovnikov, resp. na
manazment, a popri tradi¢nej, odborne zameranej kvalifikacii si vyziadala
aj uplne nové znalosti, napr. v oblasti medzinarodnej fakturacie, novych
spbsobov financovania, strategického manazmentu uadrzby a oprav,
riadenia firmy (corporate governance — dobra sprava ariadenie
spoloCnosti; jasnost a transparentnost) ako aj v ooblasti strategického
vyskumu. Z tohto, ani zdaleka nie vy€erpavajuco nacértnutého prehfadu
tematickych okruhov, je zjavné, ze dopyt po kompetentnych riadiacich
pracovnikoch  vybavenych modernym manazérskym know-how,
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medziCasom vzrastol aj v bytovom sektore, najma ked kvalifikacna
Struktira odbornych ariadiacich pracovnikov v oblasti bytového
hospodarstva a nehnutelnosti je nadalej velmi r6znoroda. V tejto brandzi
pdsobia vo veducich pozicidch nielen odbornici pre nehnutelnosti,
spravcovia bytov v osobnom vlastnictve, ekondmovia v oblasti
nehnutelnosti alebo diplomovani manazéri bytov a nehnutefnosti, €i v
Coraz vacSej miere aj bakalari v oblasti manazmentu nehnutelnosti
a facility management-u, ale aj technici a (stavebni)inzinieri, architekti,
podnikovi ekondmovia a narodohospodari, socioldgovia &i pravnici atd.

Studijné odboroch pre odvetvie nehnutelnosti poskytuji rozsiahle
teoretické vedomosti s orientaciou na ich praktické vyuzitie. Stadium je
spravidla organizované v Studijnych moduloch. Absolventi su pripraveni
a schopni strategicky riesit aktualne UGlohy manazmentu. Stadium
sprostredkovava odborné, metodické a socialne zru¢nosti aplikovatefné
v meniacich, resp. rozvijajucich sa oblastiach pouzitia. V InWIS-om
uskutocnenej ankete firiem pdsobiacich v oblasti nehnutelnosti, boli ako
nacastejSie chybajuce znalosti uriadiacich pracovnikov ale aj
uchadzacCov o riadiace pozicie menované prave odborné a metodicka
zru€nosti ako aj podnikatel'ske, t.j strategické myslenie.

Studijné programy su vzdy koncipované ako vzdelavanie popri
zamestnani. Aby bola zabezpecena zlucitelnost Studia so zamestnanim ,
je toto Studium cCasovo rozdelené do blokov (CiastoCne iba pocCas
vikendov) a doplnené formou distance-learning (diStancné vzdelavanie).
Tieto distance-learning fazy su c&lenené na pripravné a dodatocné
prezentné podujatia, (prehlbujuce) samostudium a vypracovanie
domacich uloh, prezentacii a projektovych prac.

Dizka $tudia zavisi jednak od typu Zelatelného stupfia vzdelania, jednak
od zvoleného poskytovatela. Certifikat ,Ekondm v oblasti nehnutelnosti®,
ktory je akreditovany zvazmi bytového hospodarstva, sa udeluje po
absolvovani jednorogného $tudia a ispednom vykonani skisky. Stadium
ukoncené diplomom trva dva roky. Pre ziskanie Statom akreditovaného
titulu bakalara su spravidla potrebné tri roky. Magistersky titul mozno
ziskat najskor po Styroch, resp. piatich rokoch.

Ceny postgradualnych studijnych programov kolisu od 10.000 do 15.000
EUR. Na ich financovani sa Ciasto¢ne podielaju zamestnavatelia, ktori
v tomto pripade svojich zamestnancov na Studium vysielaju a rozhoduju
aj o vybere poskytovatela.

Ceny postgradualnych Studijnych programov koliSu od 10.000 do 15.000
EUR podla typu poskytovatela a dizky $tudia. Cenové rozpétie za jeden
semester sa pohybuje medzi 3.000 a 4.000 EUR. Na financovani sa
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Casto podielaju zamestnavatelia ktory v tychto pripadoch svojich
zamestnancov na Studium vysielaju a rozhoduju aj o vybere vzdelavace;j
institacie.

2. Ponuka vzdelavania na Slovensku

Na Slovensku uz existuje niekolko moznosti vzdelavania. Ich struény
prehlad je uvedeny v tejto Casti.

2.15. ZSVB (Zdruzenie spolocenstiev vlastnikov bytov)

ZSVB (Zdruzenie spolo¢enstiev viastnikov bytov) organizuje Skolenie pre
predsedov spologenstiev vlastnikov bytov. Skolenie ma rozsah 58 hodin
a v Sirokej miere sa zaobera ulohami spoloCenstva vlastnikov bytov a
predsedu. Popri podmienkach pravneho ramca sa venuje 3gj
organizacnym, ekonomickym a technickym aspektom.

Okrem toho ponuka ZSVB aj jednodiiové Skolenia na témy jednoduché
a podvojné uctovnictvo ako aj Skolenie pre rady spoloCenstiev vlastnikov
bytov (kontrola &innosti a hospodarenia, vzajomna komunikacia medzi
organmi spoloCenstva).

2.16. CoRect Plus s r.o.

Slovenska firma CoRect Plus s.r.o. ponuka v spolupraci so ZSVB
nasledovné vzdelavacie kurzy akreditované Ministerstvom Skolstva SR:

2.2.1. Manazér spravy bytov v osobnom vlastnictve
Vzdelavaci kurz ma rozsah 150 hodin a obsahuje nasledovné moduly:
= Spravovanie majetku spoloCenstva vlastnikov bytov.
= Ziskavanie informacii o prislusnej legislative.
= Techniky riadenia v spoloCenstve vlastnikov bytov.

= Zakladoy finanéného manazmentu, finanéného a technického
planovania.

= Zaklady hospodarskej agendy a uctovnictva (jednoduché
a podvojné uctovnictvo).

= Principy teoretickych a praktickych zakladov spravy
s vyuzitim modernych technickych prostriedkov (zaklady
prace s pocitaCom, praca so sprspravcovskymi programami).
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2.2.2. Hospodar/Ekoném spravy bytov v osobnom vlastnictve
Vzdelavaci kurz ma rozsah 148 hodin a obsahuje nasledovné moduly:
= Ugtovnictvo spologenstva vlastnikov bytov.

= Spracovanie ekonomickej agendy uctovnictva (jednoduché a
podvojné uctovnictvo).

= Ziskavanie informacii ovedeni spravovania majetku
spoloCenstva vlastnikov bytov a o prisludnej legislative.

= Techniky riadenia spoloCenstva vlastnikov bytov.

= Zaklady finanCného manazmentu ako aj finanéného
a technického planovania.

= Teoretické a praktické zaklady spravy, vyuzitie modernych
technickych prostriedkov (zaklady prace s pocitaCom, praca
SO spravovacimi programami).

217. ZBHS (Zdruzenie bytového hospodarstva na
Slovensku)

ZBHS organizuje dvakrat roCne jedno- aZz dvojdriové Skolenia k
aktualnym témam pre svoje Clenské organizacie. Tieto zahffiaju
podmienky pravneho ramca ako aj technické otazky (tu predovSetkym
otazky tykajuce sa energii ako napr. energetické audity).

Popri tychto pravidelnych 3Skoleniach organizuje ZBHS regionalne
Skolenia k aktualnym problémom ¢&lenskych organizéacii. Tento rok ZBHS
v spolupraci so Slovenskou technickou univerzitou (STU) v Bratislave
uskutocnila 3 jednodnoveé skolenia.

2.18. ZSBD (Zvaz slovenskych bytovych druzstiev)

ZSBD informuje svojich ¢lenov prostrednictvom brozurok a workshopov
o aktualnom vyvoji ohladom relevantného pravneho ramca a o
technickych poziadavkach udrzby a modernizacie budov.

2.19. Institat byvania (obcianske zdruzenie)

Institut byvania (obCianske zdruzenie) organizuje od roku 1994 kazdy
tyzdent 2 hodiny ,otvorenych dveri“ (v regionalnych vzdelavacich
a informacnych centrach ZSVB v Bratislave a v KoSiciach). Pocas dni
,otvorenych dveri“ sa mézu obCania bezplatne informovat o réznych
otazkach tykajucich sa byvania. Tato informac¢na ponuka nie je vyslovne
obmedzena iba na otazky tykajuce sa spravy bytov v osobnom
vlastnictve.
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2.20. Univerzitné/ vysokoskolské vzdelanie

Univerzitné vzdelanie pre oblast’ spravy budov na Slovensku neexistuje .
Na Stavebnej fakulte STU existuju vSak Studijné programy poskytjuce
vzdelavanie v urCitych parcialnych odboroch. Napriklad Studijny program
Lechnické zariadenia budov“ na inzinierskom stupni Studia vychovava
odbornikov v oblasti vypoctu, planovania ako aj prevadzky vykurovania,
vetrania, klimatizacie, vodovodov, kanalizacie, plynovodov atd.. Tento
typ vzdelavania je v8ak orientovany predovdetkym technicky.

3. Koncepcia portfélia vzdelavania pre Slovensko

Z dobvodu velkého poctu sprivatizovanych bytov a Struktary
sprivatizovaného bytového fondu sa kvalifikacii spravcov bytov
v osobnom vlastnictve na Slovensku priklada velky vyznam. V désledku
privatizacie v poslednych rokoch ostali vo verejnom vlastnictve uz iba
priblizne 3% z celkového bytového fondu. Pri privatizovanych bytovych
domoch sa jedna prevazne o byty v starSich panelovych domoch. Mnohé
z tychto objektov vykazuju nedostatocnu udrzbu. Sprava bytov osobnom
vlastnictve na Slovensku je preto pre spravcov velkou vyzvou.

Profesia spravcu bytov v rozsahu volnej zZivnosti nevyZaduje podla
prisludnych pravnych predpisov na Slovensku Ziadne Specialne odborné
ani univerzitné vzdelanie. M6zu ju vykonavat tak fyzicka ako aj pravnické
osoby a nie je viazana na ziadnu pravnu formu spolo¢nosti. Je tu aj
moznost samospravovania spoloCenstvom vlastnikov, ¢o sa v praxi aj
Casto vyuziva. Okrem toho pésobia na trhu ako spravcovia sukromné
firmy orientované na zisk, verejnoprospesné spolocnosti, bytové
druzstva a obecné bytové podniky réznych velkosti.

Prax na trhu sbytmi v Nemecku naznaCuje, Ze od zavedenia
akreditovanych zavereCnych skuSok a vzdelavacich programov sa
spravcovsky trh postupne sprofesionalizoval. Statom uznané ukon&enie
vzdelania je od zakaznikov (vlastnikov bytov resp. spoloCenstiev
vlastnikov bytov) vnimané stale viac ako znak kvality. V tomto ohlade by
sa aj Slovensko malo usilovat o zavedenie a etablovanie certifikovanych
(najlepsie akreditovanych) ponuk vzdelavania a dalSieho vzdelavania

Seminare Kk jednotlivym témam su najdblezitejSou zlozkou ponuky
dalSieho vzdelavania a su aj podnikmi a firmami najCastejsie
pozadované. Bez velkej Casovej afinanCnej zataze je mozné ist do
hibky v odbornych témach, aktualizovat odborné vedomosti a podchytit
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témy strategického manazmentu. Seminare tak u kazdého poskytovatela
dalSieho vzdelavania tvoria délezity pilier jeho ponuky.

2.21. Cielové skupiny a obsah

Vzdelavanie a dalSie vzdelavanie spravcov bytov v osobnom vlastnictve
na Slovensku by bolo vhodné na zacliatku delegovat na aktérov
(spravcov), ktori uz v sucasnosti na trhu aktivne pdsobia. Hoci tito uz
maju praktické skusenosti (anketa preukazala aj znac¢nu spokojnost
vlastnikov bytov s vykonom spravy), prejavila sa aj vyrazna potreba
vzdelavania, napr. v oblasti systematického manazmentu udrzby, oprav
a modernizacie. Skusenosti naznacuju, Ze ponuky dalSieho vzdelavania
by mali orientované na prax (s men3sou teoretickou ¢astou) a mali by byt
poskytované v kompaktnej (seminarnej) forme v podobe Studia popri
zamestnani.

V strednodobom horizonte by malo byt cielom vybudovat na Slovensku
(Statom) uznavany systém vzdelavania pre oblast spravy bytov. Ako
vzdelavanie popri zamestnani by mohol byt ponukany aj spravcom ktori
uz poOsobia na trhu. Detailami tejto ponuky vzdelavania sa bude
podrobnejSie zaoberat nasledujuca kapitola.

Od predkladfanej ponuky dallieho vzdelavania sa teda oCakava, ze
zohladni rozdielne poziadavky rozdielnych typov spravcov. Pritom by
vzdelavacia ponuka mala popri profesionalnych spravcoch na piny
uvazok brat do uvahy ako dolezité cielové skupiny aj spravcov
samospravujucich sa spoloCenstva vlastnikov bytov, vykonavajucich
svoju funkciu popri zamestnani & dobrovolne, ako aj predsedov
spoloCenstiev  vlastnikov bytov. ZSVB (ZdruzZenie spolocenstiev
vlastnikov bytov) uz teraz ponuka tymto skupinam vzdelavanie. Spravca
samospravujuceho sa spolocenstvo vlastnikov bytov vykonavajuci svoju
funkciu popri zamestnani, sa len sporadicky bude zucastriovat dalSieho
vzdelavania orientovaného na konkrétne problémy. Na druhej strane,
profesionalne spravcovské spolo¢nosti bude potrebovat skér pravidelné
sprostredkovanie vedomosti tak pre vykonnych ako aj pre veducich
pracovnikov.

Anketa medzi spravcami a vlastnikmi ukazala, ktoré oblasti su
najvacsimi vyzvami do buduicnosti. Naliehavo potrebné investicie udrzby
a modernizacie ¢asto skroskotavaju nielen na platobnej schopnosti a véli
vlastnikov platit, ale aj na nedostatoénom investicnom planovani
spravcov. Potreba kvalifikacie spoCiva popri sprostredkovani potrebnych
odbornych  vedomosti v prevadzkovo-hospodarskych, technickych
a pravnych otazkach tak v oblasti udrzby a modernizacie ako aj
v poskytnuti manazérskyhcch kvalifikacii. K tomu patri sprostredkovanie
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znalosti o organizacii komplexnych rozhodovacich procesov, posilnenie
komunikagnych zruénosti, pripadne Skolenie spravania orientovaného na
zékaznika.

2.22. Portfélio vzdelavania

S ohladom na vy$Sie uvedené faktory vyplyva pre Slovensko nasledovny
prehfad vhodnych vzdelavacich produktov. Tento vypocet treba chapat
ako pracovny podklad. Obsah jednotlivych vzdelavacich produktov bude
potrebné rozélenit a prispbsobit’ Specifikam slovenského prostredia a uz
existujucim ponukam vzdelavania. Preto je dolezité, aby slovenski
experti, zastupcovia zdruzeni, Specializovani pravnici, spravcovia
nehnutelnosti, riadiaci pracovnici firiem/spolo¢nosti atd., poskytli svoje
vedomosti a boli zapojeni do vypracovania konkrétnych u¢ebnych osnov.

Portfélio vzdelavania by malo v zasade zahffat tieto tri zakladné piliere:
= seminare / jednodfiové podujatia
= dalSie vzdelavanie ,Spravca bytov v osobnom vlastnictve®
= Stadium

Seminare / jednodriové podujatia

Seminare patria k najddlezitejSim opatreniam dalSieho vzdelavania vo
vSetkych odvetviach hospodarstva. V réznych formach ponuk su vhodné
pre vSetky druhy povolani v oblasti bytového hospodarstva, pre v3etky
hierarchické uUrovne a — v obmedzenej miere — pre vSetky tematické
okruhy. Tym sa stavaju neodmyslitefnou sucastou celého spektra
vzdelavania odboru. Preto mozno predpokladat, Ze sa seminare etabluju
ako délezita sucast ponuky dalSieho vzdelavania aj pre spravcov bytov
na Slovensku.

Ponuka seminarov by v zdsade mala byt rozdelena na dve skupiny —
seminare strategického zamerania a prakticky orientované seminare:

1. Strategické seminare, sprostredkujuce zakladné vedomosti
potrebné pre prijimanie strategickych rozhodnuti. Su uréené pre
riadiacich pracovnikov vacsich spravcovskych spoloénosti.
Navrhované témy: manazment komplexnych rozhodovacich
procesov, manazment udrzby a oprav, marketing a orientacia na
zékaznika v sprave bytov.

2. Prakticky orientované seminare, sprostredkujuce praktické
a aktualne znalosti pre vykonnych pracovnikov. Typické témy:
zaklady legislativy, podvojné uctovnictvo, podporné stimuly a
financovanie opatreni udrzby a oprav atd.
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Seminare by mali byt ponukané ako jednodrové alebo poldhiové
podujatia. Pri urCovani cien by sa malo vziat do uvahy, Ze u
strategickych seminarov uréenych pre veduce pozicie je mozné presadit
vySSie ceny ako pri prakticky orientovanych seminaroch pre vykonnych
pracovnikov. Naproti tomu seminare orientujice sa skér na mensSich
spravcov, respektive spravcov popri zamestnani, by mali byt umiestnené
skor v spodnej cenovej oblasti. Pre tito skupinu mézu byt ponuknuté aj
zhustené poldnové seminare, ktorych je mozné zuclastnit sa bez
vacsieho zatazenia.

Na zaklade vysledkov ankety by boli vhodné napriklad seminare
s nasledovnymi témami:

Témy k sprave bytov v osobnom vlastnictve

= Uuctovnictvo (pravne predpisy, vyhody a vyuzitie podvojného
Uctovnictva)

= zostavovanie planov udrzby a oprav, udrzba a opravy spolo€nych
Casti domu z hospodarskeho a pravneho hladiska

= stavebné Upravy bytov v osobnom vlastnictve a spolonych Casti
domu z pravneho hladiska

= prevadzkové naklady bytovych a obchodnych priestorov
pravne poziadavky na dodavku tepla — zmluvné Upravy

obsahova stranka spravy o €innosti, vyhody vypracovania planov
hospodarenia

= zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pre ¢lenov
predstavenstva spolo€enstva vlastnikov bytov

Témy k stavebnej technike, obnove a modernizacii bytov

= zakladné stavebno-technické znalosti pre spravcov bytov
v osobnom vlastnictve

= stavebné Skody: zazamedzenie, identifikacia, analyza,
regulovanie

= balkény aterasy — identifikacia Skéd aich cenovo prijatelné
odstranenie

= koncepcia obnovy a modernizacie pre panelové domy postavené
v 60. az 80. rokoch, moznosti financovania a podporné programy

= organizovanie vacsinovych rozhodnuti za ucelom obnovy
a modernizacie.



Analyza efektivnosti spravovania bytov

97

Témy k marketingu a komunikacii
= tréning vedenia rozhovoru a prezentacie
= organizovanie vacsinovych rozhodnuti — metody a nastroje

= profesionalny manazment staznosti a konfliktov — psychologické
triky presvedcivej komunikacie

= zhromazdenie vlastnikov — optimalna priprava, vedenie,
organizacia
= UspeSna komunikacia s obyvatelmi — profesionalna priprava

textov a informacnych materialovi pre obyvatelov

Dalsie vzdelavanie ~Spravca bytov v osobnom vlastnictve®

K zavedeniu obsiahleho dalSieho vzdelavania “Spravca bytov v osobnom
vlastnictve nevyzadujuceho vela €asu a finanénych nakladov, by malo
dojst az v dalsom kroku. S rasticim akceptovanim a pochopenim
nevyhnutnosti pravidelného dalSieho vzdelavania na jednej strane
ardznorodosti tém seminarov, ako aj so stupajucim poctom
potencialnych referentov na strane druhej, je Sanca ponuku dalSieho
vzdelavania postupne diferencovat a ponukat aj komplexnejsie
programy dalSieho vzdelavania. Ochota zucastnit sa na takomto
obsiahlom dalSom vzdelavani bude narastat vtedy, ked sa na trhu
presadi zodpovedajuca akreditovana zavereCna skuSka ako znacka
kvality.

Kvalifikované dalSie vzdelavanie moéze byt spocCiatku ponuknuté aj
v redukovanej forme, napr. vo forme crash-kurzov, resp. jednotlivych
modulov, ktoré umozfiuju osvojit si podstatné vedomosti tykajuce sa
spravy bytov v osobnom viastnictve formou vzdelavania popri
zamestnani poCas kratkej doby (od cca 3 mesiacov do maximalne pol
roka). Rozsah jedného modulu by nemal prekrocit 100 hodin.

Ako priklad uvadzame vybrané moduly dalSieho vzdelavania:

Modul 1 - Zakon o \vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov; VSeobecné pravo nehnutelnosti

Hlavnym predmetom vzdelavania spravcov bytovv osobnom vlastnictve
je pravo vlastnictva bytov (pozn. prekladatela: na Slovensku Zakon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Toto pravo sa zaobera
vSetkymi relevantnymi otazkami suvisiacimi so spravou bytov v osobnom
vlastnictve. Ktomu patri napr. vyklad vlastnictva bytov a zalozZenie
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spoloCenstva vlastnikov bytov. Podstatnym pre Slovensko je chapanie
a rozliSovanie osobnéhoo vlastnictva a vlastnictva spoloCnych ¢asti
domu, resp. uzivacieo prava. Zvlastny dbéraz by mal byt kladeny na
povinnosti,vyplyvajuce z vlastnictva bytov (Udrzba a opravy, uzivanie, ,
spoluucast, kontrola, znasanie).

Spravcovia bytov musia okrem toho disponovat zakladnymi znalostami
prava — vSeobecnymi pravnymi zakladmi, ako je napr. zmluvné pravo
a zakon o vlastnictve bytov. Ktomuto patri aj oblast poistného prava
(poistenie budov, poistenie zodpovednosti za Skodu), ktoré ma velky
vyznam predovSetkym pre trhy so stupajucimi cenami nehnutelnosti. Pre
oblast modernizacie a obnovy su dblezité znalosti v oblasti zaru€ného
prava a zaruCnych leh6t. Pre spravu spoloCnych ¢&asti, spolocnych
zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého pozemku (pozn. prekladatefla:
v Nemecku toto upravuje zvlasStne vlastnicke pravo - v texte pouzity
vyraz ,das Sondereigentum® - v § 5 nemeckého zakona o vlastnictve
bytov) su potrebné ddOsledné znalosti napr. zoblasti uGctovania
prevadzkovych nakladov. Tieto vedomosti su nevyhnutné pre bezny
obchodny styk a zarovenn su predpokladom pre S$pecidlne pravo
vlastnictva bytov.

Modul by moholl obsahovat nasledovné témy:

1. V8eobecné pravo o nehnutefnostiach: obcianske pravo,
stavebné a pozemkové pravo.

2. V3eobecné pravne pojmy zakona €. 182/1993.

3. Vyklad vlastnictva bytov, prevod/predaj bytov v osobnom
vlastnictve, zakladanie spolo&enstiev vlastnikov bytov.

4. Prava a povinnosti spravcov a vlastnikov bytov.

5. Predpisy na usporu energie a programy Statnej podpory na
zateplenie budov.

6. Procesné predpisy (pravne prostriedky, sudne upomienkové
konania).

Modul 2 — Spravovanie bytov v osobnom vlastnictve

Pravny ramec praktickej spravy bytov definuju vSeobecné pravne
principy a Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V tomto
module suU spracované v prvom rade jednotlivé procesy prevadzky
spravy, organy spravy bytov v osobnom vlastnictve ako ajzaklady
hospodarenia. Nasledne sa tu sprostredkivaju zakladné poznatky
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anastroje pre efektivnu spravu bytov (podvojné uctovnictvo,
vypracovanie sprav o ¢innosti, zu¢tovanie prevadzkovych nakladov).

Taziskom tohto pre Slovensko mimoriadne délezitého modulu je oblast
modernizacie a obnovy (manazment udrzby a oprav, dosiahnutie
vacsinovych rozhodnuti v spoloCenstve vlastnikov bytov, otazky
financovania a podpornych programov). Dalej by to mali byt konkrétne
ulohy spravcu ako napr. organizovanie zhromazdeni vlastnikov bytov
a realizacia zaverov zhromazdeni.

Struktara modulu ,Sprava bytov v osobnom vlastnictve®:

1. Spravovanie vlastnikmi a spravcami (Ulohy a povinnosti,
legislativne zaklady).

2. Ugtovnictvo  (pravne  predpisy, jednoduché a podvojné
uctovnictvo).

3. Zuctovanie prevadzkovych nakladov (zalohové platby na pinenia
sluzieb).

4. Zakladné stavebno-technické aspekty, hodnotenie stavu objektu
(kontrolné zoznamy).

5. Manazment udrzby aoprav (zaznam $kéd aich regulacia,
rozpoctovanie, softvérové rieSenia).

6. Vypracovanie spravy o €innosti, resp. planu hospodarenia
(fakturacia / rocné zuctovanie).

7. Metddy a nastroje na realizaciu investicii modernizacie a obnovy
(planovanie investicii, kalkulacia hospodarnosti, financovanie
a podporné nastroje, dosahovanie vacsinovych rozhodnuti).

8. Specifikd spravy bytov v osobnom vlastnictve a najomnych
bytov.

9. Organizacia prevadzky spravy.

Z uCebnej osnovy, ktora sa nachadza v prilohe, mézu byt rozlicnym
¢lenenim obsahu dalSieho vzdelavania vygenerované dalSie moduly pre
obsiahle dalSie vzdelavanie v odbore spravca bytov v osobnom
vlastnictve.

Hlavnou cielovou skupinou tychto ponuk su profesionalni spravcovia
bytov v osobnom vlastnictve, resp. zamestnanci spravcovskych firiem
Najma vacsSie podniky su délezitymi kontaktnymi partnermi pri
koncipovani rozsiahlejSieho vzdelavacieho programu. Porovnatelne
nizke Casové astym slvisiace menSie financné zatazenie mozno
pokladat za délezity dévod pre dostato&nu akceptaciu tychto kurzov.
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Stadium

S profesionalizaciou spravy bytov sa da predpokladat, Ze aj na
Slovensku budu postupne stupat poziadavky na riadiacich pracovnikov,
resp. na manazment. V su€asnosti je na Slovensku iba jeden technicky
Studijny odbor, zamerany na stavebnictvo, ktory sa zaobera otazkami
hospodarenia s nehnutelnostami (predovSetkym facility management-
om).

Je otazne, €i v buducnosti vzniknu pre spravu vilastnictva bytov vlastné
Specializované studijné odbory. Skér sa da ocakavat, Zze sa budu
etablovat vzdelavacie ponuky komplexne zamerané na celu oblast
nehnutelnosti (,manazment nehnutelnosti®). Ciefovymi skupinami budu
potom tak veduci pracovnici z oblasti nehnutelnosti, stavebnictva,
bytového hospodarstva ako aj spravy bytov. Podobne ako v Nemecku sa
tieto ponuky budd tematicky zameriavat skér na manazérske
a metodické zru€nosti ako na odborné vedomosti.Sprostredkovanie
manazérskych kompetencii bude pre spravcovsku brandzu urcite
znamenat posun k profesionalizacii, ¢o bude mat pozitivny vplyv na cely
odbor.

V zdsade sa aj na Slovensku budl postupne vyvijat ponuky
univerzitného vzdelavania ktoré budu reagovat na zodpovedajuci dopyt.
Tieto sa v8ak nachadzaju na vrchole pyramidy dalSieho vzdelavania.
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Zavery a odporucania

Anketa so spravcami a vlastnikmi bytov ukazala, Ze vlastnici su
S organizaciou spravy v zasade spokojni, a ze bezna prevadzka spravy
funguje do velkej miery bezproblémovo. Najmad zuctovanie
prevadzkovych nakladov bolo hodnotené velmi dobre. Toto hodnotenie
v8ak nerobili odbornici so skusenostami s auditom, bolo to subjektivne
hodnotenie obyvatelov.

Zakonny predpis, na zaklade ktorého maju byt finanéné prostriedky na
prevadzkové naklady a prostriedky fondu udrzby aoprav pre kazdy
spravovany objekt vedené na oddelenych uctoch, dodrziava vSak len
63% anketovanych spravcov. Z dévodu rizika krizového subvencovania
medzi rébznymi objektmi by sa malo prisnejSie dbat na dodrzZiavanie
tohoto ustanovenia. Okrem toho iba 48% spravcov vedie oddelené ucty
pre beznu prevadzku afond udrzby aoprav. Tym padom iba 39%
spravcov uklada financné prostriedky na zaro itelné ucty.

V oblasti beZznej udrzby azvlast ohfadom dlhodobej modernizacie
a zachovania hodnoty budov pretrvavaju zna¢né nedostatky.. Vysledky
ankety poukazuju na stale priliS nizku uroven investicii do bytového
fondu.

Podla hodnotenia spravcov a vlastnikov ma velka cCast spolo¢ného
vlastnictva v suCasnosti stavebné a/alebo technické nedostatky. Vlastnici
poukazovali predovsetkym na problémy soknami afasadami,
podmienenymi vekom budov. Kedze je tymto Casto postihnuta cela
fasada, su potrebné investicie Casto spojené s relativne vysokymi
nakladmi. Ukazalo sa, ze prave viditelné Casti budovy ako fasady
a okna, boli ¢asto hodnotené ako problémové, kym technické vybavenie
ako napr. vykurovacie zariadenia, ktorych stav nie je mozné hodnotit
jednoducho, bolo ¢asto hodnotené ako dobré. Z toho mozno usudzovat,
Ze nedostatky su v skutoCnosti skor vacsSie ako vyplyva z ankety. Z
dovodu zlého stavu mnohych budov na Slovensku musia byt poziadavky
kladené na spravu bytov na Slovensku zodpovedajico vysoko

Opatrenia obnovy stroskotavaju najma na tom, Ze proces renovacie
(planovanie, financovanie, realizacia takychto opatreni) nie je optimalne
postaveny. Z ankety vyplynulo, ze iba 46% spravcov vypracovava plan
udrzby a oprav s kalkulaciou nékladov a iba v 38% pripadov obsahuju
plany udrzby a oprav aj konkrétne udaje o financovani opatrenia. Tu by
bolo potrebné vypracovavat podrobné investicné plany a zahrnut do
uvah o financovani sporenie vlastného kapitalu na neskorSie vyuzitie
uveru, ako aj vyuzitie Statnych podpornych programov a stratégii na
presviedCanie obyvatefov s niZSimi prijmami.
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Vacsina vlastnikov ma sice velky zaujem o obnovu budov, disponuju
vSak Casto iba obmedzenymi finanénymi prostriedkami. Obnova
a modernizacia sukromného bytového fondu preto nemébze byt
ponechana iba na obyvatelov. Ochotu investovat by mohli v znacnej
miere zvysit spolahlivé Struktury podpornych programov.

Vysledky ankety v8ak wukazali aj skutoCnost, Zze rozhodnutia
o investiciach stroskotavaju ¢asto okrem nizkej platobnej schopnosti aj
na chybaijlcej ochote obyvatelov platit. Chyba tu napriklad pochopenie
faktu, Ze investicie zabezpeluju spdsobilost budovy do buducnosti,
a tym zaroven prispievaju k udrziavaniu, resp. zvySovaniu hodnoty bytov.
Uvedomenie si skutoCnosti, ze s vlastnictvom bytu je spojena aj
spoloéna zodpovednost za budovu a jej zariadenia, je malo vyrazné.

Z predlozeného prieskumu sa daju s ohfadom na mozny rast efektivity
v sprave bytov vyvodit nasledovné odporucania:

= Podpora zakladania dalSich spolo¢enstiev vlastnikov bytov

Zalozenie spoloCenstiev vlastnikov bytov mdze podporit efektivitu
spravovania bytov. ZvySuje identifikovanie sa so spolo¢nym vlastnictvom
a podporuje ochotu angazovania sa v spoloCenstve. Preto by bolo
vhodné usilovat o zavedenie takych opatreni, ktoré by viedli k
zvySovaniu poctu spoloCenstiev vlastnikov bytov. V tejto suvislosti by
bolo vhodné preverit moznost povinného zakladania spoloCenstiev
bytov.

= Vedenie oddelenych Ucétov pre kazdy spravovany objekt

Podla § 8 ods. 3 veta 2 zakona &. 182/1993 je spravca povinny viest pre
kazdy spravovany objekt oddelené ucty na finanéné prostriedky uréené
na prevadzkové naklady a prostriedky fondu Gdrzby a oprav. Iba 63%
anketovanych spravcov vSak tuto regulaciu dodrziava. Pri spravovani
viacerych objektov je tak efektivna evidencia prijmov a vydajov mozna
iba s velkym Casovym zatazenim, o obmedzuje efektivnhu spravu ako
taka. Okrem toho sa neda vylucit, ze tu dochadza ku krizovému
subvencovaniu medzi r6znymi objektami. V tejto suvislosti by sa malo
déraznejSie dohliadat’ na dodrziavanie zdkonnych smernic.

= \/ypracovanie investicnych planov udrzby a oprav pre objekt

Investi¢né planovanie s finan€nou kalkulaciou nakladov bolo zistené iba
v 46% pripadov. Spravcovia by mali byt vedeni k tomu, aby na zaklade
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detailnych posudkov budov vypracovavali obsiahle plany udrzby, oprav
a modernizacie, obsahujuce okrem prehladu konkrétnych planovanych
opatreni a predpokladanych nakladov aj udaje o moznostiach ich
financovania. Finanéné plany by mali obsahovat aj udaje o podpornych
programoch a stratégie pre zapojenie a presviedCanie obyvatelov
S nizSimi prijmami.

= \/ySka rezerv vo fonde udrzby a oprav a zuroditelny kapital

VySka rezerv vo fonde udrzby a oprav by mala byt stanovena tak, aby
pokryvala nielen bezné naklady na udrzbu, ale aby sa Setrili aj
prostriedky na dlhodobejSie investicné zamery. Odporuca sa viest tieto
prostriedky oddelene od prostriedkov na beznu prevadzku a ukladat ich
na zurocCitefné ucty.

= Vypracovanie priruky zameranej na realizaciu investiCnych
opatreni

Na pomoc spravcom pri priprave a realizacii investi¢nych opatreni by
mala byt vypracovana priruCka obsahujuca najma popis Standardnych
postupov pre efektivnu realizaciu vyberovych konani.

= ZvySenie tvorby vlastného kapitalu na modernizacné opatrenia

Anketa odhalila, Zze vlastnici vo v8eobecnosti nedisponuju v dostatoCnej
miere vlastnym kapitalom na financovanie opatrenii modernizacie a
obnovy.

Preto by bolo potrebné nadalej vytvarat mechanizmy zvySujuce
kontinualnu tvorbu vlastného kapitalu vlastnikov, napr. formou rezerv
alebo modelov sporenia, ako aj mechanizmov na vyplacanie prisluSnych
Statnych prémii pri vyuzivani takychto modelov.

e RozSirenie Programu statnej pomoci obnovy bytovych domov

DoterajSi program na obnovu bytovych domov so zameranim na obnovu
arozvoj bytového fondu, ktory doteraz prednostne vyuziva Statne
dotacie a uvery abankové zaruky, nevystaCuje na vyraznejSi narast
investicii. Mal by byt preto rozSireny s ohfadom na objem prostriedkov
ako aj Struktury podpory.
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Mal by byt zostaveny tak, aby jeho vplyv na investicnu Cinnost bol
meratelny a aby bol prispbésobeny Specifickej situacii vlastnikov bytov
a pristupny vSetkym obyvatefom, nezavisle od organizacnej formy
bytovej spravy.

Délezitym aspektom je naviazanie podpory na uUvery s dlhou dobou
splatnosti (cca 20 rokov), tak aby boli mesacné splatky pre obyvatelov
unosné. Tieto su pri kratSich dobach splatnosti ¢asto také vysoké, zZe
vysoko presahuju finanéné moznosti obyvatelov.

Na to, aby sa zabranilo izolovanym rieSeniam, by mali byt
uprednostnené ,investicné baliky“, tj. skupina vhodnych, na seba
nadvazujucich opatreni. Z vysledkov ankety je mozné odvodit vhodné
taziskové programy, napr. v oblasti okien a fasad.

» Statna podpora na modernizaciu bytovych domov pre obyvatelov
S nizkymi prijmami

Podpora vztahujuca sa vyluCne na objekt ma tu nevyhodu, Ze
nezohladriuje individualnu situaciu domacnosti. Aj ked sa podpornymi
programami dosahuje vyrazny investicny podnet, maju len obmedzeny
dosah na skupiny obyvatelov s nizkymi prijmami. V objektoch s vysokym
podielom domacnosti s nizkymi prijmami stroskotavaju opatrenia obnovy
Casto na tom, ze tieto domacnosti neunesu zZiadne zvySenie nakladov na
byvanie.

Odporuc¢a sa kombinovat vSeobecnu podporu viazanu na objekt s
individualnou pomocou pre socialne slabSich vlastnikov, napr.
s investivnym (povinne ukladanym do investicie) Statnym prispevkom na
byvanie, ktorého vySka by zavisela od investicného nakladu a vysky
prijmu.

= Zavedenie minimalnych  energetickych  poziadaviek  pri
modernizaciach

Z ankety vyplynulo, Ze doteraz boli ¢asto uskutoCriované len jednotlivé
opatrenia  obnovy. Tieto vacSinou nepodliehajd  minimalnym
energetickym Standardom, ktoré musia byt dodrziavané pri realizacii
smernice EU o celkovej energetickej efektivnosti budov pri vaésich
opatreniach obnovy. Tym sa mézu CiastoCne stratit usporné potencialy
renovacie. Preto sa odporuca aj pre mensie opatrenia obnovy stanovit
financne unosné minimalne poziadavky. Pri Uspornych opatreniach ako
napriklad izolacia potrubi mimo budovy, by mohla zakonna povinnost na
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ich realizaciu prispiet k tomu, Ze by sa s relativne malymi financnymi
nakladmi dosiahol vysoky usporny efekt.

= Vyuzitie $trukturalnych fondov EU na modernizaéné opatrenia

Eurépsky fond regionalneho rozvoja (EFRE) umoznuje v sucasnej
peridde Strukturalnych fondov po prvykrat pristupujicim krajinam cerpat
finanéné prostriedky na investicie do vystavby bytov. Tato moznost’ by
mala byt &o najlepSie vyuzitd na sanaciu a obnovu slovenského
bytového fondu, za u€elom zvySenia hodnoty bytov a obnovy technickej
infradtruktary. Zd& sa, Ze iniciativa EU JESSICA (Joint European
Support for Sustainable Investment in City Areas — Spolo¢na Eurépska
podpora udrzatelnych investicii v mestkych oblastiach), otvarajica
moznost previest prostriedky Strukturalnych fondov do revolvingovych
fondov na rozvoj miest, je efektivnym nastrojom na podnet dlhodobych
sanacnych opatreni v SirSom rozsahu.

= Zavedenie ponuk vzdelavania a dalSieho vzdelavania pre
spravcov bytov

Vzdelavanie a dalSie vzdelavanie spravcov bytov v osobnom vlastnictve
na Slovensku by malo v prvej faze nadviazat na aktérov, ktori uz v
suCasnosti na trhu aktivne pésobia. Ciefom by malo byt vypracovat
najskér Siroki ponuku dalSieho vzdelavania vo forme ponuk na
vzdelavanie k jednotlivym tematickym okruhom. Na seminaroch by tak
bez vacSej finantnej a Casovej narocnosti mohli byt prehlbované
vedomosti v odbornych témach, aktualizované odborné znalosti ako aj
podchytené strategické témy v oblasti manazmentu.

Podstatnym pre Uspech v tomto smere bude presadit na trhu vedomie
o dblezitosti fundovaného vzdelania pre vykon profesie spravcu bytov
v osobnom vlastnictve.

V strednodobom horizonte by malo byt ciefom vybudovat na Slovensku
(Statom) uznavany systém vzdelavania pre oblast spravy bytov.
Certifikacia by mohla byt spociatku realizovana prostrednictvom
prislusnych odbornych zvazov, Zdruzenim spoloCenstiev vlastnikov
bytov (ZSVB), Zdruzenim bytového hospodarstva (ZBHS) a Zvdzom
bytovych druzstiev (SZBD).
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= Medializacia témy vlastnictva bytov

Uskutoénené rozhovory poukazali na fakt, Ze je tu potreba silnejSej
osvety vlastnikov bytov scieflom oboznamit ich blizSie s ulohami
a povinnostami suvisiacimi s vlastnictvom bytov. Takisto by mali byt
oboznameni s vyhodami, ktoré su spojené s investovanim do vlastného
byvania.

Obyvatelia by mali byt vzvySenej miere oboznamovani s témou
vlastnictva bytov, napriklad prostrednictvom informacénych prispevkov
v dennikoch alebo v televizii. Okrem toho by bolo vhodné zaviest na
internete informacnu platformu pre vlastnikov bytov.

Obsahovo by tieto prispevky mali byt zamerané na vysvetlenie vyhod
privatizacie bytov — dlhodobé zabezpecenie byvania, stabilné rozloZenie
nakladov na byvanie v starobe, prinos privatizacie k tvorbe majetku,
informacie o vyvoji hodnoty nehnutelnosti — ako aj na ulohy a povinnosti
vlastnikov bytov. Diskutovat by sa mohlo aj o moznostiach financovania
a podpory modernizacnych opatreni.

= Diskusia o vysledkoch pravnej pracovnej skupiny

Nezavisle od ankety vypracovala skupina slovenskych expertov, ktorej
¢lenmi boli aj zastupcovia relevantnych slovenskych profesijnych
zdruzeni, odporu€ania na zlepSenie podmienok pravneho ramca.
O tychto vysledkoch by sa mala viest Siroka diskusia a mali by byt
vypracované cielené stratégie na realizaciu jednotlivych opatreni (vid
Cast A 3.3.).
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Priloha

1. Navrh ucebnej osnovy pre rozsiahle d’alSie vzdelavanie
»Spravca bytov v osobnom vlastnictve“

Tento vypocet je potrebné chapat ako pracovny podklad. Jednotlivé
ucebné obsahy bude potrebné prispésobit osobitostiam slovenského
prostredia. Pritom je délezité, aby sa na zostavovani u¢ebnych planov
podielalislovenski experti - zastupcovia zdruzeni, Specializovani
slovenski pravnici, spravcovia nehnutelnosti, riadiaci pracovnici firiem
atd.

VSeobecné pravo nehnutelnosti
1. Uvod
1.1. Zaklady a Struktura pravneho poriadku
1.2. Zakladné prava
2. Obcianske pravo — Obciansky zakonnik
2.1. VSeobecné predpisy
2.1.1 Fyzické/pravnické osoby
21.2 Pravne ukony
=  Pravna spo6sobilost
= Sposobilost na pravne ukony

=  Prejavy vole /jednostranné/vyzadujluce
jednostranne prijatie

= Zmluva
2.1.3 Zastupovanie/plna moc
214 Omeskanie
= Omeskanie dlznika
=  OmeSkanie veritela
21.5 PremiCanie
2.2 Zavazkove vztahy
221 Obsah
222 Zavazkové vztahy vyplyvajuce zo zmluvy

2.2.3 Zanik zavazkovych vztahov
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224
225

Prevod pohladavok a prevzatie dlhu

VSeobecné obchodné podmienky

2.3 Osobitné zavazkové vztahy

2.3.1

23.2

ploche

233

Kupna zmluva

Obsah

Pravne/vecné vady

Prava zo zaruky /lehoty

Najom/prenajom bytov a obchodnych priestorov
Obsah

Poskytnutie zaruk/kaucia/zalozné pravo

Nariadenie o prevadzkovych nakladoch/obytnej

Zmluvné stanovenie ceny najmu

Opravy nedostatkov/drobné opravy
Prava/povinnosti prenajimatefov/najomcov
Pravo vypovede

Poistné zmluvy

Uzatvaranie zmluv

Uplatfiovanie poistnych plneni a nahrady skéd

2.4 Vecné pravo

241
242
243

244

Vymedzenie voci zavazkovému pravu
Drzbal/vlastnictvo

Tarchy a obmedzenia

Tarchy

Predkupné pravo

Dedi¢ské stavebné pravo

Vecné bremena

Zalozné prava k pozemkom

Hypotéka

Hypotekarny dih/déchodkovy pozemkovy dih

2.5 Dedi¢ské pravo

2.6 Katastralny zakon
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3. Zakon o uzemnom planovani a stavebnom poriadku / Stavebny
zakon

3.1 Uzemné planovanie
3.2 Stavebny poriadok
3.3 Iné predpisy stavebného prava
3.3.1 Zakon o ochrane pamiatok
3.3.2 Zakon o miestnych poplatkoch
4. Predpisy o energetickej hospodarnosti
4.1 Zakon o energetickej hospodarnosti
4.2 Podporné programy na energetickld sanaciu budov
4.3 Nariadenie o teplelnej ochrane budov
4.4 Nariadenie o vykurovacich zariadeniach
4.5 Nariadenie o vykurovacich nakladoch
5. Procesné predpisy
5.1 Miestna a vecna prisluSnost’ ob&ianskeho sudneho poriadku
5.2 Pravne prostriedky
5.3 Sudne konanie o vydanie platobného rozkazu
5.4 Zaklady exeku¢ného a konkurzného prava

5.5 Miestne/vecné kompetencie podla zakona o vlastnictve bytov

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
1. Uvod

1.1.  Vyvoj/vyznam vlastnictva bytov

1.2.  Vymedzenie vocCi inym pravnym formam byvania
2. V8eobecné pravne pojmy

2.1.  Vlastnictvo bytov/podielové vlastnictvo

2.2. Spoluvlastnictvo spoloCnych ¢&asti a zariadeni domu
/spolo€né vlastnictvo

2.3. Delenie/zlu€ovanie prav vlastnikov bytov

2.4.  Vyluéné uzivacie prava

2.5. Pozemkova kniha/Kataster nehnutelnosti
3. Nadobudanie bytov

3.1.  Zmluvna uprava nadobudania bytov

3.2.  Nadobudanie vyhlasenim o rozdeleni
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10.

3.3. Kalkulacia/vyznam spoluvlastnickych podielov
Dohody/poriadok spoloCenstva
4.1. Pojem/vyznam/vznik dohod
4.2. Obsah/predmet dohdd v poriadku spoloCenstva
4.3. Zmena/doplnenie dohdd/poriadkov spolo¢enstva
Spolocenstvo viastnikov bytov
5.1. Pravna forma spolo¢enstva
5.2. Vznik spolo¢enstva
5.3.  Organy spolocenstva vlastnikov
5.4.  Prava a povinnosti spoloCenstva
5.5. Zanik spolo¢enstva
Predaj bytov v osobnom vlastnictve
6.1.  Oblast vyuzitia
6.2. Potreba suhlasu
6.3. Odmietnutie suhlasu
6.4. Uginnost obmedzeni obmedzeni prava predaja
Prava vlastnikov bytov
7.1. Uzivacie/uzivatelské pravo
7.1.1. Uzivanie vyluéného vlastnictva
7.1.2. Spoluuzivanie spolo¢ného vlastnictva
7.1.3. Podiel na uzivani
7.2. Prava spolupucasti v sprave
Povinnosti vlastnikov bytov
8.1. Povinnost udrzby a oprav
8.2. Povinnosti suvisiace s uZivanim
8.3. Povinnosti sucinnosti
8.4. Povinnosti vykonavania dozoru
8.5. Povinnosti nieCo strpiet (vecné bremena)
Odniatie vlastnictva
9.1. Predpoklady
9.2. Konanie
Sudne konanie

10.1. VSeobecné otazky konania
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10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6.
10.7.
10.8.

Osobitné predpisy konania
Sudne rozhodnutie

Uginnost rozhodnutia

Zmena rozhodnutia alebo zmieru
Hodnota podniku/naklady konania
Sudne naklady

Mimosudne naklady

Sprava bytov v osobnom vlastnictve

1. Spravovanie vlastnikmi bytov/ Spravovanie spravcom

1.1.

1.2,
1.3.

1.4.

Domovy poriadok
1.1.1. Vypracovanie Forma/obsah
1.1.2. Realiz4cia
1.1.3. Sankcie
Poistenia
Udrzba/obnova/modernizacia
1.3.1. Vymedzenie voci stavebnym upravam
1.3.2. ZnéaSanie nakladov/financovanie
1.3.3. Realizacia opatreni spravcom
Stavebné upravy
1.4.1. 1.4.1 Pojem stavebnej Upravy
1.4.2. 1.4.2. VaCSinové uznesenie
1.4.3. 1.4.3. NevyZadovanie suhlasu

1.4.4. 1.4.4. ZnaSanie nakladov/oslobodenie od nakladov

2. Zhromazdenie vlastnikov bytov

2.1.

2.2.

Organizac¢na priprava/zvolanie
2.1.1. Opravneni
2.1.2. Formal/lehota
2.1.3. Miesto/Cas
2.1.4. Program rokovania
2.1.5. Predsednictvo

Priebeh zhromazdenia
2.2.1. Rokovaci poriadok
2.2.2. Vedenie schddze
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2.3. UznaSaniaschopnost
2.4, Hlasovacie pravo
2.4.1. Zastupovanie
2.4.2. Vylugenie
2.5. Prijatie uznesenia/formy uznesenia
2.6. Zapisnica
2.7. Platnost/napadnutie uzneseni
3. Spravca
3.1. Pravny subjekt spravcu
3.2.  Odborné vzdelanie/kvalifikacia
3.3. Poverenie/odvolanie
3.4.  Zmluva o vykone spravy
3.5.  Ulohy/kompetencie

3.6.
3.7.

3.5.1. Zakonné ulohy

3.5.2. Ulohy podla vyhlasenia o rozdeleni bytovych
jednotiek/poriadku spolo¢enstva

3.5.3. Zmluvné ulohy
3.5.4. Dalsie zakonné ulohy
Zodpovednost spravcu

Poistenia spravcu

4. Spravnarada

41.
4.2.
4.3.
4.4.

Menovanie/odvolanie
ZloZenie/organizacia
Ulohy/kompetencie

Zodpovednost

5. Sprava o ¢innosti/plan hospodarenia

5.1.
5.2.
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.

Vypracovanie planu hospodarenia
Casové obdobie

Forma/obsah

Prijatie uznesenia
Uginnost/presadzovanie

Vyhody vypracovania planu hospodarenia

6. Udgtovna uzavierka/roéné zucétovanie

6.1.

Vypracovanie ro¢ného zuctovania
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6.2.
6.3.

6.4.
6.5.

6.6.
6.7.

Casové obdobie
Forma/obsah
6.3.1. Supis prijmov/vydavkov
6.3.2. Sposob rozuctovania
6.3.3. Jednotlivé/individualne vyucétovanie
6.3.4. Specifika tykajuce sa dane z prijmu/dane z obratu
Pravo kontroly/nahliadnutia
Prijatie uznesenia
Uginnost/presadzovanie

Oslobodenie

7. Rozdiely medzi Zakonom o vlastnictve bytov a najomnym pravom
(Obciansky zakonnik)

7.1.
7.2.

7.3.

Zuctovanie prijmov/vydavkov

Pozicia spravcu bytov v osobnom vlastnictve vodi
najomnikom

Presadenie uzneseni vlastnikov bytov vo&i nagjomnikom

8. Sprava najomnych bytov

8.1.

8.2.

Hlavné Crty spravy najomnych bytov

8.1.1. Uloha vogi najomnikom

8.1.2. Najomné zmluvy

8.1.3. Formy spravovania ngjomnych bytov
8.1.4. Sprava objektu s nagjomnymi bytmi

8.1.5. Sprava osobitného vlastnictva

8.1.6. Dohody o garantovanej vySke najomného

8.1.7. Fond ngjomného

Vypracovanie zmluv o vykone spravy

9. Stavebno-technické zaklady a stanovenie hodnoty bytovych domov

9.1.
9.2.
9.3.
9.4.

Stavebna konstrukcia
Stavebna fyzika
Technické vybavenie domu

Spbsoby stanovenia hodnoty (stanovenie hodnoty vynosu,
vecnej hodnoty, referenénej hodnoty)

10. Udrzba, obnova a modernizacia

10.1.

Manazment udrzby a oprav
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10.2.
10.3.
10.4.
10.5.

Planovanie investicii
Kalkulacia hospodarnosti
Financovanie opatreni udrzby, obnovy a modernizacie

Podporné nastroje

11. Formovanie/organizacia spravcovskej spolo¢nosti

12. Akvizicia/ziskanie spravy

12.1.
12.2.
12.3.
12.4.

Prevzatie spravy bytov v osobnom vlastnictve
Prezentacia spravcu
Kalkulacia/stanovenie ceny

Zaciatok Cinnosti spravcu

Narodné a podnikové hospodarstvo

1. Zaklady podnikového hospodarstva

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

Ciele podniku

Miestne faktory

Zalozenie podniku/pravne formy

Podnik jednotlivca (fyzickej osoby)
Druzstva

Kapitalové spoloc¢nosti

Spbsoby zakladania podniku

Druh podnikania/firma/obchodny register

Porovnanie pravne foriem

2. Funkéné oblasti podnikovej ekonomiky

2.1.

2.2.

21.1.

Organizacia

pracovného procesu
= Tvorba/struktura kancelarskej komunikacie
= Organizaéné jednotky
= Utvaranie/popis pracovnych miest
=  Struktira pracovnych postupov
= Utvéranie pracovnych postupov

= Znazornenie pracovnych postupov

2.1.2. Techniky organizacie prace

Personalny manazment

Organizacia vnutornej vystavby podniku/organizacia
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2.2.1. Obstaranie a vyber personalu
2.2.2. Personalna sprava (ulohy, realizacia)
2.2.3. Riadenie pracovnikov
= Ciele riadenia
= Styly riadenia
= Prostriedky riadenia
2.3.  Vypocet nakladov/vykonu/kontroling
» Ugtovanie nakladov podra druhu
» Ugtovanie nakladov podra strediska
= Ugtovanie nakladov podra nositela
24. Marketing
=  Komunikaéna politika
= Cenova politika
= Vyrobkova politika
= Distribu¢na politika
2.5. Financovanie
= Obstaranie kapitalu
= Kontrola bonity
2.6. Dane
= Dane zo zisku
= Dan z nehnutelnosti
= Dan z pridanej hodnoty
= Danhova podpora
3. Zaklady narodohospodarstva
3.1. Ulohy narodného hospodarstva
3.2. Mikroekonomika
3.3. Makroekonomika
3.4. Ekonomické objekty
3.5. Trhy a ceny
= Ponuka/dopyt
=  Formy trhu
= Trhova rovnovaha/nerovnovaha

=  Funkcia cien/sutaz
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= Formy spoluprace a koncentracie
3.6. Konjunktura a rast

= (Ciele/nastroje

= Kvalitativne/kvantitativne

= Konjunkturalna politika
3.7. Hospodarska politika

= Fiskalna politika

= Menova politika

= Politika trhu prace
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2. Navrhy ¢lenov pravnej expertnej skupiny na zmeny legislativy
tykajuce sa spravy bytov v osobnom vlastnictve v SR

Uvod

Byt méze byt predmetom vztahov v obianskom prave. Byt je
samostatnym predmetom vlastnickeho prava a samostatnou vecou
v pravnhom zmysle. Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov je
upravené vo vlastnom zakone 4. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej iba ,zakon®) v aktualnej verzii. Vychadza
sa ztoho, ze rezim vlastnictva bytov a nebytovych priestorov sa
vyznacuje urcitymi osobitostami. Z tohto dévodu bolo nevyhnutné urobit
samostatnu Upravu v osobithom zakone. Zakon je postaveny na
teoretickej konstrukcii, podfa ktorej je bytovy dom reédlne delitelny a byt
v tomto bytovom dome je realnou suéastou tohto domu™®.

Dynamika zmien spoloCenskych pomerov nevynechala ani tuto oblast.
Naopak. V praxi sa stale objavuju rézne pravne problémy, ktorych
rieSenie si vyZaduje zmeny a doplnenia uz existujucej upravy alebo
uplne nové poziadavky na upravu danej problematiky. Na suc€asnu
pravnu situaciu a potrebu jej zmien poukazuju institucie a organizacie
pbdsobiace v tejto oblasti. Ide o palCivé problémy, ktoré sa objavili pocas
realizacie zakonnych ustanoveni. Ich pripomienky sme spracovali
v uzavretych okruhoch, pri¢om boli zohfadnené vSetky vyjadrené nazory
ako aj protichodné nazory a boli analyzované, pripadne doplnené pravne
vyklady navrhovanych rieseni.

Ide o cely rad praktickych otazok ako napr. pripadné povinné zakladanie
spoloCenstiev vlastnikov bytov v kazdom bytovom dome, pripustnost
uzatvarania zmluv o sprave medzi spoloCenstvom vlastnikov bytov
a spravcom, platby vramci prevadzky afondu udrzby a oprav
(minimalna vyska platieb, zalohové platby do fondov, sankcie v pripade
neuhradenych platieb, pouzitie rezervnych prostriedkov z fondov atd.),
sankcionovanie spravcu za nepredloZenie spravy o vykazovanej ¢innosti
za predoSly rok, presné vymedzenie postupov pri rozhodovani
o délezitych skutoCnostiach, tykajucich sa bytového domu, blizSia
Specifikacia prav, povinnosti a zodpovednosti spravcu atd'..

Dalgia &ast pripomienok reflektuje potrebu zmeny aj v sUvisiacich
pravnych predpisoch (napr. Obdiansky zakonnik, zZivnostensky zakon,
stavebny zakon, zdkon o uctovnictve, danova legislativa, ale aj iné).

"9 Lazar J. a kolektiv: Vecné pravo — tretie doplnené a spracované vydanie, 1.Cast.
IURA EDITION, Trnava: 2006. Str. 414-415.
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Mala by sa napr. zvazit zmena Upravy v zivhostenskom zakone, Ci
suCasné zaradenie volnej Zivnosti je postaCujuce, alebo Ci by nebolo
vhodné Zziadat od spravcu ur€iti odbornu spbsobilost na vykon tejto
¢innosti .Podla stavebného zakona sa v su¢asnosti vykonava dozor nad
réznymi stavebnymi zmenami viac formalne. To ma za nasledok, zZe
jednotlivi vlastnici sa mézu svojimi stavebnymi aktivitami dotknat aj
vlastnickych prav inych vlastnikov. Z tohto dévodu je zmena tejto Upravy
na zvazenie.

Dalsia gast pripomienok poukazovala na skutognost, Ze ochrana podla
zakona o ochrane vkladov sa vztahuje len na tie platby vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktoré su hradené na ucCet spoloCenstva
vlastnikov, av8ak platby, ktoré su vlastnikmi hradené na ucet spravcu,
tato ochranu nemaju. Velmi délezita je aj skutonost, ze zakon vo svojej
aktudlnej verzii neumoZzhuje spravovanie napr. zo strany obci, miest
a vy$sich Gzemnych celkov. Ulohou tohto prispevku je nielen poukazat
na problémy ana désledky aplikacie prislusnych pravnych noriem
v praxi, ale aj navrhnut mozné rieSenia.

Vyber kfa€ovych problémov

Povinné zakladanie spoloéenstva vlastnikov bytov v dome
Spolo¢enstvo vlastnikov bytov je fyzicka osoba, ktora je spdsobila mat
a nadobudnut prava a povinnosti. Zakon €. 182/1993 Zb. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v aktualnej verzii umozinuje dve formy
spravy bytov: bud zalozit spoloCenstvo vlastnikov bytov alebo spravu
bytov zadat' externému spravcovi a podpisat spravcovsku zmluvu s inou
fyzickou a pravnickou osobou.

V praxi ¢asto dochadza k tomu, Ze spravcovia urcia v zmluve o sprave
povinnost vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vymenovat jedného
alebo viacerych zastupcov alebo delegata za ucelom komunikacie so
spravcom (Institut byvania, s r.o.: PSS, a.s.). Takto zvoleni zastupcovia
alebo delegati de facto nahradzaju zhromazdenie vlastnikov bytov (§ 14
ods. 1 prva veta zakon ¢&. 182/1993), avSak bez toho, aby bola
Specifikovana ich pozicia, prava a povinnosti, ¢o spravcom velmi
vyhovuje.

Na druhej strane je to pre spravu bytov problematické, ak spravca musi
komunikovat s vlastnikmi, aak nedoSlo kvymenovaniu vysSie
uvedeného =zastupcu alebo delegata, musi spravca komunikovat
s kazdym vlastnikom 2zvlast, alebo ak sa na zvolanie zhromazdenia
vlastnikov bytov dostavi velmi maly poc€et vlastnikov bytov. Tato
skutoCnost’ usti do situacie, ze namiesto zaujmov vacsiny vlastnikov
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bytov a nebytovych priestorov si zo strany spravcu zastupované
a presadzované iba zaujmy malej &asti vlastnikov bytov, ktori aktivne
komunikuju so spravcom a zucastfiuju sa na zhromazdeniach vlastnikov
bytov (Zdruzenie bytového hospodarstva Slovenska).

Jedno rieSenie by bolo stanovit zakladanie spoloCenstva vlastnikov
bytov pre kazdy dom ako povinnost, ¢o by vdaka pravnej subjektivite
a jednoznacne konstituovanych organov spolo€enstva vlastnikov vo
vyraznej miere zjednoduSilo v sprave bytov komunikaciu medzi
spravcom a vlastnikmi bytov. (Institat byvania s.r.o.).

Alternativne rieSenie by mohlo spocivat vtom, Ze pre pripad, ked by
vlastnici bytov a nebytovych priestorov mali v zamere zvolit delegata pre
komunikaciu so spravcom, by sa informovanie o vybere delegata alebo
0 moznosti vyberu delegata a o rozsahu konania a pésobnosti, pre ktoré
bol splnomocneny, stalo su¢astou zmluvy o sprave podla § 8a ods. 1

zakona ¢. 182/1993. Stanovenim rozsahu pdésobnosti delegata sa
zabrani konfliktu

medzi vlastnikmi a spravcom. Zaroven by sa aj v pripade konfliktu medzi
vlastnikmi a delegatom vylucilo komplikované dokazovanie plnenia
podmienok protipravneho konania delegata (ako jednej z podmienok
vzniku povinnosti nahrady $kody). (Zdruzenie spolocenstiev vlastnikov
bytov).

Odstranenie pozitivnej diskriminacie spolocenstiev vlastnikov
bytov voéi bytovym druzstvam alebo spravcom

Co sa tyka platby odvodov adane zpridanej hodnoty, nemaju
spoloCenstva vlastnikov bytov rovnaké povinnosti ako bytové druzstva.

Bytové druzstva su oproti spoloCenstvam vlastnikov diskriminované aj
tym, Zze krytie vkladov v bankach prostrednictvom fondu ochrany
vkladov, zriadeného zakonom ¢&. 118/1996 Z.z. o ochrane vkladov
v zneni neskorSich predpisov, sa vztahuju na finanéné prostriedky
vlastnikov bytov a NP hradené do Fondu prevadzky, udrzby a oprav
(dalej iba FPUO) iba ak su zdruzené naucte SVB . Pre prostriedky na
uctoch spravujucich bytovych druzstiev tato ochrana neplati.

Pritom druzstvo zalozené za uCelom zabezpeCenia hospodarskych,
socialnych ainych potrieb jeho &lenov, v naSom pripade za ucelom
zabezpecenia spravy domov a bytov jeho Clenov, teda nie za ucelom
tvorby zisku (§ 221 ods. 1 Obchodného zakonnika), plni de facto tu istu
funkciu ako SVB (sprava bytového domu, v ktorom vlastnici bytov
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a nebytovych priestorov maju svoje byty a nebytové priestory ako
Ucastnici zmluvy o spoloCenstve - 6 ods. 1 a § 7a ods. 1 a 2 zakona).

Z tohto dévodu by bolo potrebné zjednotit pravne podmienky pre rézne
formy spravy (spolo€enstvo viastnikov bytov alebo externi spravcovia),
a to v rovine platieb odvodov a dane z pridanej hodnoty ako aj v rovine
ochrany vkladov. (Slovensky zvaz bytovych druzstiev).

Sankcionovanie spravcu za nepredlozenie spravy o ¢innosti

Podla zakona ¢&. 182/1993 je spravca povinny najneskér do 31. marca
nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
spravu o svojej Cinnosti za predosly rok, tykajucej sa domu,
predovSetkym o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych Casti
a spoloCnych  zariadeni budovy ako aj oinych vyznamnych
skuto¢nostiach.

V zadkone €. 182/1993 vS8ak nie je upraveny postup pre pripad, ak
spravca takuto spravu nepredlozi nacas, pripadne nepredlozi vbébec.
Analogicky by mohlo byt pouzité ustanovenie § 8 ods. 5 zakona ¢.
182/1993, ktoré znie: ,Spravca zodpoveda vlastnikom... za vSetky Skody,
vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatocného plnenia svojich
povinnosti...“ Toto ustanovenie je vSak mozné pouzit iba v tom pripade,
ak spravca nepredlozil ro€nu spravu a vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov vznikla v dosledku tejto skutoénosti Skoda.

ZdruZenie spoloCenstiev viastnikov)

Je preto na zvazenie, Ci by nebola vhodnou sankciou takéhoto spravania
sa spravcu povinnost zaplatiturcity poplatok za omeSkanie (za kazdy
den alebo kazdy tyzdern omesSkania predlozenia spravy) alebo
jednorazova pokuta, pricom by vlastnici bytov a nebytovych priestorov
mohli tato pohfadavku voci spravcovi Uc¢tovat v ramci jeho narokov na
naklady za spravu.

Vyvolanie a oblast’ vyuzitia pisomnej formy hlasovania

Zakon ¢. 182/1993 nepripusta pisomnu formu hlasovania.

Pritom by pisomné hlasovanie nielen ulahcilo pracu spravcom, ale by
umoznilo aj mnohym vlastnikom bytov, ktori sa z objektivnych alebo
subjektivnych doévodov nezu€astnia na hlasovani vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, podielat sa na rozhodovacom procese
(Zdruzenie bytového hospodarstva Slovenska).
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Preto by bolo vhodné, keby formu pisomného hlasovania mohol iniciovat
aj spravca. V pripade zavedenia tejto moznosti by bolo potrebné upravit
aj pravo prehlasovaného vlastnika podat na sud navrh o neplatnosti
prehlasovaného uznesenia, podobne ako je to uvedené v stucasnosti v §
14 ods. 6 siedma veta zakona ¢. 182/1993.

V zakone nie je uvedené, o ¢om mozno hlasovat’ pisomnou formou.

Preto by bolo potrebné presne stanovit, o om mozno hlasovat
pisomnou formou (Zdruzenie bytového hospodarstva Slovenska),
(Slovensky zvaz bytovych druzstiev). Jedna z oblasti, o ktorych by bolo
mozné rozhodnut pisomnou formou, je schvalenie Uveru na opravy,
rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych Casti, spoloCnych zariadeni
a prisluSenstva domu podla § 7b ods. 5 zakona ¢. 182/1993. Nie vSetci
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori sa chcu podielfat na
rozhodovani o tychto dblezZitych otdzkach, sa mézu zucastnit’ hlasovania
(Institut byvania s.r.o.; PSS, a.s.). Okrem toho je to vo velkych bytovych
domoch ¢asto problém (aj financny) prenajat priestory prislusnej velkosti
na konanie schodze.

Preto by bolo vhodné stanovit okruh rozhodnuti, ktoré mézu byt
schvalované pisomnou formou (Zdruzenie bytového hospodarstva
Slovenska) ado tejto oblasti zaradit aj rozhodovanie o Uveroch na
opravy, rekonstrukcie alebo modernizaciu spolo¢nych Casti, zariadeni
a prisluSenstva domu (Institut byvania, s.r.o.; PSS, a.s.).

Povinna minimalna vyska platieb do FPUO

Ustanovenie § 10 ods. 1 druha veta zakona ¢. 182/1993 predpoklada, ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov urCuju vySku mesacnych
zalohovych platieb do FPUO. O vySke zalohovych platieb stanovuje
zakon iba vSeobecné nariadenie, podlfa ktorého musi byt vyska
zalohovych platieb stanovena tak, aby:“...sa pokryli predpokladané
naklady na prevadzku, udrZzbu aopravy spoloénych c¢asti domu,
spoloCnych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prilahlého pozemku ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu.“ (§ 10 ods. 1 druha veta zakona €.
182/1993).

Kedze pravomoc ur€it vySku mesacnych preddavkov maju podla
su€asného znenia zakona vyluéne vlastnici bytov a NP, vznika
nebezpelenstvo, Ze vlastnici si odhlasuju také nizke mesacné
preddavky do FPUOQ, zZe tieto prostriedky nebudu stadit ani na pokrytie
najzakladnejSich cinnosti, ako su nutné opravy, revizie, odstrafiovanie
havarijnych stavov a nutnost dodrziavat povinnosti vyplyvajuce
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z osobitnych pravnych predpisov (napr. stavebny zakon) (Slovensky
zvaz bytovych druzstiev).

Aby sa predislo takymto situaciam, navrhuje sa stanovit minimalnu vysku
zalohovych platieb, ktoré musia byt platené zo strany vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov FPUO.

Pouzitie FPUO aj na splatky tveru

V praxi nie je jednotny nazor na to, &i prostriedky z FPUO je mozno
pouzit’ aj na splatky Gveru, ktory si spolo¢enstvo viastnikov bytov zobralo
v sulade s § 7b ods. 5 a § 14 ods. 3 zakona ¢. 182/1993.

Ustanovenie § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 stanovuje ucel, na ktory
moézu byt prostriedky z FPUO pouzité. Ustanovenie § 7b ods. 5 zakona
€. 182/1993 umoznuje spoloCenstvu vlastnikov bytov zobrat si uver,
pricom je vSak stanoveny ucel, na ktory méze byt tento Uver pouZity.
Z porovnania tychto dvoch noriem vyplyva, ze ucel, na ktory je mozné
uver pouZzit, plne zodpoveda ucelu, na ktory mézu byt pouzité
prostriedky FPUO.

KedZe by sa teda prostriedky z poskytnutého uveru pouzili na ten isty
ucel — avo vacsom rozsahu — ako prostriedky FPUO, navrhuje sa
ustanovenie § 10 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 doplnit v tom zmysle, aby
bolo mozné pouzit prostriedky FPUO aj na uhradzanie splatok averu,
ktory bol poskytnutaho v sulade s § 14 ods. 3 zakona ¢&. 182/1993
a vyuzivaného v sulade s § 7 b ods. 5 zakona ¢. 182/1993 (Wustenrot

Udrzba balkénov, lodzii ateras pristupnych iba zjedného bytu,
resp. nebytového priestoru

Podla aktualneho znenia § 10 druha veta zakona €. 182/1993 su
financované z FPUO aj opravy balkénov a lodzii. Z FPUO je financovana
aj udrzba a opravy teras, kedze terasa je povazovana za spolo¢nu Cast
bytového domu (§ 2 ods. 4 zakon ¢. 182/1993).

Problematickost’ tohto rieSenia vyplyva z toho, Ze niektoré byty, resp.
nebytové priestory disponuju balkénmi a lodziami, iné zasa nie
(Zdruzenie bytového hospodarstva Slovenska). Tento isty problém plati
aj pre terasy. Je sice pravda, Ze niektoré terasy sluzia ako unikovy
vychod v pripade poziaru ateda ich uzivanie je spojené s urcitymi
obmedzeniami, za normalnych okolnosti ich v3ak uzivaju uzivatelia toho
bytu, resp. nebytového priestoru, z ktorého je pristup na terasu mozny.
(Zdruzenie spoloCenstiev vlastnikov bytov).
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Preto sa navrhuje zavedenie povinnosti prispievat do FPUO aj za kazdy
balkén, lodziu a terasu, ktora je pristupna vyluéne z urcitého bytu, resp.
nebytového priestoru vlastnikom tohto bytu, resp. nebytového priestoru
(Zdruzenie bytového hospodarstva), (Zdruzenie spoloéenstiev vlastnikov

bytov).

Rozhodovanie o Uvere

Podla § 14 ods. 3 zakon &. 182/1993 je na schvalenie Uveru potrebny
suhlas najmenej dvoch tretin vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome.

V mnohych bytovych domoch je velmi tazké ziskat dvojtretinovid vacsinu
hlasov vlastnikov, kedZe mnohé byty nie su obyvané ich vlastnikmi, ale
najomnikmi, pripadne podnajomnikmi, ktori bez overeného
splnomocnenia vlastnika bytu, resp. nebytového priestoru, nemaju pravo
a ani zaujem o Uéast na zhromazdeni a hlasovani. Dal$im dévodom je
skutoénost, Zze napriek snahe sa mnohi vlastnici na rokovani a hlasovani
o uvere z objektivnych pri¢in zuc€astnit nemo6zu (pracovna doba,
sluzobna cesta...).

Z uvedenych dévodov by bolo vhodné umoznit tym vlastnikom, ktori
maju vOfu a moznost presadit opravu bytového domu prostrednictvom
uveru, rozhodovat o Uvere za menej prisnych podmienok, ako je nutnost
suhlasu najmenej dvoch tretin hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Preto navrhujeme zniZit poCet hlasov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktory je potrebny na schvalenie uveru, z dvoch tretin na
absolutnu vaésinu (Institat byvania, s.r.o.; PSS, a.s.).

Navrh na odpredaj bytu alebo nebytovych priestorov
neprispdsobivého vlastnika

v

Podla aktualneho znenia § 11 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 mdbze sud
nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru neprispdsobivého
vlastnika na navrh spoloCenstva vlastnikov bytov alebo niektorého z
vlastnikov.

Pravo ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru podat
navrh na nariadenie predaja bytu alebo nebytového priestoru iného
vlastnika v bytovom dome, by sa mohlo lahko stat prostriedkom na
neodévodnené subjektivne Sikanovanie.

Preto sa navrhuje, aby pravo podat na sud navrh na nariadenie predaja
bytu alebo nebytovych priestorov neprispdsobivého vlastnika malo len
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spoloCenstvo vlastnikov bytov, resp. spravca, ato v pripade, ak s tym
vyjadrila suhlas nadpolovicna vacsSina vsSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov (Zdruzenie vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov).

Zavedenie podvojného uctovnictva pre spolo¢enstva vlastnikov
bytov

v

Na zaklade zakona ¢&. 431/2002 Z.z. o vedeni uctovnictva v aktualnej
verzii su spoloenstva vlastnikov bytov s ro€nym obratom viac ako 3 Mil.
SKK povinné viest podvojné uctovnictvo.

Za UuCelom ziskania lep8ieho prehfadu o hospodareni vSetkych
spoloCenstiev vlastnikov je na zvazenie, ¢i by nebolo vhodné zaviest
tento systému (tak ako sa uvazuje jeho zavedenie vo vSeobecnosti) pre
vSetky spolo€enstva vlastnikov bytov. (Institut byvania, s.r.o.; PSS, a.s.).

Zrusenie povinnosti platby za infrastruktaru pri odpojeni od zdroja
tepla

Podla § 20 ods. 3 zakona ¢&. 657/2004 Z.z. o tepelnej energii mbze
odberatel alebo konecny spotrebitel ukonéit odber tepla aj na zaklade
dohody s dodavateflom, ak uhradi dodavatelovi tepla hospodarsky
opravnené naklady vyvolané jeho odpojenim od sustavy tepelnych
zariadeni dodavatela.

Ugtovanie nakladov na odpojenie na tarchuodberatela elektrickej
energie sa javi ako neodddvodnené, ato aj s poukazanim na fakt, ze
vacsina infrastruktary vznikla z dotacii Statu.Tieto naklady boli v cene za
dodavané/odberané teplo postupne splatené.

Preto sa v prisluSnom ustanoveni navrhuje zruSit povinnost platby
Lopravnenych nakladov®, ktoré vznikli odpojenim odberatela alebo
koneéného spotrebitela od sustavy tepelnych zariadeni dodavatela.
(Slovensky zvaz bytovych druzstiev).

Vyt'ahy a ich pouzivanie

Podla ustanovenia § 10 ods. 1 tretia veta zakona ¢. 182/1993 vlastnici
bytov a nebytovych priestorov znaSaju naklady na prevadzku, udrzbu
a opravy spoloc¢nych ¢Casti, spolo¢nych zariadeni, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku ako aj vydavky na
obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu vzdy podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu ich bytu alebo nebytového priestoru vo vztahu
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k spoloCnym Castiam a zariadeniam budovy, prisluSenstva budovy ako aj
zastavanému a prilahlému pozemku.

Aplikacia tohto pravidla vpraxi v8ak vedie kvzniku viacerych
nespravodlivych situacii. Napr. 5 osdb obyvajucich 1-izbovy byt s urcitou
obytnou plochou, plati — v prepoc&te na jedného obyvatela bytu — ovela
menej ako jedna osoba obyvajuca byt s rovnakou obytnou plochou. Za
pouzivanie vytahu plati/platia vlastnici bytov na hornom poschodi
rovnaku Ciastku ako vlastnik/vlastnici bytov na prizemi.

Riesenim by mohlo byt vy€lenenie vydavkov na udrzbu a opravy vytahov
spomedzi vydavkov na iné Uucely, ktoré su financované z FPUO,
a zavedenie systému ich krytia vrozsahu skutoéného vyuzivania
vytahov. (Zdruzenie spolo¢enstiev vlastnikov bytov).

Uzavretie zmluvy o sprave domu medzi spravcom a spolo¢enstvom
vlastnikov bytov

Ako bolo vySSie uvedené, pozna zakon €. 182/1993 iba dve formy spravy
bytov: zalozenie spoloCenstva vlastnikov bytov alebo uzavretie zmluvy
o sprave medzi spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.
V praxi sa v8ak vyskytuju pripady, Ze zmluva o sprave nie je uzavreta
medzi spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, ale
medzi spravcom a spoloCenstvom vlastnikov bytov, ktoré predtym
vlastnici zalozili. Spolocenstvo vlastnikov bytov takymto spésobom
zmluvne na spravcu de facto deleguje vykon jeho prav a povinnosti,ako
subjektu spravujuceho ich objekt.

Na pripustnost takéhoto postupu neexistuje v praxi jednotny nazor; zatial
o podfa nazoru jednej Casti zastupcov z praxe toto konanie v zmysle
znenia zakona nie je zakazané (Zdruzenie spoloCenstiev vlastnikov
bytov), ina Cast zastupcov z praxe ohladne zakonnosti tohto konania
vyjadruje pochybnosti (PSS, a.s.). Tento problém by mohol byt
odstraneny upresfiujucim zasahom zakonodarcu, ¢o sa vSak nejavi ako
pravdepodobné. Z tohto dbévodu by bolo vitané, keby ktejto otazke
zaujali stanovisko prislusné organy, o to viac, ze s pripadnym zaverom
o nepripustnosti takéhoto konania by boli spojené zavazné désledky.

Prehl'ad vSetkych navrhov

Kzakonu ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v aktualnej verzii

- Povinné zalozenie spoloCenstva vlastnikov bytov v dome
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RozSirenie potencialnych spravcov o dalSie osoby

Odstranenie pozitivnej diskriminacie spolocenstiev vlastnikov
bytov v oblasti platieb odvodov a dane z pridanej hodnoty
PresnejSie stanovenie povinnosti a zodpovednosti spravcu
Povinnosti predsedu spolocenstva vlastnikov bytov vzhfadom na
odborné predpoklady na vykon ich funkcie

Sprava bytov ako viazana zivnost

Sankcionovanie spravcu za nepredlozenie spravy o ¢innosti
Vedenie samostatného uctu pre kazdy dom

Moznost vypovedania zmluvy o vykone spravy zo strany spravcu
Registracia spoloCenstva vlastnikov bytov v priebehu vypovednej
lehoty zmluvy o vykone spravy

Vyuctovanie pouzitia FPUO adhrad za plnenia spojené
s uzivanim bytu pri ukon€eni vykonu spravy

Platby pocCas trvania konania o povolenie vkladu prevodu
vlastnictva bytu do katastra

Podmienky zastupovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov spravcom

Vyvolanie a oblast vyuzitia pisomnej formy hlasovania
Hlasovanie prostrednictvom splnomocneného zastupcu
Vymedzenie uUkonov, na ktoré vlastnici bytov a nebytovych
priestorov splnomocnili delegata pre komunikaciu so spravcom
Povinna minimalna vyska platieb do FPUO

Ugtovné dosledky platenia zélohovych platieb do FPUO
mesacne vopred

Sankcie za neuhradenie zalohovych platieb do FPUO

Pouzitie FPUO aj na splatky uveru

Sankcie za nedodrzanie povinnosti vyplyvajucich zinych
pravnych a technickych noriem

Povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v oblasti
komunikacie

Rozsah technickej dokumentacie k domu

Upresnenie lehoty, poCas ktorej sa vlastnik mdze v pripade
rovnosti hlasov alebo nedosiahnuti vacsiny obratit na sud
Skratenie lehoty na oznamenie o konani zhromazdenia
vlastnikov

Vzajomné vyrovnanie pripadnych dizéb pri prevode vlastnictva
bytu alebo nebytového priestoru z vlastnictva bytového druzstva
Povinnost vlastnika bytu platit predpokladané naklady spojenych
s bytom v obdobi medzi vydanim vyhlasenia podla § 5 ods. 2
druha veta zakona a vkladom prevodu viastnictva do katastra
nehnutelnosti

Problém konkurznej podstaty spravcu

Zodpovednost spravcu za Skody, ktoré spdsobi odhlasovanou
necinnostou

Udrzba balkénov, lodZii a teras, pristupnych len z jedného bytu,
resp. nebytového priestoru

Kvérum vlastnikov bytov a nebytovych priestorov potrebné na
rozhodnutie o vybere dodavatela

Koeficient pre vypocet podlahovej plochy v podkroviach

Znizenie kvoéra vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
potrebného na rozhodnutie o schvalenie uveru
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- Zmena gestorstva zadkona a potreba nového zakona

- Koneé&ny termin na prevod bytov do vlastnictva podla zakona €.
182/1993 Z.z.

- ZjednoduSenie postupu pri prevode vlastnictva nebytovych
priestorov

- Navrh na odpredaj bytu alebo nebytového priestoru
neprispdsobivého vlastnika

- Ciastkové terminologické spresnenia znenia zakona

K zivnostenskému zakonu, zakon ¢. 455/1991 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov:
- Sprava bytov ako viazana zivnost

K Obcéianskemu zakonniku, zakon ¢. 40/1964 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov:
- Znizenie ochrany neplatiCov

K stavebnému zakonu, zakon ¢. 50/1976 Z.z. v zneni neskorsSich
predpisov:
- Skvalitnenie statneho stavebného dohladu
K zakonu o uctovnictve ¢. 431/2002 Z.z. vzneni neskorsich
predpisov:
- Zavedenie podvojného uctovnictva pre spoloCenstva vlastnikov
bytov
- Jednoduché alebo podvojné uctovnictvo pre spoloCenstva
vlastnikov bytov

K zakonu ¢. 657/2004 Z.z. o tepelnej energetike:
- ZruSit povinnost' platit za infrastrukturu pri odpojeni od zdroja
tepla

K zakonu o bezpeénosti a ochrane zdravia pri praci ¢. 124/2006 Z.z.
a k vladnemu nariadeniu ¢. 571/2001 Z.z., ktorym sa ustanovuju
podrobnosti o technickych poziadavkach a postupoch
posudzovania zhody na vytahy — v zneni neskorsich predpisov:

- Opodstatnenost jednorazovej vymeny vytahového parku

K zdkonu o ochrane vkladov, zak. ¢. 118/1996 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov

- Zrovnopravnenie podmienok pre spravcov a SVB

K zakonu o samosprave vyssich tzemnych celkov (VUC), zékon &.
302/2001 Z.z. v zneni neskorsich predpisov:
- Stanovenie prav a povinnosti pri sprave bytov a nebytovych
priestorov vo vlastnictve vyssich tzemnych celkov (VUC)

K zakonu o priestupkoch, ¢. 372/1990 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov:
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Stanovenie lehoty na vytyCenie pojednavania vo veci
porusovania obcianskeho spolunazivania obvodnymi uradmi

K danfiovej legislative, zakon €. 222/2004 Z.z. o dani z pridanej
hodnoty

Pouzitie zaplatenej dane z pridanej hodnoty na nové investicie

Dalsie navrhy

Vstupovanie noviel zakona do existujucich zmluvnych vztahov
Zabezpecenie nastrojov na informovanie vlastnikov bytov
Ukonc&enie stavu pretrvavajuceho neodkupenia bytov v bytovych
domoch ich najomcami

Starostlivost  Statu o byvanie socialne slabsich  skupin
obyvatelstva

Odstranenie pozitivnej diskriminacie spolocenstiev vlastnikov
bytov na urovni odvodov

Nenahraditefnost’ vyhlasenia o absencii nedoplatkov pri prevode
vlastnictva bytu alebo nebytového priestorou

Postrehy z praxe, na ktoré by mala legislativa, pripadne prislusné
organy, reagovat’

Uzatvaranie zmluvy o sprave domumedzi spravcom
a spolocenstvom vlastnikov bytov

Poskytovanie uverov Stavebnym bytovym druzstvam (SBD) pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov urcitého domu na jeho
opravu

Vypocet ceny bytou po zaplateni zakladného Statneho prispevku
poskytnutého pri vystavbe vliastnikom bytov

Rozlisenie miery ucasti na uhrade nakladov za vytahy podla
miery ich skuto€ného vyuzivania

Jasna definicia ukonov uhrady zalohovych platieb, poukazovania
zalohovych platieb a znaSania nakladov FPUO



