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V priebehu ostatnych niekolkych rokov viac a viac zacali nase Sedive
sidliska so zanedbanymi bytovymi domami ziskavat novt — veseld,
farebnu tvar a casto je na prvy pohlad zrejme, ze tieto domy presli
rozsiahlejSou obnovou. A natiska sa tu otdzka: ,Zeby boli ludia
bohatSi ako pred tym? Alebo, zeby doSla podpora Eurdpskej tnie az

do bytovych domov?*

en, kto ma len trochu vedomost
T o sucasnej finan¢nej situacii na-

$ich obc¢anov, alebo ten, kto pre
niektory z tychto bytovych domov za-
bezpecoval obnovu, sa uréite nad tymito
otazkami prinajmensom pousmeje, ak
nie dobre zasmeje. Veru, nejde o Ziad-
ne zbohatnutie obc¢anov, ani o nenavrat-
né prispevky z EU. To iba vlastnici by-
tov v tychto bytovych domoch dali do-
hromady rozum a nasetrené peniazky,
dobre si prepoditali navratnost investi-
cii a Gspory na energiach a pustili sa do
obnovy.

Lenze, ked sa eSte lepsie poobzerate,
zistite, Ze stale medzi tymi obnoveny-
mi svietia neobnovené ako majaky. Pre-
¢o je to tak ? Preco nemozu byt vietky
domy krasne obnovené? Myslim, Ze na
tieto otazky je hned niekolko odpovedi.
A postupne sa k nim prepracujeme.

Legislativne prostredie vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov
vo svojej pdvodnej Struktire a rozsahu
pri nadobudnuti u¢innosti v roku 1993,
klddol vyznamny doraz na prevod bytov
a nebytovych priestorov do osobného
vlastnictva pévodnych najomnikov. Islo
o prevod bytov v bytovych domoch, kto-
ré boli vo vlastnictve miest a obci (3tét-
ne), vo vlastnictve stavebnych bytovych
druzstiev, ale aj bytové domy vo vlast-
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nictve $tatnych podnikov (aj v likvida-
cii), tzv. podnikovych bytov, ktoré tym-
to zakonom charakter podnikovych by-
tov stratili. Neprevadzali sa iba byty $pe-
cidlneho urcenia, ktorych charakteristi-
ku zékon taxativne ur¢oval. Velmi malu
pozornost zakon v tom case venoval
sprave bytového fondu. Vymedzoval iba
spoOsob spravy, a to formou spolocenstva
ako pravnického subjektu alebo formou
vykonu spravy spravcom.

Daldie novely postupne upresiiova-
li a rozsirovali ustanovenia zakona tak,
ako si to vyzadovala prax, pripadne no-
velizacia inych zdkonov, ktoré s pre-
vodom bytov suaviseli. Napr. novela
¢. 158/1998 Z. z. ustanovila povinnost
posudzovat pévodné Statne byty preve-
dené do vlastnictva novych - sukrom-
nych pravnych subjektov (vzniknuvsich
transformdciou $tatnych podnikov na
ina formu) rovnako, ako byty obecné
a museli byt prevedené na svojich na-
jomnikov za rovnakych podmienok,
hlavne v suvislosti so spdsobom vypoctu
ceny bytu a vymedzenim lehoty od po-
dania ziadosti o prevod bytu, do ktorej
bol povodny vlastnik povinny tento zia-
datelovi predat. Rozsiahla novela, kto-
rd uz v podstatnej miere presunula vdhu
zdkona z prevodu na spravu, bola no-
vela ¢. 367/2004 Z. z. Ustanovila obsah
a rozsah zmluvy o spolo¢enstve a zmlu-
vy o vykone spravy, ustanovila prava
a povinnosti vlastnikov, spolocenstiev

Text: Ing. Otilia Leskovska,

Spoluzakladatelka Zdruzenia

pre lepSiu spravu bytovych domov.
Posobi ako odbornd konzultantka
pre spravu bytovych domov.

a spravcov, zakotvila alternativy rozho-
dovania o majetku a ramci zavaznos-
ti rozhodnuti a pod. Novela ¢. 268/2007
Z. z. upresnila, okrem iného, oblast roz-
hodovania a oblast povinnosti spravcov.
Dalgia vyznamné novela ¢. 70/2010 Z. z.
postupne roz$irovala a upravovala exis-
tujice znenie zdkona, a to napr. zo-
stladenim povinnosti spolodenstiev
a spravcom suvisiacich s podanim spra-
vy o ¢innosti a hospodarenim s fondom
prevadzky, drzby a oprav a vytctovanim
plneni do lehoty 31. maja nasledujiceho
roku za predchddzajuci rok. Co je velmi
vyznamné, novela ustanovila, Ze majite-
fom a¢tu domu zriadeného spoloéen-
stvom v banke st vlastnici bytov a ne-
bytovych priestorov v dome; spolo¢en-
stvo je prislu$né disponovat s finan¢ny-
mi prostriedkami na uéte domu a vy-
kondvat k tomuto G¢tu prava a povin-
nosti vkladatela podla osobitného zako-
na o ochrane vkladov. Tak isto to plati
aj pre spravcov na zaklade zmluvy o vy-
kone spravy. Novela zdkona ¢. 205/2014
Z.z., opdt zaviedla zmeny, ktoré sa tyka-
li rdznych oblasti spravy bytového fon-
du od prav a povinnosti vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov, pravomoci
organov spolocenstva, rozhodovanie
0 sprave a obnove, povinnosti sprav-
cov, podmienky tvorby fondu prevadz-
ky, Gdrzby a oprav, upresnenie rozsahu
pouzitia prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav, lehoty ro¢ného vyucto-
vania, a dal$ie sivisiace podrobnosti.



Niektoré nové ustanovenia boli pri-
nosom a ozrejmili podrobnosti spra-
vy, niektoré priniesli viac nezrovnalos-
ti a niektoré boli zmito¢né. Boli defino-
vané pojmy, ktoré sa v ziadnych inych
zdkonoch nevyskytujd, avsak st po-
trebné pri definicii spravy bytovych do-
mov, ako napr. prevadzky, udrzba, opra-
va, rekonstrukcia a modernizacia. Do
ustanoveni zdkona o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov zasiahol
aj zdkon o spravcoch bytovych domov
¢. 246/2015 Z. z., ktory uril, Ze predse-
dom spoloc¢enstva moze byt iba vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru. Vel-
ka novela ¢. 283/2018 Z. z. mnohé veci
v zakone vyjasnila, upresnila a zosuladi-
la. Najviac je to vidiet v suvislosti s hla-
sovanim, ktorého podmienky a kvéra st
ststredené na jednom mieste v zakone,
¢im sa zjednodusilo hladanie a posu-
dzovanie jednotlivych predmetov hlaso-
vania. Hoci je tato novela u¢innd iba od
novembra 2018, uz bola schvalena dal-
Sia (¢. 63/2019 Z. z.), malickd rozsahom,
velkd vyznamom. Tyka sa zakonné-
ho zalozného prava, ktorého podmien-
ky utvrdila a zvyraznila tym postavenie
vlastnikov pri realizacii ich vlastnickeho
prava voci dlznikom.

Aky bol pristup vlastnikov bytov

k obnove na zaciatku privatizacie ?
Od prevodu prvého bytu do osobné-
ho vlastnictva uz ubehlo skoro 26 ro-
kov. Vtedy si vlastnici neuvedomova-
li, ze su vlastnikmi a nadalej Zili v pre-
svedcent, Ze niekto (bytovy podnik ale-
bo druzstvo) sa o ich schatraly a zane-
dbany dom postara. Neboli ochotni (¢i
skor pripraveni) investovat do domu
ako celku. Pritom samotné byty ob-
novovali, zveladovali a rekonstruovali
hned, este im nové listy vlastnictva ani
poriadne nevychladli. Stale si akosi ne-
pripustali, ze sa stali podielovymi spo-
luvlastnikmi jedného celku, ku ktorému
ich viaze spolo¢na povinnost - starat sa,
t. j. prevadzkovat, udrziavat, opravovat,
rekonstruovat, modernizovat a obnovo-
vat spolo¢né casti domu, spolo¢né za-
riadenia domu, prislusenstvo a prilahly
pozemok, ak sa pridrzime litery zakona.
Ocakavali, ze $tat (obec), ktory im pre-
viedol majetok v zanedbanom technic-
kom stave, nejakym spdsobom prispe-
je na jeho obnovu, resp. ju zabezpeci.
Avsak cena bytov, hlavne obecnych, bola
relativne nizka, ¢o odzrkadlovalo prave
zanedbanost technického stavu bytové-
ho fondu. Ak sa vlastnici po nadobud-
nuti bytov do osobného vlastnictva aj

Bytovy dom, ul. SNP, Cadca
Foto: Toma$ Manina

rozhodli nie¢o opravit, bolo to iba ,,pla-
tanie dier, pretoze tvorba fondu, sluzia-
ceho na opravy, udrzbu, rekonstrukciu
a obnovu, bola nepostacujtica a nezod-
povedajtica skutoénym potrebdm a na-
kladom. Zaroven tento fond bol jedi-
nym zdrojom na financovanie ¢ohokol-
vek, ¢o sa vlastnici rozhodli na dome
opravit. Casto si vlastnici vyberali ne-
vhodného dodévatela na opravu a udrz-
bu (pretoze v tomto obdobi nemozno

este hovorit o obnove), obvykle najlac-
nejsieho, na ukor kvality a garantovanej,
resp. negarantovanej zaruky na materi-
al a prace. A v neposlednom rade, ale
zarovenn mozno najdolezitejsiu chybu,
robili vlastnici pri nespravnom vybe-
re svojho ,,gazdu® - predsedu spolocen-
stva alebo spravcu, ktory nemal zaujem
urobit ni¢ naviac, iba dalej zabezpeco-
val to minimalne, ¢o dom nevyhnutne
potreboval.
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Bytowy dom, ul. SNP, Cadca
Foto: Tomas Manina

Kedy sa vlastnici zaCali spamatavat

a obnovovat ?

Jeden tzasne mudry pan energetik na
odbornom seminari na otdzku z pléna -
»Ako mam dondtit vlastnikov v dome,
aby boli ochotni investovat?‘, namiesto
odpovede vybral zo svojej diplomatky
peniazenku a zamaval fiou pred plénom.
Nepovedal k tomuto gestu ni¢, ale vetci
sme si uvedomili jednoduchost jeho od-
povede. On dalej vysvetloval: ,, Ak stal
jeden GJ tepla 27 korun, ¢ert ho ber, za-
platili sme ho kedykolvek a vobec nas
netrapilo, Ze teplo vyslo von oknom. Ak
sa vSak cena toho istého GJ vysplhala na
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niekolkondsobok (a vSetci dobre vieme,
ze sa aj vy$plhala), ale prijmy vlastnikov
a uzivatelov bytov takymito skokmi ne-
rastli, museli sa zacat obzerat po moz-
nostiach $etrenia tymto teplom. Moz-
nostiach, ktoré sice st na zaciatku in-
vesti¢ne nakladné, avsak na druhej stra-
ne znizuju prevadzkové naklady na byt
a dom, a to préave je cieflom obnovy by-
tového fondu.

S rastom cien médii vSak nastastie isli
ruka v ruke aj pozitivne zmeny v na-
Sej legislative, hlavne v pristupe $tatu
k problematike obnovy bytového fondu.

Po komplexnej diagnostike technické-
ho stavu bytového fondu, a to konkrét-
ne na kazdu stavebnu sdstavu a kon-
$trukény systém, $tat vytvoril moznost
ziskat dotdciu (nevratny prispevok) na
odstranenie systémovej poruchy cez
vtedajsie Ministerstvo vystavby a regi-
ondlneho rozvoja SR, a to vo vyske az
50 percent celkovych investi¢nych na-
kladov vy¢islenych na odstranenie tych-
to portch. Stat vytvoril moznost ziskat
vyhodny tver (toho ¢asu aj s nulovou tro-
kovou sadzbou) zo Statneho fondu roz-
voja byvania, ktory doplnil rozsah pod-
pory $tatu, ktora bola zamerana hlavne
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na vystavbu bytov a domov, ale aj na
podporu pri obnove bytovych domov
s bytmi v sikromnom vlastnictve. Za-
roven aj sikromné banky a stavebné
sporitelne spoznali vo vlastnikoch by-
tov kvalitnych investorov a rozsirili po-
nuku svojich produktov o moznost zis-
kania averu aj spolocenstvam a sprav-
com bytovych domov. Rucenie za tve-
ry sa zabezpecuje fondom prevadzky,
udrzby a oprav, ktorého tvorbu ukla-
da zékon a je tym padom vymozitelna
az k jednotlivym vlastnikom. TieZ je ru-
¢enie mozné poistenim bytového domu
na redlnu hodnotu. Vlastnici sa ¢asom
naucili posudzovat a porovnavat kvalitu
jednotlivych zhotovitelov, ktorych pocet
aj ponuka sluzieb sa na trhu markantne
rozsirila a skvalitnila.

Aky je idealny postup pri obnove
domu?
Neexistuje véeobecne zavizné poradie
jednotlivych opatreni, ktoré je treba na
dome realizovat. Vsetko sa odvija od
konstruk¢ného systému a stavebnej su-
stavy, v ktorej je bytovy dom postaveny,
od veku stavby a jej technického stavu,
od kvality pouzitych stavebnych materi-
alov a dodrzania predpisanych techno-
16gii pri vystavbe, atd.

Kde a ako zacat, je na zvazeni a rozhod-

nuti vlastnikov. Ale to, ¢o vetko je treba

zrealizovat, sa dd zhrnat do nasledov-
nych bodov:

o Usporné opatrenia na elimindciu
spotreby elektrickej energie (zonové
osvetlenie spolo¢nych priestorov, se-
lektivne privolavanie vytahov, uspor-
né ziarovky a pod.).

e Hydraulické aj termostatické vyre-
gulovanie sustavy tepelnych zariade-
ni (vykurovacej sustavy domu), ¢o aj
uklada zakon.

e Elimindcia tepelnych strat celého ob-
vodového plasta (obvodové steny,
strecha, suterén) vratane vyplilovych
konstrukcii (okn4, dvere).

e Pouzivanie kvalitnych materialov, kva-
litnych zariadeni a meracej techniky.

e Rekonstrukcia a obnova zdvihacich
zariadeni - vytahov ako VTZ.

e Vymena, resp. obnova instala¢nych
rozvodov (studena a tepld voda, ka-
nalizécia, rozvod plynu, rozvod elek-
trickej energie, rozvody tepla).

e Vyuzitie soldrnej energie na ohrev
teplej vody.

A v neposlednom rade:

e Atomizacia dodavky tepla z central-
nych zdrojov, hoci tato sa realizuje
na naklady vyrobcu alebo dodévatela
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tepla na zdklade energetickej koncep-
cie miest a obci, ktorej prijatie maju
mestd a obce v zdkonom stanovenej
povinnosti.

¢ Vystavba vlastnych zdrojov tepla s pod-
porou obnovitelnych zdrojov v rdmci
danych podmienok v legislative.

Ak su v sucasnosti vytvorené
moznosti a podporné programy na
obnovu bytovych domov, preco uz nie
su obnovené vsetky?

A tu sa dostdvame ku korenu veci a za-
¢iname nachadzat odpovede na otazky
polozené na zaciatku prispevku, a tym
eLUDSKY FAKTOR.

* Nezdujem o nové (starsi obcania, za-
neprazdneni alebo prenajimajuci
vlastnici)

e Neochota konat (¢akanie na ,,nieko-
ho' kto to urobi za nas)

e Znevazovanie snahy jednotlivca (po-
dozrievanie z tplatkarstva, podryva-
nie autority)

e Nemoznost ,, vynutenia si “ ocho-
ty investovat do spolo¢ného majet-
ku (vlastnik ani nepride na schodzu)

e Volba nespravneho ¢loveka

¢ Volba nespravneho postupu

«

Opytajte sa predsedu spolocenstva ¢i
spravcu, ktory ,vybehal® §tatnu dotaciu
v hodnote poldruha miliéna pre dom,
vybehal stavebny uver, zrealizoval ob-
novu domu v hodnote niekolko stovak
tisic eur, ¢i by sa e$te raz pustil do také-
ho nie¢oho. Ur¢ite by v prvom momen-
te zavahal, ked si spomenie, ¢o vsetko
musel preskakat. A to nehovorim o tra-
doch. To hovorim o Iudoch v dome,
o vlastnikoch, ktorym bytovy dom ako
taky patri.

Pritom mame tzasné vysledky z do-
mov, kde sa obnova uz realizovala. St
to uspory na teple minimalne 30 per-
cent a pri komplexnych obnovéach aj
viac ako 60 percent ndkladov pred ob-
novou. A to hovori samo za seba. Je ne-
vyhnutné si uvedomit, Ze tak, ako zo
dna na den rastd ceny energii (a dole
urcite nepojdu), rovnako rastd aj ceny
materidlov a préac. To, ¢o sa dnes da re-
alizovat za sto tisic, zajtra uz stoji sto-
pétdesiat. Na jednej strane ludia pla-
¢t nad tym, aké nekrestanské peniaze
musia platit za teplo a dalsie médi4, ale
uz nechct pocut o tom, Ze keby polovi-
cu z tychto penazi dali do fondu oprav,
druha polovica by im na médid bohato
postacovala.

Ako ludi zmenit?

Niektori pesimisti tvrdia, Ze musia vy-
mriet aspon tri generdcie, aby sa nie-
¢o zmenilo k lepsiemu. Ja som vsak op-
timista a byvam v obnovenom dome,
k ¢omu som sama prispela svojim die-
lom. A nelutujem. Prave preto si mys-
lim, krasne farebné, ¢isté a v neposled-
nom rade energeticky usporné domy

(a niektoré vybavené obnovitelny-
mi zdrojmi), in$piruju a motivuju stale
viac vlastnikov a v nemalej miere aj pe-
nazenka, ktorou pan energetik zamaval
pred svojimi poslucha¢mi.

Ako docielit vzbudenie zaujmu? Mozno

aj nasledovne:

e Osveta a vzdelavanie $irokej ob¢ian-
skej verejnosti

e Seminare k vybranym témam

e Skolenia volenych funkciondrov
v dome

e Dni otvorenych dveri

e Prezentacia pozitivnych vysledkov na
konferencidch odbornej verejnosti

e Prezentdcia pozitivnych vysledkov
v masmédidch $irokej verejnosti

 Poukazovanie na negativa a chyby pri
nespravnom postupe na kazdej tirovni

e Poukazovanie na poruchy pri nedo-
drzani technologie, zlom vybere do-
davatela, nespravny vyber materidlov
(zariadenti)

e Upozornovanie na zodpovednost za
sposobenu $kodu

e Tvorba legislativnych zmien odbor-
nikmi znalymi problematiky (nie po-
liticky)

* Presadzovanie legislativnych zmien
na zdklade potrieb z praxe

e A v neposlednom rade — obcan/vlast-
nik, ako kone¢ny spotrebitel, ktory po-
zna svoje prava, ale aj svoje povinnosti

Co povedat na zaver ?
Zaverom mi dovolte jedno staré prislovie:

Kazdé more ma svoj breh, iba Tudska
hlupost je bezbreha...

Tych vlastnikov, ktori vo svojich do-
moch realizovali, alebo sa rozhodli rea-
lizovat opatrenia na dsporu energii ale-
bo obnovu bytového domu sa uz toto
prislovie netyka. Dokazali svoju mud-
rost a dobry vztah k vlastnému majetku.
Dokazali, ze st dobrymi hospodarmi.

A tym, ktori vahaju, odkazujem:

Nebudte hlapi! Vasa penazenka sa
Vam odvdaci. (S )



