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Efektivna komunikacia medzi spravcom bytového domu a vlastnikom bytu
resp. nebytového priestoru

Effective communication between the administrator of dwelling house and the owners of
residential and non-residential premises

Abstrakt:

Komunikdcia medzi spravcom a vlastnikmi bytov resp. nebytovych priestorov
v bytovom dome je dolezitym aspektom, ktory suvisi s vykonom spravy bytového domu.
Prave efektivna komunikdcia tychto dvoch stran vytvara predpoklady pre naplnenie
myslienky bezchybného zabezpecovania vykonu spravy bytového domu samotnym spravcom.
V sucasnej dobe sa prostriedkom pre vyuzitie moznosti komunikécie spravcu bytového domu
s vlastnikom bytu resp. nebytového priestoru stal aj internet. Efektivna komunikacia medzi
spravcom bytového domu a vlastnikom bytu resp. nebytového priestoru je zarukou
obojstrannej spokojnosti so samotnou spravou bytového domu.

Abstract:

The communication between the managers and the owners of flats respectively non-
residential premises in the apartment house is an important aspect, which relates to the
administration of the dwelling house. The effective communication between the administrator
of apartment building and the owner of the flat respectively non-residential space creates the
conditions for filling ideas about the ensuring of the flawless service in the administration of
dwelling house. The internet is the new medium for the communication between administrator
of apartment building and the owner of the flat respectively non-residential apartment. The
effective communication between managers and owners of residential house or apartment
respectively non-residential building ensures the mutual satisfaction with the report of the
apartment building.
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Uvod

Rozoberand problematika sa snazi poukdzat’ na deficit v oblasti efektivnej komunikécie
spravcov so svojimi zakaznikmi — vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v bytovych
domoch. Tento poznatok z mnohych prieskumov je sucast'ou neodmyslitel'nej reality, ktora od
roku 1993 =zastreSuje problematiku spravy bytového domu a poukazuje tak na jeden
Z hlavnych problémov vykonu spravy bytového domu spravcom (FO alebo PO) teda
podnikatel'skym subjektom, ktory mé v predmete ¢innosti vykon spravy bytového domu.

K uvedenej problematike niekol’ko zékladnych pojmov, ktoré suvisia stémou spravy
bytovych domov:

Sprava bytového domu - je obstardvanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uctu domu v banke,

d) vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, idrzby a oprav a inych nedoplatkov,
e) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome [1].

Spravca bytového domu- mdze byt pravnicka osoba alebo fyzickd osoba podnikatel’, ktora
méa v predmete podnikania alebo v predmete Cinnosti spravu a udrzbu bytového fondu.
Cinnost’ spravcu bytového domu musi byt vykonavana v stlade so Zakonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov [2].

Komunikacia - Termin komunikacia je odvodeny z latinského slova communicare a
vyjadruje styk, kontakt, dohodu, spojenie a prenos informacii [3].

Efektivna komunikacia medzi spradvcom bytového domu a vlastnikmi bytov resp. nebytovych
priestorov je dolezitym aspektom, ktory predstavuje nevyhnutny atribut pre vykon spravy
domu. Naplanovanie a spravne zvladnutie jej organizacie spravcom patri medzi nevyhnutné
predpoklady na dlhodoby vykon spravcovskej €innosti, ktory pre podnikanie spravcu prinasa
d’alSich spokojnych zékaznikov.

Zakladné vychodisko pre Upravu vzajomného vztahu spravcu bytového domu a vlastnikov
bytov resp. nebytovych priestorov tvori Zakon NRSR o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov ¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

Vseobecné (zakladné) prava a povinnosti spravcu bytového domu

Povinnosti spravcu bytového domu su zakladnym prvkom, ktory je pre samotnii komunikaciu
spominanych subjektov nevyhnutny.
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Na vytvorenie predpokladov efektivnej komunikacie spravcu bytového domu a vlastnikov
bytov resp. nebytovych priestorov v dome, je v prvotnej faze potrebné uzatvorenie pisomnej
zmluvy o vykone spravy, o ktorej uzatvoreni so spravcom domu rozhoduje hlasovanie

vaésiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle tpravy podl'a
zakona NRSR ¢. 182/1993 Z. z. [4].

Zakonnou povinnostou (Zakon NRSR ¢. 182/1993 Z. z.) spravcu je dorucenie schvalenej
zmluvy o vykone spravy kazdému vlastnikovi bytu resp. nebytového priestoru v dome.
Spréavca je povinny uskuto¢nit’ dorucenie v byte, v sidle (miesto podnikania), na pracovisku
alebo kdekol'vek bude vlastnik bytu resp. nebytového priestoru zastihnuty. Medzi doplnkové
formy dorucenia zmluvy o vykone spravy vlastnikom mozeme povazovat’ aj jej zverejnenie
na internete, na webovej stranke spravcu, na webovej stranke zriadenej pre spravovanu
nehnutelnost” alebo dorucenie e-mailom na zname adresy vlastnikov.

Medzi vSeobecné (zékladné) povinnosti spravcu upravené zdkonom NRSR €. 182/1993 Z.z.
patri najmé predloZenie spravy o sprave domu za predchadzajici rok, v termine najneskor do
31. mdja nasledujuceho roka, ktord sa tyka jeho Cinnosti za predchadzajici kalendarny rok v
suvislosti s vykonom spravy domu, najméd vSak finan¢ného hospodarenia domu, tvorbe
a spdsobu Cerpania Fondu udrzby a oprav domu, o stave spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, ako aj o dalSich vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré stvisia so samotnou
spravou domu. Délezitou stcastou vyrocnej spravy by mala byt aj informécia o vyske
nedoplatkov na zéalohovych platbach a odvodov do Fondu udrzby a oprév jednotlivych
vlastnikov k terminu 31.12., o spdsobe ich vymdhania sprdvcom a uspesSnosti pri ich
vymahani.

Spravca a vlastnici bytov a nebytovych priestorov

Schvélend zmluva o vykone spravy je zadvdzna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome tzn. aj pre tych, ktory sa hlasovania na schodzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytov neztcastnili. Tu ¢asto dochadza k negativnemu efektu z hl'adiska
komunikacie spravcu bytu so samotnym vlastnikom bytu resp. nebytového priestoru, ktory sa
schddze, pocas ktorej sa rozhoduje o podstatnych zaleZitostiach samotnej spravy domu,
nezucastni a spédtne nesthlasi so skuto¢nostami, o ktorych sa na schodzi vlastnikov bytov
resp. nebytovych priestorov hlasovanim vlastnikov kladne rozhodlo.

V tejto suvislosti je mozné konStatovat’, Ze prave zmluva o vykone spravy je 'zdkladnym
pravidlom™ pre dalSiu komunikaciu vlastnikov bytov resp. nebytovych priestorov a
samotného spravcu. Zmluva o vykone spravy bytového domu predstavuje zdkladné
,obmedzenia“ prav i povinnosti pri vykone spravy bytového domu spravcom (FO alebo PO).

Vicsina spravcov bytovych domov sa zhoduje na dvoch veciach. Zékladnymi problémami,
ktoré od roku 1993, kedy sa pravne zaviedol a rozvinul pojem spravca ako podnikatel'sky
subjekt, su vzdjomna komunikdcia a zrozumitelné vykazovanie Cerpania finan¢nych
prostriedkov. Komunikacia vSak zohrava asi najviac problémovy okruh v sucasnej dobe
hlavne u vlastnikov v starSich domoch vo vyhodnej lokalite a v novostavbach. Druhy problém
a to zrozumite'nost vo vykaznictve finanénych prostriedkov, najmd v suvislosti s
problematikou nevyhnutného zvySovania prispevkov do fondu udrzby a oprav domu maja
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najmé vlastnici vo vy$Som veku, ktori v niektorych pripadoch nie su bud’ schopni alebo
ochotni pristapit’ na zvySovanie prispevku do vyssie spominané¢ho fondu. Tento problém v
komplexnom chépani problematiky bytovych domov vSak nestvisi len s problematikou
spravy bytového domu formou spravcu bytového domu, ale ndjdeme ho aj v pripade
spolocenstva vlastnikov bytov.

Sposoby komunikacie spravcu bytového domu s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov

Efektivnu komunikaciu méze spravca bytového domu vSak zabezpecit’ len svojim aktivnym
pristupom a kreativite pri sprave bytového domu. V sucasnosti sa sprava bytovych domov,
okrem verbalnej a klasickej pisomnej komunikacie formou oznamov na vyveske domu, vyvija
i cestou komunikacie pomocou internetu formou web stranok spravcu bytového domu, alebo
web stranok zriadenych osobitne pre konkrétnu skupinu vlastnikov, kde sa spravca bytového
domu snazi komunikovat’ a rieSit’ tilohy v suvislosti s vykonom spravy formou aktivneho
interaktivneho kontaktu s vlastnikmi.

Ked’ze formy interaktivneho pristupu sa neustale rozvijaji a podnikatelia, ktory podnikaja v
oblasti spravy bytovych domov hl'adaju stale uc¢innejSie formy rozvijania komunikéacie medzi
nimi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, vo vSeobecnosti mozno hovorit’ o viacerych
sposoboch komunikacie pomocou internetu. Interaktivna komunikacia prostrednictvom
internetu je jedna ztychto moznosti, ktora umoznuje pristup vlastnikovi bytu alebo
nebytoveého priestoru prakticky 24 hodin denne a moze tak upozornit’ sprdvcu na problém,
ktory v bytovom dome nastal. Okrem toho, vhodnym rozvrhnutim funkcionality webovej
stranky, méze spravca vytvarat a moderovat’ napriklad diskusné fora vlastnikov na témy,
ktoré sa neskor prerokuju a rozhodne sa 0 nich na zhromazdeni vlastnikov, alebo zriadit FAQ
- sekciu stranky (forum castych otdzok). Tymto spdsobom, okrem nezanedbatelnej Gspory
¢asu na zhromazdeniach vlastnikov, ktoré internetovou komunikéciou nie je mozné nahradit,
spravca dava moznost vlastnikom dokladne sa na planované témy schodze pripravit,
zoznamit’ sa s informaciami a problematikou v dostato¢nom predstihu. Vysledkom takéhoto
pristupu spravcu je jednoznacne znizena miera nervozity a stresu vlastnikov s ktorou
prichaddzaji na schdodze, ktord je vysledkom ich stalej informovanosti o stave objektu,
prebiehajucich vyberovych konaniach na dodévatelov sluzieb, prehladoch uzavretych
dodavatel'skych zmlav a podobne.

Efektivna komunikacia formou efektivnej webovej stranky

Dbélezitou stidastou efektivnej komunikacie je efektivny nastroj. Ulohu jedného zo skupiny
nastrojov predstavuje aj internet. Webové stranky a osobitné stranky s uzivatel'skym
pristupom sa stali popularnym prostriedkom sprostredkovania informacie aj pre spravu
bytovych domov [5].

V pripade rieSenia hlavne spolo¢nych problémov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
akymi su prevadzka a stav spolo¢nych priestorov a zariadeni domu a to najmé vchod, strecha,
vytahy, dodavka tepla a TUV, zateplovanie,...atd". je na spravnom mieste G¢inna a rychla
komunikacia. Zakladna ulohu tu plni uzivatel'sky pristup (heslo + login) s predchadzajacou
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bezplatnou registraciou vlastnika na portal, ktory je ureny len vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v danom bytovom dome na komunikdciu medzi sebou a na
komunikaciu so spravcom bytového domu. Spravca nemusi pre takuto formu komunikécie
obstaravat’ finan¢ne naro¢né¢ autorské programatorské rieSenia, na trhu je dostatok
poskytovatelov lacnych, ale pritom uc¢innych adizajnovo peknych, interaktivnych
Sablonovych aplikacii webovych stranok.

Spravca bytového domu méze zriadenim funkcie odberu noviniek oznamovat' pravidelne
dolezité informacie vlastnikom bytov a nebytovych priestorov aj formou adresného e-mailu,
ktorého stcastou mézu byt hyperodkazy, obrazové prilohy, alebo prilohy ako zapisnica zo
schodze, uzavreta zmluva s dodavatel'om, faktira za zabezpecené sluzby, navrh projektového
rieSenia na opravu domu a podobne. Samozrejme, vymenované prilohy moZzu tvorit’ aj staly
obsah pravidelne aktualizovanej web stranky, aby si ich mohli kedykol'vek prezriet’ resp.
stiahnut’ novi registrovani vlastnici, alebo vlastnici s nezverejnenou e-mailovou adresou.

Spravca vSak nesmie zanedbavat’ ani svoje povinnosti na plnenie obvyklej informovanosti
vlastnikov, formou oznamov na vyveske domu a dorucenia tlacenych vyro¢nych sprav. Tieto
povinnosti spravcovi uklada priamo zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory
nepredpoklada ndhradné formy dorucdenia. Internet je preto zatial' potrebné povazovat’ len za
doplnkovtl ¢innost’ pri vykone spravy domu, ktora prinaSa sice vyznamné zjednodusenie
vtoku apristupe k informaciam, no nie je mozné a priori predpokladat, Zze tymto
informa¢nym kanalom sa informdcia dostane platne ku kazdému vlastnikovi a v¢as.

UZivatel'ské prostredie internetu, prijemnd a intuitivna navigacia po web stranke, a najmi
prehladne apresne zoradené informacie prinesi vlastnikom opravneny pocit
dokonalej, estnej a prehl'adnej informovanosti zo strany spravcu, ¢im je podmienena aj ich
spokojnost’ so spdsobom vykonu spravy domu. Na druhej strane, spravcovi prindsa prehl'adne
pripravena FAQ — sekcia stranky odbremenenie od opakujticich sa vysvetlovani jednej a tej
istej, alebo podobnej, problematiky osobitne telefonickym kontaktom alebo osobne
zamestnancom spravcu, ¢im sa Setria aj nezanedbatel'né finan¢né a persondlne naklady.

Spravne naformulovana moznost' hlasenia poruch na spolo¢nych Castiach a zariadeniach
domu prindsa vlastnikom moznost kontroly priebehu ich odstraiiovania, formou kratkych
priebeznych sprav zverejiovanych v sekcii portich. Vyhodou spravcu pri takejto forme
evidencie hldsenych portch je okrem kontroly vlastnych zamestnancov aj optimalna moznost’
planovania nasadenia prostriedkov a techniky na ich odstranenie, pretoze podnety na opravy
neprichddzaji v kvantach na schodzach pripadne neformélnych stretnutiach s vlastnikmi, ale
priebezne podla frekvencie ich vyskytu. Vlastnik, ktory preitho ddleziti poruchu spozoruje
(porucha v osvetleni chodby pred bytom, hluéné zastavovanie vytahu v stanici a pod.) si
automaticky pri otvoreni sekcie poruch na web stranke vS§imne, ¢i uz takato poruchu niekto
hlasil, pripadne v akom S§tadiu odstrafiovania sa tidto vec nachddza. Tak moZe spravca
efektivne predist opakovanym hlaseniam identickych portich, astym spojenym
vysvetlovanim, ¢o vrocnej sume vynaloZzeného Casu na takato c¢innost urCite nie je
zanedbatel'né.
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Vysledky a diskusia

Kedze internet dokaze sprostredkovat a Sirit’ informacie vel'mi rychlo, je prave internet
jednym z moznych rieSeni efektivnej komunikacie medzi vlastnikmi bytov resp. nebytovych
priestorov a spravcom bytového domu. V ramci konkuren¢ného boja mozno konstatovat’, ze
hlavne pri sprave novostavieb uz nie je povazované vyuzivanie efektivnej komunikacie
formou internetu za neobvyklé. Spravcovia bytovych domov sa tak ako vsetky podnikatel'ské
subjekty v zdsade delia na trhu na tych, ktory pontukaji sluzby Standardné a tych, ktory
ponukaji nadStandardné sluzby.

Dolezitym aspektom pri poskytovani sluzieb v stvislosti s vykonom spravy bytového domu
spravcom je i vekova Strukttra vlastnikov v bytovom dome aich finan¢né moznosti, ktoré
ovplyviluju vyuzitie internetu ako nastroja, ktory podporuje komunikaciu medzi spravcom
bytového domu a samotnymi vlastnikmi v bytovom dome.

Na zéklade vysSie rozobratej problematiky mozno dospiet’ k ndzoru, ze do znacnej miery
efektivnu komunikéaciu ovplyviiuju 1 finanéné prostriedky, ktoré vlastnici bytov a nebytovych
priestorov uhradzaju z hl'adiska dohodnutych podmienok (zmluva o vykone spravy) spravcovi
bytového domu. Komunikiciu spravcu bytového domu a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podmiefiuje aj motivacia spravcu a stimuly spravcu bytového domu (formou
dohodnutej odmeny) za vykon spravy.

Zaver

Efektivnu komunikéciu medzi spravcom bytového domu a vlastnikmi bytov resp. nebytovych
priestorov. mozno zvysit aj formou vyuzivania internetu ako nastroja neverbalnej
komunikacie. Je vela moZnosti ako rozvijat komunikdciu a zabezpecit obojstranni
informovanost, ktorda dopomoézZe k dokonalému plneniu sluzieb v suvislosti so spravou
bytového domu z pohl'adu spravcu bytového domu.

Pri sprave bytového domu je nutné pozerat’ sa na poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a zosulad’ovat’ ich k zakonnym poziadavkdm, ¢o v konecnom désledku podmietiuje
efektivnu komunikéciu medzi spominanymi subjektmi.

Rozpracovanim problematiky mozno ziskat’ aj poznatok, ze "kazdy sprdavca ponuka rozdielny
obsah a rozsah sluzieb v ramci spravy bytového domu, jedno vsak zostdava spolocné, kvantita
sluZieb poskytovand spravcom bytového domu pri sprave bytového domu nesmie prekrocit’
kvalitu sluZieb." Ako vyplyva z prieskumov z pohladu spravcov je prave komunikacia
medzi nimi a vlastnikmi bytov resp. nebytovych priestorov jednym z najvacsich
problémov, s ktorymi sa pri svojej ¢innosti stretavaju.
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Zoznam skratiek:

NRSR — Narodna rada Slovenskej republiky

FAQ - je skratka Frequently Asked Questions - ¢asto kladenych otazok. FAQ je dokument,
ktory tieto otazky zodpoveda

TUV — tepla uzitkova voda

FO — fyzické osoba

PO- pravnicka osoba
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