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A. Clenska zakladiia a organy druistva — intern4 $tatistika

subjektu
(Obchodné meno: Novozamocké bytové druzstvo, druzstvo
Pravna forma: druzstvo
Sidlo: Nabrezna 22, 940 01 Nové Zamky
Détum vzniku: 12.6.1995
ICO: 34122711
IC DPH: SK 2021032343
Druzstvo je zapisané: v obchodnom registri Okresneho stdu v Nitre, v oddieli

Dr., vo vloZke ¢islo 115/N

Statutdrne organy spolocnosti:

Predstavenstvo:

Predseda predstavenstva: Eva Ottingerova
Podpredseda predstavenstva: Meéria Suraniova
Clenovia predstavenstva: Milan Ballay

Ing. Roman Hausleitner
Ing. Gejza Hegediis
Mgr. Rébert Kiss
Viera Palackova
Kontroln4 komisia:
Predseda kontrolnej komisie: Ing. Jozef Grof
Clenovia kontrolnej komisie: Ing. Ivan Hlinka
Jozef Porotak

Clenska zikladiia, jej velkost je priamo z4visld od rozsahu vykonu spravy bytového fondu.
K 31.12.2014 malo Novozamocké bytové druzstvo (d’alej len ,,NZBD*) 6956 &lenov. To
Zznamena, e 6052 &lenov sa podielalo na zakladnom imani druZstva vo vyske 210400 €. Vygka
podielu jedného ¢lena na zékladnom imani druZstva bola k 31.12.2014 v priemere 34,76 €. Na
jedného &lena druZstva pripadla vyska aktiv druZstva v hodnote 3352- €, z &oho vlastné zdroje
druZstva na jedného &lena pripadali v hodnote 792- €.
V ramci roka bolo prevedenych v €lenskej zdkladni niekol'ko zmien a to:
1) Prevody &lenskych prav z titulu prevodu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov fondu,
ktoré boli vykonané v priebehu roku 2014 o poéte 56
2) Zénik &lenstva z titulu ukonéenia zmluvy o vykone spravy bytového domu. Z tohto titulu
bolo ukonéené &lenstvo v druzstve v 343 pripadoch. — jedna sa o bytové domy
CM 31-33-35Nové Zamky 24 bj, Bernoldkovo ndm.1A Nové Zamky 20 bj,CM 28-30-32
Nové Zamky 69 bj., Komariianska 31,Nové Zamky 48 bj., Nabrezna 18, Nové Zamky 60 bj.
Nabrezna 7-9, Nové Zamky 46 b, G.Bethlena 37-39, Nové Zamky 32 bj.
Zerotinové basta 17-19 Nové Zamky, 46 bj.

3) Nadobudnutie dediSstva na zdklade pravoplatného osvedCenia o dediéstve. V roku 2014
bolo realizovanych na ziklade tohto titulu 97 zmien v élenskej zakladni.

4) WNovovzniknuté élenstva na zaklade podanej Ziadosti, ktoré boli schvalené predstavenstvom,
v roku 2014 boli registrované 14.

Tabulka: Stav ¢lenskej zdkladne za roky 2013 a 2014 a jej podiel na majetku druzstva:

Nazov polozky 2013 2014
Pocet vlastnikov -élenov 6334 6052
Pocet Clenov ngjomcov 722 681
Pocet vlastnikov -neclenov 184 223
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Spolu ¢lenovia druzstva 7240 6956
Podet Clenov - nebyvajicich 188 188
Spolu 7428 7144

Analyza saasného stavu bytov a nebytovych priestorov :

Najvécs§im problémom v oblasti ¢lenskej zakladne zostiva nadalej jej presna a aktudlna
evidencia, ktoré nie je Upine v silade so stavom vlastnictva k bytovym a nebytovym priestorom
evidovanym na katastralnom registri. Je to z dévodu, Ze po prevode vlastnickych prav k bytu a
nebytovému priestoru sa novy vlastnik neprihlisi na zaregistrovanie prevodu viastnickych prav
a k podpisu zmluvy o vykone spravy.

Popis a postup opatreni:

Prisnejsie sledovanie zmien prevedenych v katastrdlnom registri, ztitulu zmeny vlastnictva
k bytovému domu, nie je mozné z dévodu ndroCnosti a nedostatku l'udskych zdrojov. Z toho
dévodu bola vroku 2014 prisne sledované napliianie internej smemnice tykajicej sa prevodov
vlastnictva bytového a nebytového fondu, ktora upravuje postupy vo vedeni agendy pri zmenach
vlastnikov a ndjomcov bytov. Vypracovand smermica mé tieto zdkladné principy, ktoré boli v roku
2014 aplikované do procesov vykony spravy:

Zasady vedenia agendy vlastnikov a najomcov bytov:

O kazdom bytovom dome abytoch je vedena evidencia v integrovanej databize informadného
systému druZstva. Aktualiziciu evidencie vlastnikov a njjomcov na zaklade platne] legislativy
vykonavaji povereni zamestnanci druZstva vramci ndplne prace. Postupy pri jednotlivych
riadenych zmendch si popisané v jednotlivych procesoch vtejto smernici, asi zdvizné pre
kazdého zamestnanca druZstva. Porulenie tejto smernice sa povaZuje za poruSenie pracovnej
discipliny. VSetky 0daje uvedené v databize st tajné a nemoZno ich $irit, a nakladanie s nimi je
mozné len v zmysle platnej legislativy na ochranu informacii.

Spésob vedenia dokladovej evidencie:

Na kazdy bytovy priestor v bytovom dome je vedend zlozka prvotnych dokladov, ktora sa sklada
z kopii overenych dokladov, ktoré dokladuji zmeny vo vlastnictve av najomnych vztahoch
kbytu, zmeny potrebné k vypracovaniu predpisu mesaénych zaloh, k vyuétovaniu roénych
nakladov, zmeny vykondvané na zéklade legislativy a pravne tkony sivisiace s vykonom sprévy.
Vsetky zalozené fotokopie origindlov zlozke sii overované jednotlivymi pracovanikmi druZstva,
pokial si legislativa nevyZaduje ich Gradné overenie. ZloZky na byt si vedené na variabilny symbol
priradeny k bytovému priestoru bytového domu. Vietky zloZky st naskenované a v elektronickej
podobe ukladajo na serveri druzstva podla variabilnych symbolov v adreséroch jednotlivych
bytovych domov. V pripade pasportizacie bytovych domov sa doklady o pasportizécii ukladaji do
osobitnej zlozky bytového domu a taktiez v elektronickej podobe na serveri druzstva v adresaroch
jednotlivych bytovych domov.

Zakladné postupy pri prevode vlastaictva k bytu a nebytovym priestorom zavedenych v roku
2014:

Pri prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva inej osoby, je pre zamestnanca NZBD
zavazny nasledovny postup:

1. Saéasny vlastnik bytu a nebytového priestoru spolu s buddcim viastaikom si zabezpedia na
tlaive NZBD odpoget pomerovych mera€ov tepla, vody a teplej tzitkovej vody, a svojim
podpisom vykonané odpoéty potvrdia.

2. Na zaklade predlozenych odpodtov pomerovych merafov zamestnanec NZBD zada stavy
odpoétov do informaéného systému a vytvorl mimoriadny predpis, ktory vykona predbezné
porovnanie v informaénom systéme vyiku doterajSich zalohovych predpisov mesaénych
platieb so skutofnou spotrebou, vyjadrenou finanéne. Zamestnanec NZBD na zaklade tohto
postupu vy&isli suéasnému viastnikovi bytu a nebytového priestoru stav jeho konta.
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3.

Shcasny majitel’ v pripade, Ze na zdklade mimoriadneho predpisu mu vznikne nedoplatok
na konte, je povinny ho uhradit’ do pokladne NZBD vratane vy¢islenych sankcii, ktoré
vznikli pripadnym ome¥kanim zdlohovych mesaénych platieb. V pripade preplatku na
osobnom konte sti¢asného majitel'a v ¢ase prevodu bytu sa vzniknuty preplatok nevracia
a vracia sa aZ po vykonani riadneho roéného vyiétovania nakladov spojenych s uZivanim
bytu.

Zamestnanec NZBD vyZiada a svojim podpisom overi fotoképie dokladov potrebnych
k prevodu vlastnickych prév k bytu a nebytovému priestoru, ato: kipna zmluva medzi
kupujicim a predavajiicim, fotokdpia obCianskych preukazov kupujiceho a predavajiceho,
navrh na povolenie vkladu na spravu katastra {(nepotvrdend katastrom) v ktorom bude
NZBD uvedeny ako vedl'ajii G¢astnik konania.

Zamestnanec NZBD na zaklade kipnej zmluvy zabezpedi vystavenie a podpisanie, resp.
pristupenie k zmluve o vykone sprivy zo strany nového viastnika, vypracovanie nového
predpisu mesa¢nych zaloh so splatnostou dalficho nasledujiceho obdobia, a doplni na
zéklade udajov od nového vlastnika data o novych byvajucich - poctu osdb v bytovom
priestore.

Zamestnanec NZBD vystavi (étovny doklad na vysku poplatku spojeného s prevodom bytu
a nebytového priestoru, ktorého Ghrada je podmienkou vydania potvrdenia k prevodu bytu
pre spravu katastra.

Po splneni predchadzajucich podmienok zamestnanec NZBD vyda potvrdenie pre spravu
katastra o plneni zavizkov vyplyvajicich z uzivania bytu a nebytového priestoru.

V pripade, Ze neddjde k povoleniu vkladu v sprave katastra tykajiiceho sa prevodu bytov,
na zaklade nového kupujiiceho a na zéklade podpisanej zmluvy o odstipeni od pévodnej
kdpnej zmluvy medzi kupujicim a preddvajiicim, vykond zamestnanec NZBD spitny
prevod vlastnictva a vykona vietky ostatné ikony s tym spojené.

B. Popis hospodarske-ekenomického prostredia

Analyza stavu v roku 2014: Hlavny predmet &innosti druzstva, vykon spravy bytového
fondu a poskytovanie sluzieb spojenych s uzivanim bytového fondu patri medzi stabilné
podnikatel'ské aktivity. Z hl'adiska tejto ¢innosti eviduieme niekolko rizik, ktoré vplyvaji
priamo na poskytované sluzby vtejto oblasti. Najvd&3im rizikom sa javi sprava
pohladavok vlastnikov a ngjomcov z hl'adiska platenia mesaénych zalohovych predpisov,
ako aj vysledného vyaétovania roénych nakladov. Tito oblast’ priamo ovplyviiuje miera
nezamestnanosti v regidéne, képyschopnost obyvatel'stva, ako aj miera inflacie
a ekonomicky rast regionu.

Navrh opatreni: Z hl'adiska vy$8ie uvedeného rizika je potrebné zaviest’ automatizované
procesy v informagnom systéme, ktoré napomdzu prisnejsie sledovanie omeskania platieb,
ako aj jednotlivych prdvnych Gkonov a sledovania zmien pri vyméhani pohl'adavok. V tejto
oblasti druZstvo navrhio koncepciu procesov, ktoré by mali byt zapracované do
informaéného systému, ktory druZstvo vyuziva pri vykone spravy bytového fondu.

C. Organizainé a riadiace akty — zavedenie internych smernic a riadiacich
alktov

V roku 2014 bolo uvedenych do platnosti 3 prikazné listy ajedno rozhodnutie, ktoré mali
vplyv na chod druzstva.
V oblasti rozhodnut{ bolo zavedené:

V Rozhodnutie £.23/2014, o odvolani a vymenovani hlavného revizneho technika druzstva

na Technickom useku s 0¢innostou od 26.5.2014.

V oblasti prikaznych listou boli vydané prikazné listy:
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Prikazny list ¢.14/2014, ktory nariad'uje vykonat hlavnému reviznemu technikovi riadnu inventiiru
servisovania zdvihacich zariadeni bytovych domov vritanie preSetrenia jej vykonévania v stlade
s platnou legislativou a technickymi normami. Zaroveri nariadujem zhotovit' pisomnd spravu
o tejto inventarizécii do 15.4.2014 riaditel'ovi druzstva. Sprava musi obsahovat’ nasledovné oblasti
a informacie o:
- Inventarizdcia spdsobilosti vykonavania servisu a revizii zdvihacich zariadeni
- Vykonévani a spracivani revizie a odbornej prehliadky, odborné skisky, tradné skasky,
opakované Gradné skiusky VTZ v siilade zdkonov a vyhlasok
- opravach vidSieho charakteru na VTZ — elektrina, bleskozvody, plyn, vytahy, kominy
a dymovody
- poziadavkdch TI v suvislosti s VIZ — e¢lektrina, bleskozvody, plyn, vytahy, kominy
a dymovody
- vykondvani revizii, odbornych prehliadok, odbornych skuSok, dradnych skaSok,
opakovanych tradnych skasok VTZ ako oprdvnena osoba v stilade zakonov a vyhlasok
- pisomne] evidencii reviznych sprav VTZ — elektrina, bleskozvody, plyn, vytahy, kominy
a dymovody
- elektronickej evidencii reviznych sprav VTZ — elekirina, bleskozvody, plyn, vytahy,
kominy a dymovody
- evidencii vytahovych knih a vykondvanie spravnosti zdpisov v nich
- evidencii pasportov vytahovych strojov
- evidencii odstranenia zistenych nedostatkov pri reviziach, odbornych prehliadkach,
odbornych skaSok, tfiradnych skiiSok, opakovanych dradnych skaSok VTZ a ostatnych
vyhradenych zariadeni
- spravnost vykonanych prac na VTZ pri ¢iastkovych a koneénych fakturaciach

Prikazny Hst ¢.15/2014, ktory narladu_]e vykonat do 27.6.2014 riadnu inventarizaciu
skladovych zasob na skladoch Gdrzby a servisu vytahov podl'a Gétovnej evidencie k 31.5.2014
pri zohladneni vietkych prijmov a vydajov mesiaci jin 2014. VSetci zamestnanci udrzby
a servisu vytahov a &lenovia komisie s povinny pri inventarizacii plnit’ prikazy predsedu
inventariza¢nej komisie.

Prikazny list &.15/2014, ktory nariad’uje

vykonat' inventariziciu agendy a v dbésledku zmeny obsadenia pracovnych miest odovzdat’
inventarizovani agendu pracovnikovi, ktorého wréi priamy nadriadeny do 15.07.2014. Po
inventarizacii agendy ajej odovzdani bolo potrebné spisat odovzdavaci protokol, ¢o je
podmienkou riadneho ukonéenia pracovného pomern, vratane vystupného listu a zd¢tovania
miezd a ostatnych odmien a nirokov zamestnanca s ktorym sa ukonduje pracovny pomer.
Jednalo sa o nasledovné pracovné miesta a zamestnancov s ktorymi sa ukonéuje pracovny
pomer ku diu:
- Zamestnanecké miesto podla organizaénej Struktiry & 418, obsadené
zamestnancom Mgr. Milanom Mikulcom, termin ukonéenia pracovného pomeru
ku diu 30.06.2014.
- Zamestnanecké miesto podla organizacénej Struktary ¢&. 419, obsadené

zamestnancom Pavlom Sklenarom, termin ukongenia pracovného pomeru ku diiu
30.06.2014.

Analyza stavu v rokua 2014:

Problémom, ktory pretrvava pri zavadzani organizagnych riadiacich aktov do platnosti je
sledovanie ich dodrziavania v beZznej praxi a ¢innosti bytového druZstva. V roku 2014 doslo
v tejto oblasti k niekofkym pozitivnym zmendm, ale naprick tonmu je potrebné tejto oblasti
venovat’ zvyseny doraz,
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Kazd4 internd smernica a norma prinasa vysledny efekt len v pripade, Ze je riadne dodrziavana
zo strany vSetkych pracovnikov druZstva. Vtejto oblasti je potrebnd informovanost
pracovnikov a stotoZnenie sa s cbsahom internej smernice. V tejto oblasti bude potrebné zaviest’
cyklické Skolenia pracovnikov tak, aby boli véas informovani o zaniku, resp. o zavedeni
jednotlivych internych smemic. Zaroveni bude potrebné zriadif Statit komisie, ktora
v budicnosti bude kontrolovat plnenie jednotlivych smernic. DodrZiavanie jednotlivych
smemic anoriem druzstva, je aj predmetom auditorskej spravy. Vrameci zvySenia
informovanosti medzi riadiacimi pracovnikmi druzstva, ako aj na jednotlivych tsekoch, je
potrebné zaviest’ harmonogram vyrobnych porad. Ulohou vyrobnych porad nie je len zvysit
troveii informovanosti, ale aj zaddvanie a kontrola pracovnych tloh pri vykone spravy.

D. Analyza Pudskych zdrojov — persondlna politika

Na zéklade rozhodnutia zhromaZdenia delegitov druZstva o schvéileni ndvrhu zmeny
organizacnej Struktiry na zasadnuti v roku 2012, bola vykonana analyza organiza¢nej Struktiry
a vypracovany novy navrh, ktory bol vroku 2013 predloZeny predstavenstvu na schvalenie.
Bol spracovany novy Organizaény poriadok Novozamockého bytového druZstva, ktory je
zdkladny vnitorny predpis bytového druZstva a je zavéizny pre vdetky organy druZstva,
organizacné Gtvary druZstva a pre vietkych zamestnancov druzstva. Organizacny poriadok bol
spracovany vsilade so Stanovami druZstva a vnltroorganizaénymi normami druZstva.
Organizaény poriadok je organizaénou normou, ktord ustanovuje vnitorné organizatné
¢lenenie bytového druZstva, rozsah oprivneni a zodpovednosti veddcich zamestnancov,
pbsobnost a vzajomné vzfahy organizaGnych 0tvarov bytového druzstva a vztahy medzi
organmi druzstva. Rok 2014 bol rokom ddslednej aplikacie nového organizaéného poriadku
a kontroly dodrziavania jeho zasad schvalenymi predstavenstvom druZstva.

Zakladnym principom nove] organizaénej Strukfiry je vzajomnd zastupite'nost’ na jednotlivych
pracovnych miestach a jej prisposobenie siicasnej §truktire predmetu ¢innosti druZstva ako aj
samotnému informaénému systému. V rychlej zone prislo k vytvoreniu tzv. univerzalnych
priehradok, ktoré dokazu komplexne vybavit' stranky od platieb aZ po prevod bytu. Ku
kazdému pracovnému miestu bol vytvoreny opis pracovného miesta, kde je presne definované
nadriadenost, podriadencst’, opis jednotlivych pracovnych €innosti, ako aj Groveil pinenia ¢&i
zodpovednosti. V rdmci pracovnopravneho vztahu prislo k zakladnej zmene a to hlavne v tom,
Ze naplii price nie je definovana v pracovnej zmluve, ale ku zmluve je priradeny opis
pracovného miesta, ku ktorému sa dany zamestnanec priraduje.

Zmena poCtu zamestnancov a personalne zmeny vo vedeni druZstva si vyZiadala mimoriadne
néklady vynaloZené v zmysle zdkona na odstupné, odchodné a vyplatenie zakonnych narokov
pri ukonfovani pracovného pomern. Na zaklade skisenosti v odmeriovani na iseku udrzby, sa
vykondvala kontrola dodrziavania smernice o podielovej mzde zamestnancov. Zakladnym
principom tohto druhu odmefiovania je, Ze zamestnanec je odmefiovany na zdklade mesa¢nych
vykonov, ktoré su ocefiované v zmysle platnych cennikov poskytovanych sluZieb v rdmci
vykonu spravy. Podiel zamestnanca je stanoveny percentudlne z dosiahnutych mesacnych
vykonov, ¢o tvori celkové naklady na =zamestnanca vratane odvodovych povinnosti
zamestnavatela. Tymto odmefiovanim sa dosahuje, Ze mzdové naklady s kryté dosahovanymi
vynosmi zamestnancov.

K nérastu pracovnych miest pri§lo z hl'adiska realizicie novej sluzby ato konkrétne servisu
vytahov, ktoré NZBD realizuje od méja 2013. Ziroveri NZBD zalalo realizdciu obnovy
vytahov aich prisposobovanie sa normém EU. Této skutoSnost’ si vyZiadala prijatie osem
novych zamestnancov, Specializovanych na realizdciu obnovy vytahov, aby sa odstranili
nedostatky vytknuté Technickou inSpekciou pri vykondvani servisu zdvihacich zariadeni -

vytahov.

Tabul’ka &.1: Poget zamestnancov podl'a profesii k 31.12.2014
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Celkovy po&et zamestnancov k 31.12. 50 56 6
Pocet zamestnancov THP 32 35 3
Poctet zamestnancov v kategdrii robotnici 13 16 3
Pocet zamestnancov v kategorii ostatni 5 5 0
Celkové mzdové naklady 561279 604319 43040
Mzdové naklady za strediske Sprava druzstva 409535 424184 14649
Mzdové naklady za Udrzbarske stredisko 143839 168239 24400
Odmeny &lenom predstavenstva 5037 9594 3657
Qdmeny ¢lenom kontrolng] komisie 1968 2302 334
Celkovy mzdovy fond v hodinach za rok 87580 87575 -20005
Cdpracované nad&asy v hodinach za rok 1297 2059 762
Celkové mnoZstvo Cerpania PN v hodinach za rok 8487 548 -7949
Celkové mnozZstvo Cerpania dovolenky v dfioch za

rok 11565 1502 347
Nevy&erpané mnoZstvo dovelenky v diioch za rok 624 560 -84

Analyza stava v roku 2014:

Zavédzanie novej organizanej Struktiry, ako aj rozsirenie innosti druzstva, priniesol niekol’ko
problémov, ktoré¢ bolo potrebné operativne rie$it’. I8lo hlavne o problémy pri prerad’ovani
zamestnancov na nové pracovné miesta, s novymi opismi, ako aj nahradzanim pracovoych
¢innosti, na pracovnych miestach prislo kukongeniu pracovného pomeru. Ziakladnym
principom pri zavadzani novej organizacnej §truktiry bolo, Ze pracovnici sa museli prisp&sobit’
novym podmienkam na pridelenych pracovnych miestach, a pracovné miesta zamestnancom.

Navrh opatreni:

Prioritou po zavedeni novej organizaénej Struktiry do praxe a vzdjomnej zastupitelnosti
zamestnancov na jednotlivych pracovnych poziciach, je zvySenie ich kvalifikacie, tak aby
jednotlivi zamestnanci ovladali viaceré pracovné procesy suvisiace svykonom spravy.
Univerzalnost zamestnancov aich flexibilita napomdZe vybudovat’ kvalitny ekonomicko —
informaény systém, jeden z ddleZitych nastrojov pri vykone spravy. Bude potrebné jednotlivé
procesy vykonu spravy prispdsobil’ nove] organizacnej Struktire a zaviest’ systém ich kontroly.
Délezitou tlohou bude dodrziavanie zasad smernice o Etickom kédexe. Nevyhnuinym
néstrojom bude obmena zamestnancov, ktori nebudi schopni sa prispdsobit’ novym zasadam
vykonu spravy bytovych domov.

E. Analyza hlavnej ¢innosti — vykon spravy bytového fondu

K 31. 12. 2014 NZBD malo vo vykone spravy 6 956 bytov. Byty vo vykone spravy sa podla
charakteristiky vlastnickeho vzt'ahu €lenili na:

- Vo vlastnictve o pocte 6275

- Vnijme vo viastnictve NZB o poéte 681

- Vo vlastnictve NZBD, ktoré s dané do ekonomického prendjmu 15

Byty vo vykone spravy si zadelené do blokov a nachadzaji sa prevaine v Novych Zamkoch
a v okolitych obciach. Byty v sprave NZBD st v jednotlivych obciach umiestnené nasledovne:
Nové Zamky - 6517 bytov zaradenych do 174 blokov

Palarikovo - 128 bytov zaradenych do 23 blokov

Gbelce - 54 bytov zaradenych do 10 blokov

Dvory nad Zitavou — 16 bytov zaradenych do 4 blokov

éechy — 8 bytov zaradenych do 2 blokov
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Jasové — 20 bytov zaradenych do 4 biokov
Jatov — 6 bytov zaradenych do 1 bloku
Dubnik — 4 byty zaradenych do 1 bloku
Zemné — 36 bytov zaradenych do 6 blokov
Kolta — 32 bytov zaradenych do 6 blokov
Semerovo — 12 bytov zaradenych do 1 bloku
Kamenin — 4 byty zaradenych do I bloku
Komoéa — 4 byty zaradenych do 1 bloku
Tvrdosovee — 24 bytov zaradenych do 6 blokov
Strekov - 8 bytov zaradenych do 2 blokov
Sikenicka - 6 bytov zaradenych do I bloku
Ribafi — 4 byty zaradenych do 1 bloku
Andovce — 4 byty zaradenych do 1 bloku
Podhajska - 4 byty zaradenych do bloku 1

Pocas roku 2014 bolo vykonanych 56 prevodov bytov a nebytovych priestorov do osobného
vlastnictva. Prevod &lenskych prav a povinnosti spojenych s élenstvom bol vykonany v 19
pripadoch.

Zakladnym principom dobre fungujicich vzt'ahov medzi spravcom a vlastnikmi je nastavenie
prehladnosti tvorby, erpania Fondu prevadzky, driby a oprav a transparentnosti finanénych
tokov. Hlavnou alohou roku 2014, bolo zlepienie informovanosti a komunikécie spraveu
s vlastnikmi bytového domu. V tejto oblasti bola zavedena transparentnost’ finanénych tokov.
Zaviedli sa presne definované Géty, ktoré sliZia vyluéne len uréitému finanénému toku, ako
napriklad uCet prevadzky, et vykonu spravy, uéet pokladne, mzdovy acet atd’... . Pri uéte
bytového domu plati zasada, Ze zostatok uétu bytového domu a vyska pohladavok spolu tvoria
vySku Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.  Zavedenim tychto zasadnych principov sa zvysil
zdujem vlastnikov o kontrelu tvorby a Cerpania fondu opréav.

Vedenie druzstva pokrafovalo v prijatej zasade z(castiiovat sa vSetkych schédzi
vlastnikov bytového domu. Priama ucast na schddzach bytového domu napoméha
k prezentacii zdkladnych principov a noviniek aplikovanych pri vykone spravy.

Prioritou pri vykone sprévy bolo vroku 2014 zvySenie transparentnosti a kontroly &erpania
Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav jednotlivych bytovych domov. V tejto oblasti boli prijaté
niektoré zasadné opatrenia, ako je aktualizécia a kontrola principu objedndvania tovarov
a shuzieb a realizovanie zasady vyberovych konani.

V roku 2014 bola celkova tvorba Fondu oprav za vietky bytové domy v objeme 2 771 338,- €
pri celkovom Cerpani 1 407 323,- €.

V roku 2014 bolo do obnovy bytovych domov investovanych 2 762 645,- €. Financovanie
obnovy bytovych domov zateplenim bolo preferované financovanie prostrednictvom Statneho
fondu rozvoja byvania, ktoré zlacituje financovanie obnovy takmer o 30 %. Z hladiska
administracie je ovela ndroénejSie, ale zavedenim smernice o obnove bytového domu sa
mnohé procesy zjednodusili. V roku 2014 boli podanych 15 Ziadosti na SFRB, z ktorych boli
schvalené 15 vcelkovom objeme 1 883 230,- € V roku 2014 sa nad’alej pokragovalo na
zaklade poziadaviek bytovych domov vo vymene zvislych aleZatych rozvodov bytovych
domov.

V oblasti revizii vyhradenych technickych zariadeni sa druzstvu darilo v lehote stanovenej v
platnej legislative. Revizie boli realizované v celkovom poéte 232 , ztoho u elektrickych
zariaden{ 42, u bleskozvodoch 35, plynovych zariadeni 59 a zdvihacich zariadeni — vytahov
96 .

NajnarocnejSou oblastou vykonu spravy zhlPadiska &asovej afinanénej je spriva
pohl'adavok bytového domu na zilohovych platbach aich vymahanie. K 31. 12. 2014 sme
evidovali celkové pohPadavky bytovych domov na zalohovych platbach v objeme 145 597,- €
a ich pociatodny stav k 1.1.2014 bol vo vyske 262 673,- €., Co je rozdiel vo vyske 117 076,- €.
V priebehu roka bolo zaslanych vmarci a vauguste vpoéte 277. Vroku 2014 bolo
uzavretych 218 splatkovych kalendéarov v objeme 145 964,- €. V ramci vymahania nedoplatkov
bolo v roku 2014 realizovanych 14 draZieb v objeme 210 662,- €. Na zabezpelenie pohl'adavok
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bolo v roku 2014 realizovanych a podanych 46 zaloznych prav na byty vo vlastnictve. Aktivne
stidne spory k31.12.2014, ktoré st sG¢astou agendy pravneho zéstupcu v stave stidneho
vyméhania boli evidované o potte 34 . Vypoved’ z najmu z dévodu neplatenia boli podané
vpolte 17. Vo vyhilnom vlastnictve NZBD je spolu 17 bytov, ktoré si vydané do
ekonomického najmu. Z dovodu nizkej trznej ceny bytov na trhu, NZBD v silasnej dobe
nerealizuje predaj bytov vo vlastnictve. Ro¢ne na ekonomickom najme je z bytov vo vyluénom
vlastnictve vynos vo vyske 5 499,96 €.

S poukazom na znenie ust. § 15 Z4ak.¢. 182/1993 Z.z. v platnom zneni o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov na zabezpefenie pohladavok vzniknutych zpravnych tkonov
tykajucich sa obytného domu, spoloénych ¢casti domu, spoloénych zariadeni domu
a prisluSenstva a na zabezpedenie pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov tykajicich sa
bytu alebo nebytového priestoru v dome, NZBD ako spriavca bytovych domov, spracoval a
podal na Spravu katastra 46 navrhov zakonného zdloZného prava.

V oblasti vyiétovania, ako Casti procesu vykonu spravy, druZstvo ma snahu realizovat

komplexné vyuétovanie samostatne, bez asistencie dodavatelov pomerovych merafov len za
st¢innosti dodévatela informacného systému. V roku 2014 bolo vykonané vytétovanie len
druzstvom, na zéklade upravenych odpoétov dodanych firmou Techem, za asistencie firmy
Anasoft. Vroku 2014 bolo vyGétovanie za rok 2013 dorudené do 31.03.2014, &o je dva
mesiace v predstihu ako je zakonom stanoveny termin.
V oblasti adrzby bytového fondu druZstvo razi tendencin v maximdlnej miere a mnoZstve
vykonavat’ iidrZbu bytového fondu vo vlastnej rézii. Udribarske stredisko v roku 2014 dosiahlo
hospodarsky vysledok Strata vo vyske 38 926 €, pri celkovych nakladoch 301 107 €
a vynosoch 262 181 €. Na vytvoreni straty malo podiel viacero faktorov ako menej revizii
vytahov a plynovych zariadeni, ndkup néradia pre Gdribu aobnovu vyfahov, omeskanie
fakturacie obnovy vytahov, ataktieZ pokles v montdZi vodomerov a pomerovych meradov.
Vypadok trzieb za vykon revizii vytahov bol zd6vodu, Ze na 96 vytahov sa vztahovala
zdkonna povinnost’ vykonat’ cyklické revizie vytahov prostrednictvom Technickej in$pekcie.
Nastavend podielovd mzda prispela a skvalitnila kontrolny mechanizmus na tseku (drzby.
Rovnaky princip realizicie plati aj voblasti revizii elektrickych, plynovych a zdvihacich
zariadeni.

Tabul'ka ¢.2: Zakladné ukazovatele vyjadrujiice vykon spravy za rok 2014 a ich porovnanie na
minulé obdobia

Celkovy potet blokov- stredisk 257 246 -11
Celkovy poget bytov vo vykone spravy 7240 6956 -284
Pocet bytov v sprave vo viastnictve 6518 6275 -243
Pocet bytov v sprave v ngjme 722 681 -41
Prevedy bytov do osobného viastnictva 66 56 -10
Celkova vyska predpisu zalohovych platieb k 31.12. 6436090 [ 6158789 | -277301
Celkova vyska platieb za zalohovy predpis k 31.12. 0 0 0
Stav pohladavok za sluzby spojene s uzivanim bytu k 31.12. 262673 | 145597 | 117076
VySka penale u najomcov a vlastnikov bytov k 31.12. 57254 131896 | 74642
Vy&ka zmluvnej pokuty u viastnikov bytov k 31.12. 40487 30413 | 10074
Vypovedanie najmu z ddvodu neplatenia 39 17 -22
Pocet vypratani bytov 0 0 0
Podet vykonanych exeklcii 9 13 4
Pocet drazieb bytov na zaklade vymahania pohladavky 0 14 14
Potet draZieb bytov vykonanych inymi pravhymi subjektami 5 5 0
Podet zaslanych upomienok za rok 269 277 8
Poctet uzavretych splatkovych kalendarov 331 218 -113
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Podet podanych navrhov na sid na vydanie platobného

Novozamocke bytové druZstvo, druZstvo

rozkazu 72 34 -38
Poéet podanych navrhov na sid o vypratanie 3 1 -2
Poet uzavretych notarskych zapisnic s exekuénym titulom 13 -13
Potet realizovanych zaloznych prav na byty 26 46 20
Celkova predpisana tvorba fondu oprav, udriby a prevadzky 3586057 | 2771338 | -815619
Celkové Cerpanie FOUP 1408303 | 1407323 | -880
Celkovy stav FOQUP k 31.12 5457833 | 6821848 [ 1364015
Pocet realizovanych komplexnych obnov bytového domu 14 21 7
Cerpanie investiénych averov bytovymi domami 6144750 | 6866199 | 721449
Stav Uverovych Gdtov na DBY- nesplatena anuita k 31.12. 502574 | 445951 | -56623
Poskytnutie pdZicky z havariiného fond NZBD 0 0 0
Zostatok havarijného fondu k 31.12. 82602 88092 5490
Poskytnutie pbzitky zo spravy NZBD pre bytové domy 41013 1200 -38813
Zostatok nesplatenej pdZitky zo spravy NZBD k 31.12. 19133 6460 -12673
Celkovy objem sluzieb dodanych bytovym domom od NZBD 206320 | 215173 8853
Pocéet vykonanych plynovych revizii NZBD 51 59 8
Pocet vykonanych plynovych revizii externe 0 0 0
Potet vykonanych elekirickych revizii NZBD 14 33 19
Poget vykonanych elekirickych revizii externe 23 g -14
Pocet vykonanych revizie bleskozvodov NZBD 13 14 1
Pocet vykonanych revizie bleskozvodov externe 23 21 -2
Pocet vykonanych skiSok na vytahy-Technicka ingpekcia 94 06 2
Celkovy potet vymien vodomerov 4288 2992 -1296
Celkovy polet vymien pomerovych meraéov 719 1545 826
PREHLAD NEDOPLATKOV K 31.12.2014

FOND 188904,30

SLUZBY 251752,39

UROKY/POPLATKY Z OMESKANIA 577188,99

ZMLUVNA POKUTA 109403,94

VSETKY UCTY - VLASTNIK 500451,23

VSETKY UCTY - NAJOMCA 675187,21

POCET DOHOD 218

ZALOZNE PRAVA individuilne 3

Zakonné ZALOZNE PRAVA na bloky 43

VYPOVEDE Z NAJMU — nové 17

Medziroény vyvoj neplati¢ov - porovnanie
2013 2014
Vyika celkovych nedoplatkov ngjomcov a
vlastnikov 567403,23 440587.43
Potet neplatiov celkom 1730 1450
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Priemernd vy$ka pohlPadavky na jedného
neplatida 327,97 303,85
VyEka poplatku z omegkania 629016,62 577188,99
Vyska zmluvngch pokit 115055,04 109403,94

Analyza stavua v roku 2014:

Najvicsim problémom z hl'adiska vykonu spravy bytovych domov a realizicie vyli¢tovania je
neaktudlnost databazy uzivatelov v informaénom systéme. Stava sa, Z¢ zmeny vlastnictva nie
st aktualizované v informaénom systéme zddvodu, Ze novy vlastnik nenahlasi zmeny
u spraveu bytového domu -~ NZBD. V roku 2014 sa pokradovalo v odstrafiovani nedostatkov
a zaroveii sa vyvijal informaény systém tak, aby sa odstranil tento nedostatok. Prioritou v tejto
oblasti bola kontrola uplatiiovania zavedenej smernice o vedeni agendy uZivatelov bytov
a nebytovych priestorov a kontrola zavedeného procesu mimoriadneho predpisu pri prevode
vlastnickych a ngjomnych prav k bytovym a nebytovym priestorom.

NZBD, ako spriavca nemé v zikone oporu na odstranenie tychto nezrovnalosti, ktoré si
sposobené nedisciplinovanostou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Problémom je, Ze
zakon neumoZiuje spraveovi ukladat’ vlastnikom anéjomcom sankciovat tych, ktori
nedodrziavajii zékon za neplnenie si povinnost! vyplyvajicich mu z uZivania bytu, ako
napriklad zmena poétu osdb, zmena vlastnictva, Upravy bytu zasahujice do konStrukénych
prvkov bytu upravuje to zdkon &.182/1993 Z.z. ¢ vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Dalsim problémom pri vykone spravy st nedoplatky na zalohovych platbach za sluzby
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov. ZhorSujiica sa situdcia v zamestnanosti
vregione ma velky vplyv na vysku pohladavok za poskytnuté sluzby. Inapriek vysokym
sankcidm je pre niektorych vlastnikov a uZivatelov bytového priestoru neplatenie zalohovych
platieb jedinym rieSenim finanénej situdcie rodiny alebo osoby. Vyska nedoplatku na
zalohovych platbdch mé negativne dopady na samotné hospodirenie bytového domu.
Nedoplatky maji priamy vplyv na vy$ku lrokovej miery pri cerpanych investi€nych dverov
bytovych domov pri ich obnove. Pri vy$iej miere nedoplatkov na zalohovych platbach méze
dojst’ aj k zamietnutiu poskytnutia investiéného Uveru bytovému domu. Zaroveil sa velkd
pozornost’ venovala vybudovaniu a zavedenie procesov na kvalitné vymahanie nedoplatkov na
zélohovych platbach a sankcidch s nimi spojenymi.

Platobna disciplina vlastnikov a ndjomcov bytov mé priamy vplyv aj na tvorbu fondu
oprav, Udrzby a prevadzky bytovéhe domu. V niektorych pripadoch je tvorba fondu opriv
nastavend na prahu Unosnosti a v pripade havarijného stavu v bytovom dome, mnohé bytové
domy nie s schopné riesif’ havarijna situaciu z vlastnych zdrojov fondu oprav.

Navrh opatrent:

Novozidmocké bytové druzstvo, druzstvo zacalo zriad'ovat’ po dohode so spravou katastra zakonne
zalozné pravo v zmysle ustanovenia § 15, Zakon ¢. 182/1993 Z.z. v platnom znen{ o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, na zabezpefenie pohFaddvok vzniknutych z prdvnych tkonov
tykajicich sa obytného domu a uZivania bytov a spoloénych Casti bytového domu. Pri zriad’ovani
zalozného prava dochadza k totdlnej inventarizécii v databéze vlastnikov a uZivatelov bytového
domu, tj. doplitanie alebo aktualizovanie udajov o vlastnikovi. Pri inventarizécii boli zistené
nezrovnalosti medzi databazou vedenou spravou katastra a databazou vedenou v informaénom
systéme NZBD. Vzniknuté rozdiely pri vlastnikoch bytov boli spdsobené tym, Ze pri prevode
vlastnictva bytu neprichadza po vydani potvrdenia o nedoplatkoch novy vlastnik na uzatvorenie
Zmluvy o vykone spravy, to znamend, ze NZBD nema v databaze vedeného nového, ale len starého
— pdvodného vlastnika bytového priestoru. Z toho ddvodu beli zavedene nasledovné opatrenia:
1. Potvrdenie o plneni ziviizkov vyplyvajucich z uZivania bytu a nebytového priestoru, je pri
prevode vlastnictva vydané len po splneni nasledovnych podmienck:
- Po vykonani odpodtov k ddtumu prevodu bytu je na zaklade skutodnej spotreby
v pripade, Ze spotreba je vy$Sia ako platené zélohy, vystaveny mimoriadny predpis,
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ktory musi byt vhradeny spolu s ostatnymi zavézkami vyplyvajlicich zuZivania
bytového a nebytového priestoru.

- Je podpisana novym vlastnikom bytového priestoru Zmluva o vykone spravy.

- Novy viastnik po nahlaseni Gdajov potrebnych na vytvorenie mesatného predpisu,
prevezime novy predpis mesaénych zaloh,

- Je doru€ena Novozimockému bytovému druZstvu kipna zmluva, zktorej je
jednoznaéné akym spdsobom si medzi sebou vyrovndvaji predavajuci a kupujici
zavizky a pohladavky k bytu.

- Je Novozidmockému bytovému druZstvu dorudeny navrh na vklad do spravy katastra,
v ktorom bude NZBD wvyznafené na vedomie, ¢im bude zabezpelené, Ze sprava
katastra po vykonani zapisu za$le povolenie, resp. zamietnutie vkladu aj NZBD

2. Vopripade, Ze pri inventarizacii databazy, vypracovdvani ndvrhu na zapis zakonného
zalozného prava, je zistené, Ze je rozdiel v evidencii vlastnikov v databaze NZBD a spravy
katastra, s akceptované udaje vedené spravou katastra, t.j. na liste vlastnictva. Vlastnik
vedeny na liste vlasinictva je vyzvany, aby vykonal vietky Gkony spojené s prevodom
vlastnictva k bytovému priestoru a zaroveil podpisal Zmiuvu o vykone spravy. V rémei
poplatkového moratdria je doasne upraveny poplatok nasledovne:

- Dostavenie sa v deil predvolania na realizaciu prevodu poplatok 10,-€

- Dostavenie sa do 7 dni od predvolania na realizaciu prevodu poplatok 20,-€

- Dostavenie sa do 14 dni od predvolania na realizéciu prevodu poplatok 30,-€

V pripade, Ze novy vlastnik predvolanie ignoruje, je vykonand zmena v databaze aj bez

