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Príjemne tepl˘ október nám jeseÀ pripomína azda
len opadan˘m lístím na chodníkoch. K˘m dopí-
‰em Editorial a infomagazín sa dostane do va‰ich
schránok, poãasie sa moÏno zmení, ale jeseÀ ná-
me‰te na pár t˘ÏdÀov zostane. „Prvou lastoviã-
kou“, ktorá tu zostala, som obrazne pomenovala
prv˘ pekn˘ panelák vo Vrakuni. TridsaÈroãná, no-
vovymaºovaná sivo-oranÏová stavba na Toplian-
skej koneãne ukazuje ostatn˘m, Ïe obnova byto-
v˘ch domov je správna cesta. A nielen na pohºad, ale hlavne uÏitoãná a návratná investícia pre domácnosti. Podºa zástupcu
vlastníkov tento dom u‰etril opatreniami ako vyregulovanie a zateplenie, ãi v˘mena v‰etk˘ch okien niekoºko desiatok tisíc
na teple a in˘ch energiách. Zatiaº sa chválime „cudzím perím“, pretoÏe tento dom je v správe spoloãenstva vlastníkov. 
Ale te‰í nás pozitívny prístup domu, ktor˘ má s t˘m zateplen˘m spoloãnú stenu. Bytov˘ dom Toplianska 28-30 si práve
s pomocou nás, správcu Spokojné b˘vanie, s.r.o., vybavuje bankov˘ úver, ktor˘ sa chystá vyuÏiÈ rovnako pozitívnym sme-
rom. Lastoviãky odlietajú, ale jedna, na‰a vrakunská, nám tu zostane ako v˘zva pre ostatné. Dva roky sa snaÏíme o osvetu
pomocou seminárov, infomagazínu, webstránky ãi letákov. Sme radi, Ïe prvé domy minul˘ a v prevaÏnej miere tento rok
investovali aspoÀ do vyregulovania a montáÏe pomerov˘ch meraãov. Tak je snáì len otázkou ãasu, kedy Vrakunské sídlis-
ko zasvieti farbami a v hospodárnej‰ích domoch budete b˘vaÈ spokojnej‰ie.

Jesenné ãíslo infomagazínu venujeme priamo otázke financií, bez ktor˘ch sa spravovanie domu borí s obrovsk˘mi ÈaÏkos-
Èami. Spokojné b˘vanie, s.r.o prisºúbilo e‰te razantnej‰ie kroky ako sú v˘zvy ãi súdne cesty. A svoj sºub voãi svojim klien-
tom aj dodrÏuje. Vlastníkov bytov povzbudzuje k r˘chlej‰iemu spôsobu vymáhania nedoplatkov - draÏbám bytov neplati-
ãov. Zdá sa, Ïe aj intenzívna celovrakunská kampaÀ zabrala. Plagáty s nezaplaten˘mi sumami za domy a vchody rozve‰ané
po bránach vzbúrili niektor˘ch natoºko, Ïe sa situácia v ich domoch zaãína postupne vylep‰ovaÈ. Te‰íme sa z toho, ale ani
toto zatiaº nestaãí. Je nutné postaviÈ sa na jednu stranu barikády. Proti neplatiãom samozrejme. 

Henrieta Pe‰koviãová, marketing 
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Editorial
INFORMAâN¯ MAGAZÍN PRE VLASTNÍKOV BYTOV V SPRÁVE SPOKOJNÉHO B¯VANIA, s.r.o.

pokraãovanie na strane 2...
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PRIHLÁSTE SA 
na novembrov˘

seminár!
Na posledn˘ novembrov˘ t˘ÏdeÀ
roku 2006 pripravujeme informaãn˘
seminár o systéme fungovania
správy v Spokojnom b˘vaní 
a predstavíme kampaÀ na partner-
sk˘ vzÈah medzi vlastníkmi, ich 
zástupcom a správcom. ZároveÀ
vyhodnotíme plnenie strategick˘ch
úloh a hospodárenia spoloãnosti.
Budeme sa venovaÈ aj ãinnosti
manaÏmentu a teamu SPOBY
a spolu nastavíme nové úlohy 
zamerané na väã‰iu spokojnosÈ
na‰ich klientov.
Presn˘ termín seminára vãas
oznámime zástupcom vlastníkov.
ÚãasÈ je bezplatná, pre hostí je
pripravené aj malé obãerstvenie.
Ak máte záujem prihlásiÈ sa 
na seminár uÏ teraz, urobte tak
telefonicky alebo emailom na 
marketing@spoby.sk alebo na
ãísle: 02/ 40 20 91 19. 

Vymáhanie nedoplatkov máme pod kontrolou.
Problematike neplatiãov v domoch v na‰ej správe sa venujeme pri kaÏdej príleÏitosti, v kaÏ-
dom ãísle infomagazínu. Neplatenie zálohového predpisu a príspevku do fondu prevádz-
ky, údrÏby a opráv najmä z dlhodobého pohºadu, povaÏujem za mimoriadne neetick˘ naj-
mä voãi ostatn˘m vlastníkom bytov. Neplatiãi, keìÏe ich dlh je refinancovan˘ z kapitálov˘ch
prostriedkov domu (fond prevádzky, údrÏby a opráv), neustále znemoÏÀujú ìal‰iu obnovu
domov. PretoÏe dom v prípade nezaplaten˘ch záloh za sluÏby neplatiãov míÀa na‰etrené
prostriedky vlastníkov na úhradu plnení za dodávku médií (teplo, voda, OLO atì.) za ne-
platiãa. Máme nepríjemnú skúsenosÈ, keì dom nebol schopn˘ uhradiÈ realizáciu hydra-
ulického vyregulovania pretoÏe nezodpovední neplatiãi v dome spôsobili odãerpanie pros-
triedkov urãen˘ch na túto akciu. 
Vymáhanie nedoplatkov v na‰om legislatívnom prostredí je bez aktívnej a trvalo udrÏateºnej spolupráce správcu a vlastní-
kov bytov neefektívne. Vieme, Ïe syndróm neplatiãstva sa nedá odstrániÈ úplne. Za posledn˘ rok v‰ak vynakladáme v Spo-
kojnom b˘vaní e‰te viac úsilia o na‰tartovanie takej spolupráce, aby sme tento problém spoloãne s vlastníkmi a zástupca-
mi vlastníkov ão najviac eliminovali. To znamená, Ïe ide o synergick˘ proces, kedy správca, vlastníci a ich zástupcovia
konáme tak, aby sme vytvorili trval˘ tlak na neplatiãov v na‰ich domoch. 

Na poÏiadavku na‰ich klientov, vypl˘vajúcu z dotazníkov a ankiet ãi minuloroãného Focus groupu 
o obtiaÏnosti dovolania sa do SPOBY, sme zriadili priame linky na jednotliv˘ch pracovníkov (strana 4).



Pre VrakuÀu 
sa cena tepla nezv˘‰i

Napriek v‰eobecnému trendu 

Termming, a. s. ceny tepla

v Bratislave od 1. 10. 2006

nezvy‰uje. Nárast nastal len 

na okruhoch, kde spoloãnosÈ

nakupuje teplo od Bratislavskej

teplárenskej, a. s., ktorej ceny

stúpli. Aktuálne cenové rozhodnu-

tie pre Termming, a. s. nájdete 

na www.termming.eu v sekcii

Cenové rozhodnutia, pre VrakuÀu

v‰ak zostáva naìalej v platnosti

Rozhodnutie ã. 0457/2006/T.

Mgr. Jana Smolková,
Marketing Termming, a.s.
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Finanãn˘ majetok domov
Koncom roka 2005 a najmä v roku 2006 sa plne
prejavili dôsledky dopadu delimitácie prostriedkov
domov na samostatné bankové úãty domov.
Domy sa zaãali správaÈ ako samostatné úãtovné
jednotky z vlastn˘m a autonómnym hospodáre-
ním. Tento stav, ktor˘ vypl˘va zo zákona 182/93
Z. z. na jednej strane umoÏnil úplnú kontrolu
a prehºadnosÈ hospodárenia jednotliv˘ch domov,
na druhej strane sa domy museli zaãaÈ uãiÈ ako sa
vysporiadaÈ s problémom neplatiãov. UÏ tu totiÏ
nie je správca, ktor˘ by vzal bremeno prefinanco-
vania dlhu neplatiãov na svoj chrbát. Spokojné b˘-
vanie síce vymáhalo nedoplatky aj v minulosti, ale
súdne a exekuãné lehoty sú také dlhé, Ïe vymoÏe-
nie pohºadávok bez pouÏitia spolupráce vlastní-
kov, alebo vyuÏitia in‰titútu dobrovoºnej draÏby, je
ãasto aj dvojroãnou tortúrou. Ako som uÏ spome-
nul, viaceré domy museli pozastaviÈ svoje inves-
tiãné rozvojové plány z dôvodu nedostatku pros-
triedkov kvôli neplatiãom. Najmä pri men‰ích
domoch je tento problém obzvlá‰È citeºn˘. 
V kaÏdom prípade hodnotím samostatné hospodá-
renie domov ako v˘born˘ krok k tomu, aby sa vo
vás vlastníkoch prebudil pocit vzÈahu k vlastnému
majetku a uvedomili si závaÏnosÈ problému nepla-
tenia. Priali by sme si aby samotní platiaci vlastníci
zaãali koneãne spoloãne ÈahaÈ za jeden povraz so
správcom a ur˘chlili tak rie‰enie tohto problému.

Vylaìovanie procesu
vymáhania pohºadávok
v Spokojnom b˘vaní, s.r.o.
Bez neustálej kontroly, podrobnej evidencie pla-
tieb a tlaku zo strany technikov, právneho oddele-

nia a vhodne nastavenej marketingovej komuni-
kácie by v˘‰ka neuhraden˘ch platieb bola mnoho-
násobne vy‰‰ia. Zákon poveril správcu vymáha-
ním pohºadávok a Spokojné b˘vanie si v tejto
ãinnosti udrÏuje v˘bornú úroveÀ. Kedykoºvek na
mesaãnej báze sme schopní identifikovaÈ neplati-
ãov a analyzovaÈ ‰truktúru ich dlhu v rámci eko-
nomick˘ch agend. Len za tento rok sme odoslali
1287 v˘ziev vo v˘‰ke 14,768.712,- Sk z ãoho sme
k septembru vymohli 7,096.663,30 Sk. To zname-
ná, Ïe len na základe písomn˘ch v˘ziev a telefo-
nátov z ná‰ho právneho oddelenia sme mali viac
ako 50% úspe‰nosÈ. O ostatné pohºadávky sa sta-
rá advokátska kancelária a to formou platobn˘ch
rozkazov (55), alebo exekúcií (7). Samozrejme
v prípadoch, kde je vôºa dohodnúÈ sa na splátko-
v˘ch kalendároch v spolupráci so zástupcami
vlastníkov pouÏívame aj tento nástroj.
ëal‰ím pozitívom je, Ïe sa zaãal záujem aj o do-
brovoºné draÏby a napr. v domoch : âiernovodská
19-23, Buãinová 16-18, Jedºová 1-5 a Stavbárska
2-4 sa byty neplatiãom budú predávaÈ systémom
draÏby.

Komunikácia problému
neplatiãov vo Vrakuni
UÏ poãas roku 2005 sme zaãali problém neplati-
ãov komunikovaÈ s na‰imi klientmi v celom spek-
tre. Pripravili sme infomagazín s ústrednou témou
o neplatiãoch, ktor˘ dostali minulú jeseÀ v‰etci
na‰i klienti. Realizovali sme spoloãne so zástup-
cami vlastníkov seminár kde sme problematiku
neplatiãov prediskutovali spoloãne s advokátkou,
exekútorom a zástupcom draÏobnej spoloãnosti.
Av‰ak ako najdôleÏitej‰í komunikaãn˘ kanál pre
tento problém vidím komunikáciu s vlastníkmi na

schôdzach vlastníkov,
kde na kaÏdej schôdzi je
‰tandardn˘m a povinn˘m
bodom programu komu-
nikácia problému nepla-
tenia v konkrétnom dome
spolu s informáciou
o konkrétnych neplati-
ãoch, ako aj o stave vy-
máhania nedoplatkov.
TaktieÏ sme na schô-
dzach schválili postúpe-
nie právomoci vlastníkov
na riaditeºa/konateºa Spo-
kojného b˘vania na rie‰e-
nie neplatiãov prostred-
níctvom splátkov˘ch
kalendárov a rámcom na
odpustenie sankcií. Pro-
blematika bola predisku-
tovaná na schôdzi vlas-
tníkov minimálne raz a to
vo v‰etk˘ch domoch
v na‰ej správe. Efektívna
je aj celoplo‰ná komuni-
kácia formou plagátov
s nezaplaten˘mi sumami
vyvesená na bránach,
takto majú vlastníci
v rámci zákona o posky-
tovaní informácií väã‰iu
moÏnosÈ dozvedieÈ sa
nielen celkov˘ nedopla-

tok (alebo preplatok) za dom, ale aj analyticky po
vchodoch. Takto vzniká na neplatiãov silnej‰í tlak
priamo od svojich susedov. 

V Spokojnom b˘vaní momentálne funguje pravidel-
ná komunikácia (spravidla mesaãná) vo veci v˘vo-
ja stavu pohºadávok a stavu ich vymáhania v dome
medzi správcami a zástupcami vlastníkov. Mnohí
zástupcovia potom následne spolu s nami podni-
kajú kroky na r˘chle a efektívne vymáhanie nedo-
platkov. Samozrejme nástrojom kontroly a veºkou
v˘hodou, ktorú ponúka Spokojné b˘vanie, je per-
sonalizovan˘ portál Webdomus, kde si kaÏd˘ vlas-
tník môÏe prostredníctvom internetu kedykoºvek
skontrolovaÈ v˘voj dlhu za dom a svoje vlastné plat-
by. Aj tento nástroj zaãalo vyuÏívaÈ ãoraz viac klien-
tov. (Do Webdomusu sa do konca septembra
zaregistrovalo uÏ viac ako 500 klientov.)

Ako som uÏ naznaãil, problém neplatiãov je kom-
plikovan˘ a jeho rie‰enie bude efektívne len vte-
dy, keì si kaÏd˘ vlastník uvedomí, ak˘ je problém
neplatenia zálohového predpisu a príspevku do
FPUaO na fungovanie domu. âo spôsobí svojim
susedom, keì nebude platiÈ. A samozrejme, aké
sú dôsledky neplatenia - súdna Ïaloba, exekúcia,
alebo aÏ vydraÏenie bytu v zmysle zákona o do-
brovoºnej draÏbe iniciované práve jeho susedmi.
Som v‰ak presvedãen˘, Ïe pri dobrej informova-
nosti a komunikácii na jednej strane a udrÏaní tla-
ku zo strany správcu, zástupcov vlastníkov, vlas-
tníkov na druhej sa nám podarí problém
neplatiãov vo Vrakuni minimalizovaÈ. Veì máme
domy, kde sme v spolupráci s aktívnymi zástup-
cami vlastníkov dokázali vyrie‰iÈ aj problém via-
cer˘ch chronick˘ch neplatiãov (Baltská 3). ZáleÏí
nám na tom, aby na‰i klienti b˘vali v kraj‰om
prostredí. Veríme, Ïe pri spojení síl proti neplati-
ãom spolu dosiahneme dostatok finanãn˘ch pros-
triedkov na úãtoch domov.

Marek Harga‰, konateº 
Spokojné b˘vanie, s.r.o.

Vymáhanie nedoplatkov máme pod kontrolou.
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Tlaãové správy
(Zdroj: www.etrend.sk, cel˘ ãlánok nájdete 
spolu s in˘mi tlaãov˘mi správami aj 
na www.spoby.sk)

Správa bytov? 
Stále problém
Pre bytové druÏstvá zákazník zostáva naìalej ne-
priateºom, ale oãakávania do budúcnosti môÏu
byÈ optimistickej‰ie 

[29.9.2006, TREND / Miro Sedlák]

Rozdielna kvalita 
Nie je pritom rozhodujúce vlastníctvo. Aj obecn˘ by-

tov˘ podnik môÏe byÈ flexibiln˘, proklientsky a trho-

vo orientovan˘. 

Trebárs eseroãke Spokojné b˘vanie, vlastnenej

mestskou ãasÈou VrakuÀa, kaÏdoroãne pribúdajú

noví zákazníci. A zìaleka nielen z ich mestskej

ãasti, firma spravuje napríklad aj dom v PetrÏalke. 

Naproti tomu tamoj‰í bytov˘ podnik operuje

s opaãnou bilanciou, roãne mu z portfólia odbud-

ne zhruba desaÈ percent klientov. Spokojné b˘va-

nie bolo do leta aj v˘robcom tepla, tieto aktivity

v‰ak uÏ prenajalo firme Termming. Dôvod? Chce

sa sústrediÈ na správu domov, ktorá je hlavnou

náplÀou obecnej firmy. 

Spokojné b˘vanie marketingom, vzdelávaním

klientov i prístupom k nim v Bratislave vyãnieva.

Vari najväã‰í správca bytov˘ch domov v hlavnom

meste – Stavebné bytové druÏstvo (SBD) II je zase

typick˘ príklad postsocialistického „podnikania“. 

V Bratislave máme 
pozitívne referencie. 
Kvalitu sluÏieb si na‰i klienti váÏia, a práve o tom,

ak˘m rozdielnym tempom sa oproti in˘m správ-

covsk˘m spoloãnostiam od roku 2003 uberá Spo-

kojné b˘vanie, s.r.o. pod vedením Mareka Harga-

‰a hovoria nielen v tlaãi, ale aj referencie na‰ich

klientov. Ako jedinej správcovskej spoloãnosti

nám od zmeny vedenia v roku 2003 Ïiaden dom

zo správy neodi‰iel, naopak, zaznamenali sme

67% nárast. K 1. novembru SPOBY spravuje 95

bytov˘ch domov, v ktor˘ch je 4 042 bytov.

Aká je situácia neplatiãov vo Va‰om dome?

CK – neplatiãi na âiernovodskej 19 - 23 sú stále problém, ale z pôvodn˘ch cca 240.000,- Sk na dl-
hoch a nedoplatkoch sme klesli na súãasn˘ch cca 110.000,- Sk.
MB – situácia je v˘razne optimálnej‰ia ako u ná‰ho starého správcu BP PetrÏalka. Presne prehºad
(po osobách) mam po dohode k dispozícii 1x za dva mesiace. Ich v˘‰ka v˘razne kolí‰e, ale vo
v‰eobecnosti ich postupne ubúda. (moÏno si vlastníci koneãne uvedomujú  zodpovednosÈ ? :-) 
V poslednom období sa ºudia rozhodne snaÏia nedoplatky rie‰iÈ, najmä ak sú oslovení správcom,
prípadne zastupujúcou advokátskou kanceláriou (toto sa totiÏ kedysi u pôvodného správcu ne-
dialo a ºudia ani nevedeli, Ïe sú neplatiãi).
Najväã‰í problém vo vzniku nedoplatkov vidím v skutoãnosti, Ïe sa v˘‰ky zálohov˘ch platieb zvy-
‰ujú viackrát za rok a pri „reakãnom ãase“ niektor˘ch vlastníkov sa títo stávajú neplatiãmi.

Zaujímajú sa vlastníci bytov o prípadn˘ch neplatiãov?

CK – Samozrejme, vlastníci bytov sa o túto otázku zaujímajú a sú aj, pochopiteºne, nahnevaní na
tak˘chto ºudí, pretoÏe väã‰inou ide síce o ºudí s problémami (ãi uÏ finanãn˘mi alebo osobn˘mi),
napriek tomu tak˘to ºudia dokáÏu zafinancovaÈ napríklad rodinnú zahraniãnú dovolenku alebo v˘-
menu okien, atì. 
MB – Skôr sporadicky, najmä pri zvy‰ovaní ich platieb (ão s t˘m aspoÀ v na‰om prípade nesúvi-
sí). Neviem do akej miery si vlastníci priebeÏne zisÈujú stav svojich platieb u správcu, alebo na
Webdomuse, ale cestou zástupcu vlastníkov sa informujú len veºmi zriedka. Vlastníci sa väã‰inou
rozãuºujú len v okamihu, keì im to zrovna napadne (napr. pri plo‰nom zv˘‰ení platieb). Spolo-
ãensk˘ tlak tu rozhodne neexistuje.

âo si myslíte o vymáhaní nedoplatkov v Spokojnom b˘vaní?

CK – Z môjho pohºadu je vymáhanie trochu pomalé, keìÏe som ZV skoro 2 roky a toºko rokov
nám aj trvalo, aby sme zníÏili dlhy na polovicu. Súãasní neplatiãi sú dlhodobí neplatiãi, preto v ich
prípade pokladám rie‰enie neplatiãov v bytovom dome za veºmi zdæhavé. Prv˘ krát v na‰om dome
preto  pouÏijeme in‰titút dobrovoºnej draÏby bytu neplatiãa. 
MB – No, ak porovnám situáciu BP PetrÏalka (ná‰ho pôvodného správcu) versus SPOBY, to je
ako keby som porovnal Trabant versus BMW. 
BP PetrÏalka nám v zásade nevymohol niã, okrem toho ãomu hrozilo ‰tvorroãné premlãanie
(v 1/06 nám zaãal vymáhaÈ nedoplatky vzniknuté v r. 2002) a kde sú ìal‰ie roky ?
Spokojné b˘vanie riadne zaslalo upomienky, po nereakcii vlastníkov pri‰iel „pozdrav od právniã-
ky“ a zrazu sa to pohlo. Zastavili ma ºudia,p˘tali sa ako pohºadávku vyrovnaÈ, ako to vzniklo, niek-
torí poÏiadali o splátkov˘ kalendár (mam na to právomoc zo schôdze). Ako keby si vlastníci za-
ãali uvedomovaÈ, Ïe môÏu o byt prísÈ.
Rozhodne nedoplatky v Spokojnom b˘vaní neostávajú „zaspané - nerie‰ené“. 

Svoj názor na vymáhanie 

NEDOPLATKOV
nám vyjadrili aj niektorí 
zástupcovia vlastníkov

Mgr. Mário Becáni, zástupca vlastníkov
bytového domu Krásnohorská 13, 15

PetrÏalka (ëalej ako MB)

JUDr. Cvetana Kuãerková, zástupkyÀa 
vlastníkov bytového domu âiernovodská 19,
21, 23 VrakuÀa (ìalej ako CK)

Zaujímajú sa vlastníci bytov o prípadn˘ch neplatiãov?

Aká je situácia neplatiãov vo Va‰om dome?

âo si myslíte o vymáhaní nedoplatkov v Spokojnom b˘vaní?
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referát právnych
sluÏieb
Adriana FABIANOVÁ

sekretariát

Andrea SZABÓOVÁ

referát personalistiky
a miezd BOZPaPO
Franti‰ek MACH

referát 
hospodárskej správy

referát marketingu,
pr a akvizície
Henrieta PE·KOVIâOVÁ

Eleonóra
BRADOVÁ

ODDELENIE
EKONOMICK¯CH
INFORMÁCIÍ

Eva
PAVLÍâKOVÁ

Odbor
KONATEªA SPOLOâNOSTI

Odbor
FINANâN¯

Ing. Eleonóra VLA·IâOVÁ

Odbor
SPRÁVY
BYTOV¯CH DOMOV

Ing. Alexandra LAUKOVÁ

oddelenie technickej
správy  BD
Ing. Peter SÉNÁ·I

oddelenie ekonomickej
správy  BD
Zuzana ·KVARENINOVÁ

Jana
BENâÚRIKOVÁ

Janka
KUCHTOVÁ

Marta
·URINOVÁ

Franti‰ek
DRAHO·

ªubica
URMINSKÁ

Petra
·OVâÍKOVÁ

Bytové domy
UPRATOVAâI

KOTOLNE S OBâASN¯M DOHªADOM
VáÏska / Geologická / Píniová / bojlerovne

Ing. Marek HARGA·
konateº
spoloãnosti

klapka útvar meno a prezvisko

11 na sekretariát Szabóová Andrea
16 vedúca správy bytov Lauková Alexandra, Ing.
14 správa bytov Kuchtová Janka
15 správa bytov Séná‰i Peter, Ing.
28 správa bytov ·urinová Marta
29 správa bytov Draho‰ Franti‰ek
27 ekonomika bytov ·kvareninová Zuzana
17 ekonomika bytov Benãúriková Jana

·ovãíková Petra
18 ekonomika bytov Urminská ªubica

Pavlíãková Eva

klapka útvar meno a prezvisko

19 marketing, PR a akvizície, projekt DISPLAY Pe‰koviãová Henrieta
10 vedúca ekonomického oddelenia Vla‰iãová Eleonóra, Ing.
21 ekonomické oddelenie Bradová Eleonóra
20 právny referát Fabianová Adriana
23 hospodárska správa Szabo Jozef
24 personálne oddelenie Mach Franti‰ek
26 F A X

ãíslo telefónu sekretariat: PRIAMA LINKA: 45 24 81 11, 40 20 91 xx (xx - ãíslo klapky), 
45 24 98 57, fax: 45 24 96 13

Email: priezvisko@spoby.sk, sekreatariat@spoby.sk, marketing@spoby.sk

w
w

w
.s

po
by

.s
k

VyuÏívajte priamu linku pre r˘chlej‰ie spojenie: 40 20 91 + klapka Vami volenej osoby

Telefónny zoznam Spokojného b˘vania, s.r.o.
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Koncom septembra sa vo fran-
cúzskom Besancone konalo 
pracovne stretnutie marketin-
gov˘ch manaÏérov z v˘chodnej
Európy pre kampaÀ DISPLAY.

viac info na: display@spoby.sk

Medzinárodné stretnutie zástupcov Maìarska, âiech,
Poºska a Bulharska pripravovalo manaÏérov na kam-
paÀ, na ktorej ani zástupcovia Slovenska nemohli ch˘-
baÈ. Za Slovensko a vlastne VrakuÀu, sa jej zúãastnila
margketingová manaÏérka Spokojného b˘vania 
Henrieta Pe‰koviãová: „Dokonca sme boli vyhodno-
tení ako krajina s najväã‰ím poãtom vypracovan˘ch

hodnotení budov vo v˘chodnej Európe a s celkov˘m siedmym miestom v celej Európe tes-
ne za ·vajãiarskom sme tieÏ zabodovali.“ Spolu s druh˘m slovensk˘m zástupcom z nadá-
cie EkoPolis Mgr. ªudovítom Slukom prezentovali Slovensko iba v pozitívnych farbách.

Vzhºadom k tomu, Ïe lokálna kampaÀ Spokojného b˘vania, s.r.o. pre DISPLAY bola pre zahra-
niãie zaujímavá, Energie Cités, ktorá projekt DISPLAY vymyslela a drÏí nad ním ochrannú
ruku sa rozhodla osloviÈ nás mandátom celoslovenského zastúpenia. „Pre nás je to v˘zva
ako posunúÈ VrakuÀu správnym smerom“ povedal konateº Spokojného b˘vania, s.r.o. 
Ing. Marek Harga‰, vìaka ktorému sa projekt európskych rozmerov na Slovensko dostal.
„Nie je to prvá aktivita, ktorou sa snaÏíme vrakunsk˘m obyvateºom zníÏiÈ ich Ïivotné nákla-
dy. Av‰ak je potrebná aj ich súãinnosÈ, aby sa do obnovovania budov aktívnej‰ie zapájali.“

DISPLAY kampaÀ sme uÏ predstavili na verejn˘ch akciách ale aj v predchádzajúcich ãíslach
infomagazínu. DISPLAY je vlastne zobrazenie hospodárnosti budovy, ukazovateºmi sú spo-
treby tepla, vody, elektrickej energie a zneãisÈovanie ovzdu‰ia CO2. Hodnotov˘ rebríãek je
nastaven˘ podobne ako na elektrospotrebiãoch v siedmych kategóriách od A po G, kde trie-
da G je najhor‰ia a vo Vrakuni najãastej‰ia. Snom kaÏdého domu je byÈ minimálne v kategó-
rii B.... a v˘hrou v kategórii A.

Získavanie údajov pre kalkulácie, na základe ktor˘ch sa poster vypracuje nie je jednoduché.
VyÏaduje si to trpezlivosÈ a hlavne spoluprácu s monopolmi ako plynárne ãi elektrárne. Pre-
toÏe stále ãakáme na údaje z elektrární o celkov˘ch spotrebách elektrickej energie, oneskori-
la sa aj tlaã posterov, ktoré uÏ v zaãiatkom novembra mali visieÈ v kaÏdom vchode domov
v správe Spokojného b˘vania, s.r.o.

DISPLAY je zameran˘ na sledovanie hospodárnosti v prvom rade komunálnych budov, ale
Spokojné b˘vanie si pre jeho uÏitoãnosÈ zamerala ãasÈ kampane aj na bytové domy. Takto sa
budú môcÈ aj vlastníci bytov dozvedieÈ v akom stave je ich dom a aké opatrenia im správca
odporúãa na zníÏenie spotrieb energií a t˘m vlastne zv˘‰enie hospodárnosti celkovej budovy.
Kampani bude venovaná ãasÈ novembrového seminára a urãite sa o nej doãítate v niektor˘ch
médiách. 

Veríme, Ïe DISPLAY ako predchodca povinnej certifikácie (od 1.1.2008) nauãí vlastníkov do-
movy alebo budov vo v‰eobecnosti intenzívnej‰ie rozm˘‰ºaÈ o ich stave a o krokoch, ako do-
siahnuÈ triedu A.

Názov budovy 2004 2005 rozdiel
âiernovodská 1, 3, 5 F 286 F 289 1.04%
âiernovodská 19, 21, 23 F 280 F 281 0.36%
Bebravská 10, 12 G 336 G 328 -2.44%
Bebravská 22, 24 F 296 F 295 -0.34%
Bebravská 6, 8 G 832 G 791 -5.18%
Bebravská 2, 4 F 281 F 284 1.06%
Bebravská 26, 28 E 229 E 228 -0.44%
Bebravská 30, 32 F 261 F 261 0%
Bodvianska 13, 15 F 293 F 298 1.68%
Buãinová 16, 18 E 241 F 266 9.40%
Hnilecká 1, 3, 5 G 315 G 328 3.96%
Jedºová 1, 3, 5 F 256 F 254 -0.79%
Jedºová 2, 4, 6, 8 E 240 E 234 -2.56%
Kríková 3, 5, 7 F 257 F 269 4.46%
Poºnohospodárska 49,51 G 363 G 356 -1.97%
Toplianska 2, 4, 6 F 278 F 289 3.81%
Toplianska 18, 20, 22 F 262 F 270 2.96%
Toryská 1, 3, 5 E 248 E 248 0%
Toryská 2, 4, 6 F 291 F 299 2.68%
Toryská 7, 9, 11 F 277 F 283 2.12%
Toryská 19, 21 F 276 F 282 2.13%
Toryská 22, 24, 26 F 272 F 281 3.20%
Toryská 23, 25, 27 F 274 E 250 -9.60%
Toryská 28, 30 D 173 D 174 0.57%
Toryská 32, 34 F 295 F 288 -2.43%
VáÏska 11, 13 F 270 G 318 15.09%
VáÏska 15, 17, 19 F 281 G 302 6.95%
VáÏska 20, 22, 24, 26, 28, 30 G 376 G 382 1.57%
VáÏska 21, 23 F 284 F 287 1.05%
Îitavská 18, 20, 22 F 252 D 199 -26.63%
âiliÏská 36, 38, 40 G 320 F 273 -17.22%
Bebravská 14, 16, 18 F 266 F 267 0.37%
âiliÏská 32, 34 G 412 G 563 26.82%
Rajecká 38 ,40 F 265 E 209 -26.79%
Toryská 8, 10, 12 F 260 F 270 3.70%
Toryská 14, 16, 18 E 249 F 269 7.43%
Toplianska 28, 30 F 252 F 274 8.03%
Korytnícka 3 F 255 F 257 0.78%
Bodrocká 23, 25 G 308 G 430 28.37%
Vetvárska 13, 15, 17 F 270 F 263 -2.66%
Vetvárska 19, 21, 23 F 272 F 267 -1.87%
Ondrejovova 1 D 167 D 160 -4.38%
Ondrejovova 5 D 177 D 160 -10.63%
Ondrejovova 7 E 222 E 215 -3.26%
Ondrejovova 9 D 189 D 188 -0.53%
Hraniãná 71, 73 G 372 G 347 -7.20%
Hraniãná 75, 77 G 356 G 375 5.07%
Buãinová 10, 12, 14 C 125 C 132 5.30%
âiernovodská 4 F 270 F 266 -1.50%
âiernovodská 6 E 245 E 236 -3.81%
Kríková 4, 6, 8, 10 D 154 D 157 1.91%
Poºnohospodárska 22, 24, 26 F 263 F 266 1.13%
Rajecká 9, 11 D 182 D 181 -0.55%
Rajecká 13, 15 G 655 G 643 -1.87%
Rajecká 28, 30, 32 F 261 F 265 1.51%
Toplianska 8, 10, 12 E 250 E 248 -0.81%
Toplianska 14, 16 F 265 F 276 3.99%
Toryská 13, 15, 17 F 280 F 295 5.08%
Toryská 36, 38, 40 F 280 F 280 0%
Toryská 42, 44, 46 F 278 F 287 3.14%
Îitavská 8, 10, 12 E 246 F 259 5.02%
âiliÏská 28, 30 D 165 F 284 41.90%
âiernovodská 13, 15, 17 F 278 F 284 2.11%
Ondrejovova 11 D 177 C 147 -20.41%
Îitavská 14, 16 F 264 F 272 2.94%
Hnilecká 11, 13, 15 G 301 F 297 -1.35%
Rajecká 5, 7 D 172 D 193 10.88%

Certifikácia budov bude povinná pre vybrané stavby 
a budovy od 1. januára 2008. VzÈahuje sa na to zákon 
o energetickej hospodárnosti budov ã. 555/2005 Z. z.

Tabuºka hodnotenia primárneho energe-
tického podielu vo vrakunsk˘ch budovách.
(Údaje sú porovnaním za referenãné roky 2004 a 2005 v kWh/m2/rok. 
„A“ je najúspornej‰ia budova, „G“ najmenej úsporná)

Medziroãn˘
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Dobrovoºná draÏba 
j e  e f e k t í v n y  n á s t r o j  s p e À a Ï o v a n i a  m a j e t k u

Obchodná spoloãnosÈ Aukãn˘ Dom,
s r.o., bola zaloÏená na základe Spolo-
ãenskej zmluvy uzatvorenej dÀa
23.1.2003 a vznikla zápisom do
Obchodného registra dÀa 18.2.2003.
Hlavn˘m a ‰peciálnym predmetom
podnikania je organizovanie dobrovoº-
n˘ch draÏieb pre záloÏn˘ch veriteºov,
t. zn. draÏieb mimo núteného v˘konu
rozhodnutia, v zmysle zákona 
ã. 527/2002 Z.z., ktor˘ vstúpil do úãin-
nosti 1.1.2003. SpoloãnosÈ je opráv-
nená vykonávaÈ organizovanie dobro-
voºn˘ch draÏieb na základe koncesnej
listiny ã. Îo – 2003/03678/4/H21.

Najväã‰í dôraz kladieme na vysokú
odbornosÈ, kvalitu nami poskytova-
n˘ch sluÏieb a najmä spokojnosÈ na-
‰ich klientov. Ochrana dôvern˘ch

informácii a serióznosÈ ná‰ho kona-
nia s klientom, sú na‰im prvorad˘m
záväzkom voãi nemu. SluÏby sa sna-
Ïíme poskytovaÈ vÏdy tak, aby klien-
tom vznikali ão najniÏ‰ie náklady.
VÏdy sa usilujeme maximálne efektív-
ne vyhovieÈ v‰etk˘m predstavám
a poÏiadavkám klienta a zorganizovaÈ
draÏbu veºmi r˘chlo, s cieºom dosiah-
nuÈ pre neho ão najväã‰í zisk. 

V súvislosti s organizáciou draÏieb
poskytujeme komplexn˘ právno-po-
radensk˘ servis. PoÏiadavky klientov
vÏdy vopred právne analyzujeme, aby
sme predi‰li sporom, ktoré by mohli
vzniknúÈ a t˘m ich zároveÀ chránime
pred Ïalobami. K organizácii dobro-
voºnej draÏby pristupujeme iba v t˘ch
prípadoch, ak je objektívne moÏná

a po uzavretí zmluvy s navrhovate-
ºom draÏby. 

Ná‰ tím odborníkov sa skladá z mla-
d˘ch perspektívnych právnikov, 
licitátorov a manaÏérov pre styk so
zákazníkmi. TaktieÏ úzko spolupracu-
jeme s odborníkmi z oblasti legislatí-
vy, znalcami a renomovan˘mi notár-
mi, ktor˘ch úãasÈ je nevyhnutná
k úspe‰nému zakonãeniu draÏby.
Na‰i právni experti sa priamo podie-
ºali na tvorbe Zákona o dobrovoºn˘ch
draÏbách pri legislatívnom procese.

âo je vlastne dobrovoºná
draÏba ?

Dobrovoºná draÏba je verejné ko-
nanie na vopred urãenom mieste
a na vopred urãenom ãase, pri
ktorom sa licitátor obracia na vo-
pred neurãen˘ okruh osôb s v˘-
zvou na podávanie ponúk a pri
ktorom na osobu, ktorá urobí
najvy‰‰iu ponuku, prejde príkle-
pom licitátora vlastnícke, alebo
iné právo k predmetu draÏby. 

Dobrovoºná draÏba je jeden z naj-
star‰ích a najspravodlivej‰ích
spôsobov predaja majetku. Je to
vlastne tzv. „prav˘ trh“. Jej úãast-
níci súÈaÏia o predmet draÏby,
predbiehajú sa svojimi ponukami
a to priamo pred oãami verejnos-
ti, ão ãasto vedie k maximálnemu
finanãnému efektu pre navrhova-
teºa dobrovoºnej draÏby. 

Dobrovoºná draÏba je tieÏ v˘-
znamn˘ ekonomicko-právny fe-
nomén, ktor˘ napomáha k v˘ko-
nu práv záloÏn˘ch veriteºov
uspokojiÈ sa na predmete zálohu
priamo, mimo zdæhav˘ch a ná-
kladn˘ch súdnych konaní a bez
exekuãného titulu, napr. súdneho
rozhodnutia, notárskej zápisnice,
v zmysle zákona a na základe
uzatvorenej zmluvy so záloÏcom. 

Navrhovateºom dobrovoºnej draÏ-
by môÏe byÈ okrem záloÏného ve-
riteºa i vlastník, resp. majiteº
predmetu, ktor˘ ho chce veºmi
v˘hodne a r˘chlo speÀaÏiÈ. 

Od 1.1.2003 vstúpil do úãinnos-
ti zákon ã. 527/2002 Z.z. o do-
brovoºn˘ch draÏbách, ktor˘ upra-
vuje právny rámec organizovania
dobrovoºn˘ch draÏieb, t. zn. ve-
rejn˘ch draÏieb, organizovan˘ch
na báze podnikania. Do tohto dá-
tumu boli moÏnosti draÏenia pre-
bytoãného majetku vlastníkom
veºmi obmedzené a u záloÏn˘ch
veriteºov nemoÏné, pretoÏe títo si
museli vymáhaÈ svoje nesplatené
pohºadávky len cez súd, resp.
exekútora. 

Dobrovoºná draÏba je podobne
ako realita jedn˘m zo spôsobov
predaja (speÀaÏovania) majetku,
av‰ak dovolíme si tvrdiÈ za objek-
tívnej‰ích, priehºadnej‰ích a spra-
vodlivej‰ích podmienok.

Ak˘ je postup pri v˘kone záloÏného práva?
(pripravil: Mgr. Marek Liso, konateº a právnik spoloãnosti Aukãn˘ dom, s.r.o.)

Navrhovateºom draÏby môÏe byÈ i záloÏ-
n˘ veriteº ako zákonn˘ zástupca vlastní-
ka, t. zn. záloÏcu a to len v prípade, ak: 
• záloÏca neuhradil riadne a vãas splat-

nú pohºadávku veriteºa, 
• veriteº ho písomne urgoval na jej

úhradu a záloÏca s ním odmietol ko-
munikovaÈ, resp. uzatvoriÈ s ním do-
hodu o novom splátkovom kalendá-
ri, t. zn. nevyuÏil ‰ancu na úhradu
pohºadávky ponúkanú záloÏn˘ veri-
teºom,

• veriteº mu písomne oznámil v zákon-
nom predstihu, Ïe sa uspokojí na zá-
lohu, napr. na zaloÏenom byte zákon-
n˘m spôsobom – napr. speÀaÏením
bytu na dobrovoºnej draÏbe. 

Ak sú splnené tieto podmienky, uplynu-

tím 30 dní od doruãenia oznámenia,
resp. jeho uverejnenia v registri, má prá-
vo záloÏn˘ veriteº navrhnúÈ, t. zn. poÏia-
daÈ draÏobníka o zorganizovanie dobro-
voºnej draÏby na záloh. Samotnej draÏbe
v‰ak predchádza e‰te niekoºko úkonov,
napr. uverejnenie oznámenia v registri
draÏieb, ohodnotenie zálohu v‰eobecnou
(trhovou) cenou, obhliadka (pri nehnu-
teºnostiach povinne a najmenej 2 krát) ...
Ak sú splnené v‰etky zákonom poÏado-
vané podmienky, môÏe draÏobník pris-
túpiÈ k vydraÏeniu zálohu. Ak bude draÏ-
ba úspe‰ná, t. zn. napr. byt bude na
draÏbe predan˘, je následne záloÏn˘ ve-
riteº po úhrade svojej splatnej pohºadáv-
ky a úãelne a preukázateºne vynaloÏe-
n˘ch nákladov draÏby draÏobníkovi,

povinn˘ vrátiÈ v˘ÈaÏok, ktor˘ zostal, pô-
vodnému vlastníkovi (záloÏcovi) a podaÈ
mu podrobnú písomnú správu. 
„Chcem tieÏ poukázaÈ na platné usta-
novenia Obãianskeho zákonníka, ktor˘
uÏ nechráni pôvodného vlastníka a ne-
prikazuje mu zabezpeãiÈ zo strany vy-
draÏiteºa náhradn˘ byt, ubytovanie. To
znamená, Ïe záloÏca, ktor˘ pri‰iel
o vlastníctvo bytu, resp. domu, nemá
nárok na náhradné ubytovanie.“ 
V˘kon záloÏného práva sa uÏ nemusí
realizovaÈ Ïalobou, súdnou zdæhavou
a finanãne nároãnou cestou, ale práve
naopak, záloÏn˘ veriteº si môÏe svoje
práva vymôcÈ bez súdneho rozhodnu-
tia, veºmi r˘chlo, lacno a hlavne legál-
ne, práve vìaka dobrovoºnej draÏbe.

Príklad: ZáloÏn˘ veriteº – Spoloãenstvo vlastníkov bytov XY eviduje voãi jednému z vlastníkov pohºadávku 30.000,-Sk za
nezaplatenie do fondu prevádzky, údrÏby a opráv. Predmetom zákonného záloÏného práva spoloãenstva je 3 izbov˘ byt.
Spoloãenstvo ako záloÏn˘ veriteº sa môÏe uspokojiÈ na zálohu dvoma spôsobmi:

Mimosúdny v˘kon záloÏného práva
– predaj bytu na dobrovoºnej draÏbe Súdny spor 

cca 70.000,-Sk = odmena draÏobníka, cca 200.000,-Sk = súdny poplatok za zaãatie konania, 
odmena notára a odmena znalca odmena advokáta, odmena znalca, odmena exekútora, 

súdny poplatok za v˘kon rozhodnutia 

Cena dosiahnutá vydraÏením = 1.500.000,-Sk Cena dosiahnutá vydraÏením = 1.500.000,-Sk

V˘ÈaÏok vráten˘ dlÏníkovi = 1.400.000,-Sk V˘ÈaÏok vráten˘ dlÏníkovi = 1.270.000,-Sk

PribliÏn˘ ãas trvania = 30 aÏ 40 dní PribliÏn˘ ãas trvania = 400 aÏ 600 dní

Struãn˘ profil spoloãnosti 
Aukãn˘ Dom, s.r.o.

Porovnanie nákladov súdneho 
a mimosúdneho vymáhania pohºadávky záloÏného veriteºa:

Kontakt: Aukãn˘ Dom,s.r.o., Trstínska 9, 917 01 TRNAVA, telefón: 0905 469 050, fax: 033/ 553 77 57, email: aukcnydom@orangemail.sk


