PO privatizacni“ zkusenosti se spravou domu.

VaZeni pfitomni, vzal jsem na sebe nevdécnou ulohu, pokusit se zhodnotit zplsob nami
placené spravy nasich dom{ najatym spravcem, po dobu, kterou jsme ,staronovymi , vlastniky
nasich byt a potazmo nasich bytovych domu. Ano, vézte, Ze jsme tfi a pUl roku vlastniky (4nor 2009).
Proc fikam nevdéénou ulohu? To je jediné prosté.

Tak za prvé, rozhodné se to nebude libit sou¢asnému placenému sprdvci, protoZze moje slova
nebudou pfilis optimisticka.

Za druhé se to nebude libit tém, kterym z néjakych divodud soudasny stav vyhovuje, at je ten ddvod
jakykoliv (pohodInost, nevédomost, zistnost ¢i cokoliv jiného).

No a za tfeti i proto, ze jsem to byl ja osobné, byt hovotic za vedeni OS, ktery v pocatcich naseho
nového vlastnického vztahu k bydleni, velmi vyrazné soucasny model sprdvcovstvi u velké casti
privatizovanych dom@ podpof¥il.

Nez se dostanu k meritu véci, musim se pokusit jednu véc obhadjit. Po zkuSenostech, které
jsme méli z dob byvalych, kdy majitelem bylo mésto a spravcem TOMMI, bylo nezbytné krok (najit
nového sprdvce) uskutecnit. O tom jsem presvédcen a jsem si tim i jist. Novy spravce byla nutna a
nezbytna volba. Ostatni je jen o tom, kdo to mél byt. A tady je nutno pfiznat, Zze jsme méli velmi malo
zkuSenosti a zfejmé jsme je neuméli ani fradné vyhodnotit.

Z doposud feceného je ziejmé, ze nejsme se spravou spokojeni. Hovofim zejména za domy
1727, 1732, 1733, 1734. Je to vSe velmi jednoduché a neni o tom tfeba dlouze hovoftit. Obecna
predstava spravce vychazela z jakého si modelu, prominte mi to slovo, domovnika. Predstavovali
jsme si, Zze v nasSich domech bude vse perfekné fungovat, vSse bude opraveno, vSe bude Cisté a my
(mam tim na mysli vybory spolecenstvi) nebudeme mit prakticky Zadné starosti. Pfedstavovali jsme
si, Zze spravce sam od sebe bude realizovat béZnou udrZzbu, aniz nas s tim bude néjak zatéZovat.
Predstavovali jsme si, Ze drobné opravy budou probihat tak, Ze vybory budou po spravci chtit védeét,
za co ze ma ty faktury zaplatit. Opak je pravdou. Sice nase domy kazdy tyden prochazi technik
sprdvce, ale zejména proto, aby zjistil co majitelé byt ¢i vybor zapsal do knihy zavad a zeptal se, co
ma opravit. Jediny priklad — pti béZném Zivoté zdkonité dojde k drobnym poskozenim, tfeba cerna
¢mouha na sténé od prenaseného kola. Ano méli bychom byt na tolik slusni, Ze bychom po sobé
poskozeni opravili anebo pravé pozadali spravce, aby to za nds udélal — bohuZzel. Ale spravce by mohl
takovouto véc automaticky zlikvidovat a pak to pouze vyboru oznamit a pfipadné pozadat vybor, aby
na to VBJ upozornil. Do dneska nezndm z zZddného domu zkuSenost vtom, Ze by spravce pfisel
s néjakym navrhem na opravu, vylepseni ¢i s jakymkoliv jinym napadem. Je mu jedno, a nefesi, Ze
mame problémy napf. s kanalizaci, Ze mame domy po rekonstrukci a tudiz mnoho nedostatk(l a
zavad mUzZe jit na vrub reklamaci a Ze i pres provedeni rekonstrukce navrhuje upravit nékterou
ze soucasti domu, pripadné napfiklad navrhnout Upravu spolecného prostoru a podobné.

Jediné, co zatim spravce spolehlivé hlida, jsou revize a dokonce i uklid se zlepsil. Alespon to.
Ale i v této oblasti néco chybi. Rikejme tomu prevence. BliZi se topna sezona a feknéte mné, zdali je



jedinej dlim, kde by sprévce néco v této oblasti navrhl. O Zadném takovém pocinu nikde nevim. A tak
si to zase feSime sami.

Musim se zminit i o tom, jak se sprdvce zachoval k vlastnimu procesu rekonstrukce. Chtéli
jsme ho aktivné zapojit, proto jsme prosadili, Ze pfevezme stavebni — chcete-li, dozor ¢asti stavby
obecné nazyvanou femesla a BOZP. Dlivodem byla samoziejmé snaha aktivné zapojit spravce do déni
v domé a umozZnit mu, aby ziskal detailni pfehled o stavu domu. Jak to dopadlo? Smlouva byla po
dvou mésicich na zadost spravce zrusena. My jsme vSak byli spravci za jeho rozhodnuti vycouvat,
nakonec vdécni. Pro¢ — Nebudu tady rozebirat vSechny nase vyhrady, ale zpUsoby a technicka
erudovanost stavebniho dozoru byla naprosto nepfijatelna.

Neoddélitelnou soucasti spravcovstvi je vSak i vedeni ucetnictvi. To samo o sobé sice
dostaneme v terminech stanovenych zdkonem a jen doufadme, Ze je v porddku. Nastésti zatim FU
nebude neziskové organizace navstévovat kontrolou a tak jsme relativné v klidu. Ale i zde mame
neustéle fadu problém0( zejména s vyuctovanim sluzeb. Jesté ani jednou se nestalo, Ze by spravce
predlozil vyuctovani véas. Zatim pokazdé to bylo bud v druhé poloviné kvétna, nebo dokonce
v ervnu. A to jsme dokonce vjednom domé museli urgovat detailni rozuctovani nakladl na
jednotlivé byty.

Dale jsme ocekavali, Ze spravce najde v nasem regionu drobné femeslniky a Zivnostniky,
kterymi bude rychle a operativné za mimoprazské ceny resit zavady, havdrie a poruchy. O prvni
havarii na kanalizaci a jejiho feseni vdomé 1733 mohu vypravét, ale to pokud by mél nékdo zdjem.
Na zavér zhodnoceni jesté pripomenu, Ze si spravce za kazdou navstévu vyfakturuje cestovné a na
materidl, ktery zakoupi, jsme mu odsouhlasili drobny rabat. O celkovém pfistupu soucasného
spravce, koneckoncl svédci i vlastni zajem vedeni rodinné firmy o déni v domech a komunikace s ni.
Prosté jsme si mysleli, Ze ,,rodinna firma*“, kterd provedl|a tak perfektni presentaci svych sluzeb v roce
2008, bude to spravné orechové a po dnech ,temna“ ndm bude nasemu novému majetku jako
v bavince. BohuZel zmylili jsme se, nebo mame jiné predstavy, nez maiji lidé v Praze, podle kterychzto
predstav se soucasny spravce Fidi..

Co tedy dal. Osobné jsem opaternej a byt jsme na pldé OS a ja jsem predstavitel OS, radéj
bych, abyste navrhy, které nyni ptredlozim, brali za mou iniciativu, byt se se mnou nékteré vybory
ztotoZnuji.

Co chceme dosdhnout:

1. Spravu domu, ktera skutecné pecuje o diim, jako by to bylo jejim majetkem.
2. Operativni Ucetnictvi.
3. U¢innd a rychla odezva na vznik havdrie jak ve spole¢nych prostorech, tak v BJ.

Jaké vidim moZnosti:

1. Hledani nového spravce podle uvedenych piedstav. To je v3ak velmi idealistickd predstava,

ktera by ve vysledku zifejmé vedla ke stejné situaci jako je pravé kritizovany soucasny stav. Mozna
Ze by bylo moZné najit takovou jiz existujici spravu, avSak obavdm se, Ze ne za cenu, kterou
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v soucasnosti za spravu domu vynakladame jako mésicni pausal. Pfesto, pokud by mél nékdo

jakoukoliv ovérenou referenci na takovou firmu, Zddame o informaci.

Reseni vlastnimi silami. To predstavuje model, kdy vybor daného spoleéenstvi zabezpeti veskeré

zalezitosti spojené se spravou domu. Otdzkou je, zdali Ize v kazdém SVJ za soucasné vytizenosti

vyboru uvedené zabezpecit. Problematicka by pak byla predevsim tzv. havarijni sluzba, kterou by

v v v

vSak bylo mozno ¢astecné fesit podobné jako ve treti varianté.

Redeni _vlastnim ,Brandyskym“ spravcem. Tento model osobné vidim jako nejperspektivnéjsi.

Jak by to mohlo fungovat:

Uéetnictvi

Organiza¢né mala firma

Havarijni sluZba — placeny 24 hodinovy helpdesk kdekoliv v této republice.
Spravce pak mda 3-5 tzv. hotovostnich osob, ktefi se stfidaji v 24 hodinové
dosazZitelnosti.

Oboji uvedené se da kombinovat tim, Ze bychom nepouzili Helpdesk, ale spravce
by zajistil predavani telefonu hotovosti. AvSak ze zkuSenosti je tato varianta
podstatné rizikovéjsi. Mohu na prani vysvétlit.

Havarie - Pfi vzniku havdrie vola postizeny (at je to SVJ nebo VBIJ) na Hlpdesk. Ten
okamzité kontaktuje hotovost spravce, ktery by mél v povinnosti dostavit se do
(napfiklad — 30 minut) k predmétu havarie. Tam by udélal ukony, které zamezi
dalsimu poskozovani majetku, a bud by pfimo rozhodl, pfipadné dal ndvrh
vyboru (pfipadné VBJ) jak dal postupovat. Jestli okamzité — pak by zajistil
prislusného zivnostnika, ktery by dokdzal opravit zavadu ihned, pokud by to bylo
nutné. V pfipadé, Ze by bylo mozno havdrii odstranit v pracovni dobé (pokud se
stala v mimopracovni, jak to vétSinou byva), zajistil by misto havarie, odstavil
pfislusné havarované zafizeni a opravu zajistil prostfednictvim Zivnostnik(, firem,
¢i pottebnych specialistll v nejblizsim moZném terminu v pracovni dobé.

BéZna ,,domovnicka ¢innost” — toto lze pak resit opét dvéma zpUsoby.

o Prvni jako doposud, technik sprdvce by pravidelné minimalné 1x tydné
proSel domy a sdm by opravil drobné zavady, provéfil osvétleni, funkci
dvefi uklid apod. a feSil, co je uvedeno vknize zdvad. Na misté se
rozhodl, zdali kontaktovat vybor ¢i vedeni spravy v pripadé, Ze objevi
vétsi nedostatek, ktery je nutno Fesit.

Soucasné by tento technik ved| knihu revizi, ktera by vSak byla uloZena
v domé spolecné s planem revizi a byla k dispozici.

Ztejmé 1x za 3mésice projit detailnéji dim spolecné s uréenym clenem
vyboru a pfipadné pfipravit navrhy na opatreni, které by vzesli z takové
kontroly.

o Druhou variantou je, e SVJ se rozhodne, Ze zfidi funkci DOMOVNIKA,
ktery bude uvedené sluzby poskytovat. To ma samoziejmé taky sva
rizika, o kterych mlzeme diskutovat.

K povinnostem spravce by rozhodné méla byt pravidelna ucast na vyborovych
jedndnich SVJ. Otazkou je pouze Cetnost.

Je zde subjekt, ktery je vSem, ktefi o to projevi zajem provadét vedeni Ucetnictvi v té nejvyssi

kvalité, jakou lze poskytnout.

(Jediny ukol, rozhodnout se jak ddl, zptsob a vysi financovadni uvedenych sluzeb.)



