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Uvod

Byvanie marginalizovanych skupin obyvatelstva patri medzi palcivé problémy suvisiace s barié-
rami pri zaclefiovani a rieSenia tohto stavu si vyzaduju dlhodobé systémové opatrenia podpore-
né komplexnostou procesov a osobnym zaangazovanim cielovej skupiny. N&jst vhodny systém
si vyzaduje premyslené rieSenia vychadzajulce z poznania komunity a zalozené na partnerskom
pristupe. Systémovost by mala byt nosnym principom pri praci s marginalizovanou rémskou
komunitou (dalej len ,,MRK“) v oblasti byvania. Viaceré intervencie k MRK by sa mali vzajomne
dopifat a mali by sledovat jeden ciel a to je pozdvihnutie jednotlivca a komunity, s cielom &o
najvacsej miery integracie.

Bytova politika pred rokom 1989 bola na Slovensku postavena na planovanom riadeni narodného
hospodarstva. Na financovani bytovej vystavby sa v rdmci systému komplexnej bytovej vystavby
podielal v takmer celom rozsahu Stat, a teda aj starostlivost o byvanie bola zaleZitostou Statu.
Zmenou spolocenskych podmienok v roku 1989 doslo k zdsadnym zmendm v oblasti bytovej
politiky a zodpovednost za obstaranie vlastného byvania sa preniesla jednoznacne na obéana’.

Socioekonomicka transformdcia po roku 1989 priniesla aj zmeny do vlastnickeho prdva bytového
fondu a vacsina bytov bola v sulade s platnou legislativou prevedena do vlastnictva obci a miest
a nasledne najomnikov. Prave byty, v ktorych byvali nizkoprijmové skupiny, sa postupne stali aj
predmetom dalSich prevodov, ¢o vo velkej miere ovplyvnilo ndjomnikov a podmienky ich byva-
nia. Transformdcia bytového fondu mala v mnohych lokalitach negativny dopad aj na prislusni-
kov MRK. V niektorych lokalitach sa stali vlastnikmi bytov, avSak ich moZnosti starat sa o bytovy
fond, platit za sluzby a investovat do byvania bola obmedzena. V neskorsich rokoch pod vplyvom
exekucii vo viacerych obciach a mestach prisli o byvanie, ¢im sa miera socidlneho vyluéenia este
prehibila. Viaceré obce a mesta byty, v ktorych byvali nizkoprijmové skupiny, odpredali inym ma-
jitelom, ktori nie vzdy mali zaujem o prevadzkovanie socidlneho byvania.

Zvlastnu kategoriu tvorili byty v historickych centrach miest a obci, ktoré sice pred rokom 1989
boli nizSej kategdrie a teda menej lukrativne, ale v neskorsich rokoch bol zo strany majority
o tieto byty pomerne velky zaujem, ¢o tiez sposobilo mnohé problémy spojené s byvanim MRK.

V rdmci procesu decentralizacie verejnych politik presla zodpovednost za bytovu politiku na
mesta a obce, ktoré maju kompetencie rozhodovat o Uzemnom planovani, rozsahu bytovej a in-
dividudlnej zastavby, o metddach a postupoch rozvoja byvania, rozvoja infrastruktdry, riadenia
a udrzby mestskych obydli.

Z hladiska bytovej politiky vlady SR je zakladnym koncepénym materidlom Koncepcia Statnej
bytovej politiky do roku 2020, ktord vyjadruje komplexné ciele Statu pre oblast bytovej politiky,
definuje nastroje na ich dosiahnutie, ako aj formuje zodpovednost obcanov, Statu obci, vyssich
uzemnych celkov a sukromného sektora pri zabezpecovani byvania®

Pripadovad Studia, ktora pokracuje v nasledujlicej kapitole, ilustruje problematiku udrzania si by-
vania a udrzbu a rozvoj bytového fondu obyvaného najma najchudobnejsimi obyvatelmi mesta,
v nasom pripade prislusnikmi MRK. Pripadova Stldia popisuje ako je mozné zastavit a zvrétit upa-

1 http://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie
2 Uznesenie vlady SR €. 13 z 7. januara 2015 viac na:
www.rokovania.sk/Rokovanie.aspx/BodRokovaniaDetail?idMaterial=24186



dajuci technicky stav bytoviek. Proces stabilizacie situacie zadlZenosti, spolo¢enskej mobilizacie
obyvatelov a udrzatelnost technického stavu, nielen jednotlivych bytov, ale celych bytoviek sa
udial v podstate bez ucasti mesta, bez finanénych moznosti (moznost Cerpat tver z komercnych
alebo Statnych zdrojov, Cerpat Statne alebo eurépske nenavratné financné zdroje) urcenych na
obnovu a udrzbu bytového fondu, ktoré iné mesta a obce maju k dispozicii. Nesporna osobna
angazovanost je rozhodujucim prvkom dlhoro¢ného Uspechu. Zaroven aj najvacsou slabinou.

Je jednoduché replikovat stavbu na zdklade planov, ale je nemozné replikovat osobnu zaanga-
Zovanost a osobny pristup. Je potrebné tiez reflektovat na fakt, Ze trvale udrzatelna obnova
bytového fondu je mozna, avsak len s rozvojom a posilnenim osobnej zodpovednosti obyvatelov
na jednej strane a vybudovanim vzajomnej dovery zaloZenej na obojstrannej transparentnosti
so spravcom bytového fondu.

Pravny ramec prava na byvanie

Kli¢ové ustanovenia Ustavy Slovenskej republiky vo vztahu k byvaniu st obsiahnuté v piatom
oddiele druhej hlavy (Hospoddarske, socidlne a kulturne prava), kde ¢lanok 39 odsek (2) hovori:
»Kazdy, kto je v hmotnej nudzi, ma pravo na takd pomoc, ktord je nevyhnutna na zabezpecenie
zakladnych zivotnych podmienok.“ Druhy oddiel druhej hlavy (Zakladné ludské prava a slobo-
dy) zarucuje v ¢lanku 16 nedotknutelnost osoby a jeho/jej stikromia a rovnako zakazuje tyranie
ainé formy krutého, neludského a poniZujliceho zaobchadzania alebo trestania. Clanok 19 hovori
o prave na ludsku dostojnost, ako aj o prave na ochranu proti neopravnenému zasahovaniu do
stikromného a rodinného Zivota. Clanok 20 dava kazdému prévo vlastnit majetok a ¢ldnok 21
uvadza: ,Obydlie je nedotknutelné. Nie je dovolené don vstupit bez suhlasu toho, kto v nom
byva.

Pravo na byvanie je zaradené medzi zdkladné socidlne prava so zvlastnym charakterom. Nie je
totiz chdapané ako narokovatelné pravo jednotlivca voci spolo¢nosti, ale ako pravo zalozené na
spoluzodpovednosti spolo¢nosti smerom k obc¢anovi. Pravo na byvanie je zakotvené v réznych
dokumentoch medzindarodného vyznamu, ktorych signatarom je aj Slovenska republika.

Ide predovsetkym o Eurdpsku socidlnu chartu, ktora bola za Slovensku republiku podpisand
18. novembra 1999. Ndrodna rada Slovenskej republiky s chartou vyslovila suhlas uznesenim
¢. 1321 zo 17. februdra 2009 a rozhodla, Ze ide o medzindrodnd zmluvu podla €l. 7 ods. 5 Ustavy
Slovenskej republiky, ktord md prednost pred zdkonmi. Prezident Slovenskej republiky chartu
ratifikoval 20. marca 2009°.

Clanok 31. Eurépskej socialnej charty definuje Pravo na byvanie. Na zabezpeéenie Géinného vy-
konu prava na byvanie sa zmluvné strany zavazuju prijat opatrenia urcené na:

1. podporu pristupu k byvaniu na primeranej drovni,

2. predchddzanie bezdomovstvu a jeho znizenie s cielom jeho postupného odstranenia,

3. spristupnenie ceny byvania tym, ktori su bez dostatocnych zdrojov.

Zabezpeclenie dostojného a dostupného byvania sa po roku 1989 stalo jednym z problémov
transformacného obdobia. Dostupnost byvania pre prislusnikov MRK ¢iastocne riesi Program
rozvoja byvania, ktory schvalila vlada SR a realizuje sa od roku 1998.

3 Znenie celej Eurdpskej socialnej charty tu:
https://www.employment.gov.sk/files/legislativa/dokumenty-zoznamy-pod/europska-socialna-charta-revidovana.pdf



V rdmci tohto programu MDV SR poskytuje dotacie na obstaranie najomnych bytov bezného
a nizSieho Standardu, obstaranie technickej vybavenosti a taktiez aj na odstranenie systémo-
vych poruch bytovych domov. Tento program sa v sucasnosti riadi zakonom ¢. 443/2010 Z.z.
o dotdcidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani.

Na zaklade tohto programu bolo v SR postavenych viac ako 3 000 bytov. Napriek unikatnosti
programu v strednej a vychodnej Eurépe nemozno o programe tvrdit, Ze je univerzdlnym riese-
nim otazky byvania MRK.

Uvedend pravna norma tiez poskytuje zakladnu charakteristiku socidlneho byvania, ktoré de-
finuje ako byvanie obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov urcené na primerané a ludsky
déstojné byvanie fyzickych oséb, ktoré si nemézu obstarat byvanie vlastnym pri¢inenim a spl-
naju podmienky podla tohto zdkona. Socidlne byvanie je aj byvanie alebo ubytovanie financo-
vané s pouzitim verejnych prostriedkov a poskytované v rdmci starostlivosti podla osobitnych
predpisov.

Uhradu nakladov spojenych s byvanim pre nizkoprijmovych skupin pokryva vo vymedzenom roz-
sahu o prispevok na byvanie, Co je jeden z ndrokov pri poskytovani pomoci v hmotnej nidzi na
zaklade zakona 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi.

Z hladiska uplatnenia ludskopravneho kontextu je potrebné este uviest, Ze sti¢astou medzina-
rodnych dohovorov, predovietkym Medzindrodného paktu o hospodarskych, socidlnych a kul-
turnych pravach*, ktorého je Slovenska republika signatdrom, je aj prdvo na ochranu pred nute-
nym vystahovanim. Nutené vystahovanie je definované ako ,,stdle alebo docasné prestahovanie
proti voli jednotlivcov, rodin alebo spolocenstiev z ich domovov alebo pozemkov, ktoré obyvaju,
bez poskytnutia nahradného ubytovania a s ndlezitymi formami pravnej a inej ochrany.“ Touto
témou sa zaoberal aj Verejna ochrankyna prav Jana Dubovcovd, ktord ju reflektovala v Sprave
z prieskumov a priorit za rok 2013°.

Uvod k pripadovej stadii

Rbzne typy problémov v suvislosti s byvanim prislusnikov MRK si vyzaduju rozne pristupy. V ob-
lasti udrzania si byvania v mestach a mestskych getdch vela pozitivnych prikladov na Slovensku
nie je.

Vo Velkom KrtiSi v roku 2001 sa dvojica nadSencov pustila do rieSenia problémov suivisiacich
s byvanim velkej ¢asti rémskej komunity. Za viac ako 16 rokov sa im prostrednictvom cielenej
socialnej prace, advokacie, socidlneho poradenstva, ale aj spravovania bytového fondu podarilo
udrzat a zlepsit byvanie cca 800 klientov byvajucich v 132 bytoch v 11 bytovych domoch. Ich sku-
senosti, ktoré mozu byt inSpirdciou nielen pre iné obcianske zdruzenia a nadsencov, ale hlavne
pre samospravy, su zachytené nasledujucej pripadovej studii.

4 http://www.ohchr.org/EN/Professionallnterest/Pages/CESCR.aspx
5 http://www.vop.gov.sk/spravy-z-prieskumov-a-priority-za-rok-2013



Skusenosti a odporiucania
pri udrzani byvania obyvatelov

yrv e

MRK vo Vel'kom Krtisi

Komunitné Centrum Mensin ako lider rozvoja komunity
(Pripadova studia)

PhDr. Janette Knapekova
Mgr. Adrian Berky

Popis lokality

Velky Krti$ sa nachadza na hranici Hontu a Novohradu, v idoli rie¢ky Krtis, na rozhrani Krupinskej
planiny a Ipelskej kotliny. Z administrativneho hladiska je sucastou Banskobystrického vyssieho
uzemného celku a od roku 1968 je aj okresnym mestom.

Jeho rozvoj je spaty s banictvom, v druhej polovici 19. storocia sa tu zacalo s tazbou hnedého uh-
lia. Druha vina rozvoja nastala po roku 1945, kedy sa zacalo stavat banicke mestecko tzv. sidlisko.
K atlmu banictva doslo v roku 1960. V druhej polovici 20. storocia sa rozvijali iné priemyselné
odvetvia: strojarenstvo, textilny priemysel, potravinarstvo a stavebnictvo.

V meste trvale zije 11 643 obyvatelov®, z toho je 1537 prislusnikov MRK’, ¢o je 13,2% z celkového
poctu obyvatelov. Vac¢sina obyvatelov byva v bytoch, celkovy bytovy fond v meste predstavuje
3414 bytov, zatial ¢o rodinnych domov je iba 664.

Asi 753 prislusnikov MRK v meste Velky Krti$ byva sustredene v niekolkych bytovych domoch,
na $tyroch uliciach: Madacha, Banicka, Mierova, Skolska. Ulice st sustredené v tesnej blizkosti.
V tejto lokalite bolo povodne 12 bytovych domov, v suicasnosti je obyvanych 11, jedna bytovka je
neobyvana a uréena na demolaciu. Bytovky boli skolaudované v 50. rokoch 20.storocia.

Z pbévodnych 12 bytovych domov bolo 9 bytoviek dvojvchodovych s po¢tom bytov v jednej 12
a 3 boli dvojvchodové s po¢tom bytov 16. Ide o 2-izbové a 3-izbové byty a garsonky II. kategdrie.
Jedna z bytoviek je 1. kategorie, povodne sa tu nenachddzali kupelne.

V Case kolaudacie (roky 1952 - 1954) bytovky sluzili ako ubytovanie banikov s rodinami. Postupne
ako dochddzalo k novej vystavbe v 70. rokoch minulého storocia, boli tito obyvatelia prestvani
do novych bytov a do predmetnych bytoviek boli premiestfiovani Rdmovia. Pridelovanie bytov

6 Zdroj webové sidlo http://www.velky-krtis.sk/zakladne-informacie.phtmI|?id3=12027, Gdaj k 1/2018
7 Zdroj Atlas romskych komunit 2013



fungovalo v meste Velky KrtiS formou podania si Ziadosti o pridelenie bytu a zaradenim ziadosti
do poradovnika. Uz pred rokom 1989 v uvedenych lokalitdch dochadzalo k pridelovaniu bytov
segregacne.

Po roku 1989 sa postupne zacali vytvarat dlhy na poplatkoch za byvanie. Vedenie mesta pristu-
pilo k rieSeniu tychto problémov aj tak, ze novych najomnikov zavazovalo pri pridelovani ndjom-
nych bytov k vyrovnaniu dlhov na danom byte po predchadzajucich ndjomnikoch.

Mesto Velky KrtiS realizovalo spravu bytového fondu prostrednictvom mestského bytového
podniku.

Az do roku 2009 boli byty prevadzkované ako najomné, pricom sa postupne tvorili dlhy na na-
jomnom a sluzbach. Spravca bytového fondu nedokdzal vytvorit efektivny spésob vykonu soci-
alnej prace a nastavit systém vyberu ndgjomného a poplatkov za sluzby, preto v roku 2009 mesto
pristupilo k odpredaju bytoviek sikromnému vlastnikovi.

V tom ¢ase obyvatelom bytoviek bolo poskytované poradenstvo prostrednictvom Komunitného
Centra Mensin.

Graf €. 1. Vyska nedoplatkov v roku 2009 v %.
Tabulka €. 1 Celkové nedoplatky podla v roku 2009 podla adresy.

Zdroj : KCM, VK
5,6 % Bytovka Vyska nedoplatkov

2,7 % M Banicka 17,19 -5.332,49

234 % 6,4 % M Banicka 21,23 -2.551,37

Banicka 29,31 -6.092,31

M Madéacha 1,3 -9.380,07

9,9 %

M Madacha 5,7 -5.405,48

I Madécha 9 -3.788,66

I Madacha 13,15 -1.322,84

5,7 % I Banicka 26,28 -5.933,53

40 % M Banicka 22,24 -3.789,73

159 % 14 % I Mierova 2,4 -13.854,93
I Skolskd 1,3 -15.039,27
I Skolska 5,7 -22.088,05
4,0 7% SPOLU -94.568,78

14,6 %

Vznik Komunitného Centra Mensin

Komunitné Centrum Mensin (dalej len ,,KCM“), bolo zalozené ako obc¢ianske zdruzenie 27. augus-
ta 2001. Vzniklo s cielom podporit integraciu MRK, podielat sa na zvySovani vzdelanostnej trov-
ne a zlepSenia socidlnej situdcie MRK. Jeho zakladatelmi boli Mgr. Adrian Berky a PhDr. Janette
Knapekova. Dévodom zalozenia obcianskeho zdruzenia bola prave zhorsujlca sa socidlna situ-
acia vacésiny rdmskych rodin a snaha nejakym sposobom suplovat socidlne sluzby, ktoré v tom
Case v meste chybali. Od svojho vzniku sa venovalo terénnemu pdsobeniu, pripravilo navrh rie-
Senia byvania prislusnikov MRK v meste a spolupracovalo so spravcom ndjomnych bytov. Od
roku 2004 realizovalo svoj projekt Terénni domovnici.



Pre napliianie tychto cielov KCM pripravuje, realizuje a podporuje projekty zamerané na
integraciu prislusnikov MRK prostrednictvom:

* cielenej, dlhodobej a individudlnej terénnej prace zameranej na podporu stabilizacie situ-
acie v oblasti byvania (o. i. spolupracuje s mestom Velky Krti$, mestskym bytovym podni-
kom a realizuje individudlnu pracu s obyvatelmi bytoviek),

« aktivit prispievajucich k zlepsSenie socidlnej situdcie MRK a to nastrojmi komunitnej a te-
rénnej socidlnej prace (poskytovanie socidlneho, pracovného, proti dlhového poradenstva),

 zvySovania vzdelanostnej Urovne MRK (Skoliace aktivity).

KCM

KCM je centrom prvého kontaktu pre ludi, ktori potrebuju socidlnu pomoc. Je jedinym aktivhym
obcianskym zdruzenim v tejto oblasti v okrese Velky KrtiS. KCM je registrované v registri neve-
rejnych poskytovatelov socialnych sluZieb VUC Banska Bystrica.

V ramci terénnej sociadlnej prace a prace s komunitou bolo potrebné najst rieSenie nepriaznivej
situdcie klientov s byvanim, ktoré zaroven bude vychadzat z potrieb komunity. Prioritou bolo
zniZenie pocCtu neplaticov, informovanie ndgjomnikov o pravach a povinnostiach, zlepSenie vzhla-
du okolia obytnych domov. Na zaciatku realizacie boli bytovky v dezolatnom stave, pripominali
buraniska, bez vchodovych dveri, bez osvetlenia spolocnych priestorov, bez okien v chodbach

a pivniciach, kde skor pivnice sluzili ako miesto na odkladanie r6zneho komunalneho odpadu.




2006 — 2008

Zaciatky terénnej prace v suvislosti s byvanim

Socidlna praca na problémovych uliciach
(byty vo vilastnictve mesta Velky Krtis)

Prehlad aktivit

Vo februari 2004 sme zorganizovali stretnutie pracovnikov bytového oddelenia Mestského ura-
du Velky Krtis s tromi zastupcami vlastnikov a najomnikov obytnych domov a pracovnikmi KCM.

Zo strany pracovnikov KCM boli navrhnuté aktivity, ktoré mali eliminovat narast dlhov a zabez-
pecit zaujem o sprdvu bytov zo strany najomnikov a vlastnikov. ISlo predovsetkym o:

e pravidelnu organizaciu ¢lenskych schddzi ndjomnikov a vlastnikov bytov v bytovych
domoch,

« volbu domovnikov jednotlivych vchodov - dvaja za jednu bytovku, naklady na ich ¢innost
zabezpedilo KCM. Ich ulohou bolo 3-krat do tyzdna vykonavat terénnu pracu (napr. za-
bezpecit informovanost, organizovat domové schddze, organizovat pravidelné brigddy na
zabezpecenie poriadku v okoli bytovych domov a v spolo¢nych priestoroch, zabezpecovat
ochranu majetku mesta a spolupracovat pri vystavovani splatkovych kalendarov),

* poziadavku KCM, v rdmci tychto aktivit na dlavu na polozke najomné pre domovnikov
bytoviek, s &¢im zastupcovia mesta suhlasili, s podmienkou, Ze raz mesacne dojde k ne-
nahldsenej kontrole prace domovnikov spolu s pracovnikom KCM a podla zisteného stavu
bytovky mu bude odsuhlasena ulava na polozke najomné od 0% az do 100%,

« ziskanie prislubu, Ze mestsky trad vo Velkom KrtiSi zvazi moznost akceptovat nové splat-
kové kalendare na dlzné sumy.

KCM v spolupraci s domovnikmi zorganizovalo postupne v kazdom bytovom dome schédzu,
kde vSetkych ucastnikov oboznamilo s vysledkami rokovania so zastupcami mestského dradu.
Zaroven boli zvoleni domovnici v jednotlivych vchodoch obytnych domov. Motivaciou pre ich
participaciu urcite bola poskytnuta moznost splacat svoje pohladavky formou splatkovych ka-
lendarov a tym udrzanie si byvania. Uznanim spldtkovych kalendarov sa otvorila moznost pre
ziskanie prispevku na byvanie, ¢im sa zlepSila aj socidlna situdcia rodin. Najomnikom a vlast-
nikom bytov sme zaroven vysvetlili potrebu ich participacie na zlepSeni vzhladu okolia domov
a potrebu doslednejsie dodrziavat domovy poriadok. Obe zmeny v postupe boli dolezité, nielen
pre zlepSenie kvality ich byvania, ale aj k zmene pohladu majority na nich. Pre KCM bolo velmi
dolezité ziskat si na svoju stranu lidrov komunity. Nebol to problém, pretoze prave ludia z ko-
munity, ktori maju najvacsiu autoritu nds pre rieSenie tohto problému oslovili. Obyvatelia by-
tov suhlasili s pravidelnymi brigddami v okoli domoyv, a tiez s dodrziavanim tyzdenného rozpisu
upratovania spoloénych priestorov. Domovnici pravidelne organizovali domové schddze. Praca
domovnikov sa osvedcdila, spravali sa svedomito, ich motivéciou bola aj moznost tlavy na ndjom-
nom od 0 - do 100% z polozky ndjomného, priemernd vyska ndjomného sa pohybuje okolo 43eur.



Motivacia

Motivaciou pre spolupracu zo strany mesta Velky Krti$ bola hlavne skutoc¢nost, Ze prave ludia
z marginalizovanej komunity zacali participovat na rieseni svojho problému. Tiez v KCM ziskali
mediatora problému, ktory z vlastnej iniciativy prinasal rieSenia a dohliadal na plnenie dohéd.
KCM si postupne vybudovalo autoritu tak na strane obyvatelov, ako aj vedenia mesta. Zavedenie
socialnej prace a vytvorenie pozicie domovnikov, zaroven motivovalo aj prislusnikov komunity
podielat sa na rieSeni svojho byvania. Vznikla moznost splacania dlhov na ndjomnom, zlepsila sa
situacia vdomoch aj okolo bytovych domov a v neposlednom rade, domovnici ziskali aj moznost
dlavy na ndjomnom. ZlepSenie vzhladu ulic a zlepSenie hygienického stavu ulic zaroven prispelo
k zamedzeniu vzniku infekénych chordéb. Dodrziavanie domového poriadku a ochrana majetku
mesta viedla k znizeniu kriminality na tychto uliciach . Velmi ¢asto sa stavalo, ze v spolo¢nych
priestoroch a pivniciach sa stretavali alkoholici a fudia zavisli na inych navykovych latkach. Nicili
spolo¢ny majetok a robili neporiadok. Tym, Ze sa vchody a pivnice zacali zamykat, zamedzil sa
pristup ,,cudzich® fudi vo vchodoch. Zaroven sa znizilo aj riziko vykradania pivnic.

Motivéciou pre ndjomnikov a vlastnikov bola moznost splacat svoje dlhy formou splatkovych
kalenddrov, ¢im najomnici ziskali narok na poskytnutie prispevku na byvanie.

Postupne sa zlepsila dostupnost riesenia problémov s byvanim. V pripade poruch, domovnici
zabezpecovali rychlu a bezodkladnud komunikdciu, v pripade akéhokolvek problému spojeného
s poruchami, naru$ovanim no¢ného pokoja a neporiadku v spoloénych priestoroch. Dal$im moti-
vaénym momentom bolo zniZenie alebo Uplné odstranenie zdravotného ohrozenia deti, v upra-
tanych spolo¢nych priestoroch sa deti mohli hrat bez obmedzeni. Najvac¢Sou motivaciou vsak
urcite bolo udrzanie si byvania s perspektivou zlepsovania kvality.

Lidri v komunite

Ide o velmi dblezity medznik pri praci s komunitou. Lidrom je osoba s autoritu v skupine a v pri-
pade jeho zaangazovania do rieSenia problému je ndpomocny v komunitnej prdci. Lider je, vlast-
ne, tvorca timu. PocCas nasej socidlnej prace v komunitnom centre sme sa aj my stali lidrami
komunity, ale pre Uspech projektu bolo potrebné najst aj lidrov, priamo byvajtcich v uvedenych
bytovkach. Pretoze Ziju v tych istych podmienkach ako ostatni, tak im budu ludia najviac dove-
rovat. Pozitivom vSak bola skuto¢nost, Ze niektori sami prisli za nami s poziadavkou zmenit tuto
nepriaznivu situaciu. Volbou domovych dévernikov v jednotlivych vchodoch sme tim doplinili
o dalSich ludi s autoritou.

Aktivity, ktoré sme realizovali by sa nedali realizovat bez finan¢nych prostriedkov, v roku
2004/2005 sme v ramci vyzvy Nadacie Pontis, zameranej na zlepSenie socialnej situdacie MRK
poziadali o dotaciu. Z hladiska stabilizacie pozicie domovnikov bolo nevyhnutné ziskat financ-
né prostriedky na ich odmenu, ¢o pre nich bola motivaciou vykondvat svoju pracu este zodpo-
vednejsie. Cielom projektu bolo zvySenie zodpovednosti ndjomnikov a vlastnikov v ramci dodr-
Ziavania bytového poriadku, platobnej discipliny, udrziavanie poriadku a hygienickych navykov.
Nadviazanie spoluprace s pracovnikmi KCM a obyvatelmi problémovych ulic, zlepSenie vzhladu
ulic, zlepSenie pohladu majority na minoritu prave ich aktivnou pracou na zlepseni prostredia,
v ktorom ziju.



V rdmci dohody o vykonani prace pracovalo pat terénnych domovnikov, ktori vykonavali pracu
3-krat do tyzdna po 5 hodin. Zaroven sa vytvoril systém podavania tyzdennych sprdv, ktoré slu-
zili na vyhodnocovanie stavu v jednotlivych bytovkdach a nastavili obsah a intenzitu pravidelnych
verejnych stretnuti byvajucich. Ak si problém vyzadoval uc¢ast samosprdvy, boli sicastou tychto
stretnuti s ndjomnikmi a vlastnikmi domov.

Nazov projektu: Terénni domovnici
Doba realizacie: od 07/2004 - 03/2005
Donor: Nadacia Pontis

Rozpocet: 2 200 USD m

MESTSKY URAD VEIKY KRTIS : POUCENIE
A Drzitel fohoto preukazu je domovnikom v
A danom dome a vchode, riadne evidovanymna
i mesiskom Urade vo Velkom Krtisi, ktory je
: spravcom prislusného domu.
PREUKA'"Z : Majitefom domu je Mesto Velky Kriis.
DOMOVNIKA'-,'" : ' Domovnikje zodpovedny za distotu a poriadok’
i . ! v dome, ako i za dodriavanie domového
poriadku.
Damovnik je opravneny upozoriovat
ostatnych obyvatefova navstevnikovdomuna
" dodrZiavanie domového poriadku.
Pozadovat od obyvatefov domu vygistenie a
riadenie spolognych priestorov domu podfa
i nimstanoveného rozpisu sluZieb. _
Domovnik zodpoveda za neposkodzovanie
spolodnych &asti a zariadeni domu, preto je
opravneny poZadoval od ostatnych
obyvatefov domu opravu alebo néhradu Skody, ’
. ktord sami alebo ich rodinni prislusnici !
sposobili na spolo&nych &astiach a
zariadeniach domu. )
Domovnik je v pripade nevyhnutnosti
opravneny na zabezpefenie poriadku a
ochrany obyvatefov a majetku domu, prizyvat
k siaginnosti mestsku policiu, pripadne
policajtov Obvodného oddelenia PZ vo Velkom
Krtigi.
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2009 — 2017

Profesionalizacia v sprave bytového fondu

Prva etapa - KCM sa stava partnerom pri sprave bytov /byty vo
vlastnictve stukromnej spolocnosti a byty v osobnom vlastnictve
uzivatelov

V roku 2009 mesto Velky Krti$ zorganizovalo velké stretnutie, na ktoré pozvalo pracovnikov KCM
a sukromnych spravcov bytov vo Velkom KrtiSi a informovalo o zamere mestské byty na okraji
mesta, tzv. ,.banicke bytovky“ v pocte 12, odpredat aj s pohladavkami sikromnému investorovi.
Dlhy na ndjomnom a sluzbach v uvedenych bytovkach predstavovali asi 94 000 eur. Zamer sa
zrealizoval a od augusta 2009 a vlastnikom predmetnych bytovych domov vratane pohladavok sa
stala sukromnd spolo¢nost®. Novy vlastnik sa okrem odkupenia pohladdvok ndjomnikov a vlast-
nikov bytov stal vlastnikom 59 bytov. Rozhodol sa najst spravcu, ktory by dokazal efektivne
v lokalite pracovat. Vzhladom k dobrej spolupraci s mestom Velky Krti$ a dobrym referenciam,
investor ponukol KCM venovat sa sprave bytového fondu pre nového vlastnika.

MESTSKY URAD VELKY KRTIS

930 01 Velky Krti, Komenskéhe 3

& : sekr.. Vo Velkom Krtisi diia 16.11.2004

Komunitné centrum menSin
Adriin Berky

Komenského 3

990 01 Velky Krti§

Vec:

Hodnotenie projekiu terénnych domovnikov z pohl'adu pracovnikov MsU

Na ziklade Vaej Zadosti Vam oznamujeme, Ze prave prebiehajici projekt terénnych
domovnikov povaZujeme, ako pracovnici Mesiského Gradu vo Velkom Krtifi za prinosny

a vel'mi uFitoény hlavne z pohl'adu nis pracovnikov, ktori sa ame o mestsky bytovy fond.
Leh hlavny prinos je v tom Ze :

» po zafati a rozbehnuti sa projektu terénnych domovnikov sa zvy&il poriadok v spolo&nych
astiach a zariadeniach nalomnych domov vo viastnictve Mesta Velky Krtif, ako i v okoli
tychto domov

» zlepila sa innost domovich dévemikov v domoch v sprave Mestského dradu Veﬂ(f:
Krti3 z pohladu ich vigdieho zéujmu o vikon tejto price, ako iich vatiej informovanosti
o ich pritvach a povinnostiach vyplyvajicich im zo zvolenej funkcie

» zlepSila sa ivezdjomni komunikicia aoperativoost prenosu informacii medzi
kompetentnymi pracovnikmi mestského Gradu, Komunitnym centrom mensin, ako i medzi
pracovnikmi  MsU a domovymi dovernikmi aj nijomnikmi bytav

» ndjomnici bytov vdomoch v sprave mestského dradu asto viacej dbaju na pokyny
a upozornenia terénnych domovnikov, ako na pokyny domovych dovernikov a Casto viac
aj ako na pokyny pracovnikov MsU & mestskej policie

b terénni domovnici zlepduja aj kontakt medzi najomnikmi domov a mestskym Gradom, tym
e poméhaji vypractival’ menej schopnym spoluobianom rozne Ziadosti ainé pisomnosti,
ktoré je potrebné podat’ pisomnou formou v styku s Gradom

Ziverom z vyific uvedenych skutofnosti mdZeme, len konStatovaf, Ze projekt
terénniyeh domovaikov je prinosom pre spolupricu Mestského dradu Velky Knid
s obyvatePmi domov v sprive mestského Gradu, ako iso samotnym Komunitnym centrom
mensin a je potrebné v fiom nad'alej pokragovat a rozvijar’ ho do Sirky naplne ich Einnosti.

5 pozdravom

Ing. arch. Miria Kysel'ovi
vediica oddelenia spravy majetku mesta

2 podnikatel'skych finnosti
Tel. 0474812 136 Bankové spajenie: o
Fax: 04704812 112, 4831336 VUB Velky Knig 00319 651
1379735953/0200

-
c-mail: mestovk @ mail viapyt.sk

8 Sukromna spolo¢nost, ktora sa stala majitelom bytovsi nezeld zverejnenie identifikacnych udajov.
V texte ju preto budeme oznacovat ako stikromnu spolo¢nost.



Stretnutie s novym vlastnikom

Po prvom stretnuti s reprezentantom sukromnej spolo¢nosti sme sa dohodli na dalSom termi-
ne spolo¢ného stretnutia. Na nadchadzajuce stretnutie sme si pripravili informaciu o situdcii
v meste a zaroven prezentdciu nasej dovtedajsej prace, predstavili sme mu komunitu, ktora
obyva kupené byty. Pri uréeni zakladnych pravidiel bolo zaroven délezité, aby vlastnik poznal
celkovu socidlnu situdciu v meste Velky KrtiS, mieru nezamestnanosti, priemerné ceny bytov,
lokalizaciu bytov. Vysledkom rokovani boli stanovené nasledovné podmienky:
* vyska polozky najomné sa nebude zvySovat,
 nedojde k penalizacii prevzatych pohladavok,
» ako odberatel vody bude registrovana za vSetky bytové domy sikromnd spolo¢nost,
e potvrdenie prispevku na byvanie bude mozné aj v pripade pohladavok, za predpokladu, ze
budu nastavené splatkové kalendare na pohladavky, ktoré diznici budu postupne splacat,
* termin platenia ndjomného a ostatnych poloziek spojenych s uzivanim bytu bude do 27.
dna v mesiaci, pripadne dlhSie kvoli socidlnym davkam,
» ndjomné zmluvy sa budu uzatvarat na 1 mesiac, nasledne po overenej platobnej schopnos-
ti na dobu 3 mesiacov.

Po dohodnuti tychto podmienok vlastnik bytov uzatvoril pracovné zmluvy na vykon spravy
s dvomi pracovnikmi KCM. V roku 2009 sa sprava bytového fondu vykonavala v 11 bytovych do-
moch. Zostavajuci bytovy dom na ulici Banicka €. 17 vo Velkom KrtiSi nepresiel do nasej bytovej
spravy, a teda sa tam ani nerealizovali podporné ¢innosti. Vysledkom je, Ze po cca 7 rokoch je
bytovy dom Uplne ,vybyvany“ v siéasnosti nie je obyvana ani jedna bytova jednotka a dom ako
celok je schatrany.

Druha etapa v sandcii byvania august - december 2009

Terapeutické plany udrzania byvania najomnikov v roku 2009:

* organizovanie domovych schddzi - kazdy bytovy dom individudine,

« volba domovych dévernikov,

* informovanie najomnikov o novom vlastnikovi ich bytov, ako aj o vykone spravy,

* nastavenie novych pravidiel platenia ndjomného v ramci zabezpecenia byvania,

e terénna praca pracovnikov KCM - spolupraca s domovymi dévernikmi jednotlivych blokov,
nahlasovanie portch, havarii, dohodnuty postup pri ich odstranovani,

* vysvetlenie domového poriadku formou, optimalnou pre zucastnenych,

* organizovanie pravidelnych domovych schodzi - jedenkrat mesacne,

* organizovanie pravidelnych brigad na zlepSenie vzhladu bytovych domov a ich okolia,

* splacanie pohladavok, ktoré presli do vlastnictva sukromnej spolocnosti,

» zaciatok dodrziavania platobnej discipliny, vydavanie najomnych zmldv, tvorba splatko-
vych kalendarov,

* roznos upomienok pri omeskanych platbach tesne pred terminom priamo do ruk ndjom-
nikov, vlastnikov.

Po zmene vlastnika bolo délezitym momentom udrziavat vysoku Urover informovanosti. Domové
schédze sme organizovali ¢asto. Bolo velmi ddlezité obozndmit obyvatelov jednotlivych domov
o novych pravidlach byvania, ako aj nastaveni platobnej discipliny. Hlavnou motivdciou pre ko-
munitu bolo udrzanie byvania pri dodrZzovani novych podmienok. Snazili sme sa nastavit ,tvrdé“
podmienky, prave preto, aby zucastneni pochopili dolezitd zmenu pri udrzani si svojho byvania.



Zaroven podmienky, ktoré boli nastavené nezhorsovali socidlnu situaciu: nezvysujica sa polozka
ndjomného, poberanie prispevku na byvanie aj pre tych, ktori boli zatazeni pohladdvkami a do tej-
to doby uvedeny prispevok nepoberali.

Podmienky ndroku na poberanie prispevku na byvanie sme nastavili inou formou - zaplatenie me-
sacného najmu a pravidelné splacanie pohladavky vo vyske 10 eur mesacne sa stalo vychodiskom
pre poziadanie o prispevok na byvanie. Umoznoval to zakon €. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej
nudzi a na tomto rieeni sme spolupracovali s Uradom prace, socidlnych veci a rodiny vo Velkom
Krtisi.

Podmienkou dobrej informovanosti bolo, aby sa na schédzach zucastnili vetci obyvatelia bytoviek,
den a cas konania sme volili podla ich preferencii. Bolo dblezité, aby nové pravidla poznali vSetci
obyvatelia ainformdcie im boli podané priamo, inak by dochddzalo k dezinformdciam. Forma poda-
vania informdcii bola prispdsobena urovni komunity, o znamena, ze sme volili jednoduchy jazyk,
hovorili sme pomaly a zrozumitelne, informacie sme opakovali niekolkokrat a v pripade potreby
sme dodatocne vysvetlovali informacie aj individudine. Pozitivom bolo, Ze sme v komunikacii vy-
uzili aj rémsky jazyk, ¢o bolo pre obyvatelov zrozumitelnejsie. Zaroven sme vyzdvihovali pozitiva,
posilfiovali sme tym ich sebavedomie, dodavali sme im déveru, Ze ak budu dodrziavat pravidla je
redlna Sanca udrzat si byvanie. Prdve hrozba vystahovania pdsobila motivacne.

Na schdédzach v auguste 2009 za Ucasti vSetkych obyvatelov domu boli zvoleni domovi dévernici,
za kazdy vchod jeden. Zvacsaislo o fudi, ktori tdto funkciu vykondvali pocas realizacie projektu ,,te-
rénni domovnici“ a boli zvoleni nadpolovi¢nou vacsinou hlasov. Z kazdej domovej schddze bol vy-
hotoveny zdpis a jednotlivi zi¢astneni vyjadrili svoju Uéast podpisom. V rdmci diskusie prebiehali
»burlivé“ vymeny ndzorov a medzi najcastejsie otazky patrili ,,preco ich mesto predalo?“. V snahe
nevyhrocovat emdécie sme sa snazili raciondlne argumentovat, Ze to bolo rozhodnutie mestského
zastupitelstva a momentalny skutkovy stav je taky a treba sa zaoberat momentdlnym rieSenim
a prijatim pravidiel, ktoré umoznuju udrzat si byvanie.

Skutocnost, Ze bytovu spravu ich bytovky budd vykonavat dvaja pracovnici KCM prijali z jednej
strany pozitivne, ale objavili sa aj obavy, ¢i dokazeme obhajovat ich prava dostatoc¢ne. Vzhladom
k tomu, zZe poznali nase aktivity z predchddzajucich rokov, postupne prevazili pozitivne ohlasy. To
znamena, ze dovera v nas nestranny a objektivny pristup prevazovala, ¢o ndm ulahcilo komunikaciu.

V ramci dodrziavania platobnej discipliny sa najomné zmluvy zacali vystavovat na 1mesiac a pri ne-
dodrzani platobného terminu najomného existovala hrozba, e zmluva nebude predizena. V pro-
spech ndjomnikov bol zavazok nezvySovat polozku ndjomného a moznost poberat prispevok na
byvanie pre vSetkych, ktorym narok na tito davku v hmotnej nidzi vznikd. Dalej sme zabezpedili
zastavenie penalizacie pohladavok, ktoré presli z mesta Velky Krtis na nového vlastnika, podmien-
kou vSak bolo ich postupné splacanie minimalnou ciastkou 10 eur mesacne.

Zucastnenym sme opatovne vysvetlili vyznam slov ndjomnik a vlastnik, ako aj povinnosti a prava
jednotlivych uzivatelov bytov. Bolo nutné dohodnut si so zvySkom vlastnikov a ndjomnikov vysku
poplatkov do fondov udrzby a oprav. V Case ked sa bytovky odovzdavali bol poplatok 0,20 eur na
1m? obytnej polohy bytu. Vzhladom k tom, Ze vaésina bytov ma podobn rozlohu spravidla vyska
poplatkov do fondu udrzby a oprav bola 9,30 eur mesacne za byt. Po prevzati bytov bol opatovne
poplatok do fondu udrzby a oprav odsuhlaseny a to v pévodnej vyske®.

9 Jeho suma sa nemenila az do 31. decembra 2016



Zaroven sme vsak jasne zadefinovali na aké polozky je mozné Cerpat zdroje tvorené vo fonde
udrzby a oprav. Ide predovsetkym o:
» ndkup materidlov,
* Uhradu za odborné prace pri havariach a planovanej udrzbe: (voda, elektrina, revizia kominov),
* pripadné dorovnanie Uhrad za vodné a stocné.

Aj v dalSom obdobi sme organizovali pravidelné domové schodze, ale postupne sme k tomu pri-
dali aj pravidelné stretnutia s domovymi dovernikmi. Opakovane sme vysvetlovali domovy po-
riadok, ktory upravuje podrobnosti o vykone prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Zrozumitelnym spdésobom sme sa snazili ndjomnikov a vlastnikov bytov zoznamit so
zakladnymi pravnymi predpismi, ako napr. zakon €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢€.40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskor-
Sich pravnych predpisov, zakon ¢.116/1990 Zb. o ndajme a podnajme nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Zaroven sme spolo¢ne s domovymi doévernikmi urcili postup pri odstrafiovani poruch, pri havdri-
ach. Dohodli sme sa, Ze v pripade poruchy alebo havarijnej situdcie je potrebné:

« telefonicky, pripadne osobne nahlasit poruchu, havariu spravcovi,

* spravca vykona obhliadku,

* v pripade havarie, spravca okamzite situdciu riesi, privolanim opravnenych osob,

* v pripade oprav, ktoré si vyzaduju odborny zasah, pripadne ide o finan¢ne ndkladnu opra-
vu, spravca vyhlasi verejnu sutaz pre firmy a spolu s domovymi doévernikmi a vlastnikmi
bytov vyberu tu najlepSiu cenovu ponuku prace. Zohladriovali sme cenovlu ponuku, ale
velmi dblezité boli aj referencie na kvalitu a rozsah poskytovanych sluzieb.

Spociatku Castou poruchou bolo upchavanie kanalizacnej odpadovej rury a Sachty. Do odpa-
dového potrubia byvajlci vyhadzovali aj veci, ktoré tam nepatria, detské plienky, kosti z jedla,
piliny... Na odstranenie portch je potrebné objednat Specializované Cistenie odpadov hydrodis-
ticom, ktory vykonava preplach kanalizacie. Nasledne bolo ddlezité obyvatelom bytov zd6raznit,
Ze do kanalizacie nie je mozné vyhadzovat tuhy odpad, lebo riesenie problému je vzdy financne
nakladné.

Zaznamenali sme pripad, ked'si vlastnik prerabal byt a vylieval do zachodu zvysky z malty a roz-
ne lepidla. Pracovnici firmy Veolia (doddvatel vody) ndas pri Cisteni privolali k praci a upozornili
nas na druh odpadu. Spolu s domovnikmi sme zistili, v ktorom byte doslo k stavebnym Upravam.
Zvolali sme domovu schédzu a vietkych byvajicich sme obozndmili s dévodmi upchania kana-
lizacie. VSetci trvali na tom, aby precistenie odpadu uhradil ten, kto upchatie zavinil. Dotknuta
rodina nakoniec vzniknutd havarijnu situdciu zaplatila z vlastnych financnych prostriedkov.

Upratovanie spolo¢nych priestorov

Jednym z opatreni, ktoré sme nastavili, bolo upratovanie spolo¢nych priestorov v tyzdennych
intervaloch. Postup bol a je nasledovny:
» domovnik ur¢i harmonogram tyzdenného upratovania,
e uzivatel, ktory ma sluzbu v danom case uprace spolo¢né priestory, kontrolu upratovania urobi
domovnik,
* ten, kto nevykond tyZzdenné upratovanie, je povinny zaplatit 5 eur do spolo¢ného fondu.
Zdroje z fondu su nasledne pouzité na nakup Cistiacich prostriedkov pre upratovanie vchodu.



Udrziavanie poriadku a starostlivost o zelen v okoli bytovych domov

Daldou aktivitou je upratovanie a udrZiavanie poriadku a v okoli bytoviek. Na vstupnych dverach
alebo v spolo¢nom priestore je vyveseny oznam o konani brigad. Pracovnik KCM koordinuje bri-
gady, zadeluje prace a zabezpecuje vyvoz odpadov.

Postupne sme sa dostali nielen k tomu, aby sa v okoli bytoviek udrziaval poriadok a Cistota, ale
v roku 2016 vdaka dotdcii Nadacie Ekopolis sme nakupili okrasné dreviny - stromceky a ruzové
kriky. O vysadbu a udrzbu drevin sa staraju obyvatelia sami.

Postup pri organizovani spolocnych brigdd a upratovanie okolia bytovky sme nastavili nasle-
dovne. Domovnik uzivatelmi bytového domu dohodne termin domovej schodze, za pritomnosti
spravcu. Na stretnuti sa dohodne postup a termin organizovania spoloc¢nej brigddy, stanovi sa
rozsah prac, ktoré sa budu vykonavat, pripadne sa dohodne aj harmonogram prac a zaangazo-
vanie jednotlivych rodin byvajlcich v bytovom dome. Po uskuto¢neni brigddy a po vykonani
urcenych prac, zd¢astneni svojim podpisom potvrdia svoj vykon, pricom domovy dévernik skon-
troluje rozsah a kvalitu vykonanej prace. Pisomny zaznam vratane prezencnej listiny domovnik
odovzdanad spravcovi. Ak sa stane, ze uzivatel bytu, resp. zastupca rodiny sa spoloc¢nej brigady
nezucastni z opodstatnenych dévodov, méze uréeny vykon prace nahradit v inom termine. Ak
sa vSak nedostavi z neopodstatnenych dévodov, spravca mu na zaklade odsuhlasenia ostatnych
uzivatelov bytov udeli pokutu 5 eur. Takto ziskané finanéné prostriedky budu nasledne pouzité
na ndkup pracovného naradia. Ak nedojde k uhrade pokuty, tak je vsume 5 eur odpocitand z na-
jomného, ¢im sa zvysi dlh na ndjomnom a moéze doéjst k strate naroku prispevku na byvanie.




Svojpomoc na odstranovani portich a opravach

Vzhladom k tomu, Ze ide o byty nizSej kategérie, vykurovanie je zabezpecované na tuhé palivo
a je nevyhnutné zabezpecovat aj pravidelné Cistenie kominov. Okrem odbornej reviznej prace
a Cistenia, Cast prace je mozné vykonat aj zo strany byvajucich. Na tuto aktivitu odborny pra-
covnik - kominar - vyskolil aj niektorych muzov z rodin byvajucich v bytovkdch, aby dokazali
Cast prac urobit svojpomocne. Aj to je urcita forma Setrenia finan¢nych prostriedkov. Odborné
kominarske prdce su potom podstatne lacnejsie.

Raz do roka, spravidla najar, je potrebné ¢ast spolo¢nych priestorov - vchody - vymalovat. Aj tito
¢innost robia byvajuci svojpomocne, zo spolo¢ného fondu sa zakupi iba nevyhnutny material.

Zodpovednost za drobné poskodenia spolo¢ného majetku

Pri poSkodeni spolo¢nych priestorov a spolo¢ného majetku vdomoch sme stanovili tieto pravidla:
* ak do6jde k poskodeniu spolo¢ného priestoru a majetku v spolo¢nych priestoroch, domovnik
zisti vinnika a ohldsi to spravcovi. Spravca nasledne vykond s touto osobou pohovor a do-
hodne postup pri odstraneni poskodenia. Osoba, ktora poskodenie zavinila, moze zaplatit
stanovenu Ciastku, pripadne na vlastné naklady a vlastnou pracou poskodenie odstrani,
* ak dbjde k poskodeniu majetku a vinnik nie je znamy, na odstraneni Skody sa podielaju
uzivatelia bytov celého vchodu.

Porusovanie domového poriadku

V pripade hrubého porusovania no¢ného pokoja, pripadne iného porusenia spoluzitia, domovnik,
pripadne iny uzivatel bytu, nahldsi porusovanie nocného pokoja spravcovi. Nasledne sprdvca
presetri situdciu, urobi s dotknutou rodinou alebo jednotlivcom pohovor, opatovne pripomenie
byvajicim povinnosti vyplyvajuce z domového poriadku. Ak sa situdcia zopakuje, uzivatel bytu
dostane pisomné upozornenie. V pripade opakovaného porusovania no¢ného pokoja méze dojst
k vypovedaniu ndjomnej zmluvy. Obyvatelia domu sa mdzu tiez obrétit na pracovnikov Mestskej
policie Velky Krtis.

Platobna disciplina

Vzhladom k vysokej zadlZenosti bytovych domov bolo a je nevyhnutné dodrziavat platobnu
disciplinu. Ide predovSetkym o splacanie pohladavok - pohladavky nie st penalizované, ale jed-
notlivi dlZnici musia pravidelne svoje dlhy splacat. Minimdlna splatka je 10 eur mesacne. Splatka
je splatnd v termine splatnosti najomného.

Po prevzati spravy bytovych domov bolo potrebné désledne dodrziavat platobnu discipli-
nu, dodrziavat splatkové kalendare a ako druha moznost sa javilo uzatvarat iba kratkodobé
najomné zmluvy. AvSak postup bol dopIlneny intenzivnou socialnou pracou:
* kancelaria KCM, teda spravcu bola otvorena 8 hodin denne 5-krat do tyzdna,
* pravidelne boli vydavané ndjomné zmluvy na 1 mesiac a vystavovali splatkové kalendare,
* klientom sme pravidelne vysvetlovali nové postupy, pokyny pre dodrziavanie dohodnu-
tych pravidiel,
¢ klientom sme zdroven poskytovali socidlne poradenstvo v oblasti poradenstva, v oblasti
ziskania zamestnania, proti dlhové poradenstvo, poskytovania socidlnych davok,



¢ ku kazdému klientovi sme pristupovali individudlne, nds pristup zaroven vychadzal zo zna-
losti komunity,

e k najvacsiemu plateniu ndgjomného dochddzalo podla ocakdvani v dobe poberania social-
nych davok, v tieto dni bola nada pracovna doba predizend podla potreby,

v mesiaci september 2009 bola Uspesnost vyberu ndjomného do 27. dfia v mesiaci na trov-
ni 86%,

* po tomto datume nasledovala nasa praca v teréne, po ktorej platobna schopnost stupla
na 96%.

Jednym z efektivnych nastrojov sa ukazal roznos upomienok, ktory bol doplneny individu-
alnou terénnou pracou:
* Po platobnom termine sme zahajili terénnu pracu, ktorej ciefom bolo udrzanie byvania pre
tych, ktori nevyplatili svoje zavazky.
* Praca spocivala vo vystaveni upomienok, osobnej ndvsteve a podrobnom zhodnoteni fi-
nancnej situdcie rodiny, pripadne dohoda o uhradeni si zavazku.
 Vodovodnenych pripadoch (Umrtie v rodine, problémy pri vyplacani socidlnych davok) bolo
mozné termin platby posunut o cca tyzden. Tento individudliny pristup bol prevenciou pred
stratou byvania cielovej skupiny.

V rokoch 2009 - 2010 sa nam podarilo dosiahnut vytvorenie systému prace pri udrzani by-
vania, ktory fungoval v praxi.

Nastavenie optimalnych povinnosti ako aj prav uzivatelov bytov:
* Participacia cielovej skupiny na rieSeni svojho problému.
* Posilnenie zodpovednosti byvajucich za svoje konanie, znasanie nasledkov.
* Posilnenie sebavedomia byvajucich - vyzdvihovanim pozitivnych aktivit.
* Zmena vzhladu problémovych ulic - organizovanie pravidelnych brigad.
* ZvysSenie platobnej discipliny poloziek spojenych s uzivanim bytu z 36% na 979%.
¢ Individudlny pristup ku kazdému klientovi.

Pocas obdobia september - december 2009 stratila byvanie iba jedna rodina.

ISlo o nedorieSeny pripad predchddzajuceho spravcu, sidnym rozhodnutim bolo ustanovené
zrusenie ndgjomného vztahu. Avsak k vystahovaniu rodiny nedoslo. V snahe poméct rodine pre-
klenut problémy sme sa velmi detailne venovali ich problémom. Po opakovanych navstevach
rodiny sme zistili hrubé porusenie starostlivosti o deti, nevyhovujlice hygienické podmienky
a zanedbanu uroven starostlivosti o byt a nepriaznivd sociadlnu situaciu. O sicinnost sme po-
Ziadali detsku lekarku, ktora vyhodnotila zdravotny stav vSetkych siedmych deti vo veku od
1 - 15 rokov ako rizikovy. Deti trpeli castymi infekciami r6zneho druhu, mali svrab a boli zavsi-
vavené. Oslovili sme zaroven aj susedov, ktori sa vyjadrovali o alkoholizme rodicov, o tom, ze
maloleté deti hladuju a tak sa snazia ziskat potravu z odpadu v kontajneroch. Na zaklade tychto
zisteni sme poziadali UPSVaR vo Velkom KrtiSi - odbor socidlnych veci o presSetrenie situacie. Po
ich Setreni doslo k odobratiu deti zo starostlivosti rodi¢ov a ndslednom umiestneni do detskych
domovov. Odobratia sme sa osobne zucastnili a maloleté deti sa doslova teSili na svoj odchod.
Rodicia nasledne byt opustili.



2010

V roku 2010 sme realizovali spravu bytového fondu podla pravidiel nastavenych v predchadza-
jucom roku. ISlo predovsetkym o pokracovanie v nastavenom systéme platieb, montovanie vo-
domerov, dosledné a redlne zuctovanie platieb za rok 2009. Nadalej sme na financovanie ne-
vyhnutnych oprdv z fondu oprav a udrzby a vyuzivali svojpomoc byvajucich. Pokracovali sme
v organizovani domovych schddzi, ¢im sa zaroven posilfiovalo stretavanie komunity. Podporovali
sme byvajlcich na zlepSeni podmienok byvania. Nevyhnutna vSak bola realizaciu terénnej soci-
alnej prace, vratane vystavovania a dorucovania upomienok a poskytovanie socidlneho poraden-
stva a individualne vedenie klientov.

Financovanie nevyhnutnych oprav

Fond oprav jednotlivych bytoviek bol nizky, a preto sa realizovali len nevyhnutné opravy. 1Slo naj-
ma o posSkodené spolo¢né rozvody vody a kanalizacie.

Technicky stav bytoviek bol zly, v niektorych pripadoch az havarijny. V roku 2009 takmer vo
vsetkych bytovkach bolo nefunkéné osvetlenie spolo¢nych priestorov. Preto v roku 2010 medzi
prvé opravy patrilo osvetlenie vratane zabezpeclenia Usporného systému s reakciou na pohyb.
Pravidelne sme kontrolovali spotrebu elektrickej energie v spolo¢nych priestoroch, pripadne
kontrolu ¢iernych odberov. Kazdému ndkupu materidlu, okrem havarijnych situdcii, predchadza-
la domova schdédza. Snazili sme sa detailne vysvetlil ddvod ndkupu, cenu jednotlivych poloziek.
Najomnici a vlastnici sa potom dohodli na jednotlivych polozkach a rozsahu nakupu materidlu.
Bolo velmi doblezité, aby sa informdcia dostala ku kazdému byvajucemu v dome, aby sme tak
predisli dezinformaciam. S opravami a rekonstrukciami sa zdroven zhodnocoval stav bytovych
domov, ¢im sa nielen zlepSovala Uroven byvania, ale sa aj zhodnocoval spolo¢ny majetok. Cielom
bolo naucit klientov vézit si ich spolo¢ny majetok, odstranit vandalizmus vo vchodoch, nicenie
spolo¢ného majetku. So zavedenim osvetlenia vo vchodoch suvisela nasledna poziadavka opra-
vit, pripadne vymenit vchodové dvere a umoznit ich uzamykanie. Zamedzil sa tak vstup cudzich
0s6b do vchodov, pripadny vandalizmus a obmedzili sa kradeze dreva, uskladneného v pivniciach.
Po oprave alebo vymene vchodovych dveri sa niekolkokrat stalo, ze doslo k ich opatovnému po-
Skodeniu, ale spravidla byvajuci nahlasili vinnika. Po nahlaseni poskodenia nasledoval rozhovor
s oznacenym vinnikom, ktory zvacsa uznal svoju vinu a poskodenie, resp. opravu zaplatil alebo
suhlasil so splatkovym kalenddarom. Ak sa vinnik nedostavil, navstivili sme ho a realizovali po-
hovor priamo v dome. V krajnych pripadoch sme zvolali domové schédze, kde mal byt priestor
poskodenia presetreny a malo sa dohodnut sa na hrade Skody.

Medzi pravidelné ndklady z fondu oprav patri kazdoroc¢né Cistenie kominov a kontrola vyhrevnych
zariadeni. Proces prebieha nasledovne:
¢ nahldsenie poziadavky domovnika na ¢istenie kominov,
* zabezpelenie komindra a naplanovanie terminu,
» oznamenie vSetkym obyvatelom domu termin istenia kominov a informacia o zakaze ku-
renia v dohodnutom case,
* vykonanie ¢istenia kominov v jednotlivych bytoch,
* kazdy uzivatel bytu po vykonani Cistenia svojim podpisom odsuhlasi, Ze ukon sa realizoval,
e zo strany komindrov sme dohodli dva dni na odskusania kvality vykonu a az nasledne komi-
ndr vystavi fakturu, ktord mu bude do doby splatnosti uhradena.



Takyto sposob vyhovoval obidvom strandm. Postup bol precizovany aj preto, ze v minulosti pred-
chadzajuci sprdvca, nekontroloval, ¢i boli vycistené vSetky kominy a kvalitu Cistenia. Preto sme
zvoli adresnejsi postup, aby sme zamedzili doddvaniu nekvalitnej sluzby, pripadne iba fiktivne-
mu dodaniu sluzby.

V rdmci ¢istenia kominov bolo nasou prioritou najst vhodného kominara s opravnenim na tuto
pracu, precizneho a ochotného strpiet aj nadmerné administrativne zatazenie pri preberani do-
danej sluzby. V tomto smere sme mu vSak mohli poniknut spolupracu s domovnikom. V roku
2010 sme na tuto sluzbu vyhlasili verejnd ponuku propagovanu aj v mestskom rozhlase. Z troch
ponuk sme vybrali najvhodnejSiu. Zabezpecili sme tymto spésobom to, Ze praca bola vykonand
kvalitne a spokojny boli aj obyvatelia bytov, ktory ziskali presvedéenie, Ze za svoje peniaze do-
stdvaju adekvatnu sluzbu.

Domové schodze

V roku 2010 sme domové schddze organizovali podla potreby klientov alebo kazdy druhy mesiac.
Oba sposoby bolo potrebné dopredu naplanovat, aby termin vyhovoval ¢o najviac byvajicim,
bolo nevyhnutné najskér navstivit vSetky domdcnosti a termin skoordinovat. Spravidla domové
schddze prebiehali v priatelskej atmosfére, niekedy vSak doslo k vymene nazorov medzi obyva-
telmi Vnimali sme to ako posun vpred, lebo ¢oraz vac¢sia skupina ludi mala zaujem na zveladovani
byvania a dodrziavani nastavenych pravidiel. Dokazali sme tiez identifikovat tych, ktory sa sna-
7ili pravidla nedodrziavat. Po skonéeni domovych schddzi sme eSte zostdvali na mieste, aby sme
boli k dispozicii k poskytovaniu individudineho poradenstva zameraného nielen na byvanie, ale
aj na dostupnost socialnych davok, zamestnanosti, zadlZenosti, dalSieho Studia ich deti pripad-
ne aj inych problémov. Budovali sme tak doveru obyvatelov v sluzby KCM. Nie vSetky problémy
sme dokazali vyriesit, ale snazili sme sa klientov vZdy nasmerovat na odbornu pomoc a identifi-
kovat vhodné institicie na ktoré sa mozu obratit. V pripade, Ze to bolo vhodné, realizovali sme
aj socidlne sprevadzanie. Zd6verovali sa ndm aj s osobnymi a intimnymi problémami, takze sme
mali vedomost o vietkom ¢o sa deje vo vnutri komunity. V tomto pripade bolo velmi ddlezité
zachovanie micanlivosti pre zabezpecenie dalSej dovery.

Pocas domovych sch6dzi sa Casto diskusia viedla o upratovani spolocnych priestorov. Postupne
sa vzilo, ze ten, kto sa vyhol povinnosti upratovat spolocné priestory, bol verejne vyhlaseny
domovnikom poc¢as domovej schodze. Prave toto verejné vyhlasenie obyvatelia pokladali za istu
formu sankcie a ukazalo sa to ako motivacny Cinitel. Nikto nechcel byt pranierovany, preto sa
v buducnosti uz povinnosti upratovania nevyhybal.

Domové schodze sa tiez venovali zadefinovania priorit pre dalSie opravy, preberal sa stav fondu
oprdv a udrzby a hladali sa dohody pre organizovanie spolo¢nych brigad. Stalo sa, ze na domo-
vych schddzach sa riesili aj priestupky v spoluziti a susedské spory. Ukdzalo sa, Ze pravidelné
stretdvanie sa obyvatelov a rieSenie spolocnych problémov postupne budovalo aj sudrznost ko-
munity a prispievalo k zlepSovaniu vztahov.



Revitalizacia nebytovych priestorov - pivnic

Daléim akdtnym problémom sa v roku 2010 stali pivnice. Podla domového poriadku ma kazdy
uzivatel narok na dve pivnice, jednu vaésiu na drevo a druhi mens$iu na ostatné veci. V skutoc-
nosti to vSak bolo Uplne inak. Zo strany uzivatelov bytov dochddzalo k samovolnému bdraniu
priecok v pivni¢nych priestoroch, svojvolnému rozsirovaniu sa, ¢oho vysledkom bol nespravodli-
vé prerozdelenie. Niektori byvajuci nemali pivni¢né priestory vébec, dokonca, dochadzalo k od-
preddvaniu pivnic medzi obyvatelmi.

Bolo nevyhnutné uviest tento stav do pravneho stavu, ktory suvisel s reSpektovanim najomnych
a vlastnickych zmluy, ktoré jasne definovali vymery nielen bytoy, ale ja pivnic. Na zaciatku bolo
potrebné uskutoc¢nit premeranie Pivni¢ného priestoru a rozdelit pivnice podla vymerov bytov
a nebytovych priestorov. Niektoré priecky, ktoré vznikli na nesprdvnom mieste sa museli zburat
a vymurovat znova. Snazili sme sa vzdy identifikovat toho, kto neopravneny zdsah vykonal
a teda ho primat k tomu, aby zabezpecil vratenie pivnice do pévodného stavu. V pripade, zZe bolo
potrebné urobit nejaku stavebnu Upravu, z fondu oprav sa nakupoval iba material a stavebné
Upravy sa realizovali svojpomocne. Pri premeriavani tychto pivnic a nového pridelovania sa zaro-
ven organizovali spolo¢né brigddy na upratovanie pivnic¢nych priestorov, ktoré boli v niektorych
vchodoch znacne znecistené a zapratané roznymi vecami. Stalo sa tiez, ze k premeranie pivnic
sme podmienili vypratanim pivnic, &im sa prediZil &as sanacie pivniénych priestorov.

Za velmi pozitivhu hodnotime participaciu byvajtcich v tejto faze spravovania bytovych
domov, ktora sa prejavila hlavne pri:
* Ucasti pri vybere komindra a zaangazovanosti na preberani dodanej sluzby,
e Ucast na domovych schddzach a aktivnom pristupe pri odsuhlaseni oprav spolo¢nych
priestorov,
* Ucast na pravidelnych domovych schddzach,
« spolo¢né premeriavanie pivni¢nej rozlohy, pridelovanie pivnic,
* Ucast na spoloc¢nych brigddach - upratovanie pivnic a okolia bytovky,
* Ucast na pravidelnom tyzdennom upratovani, vzajomna kontrola upratovania,
» zamykanie vchodov, ochrana spolo¢ného majetku,
« namontovanie vodomerov na student vodu, kazdy ziskal moznost regulovat si svoje nakla-
dy na byvanie, budovanie zodpovednosti.




Vyuzivanie terénnej prace

Vzhladom k tomu, Ze nasim cielom pri realizacii spravy bytového fondu bola sanacia byvania
v lokalite s vysokym zastupenim socidlne odkdzanych obyvatelov, snazili sme sa r6znymi spo6-
sobmi byt obyvatelom napomocni. Vela ¢asu sme venovali osobnym rozhovorom s klientmi, tak
aby sme zhodnotili ich situdciu, poznali objektivny stav a pomahali im dodrziavat nastavené
pravidla.

Vzdy na prvom mieste bola snaha sa s klientom dohodnut. Pravidelne sme rozndasali upomienky
o nezaplateni stanovenych poplatkov, ¢o bol priestor hovorit s byvajicimi o problémoch, ktoré
ich viedli k nezaplateniu pohladavky. Po zhodnoteni objektivnych dévodov sme sa snazili zhor-
Senu finan¢nu situdciu riesit, napriklad sme akceptovali aj ¢iastocné platby, s rozpisanim dlznej
sumy na splatkovy kalendar.

Rozndsanie upomienok osobne malo aj rozmer verejnej kontroly, dlznik sa citil pred ostatnymi
byvajucimi neprijemne a do budicna ho to motivovalo snazit sa poplatky platit v dobe splatnos-
ti. Teda verejna kontrola a transparentnost finan¢nych tokov mali vplyv aj na zlep3enie financnej
discipliny. Neskor sa stdvalo, ze ak rodina mala problém s uhradou platieb, radsSej nds navstivila
v administrativnych priestoroch a snazila sa to riesit vopred, aby sa nevystavovala verejnému
odsudeniu pri doru¢ovani upomienok.

Poskytovanie socidlneho poradenstva

KCM nadalej poskytovalo socidlne poradenstva v oblastiach zamestnanosti, znizenia zadlZenos-
ti, poskytovania socidlnych davok, pravnych podani. Oboznamovali sme klientov aj o moznos-
tiach ziskania Stipendii pre deti, ktoré zacnu Studovat na strednych a vysokych skolach. ISlo
0 motivaciu pre rodiCov a deti, aby pokracovali v dalSom Stidiu a nekoncili ako nezamestnani.
Centrum bolo otvorené osemhodin denne a v tomto Case nebol presne vymedzeny cas alebo
den na poskytovanie socidlneho poradenstva. Aktivity sa vacsinou prelinali s vykonom spravy
bytoviek.

V roku 2010 prisla o byvanie rodina manzelov - alkoholikov, ktori neustale porusovali domovy
poriadok, noc¢ny, znecistovali spolo¢né priestory. Ich byt pravidelne navstevovali bezdomovci
a ludia pochybnej povesti. Spolo¢ny komin pravidelne poskodzovali tym, Ze ako palivo pouzivali
plastové flase a handry. Znedistovali tym aj Zivotné prostredie a ohrozovali zdravie obyvatelov
domu. Donasanim odpadkov do bytu zamorili bytovku hmyzom - Svabmi. Rodina vSak nepatrila
k neplaticom. KCM opakovane s najomnikmi komunikovalo, napriek tomu nedoslo k naprave.
Proti prediZeniu ndjomnej zmluvy sa postavili ostatni obyvatelia bytovky a svoju vélu vyjadrili
peticiou. Vlastnik bytu napokon akceptoval ndzor ostatnych obyvatelov a tomuto uZivatelovi
nebola predizena ndjomna zmluva.

V tomto pripade iSlo o modelovy priklad, kedy ndjomna zmluva méze byt ukonéena nielen za
podmienky nezaplatenia ndjomného, ale aj pri opakovanom porusovani domového poriadku.
Na rieSeni situacie plne participovala komunita. Formou peticie vyjadrili vlu nezdielat byva-
nie s ¢lovekom, ktory porusuje domovy poriadok, zneprijemnuje Zivot ostatnym, pretoze ich
nereSpektuje.



Zhrnutie vysledkov za roky 2009 - 2010

V ramci dodrziavania platobnej discipliny boli aj nadalej vystavované najomné zmluvy na 1 me-
siac. Napriek administrativnej naroc¢nosti a vyssim kancelarskym nakladom, vyznam tohto
opatrenia bol nesporny. Vytvoril u klientov navyk plnenia si povinnosti a budovania zodpoved-
nosti. Zaroven nasledky za nedodrzanie povinnosti sa prejavili ovela skor. Po zhruba pol roku ta-
kéhoto pristupu sme u klientov, ktori sa spravali zodpovedne, zacali vystavovat ndjomné zmluvy
na 3 mesiace. Zaujimavostou bolo okamzity narast sebavedomia u tychto klientov, ale aj snaha
ostatnych klientov sa im vyrovnat.

Ani v roku 2010 nedoslo k zvySovaniu poloziek suvisiacich s uzivanim bytu, avSak platby za
vodné a stocné boli upravené podla spotreby. V rdmci pohladdvok nedoslo k ich penalizacii.
Zabezpecenie poberanie prispevkov na byvanie pre najomnikov a vlastnikov a désledny moni-
toring pouzitia tychto zdrojov zabezpedil vysoku schopnost platit poplatky suvisiace s byvanim.
Pokracovali sme v dohlade nad splacanim pohladdvok, ktoré vznikli pred rokom 2009. Rodiny,
u ktorych sa opakoval problém s platenim najomného sme na zdklade ich suhlasu odporudili na
vykon osobitného prijemcu. Intenzivnym kontaktom s klientmi sme im vysvetlili, Ze ak nebudu
pInit podmienky ndroku na priznanie prispevku na byvanie, stratia moznost ho poberat a prob-
lém s dhradami sa este prehibi. Na zadiatku roka sme vykonali ziétovanie platieb spojenych
s uzivanim bytu za rok 2009. Rozpis jednotlivych platieb ako aj nakladov sme vyhotovili ¢o naj-
prehladnejsie, aby bolo pristupnejsie nasim klientom Preberanie tohto zuctovania sme spojili
s osobnym pohovorom, kde sme individudlne vysvetlovali ndjomnikom jednotlivé polozky, sa-
dzby, aby pochopili ako je mozné regulovat jednotlivé polozky.

V roku 2010 sme zaroven zacali s reviziou vodomerov na studenu vodu, kde vodomery absen-
tovali, sme iniciovali ich namontovanie. Po namontovani vodomeru boli uzivatelia pouceni
o tom, ako kontrolovat mesac¢nu spotrebu, boli obozndmeni o jednotlivych cenach polozky vod-
né a stocné. Tieto kroky boli velmi doélezité na to, aby zacali Setrit s vodou a zacali nahlasovat
poruchy, stvisiacu s Unikom vody hned na zaciatku. Ukazalo sa, Ze byvajuci nevedeli z akych
poloziek sa sklada platba za byt a Ze je mozné niektoré polozky znizit ich hospodarnym vyuzi-
vanim, pripadne obmedzenim. Viedli sme ich tym k zodpovednosti a regulacii poplatkov. Proces
monitorovania spotreby v zavislosti na znizeni nakladov trva dodnes, vysledky sa dostavuju iba
postupne a vyzaduje si opakované vysvetlovania.



2011 — 2012

V roku 2011 sprava pokracovala podla zabehnutych pravidiel, napriek tomu niektoré momenty
vo vykone spravy boli inovativne. Postupne sme pristupili u zodpovednych najomnikov k predl-
Zovani najomnych zmlidv na Sest mesiacov. Tento prvok podporil princip zdsluhovosti a zaroven
budoval v komunite vzory. V ramci oprdv sme podporovali zvySenie participacie komunity.

Velmi dolezitym sa stal moment moznosti postupného odkupovania bytov najomnikmi od vlast-
nika bytov. Participovali sme na priprave zmliv o odkupovani najomnych bytov do osobného
vlastnictva s dohodou na postupnych mesaénych splatkach, ktoré boli stanovované tak, aby bu-
duci vlastnici dokazali splatky zaplatit.

Najomné zmluvy

Najomné zmluvy sa v tomto roku predlZovali na obdobie 6 mesiacov pre tych najomnikov, ktori
dodrziavali platobné terminy a domovy poriadok. V nasej praci sa osvedcil systém zasluhovosti,
ktory zaroven pdsobil motivacne pre ostatnych &lenov komunity. Polet tych, ktori spifali pod-
mienky stdle narastal. Platenie ndjomného sa pre nich stalo ,,zvykom* takze v pripade poberate-
lov socidlnych davok, prva cesta po ich prevzati viedla rovno do KCM, vyplatit poplatky spojené
s uzivanim bytov. Vytvorila sa aj skupinka ,,vyckavajucich® ktori pravidelne ¢akali na nas prichod
s upomienkou. Medzi mesiace so ,slabsou” platobnou schopnostou patrili januar, marec, april,
december, teda obdobia sviatkov roka, pripadne vyuctovacie obdobia pre platbu elektrickej ener-
gie a obdobia nakupov dreva na vykurovaciu sezénu. V tomto obdobi sa uplatfiovali dva spésoby
platieb: ¢iastocné uhrady a dohoda o moznom termine platieb. Medzi obdobia s vysokou platob-
nou schopnostou patrilo obdobie leta, teda sezénnych prac, kedy sa zvysil prijem rodiny z prace.

Havarijné stavy, planované opravy a participacia byvajucich

Pri havariach, alebo opravach bolo nutné zabezpecit odbornikov na pracu, ale pri pomocnych
pracach sme sa snazili zapojit byvajucich. Hlavnou motivdciou bolo odpocitanie ceny vykonanej
prace z podlznosti alebo z ndjomného a odvedenie kvalitnej prace, pretoze tych, ¢o sa osved-
¢ili sme zapadjali do tychto prac pravidelne. V kazdom bloku sme zaevidovali Sikovnych murdrov
a maliarov a pravidelne spolupracujeme s elektrikdrom a dvomi zvara¢mi. Odborné vodarenské
prace nam zabezpecuje zivnostnik, byvajlci na tychto uliciach, ktory sa osvedcil. Stretli sme sa
aj s odmietavym pristupom inych firiem, ktoré sme oslovili pri poruche a tieto sa odvolavali na
to, Ze su to ,,cigdnske bloky“ a tam robit nebudu. Mali sme problémy aj s pravidelnou deratiza-
ciou blokov proti Svabom a plosticiam. Vykon tejto prace tunajSou firmou bol nedcinny, preto
sme zaviedli pravidelné vykonavanie postrekov v bytoch domovnikmi, ktori boli pouceni o bez-
pecnosti pri praci. Zakupili sme prostriedky na tieto postreky. Tento sposob bol zaroven finanéne
menej naroény. Bol realizovany pravidelne jedenkrat za tri mesiace alebo podla potreby. Dalsie
ukony ako vymalovanie vchodov bolo realizované za ucasti byvajucich. Na domovej schodzi, kto-
ré sa konali uz aj bez nasej ucasti, sa dohodli na vymalovani spolo¢nych priestorov. Z fondu
oprdv a udrzby sa vyclenili financie na material a pracu vykonali bezplatne. Podla ich vzoru, ich
nasledovali aj dalSie vchody. Po vykonani prac sme boli oslovovani na kontrolu kvality vymalova-
nia. Odvedené prace sa ukdzali ako kvalitné, ¢o eSte povzbudilo zaujem o svojpomocné Upravy
v spolo¢nych priestoroch bytovych domov.



Odkupovanie bytov najomnikmi od vlastnika bytov po mesacnych
splatkach - uzavretie zmluv o odkupovani najomnych bytov do
osobného vlastnictva

Poziadavka na odkulpenie vychadzala hlavne z potrieb ndjomnikov. Celkovo islo o 53 ndjomnych
bytov, ktoré boli vo vlastnictve sukromnej firmy. Pri rokovaniach s vlastnikom bytov sme zastu-
povali ndjomnikov a po viacerych rokovaniach sa nam podarilo dohodnut nasledovné podmienky,
ktoré zohladnovali moznosti ndjomnikov. V snahe najst vychodisko pre ndgjomnikov sme sa sna-
zili, aby suma nemusela byt zaplatena naraz, ale aby bola rozlozena do splatok, ktoré su vzhla-
dom k prijmom tnosné. Sicastou zmluvy o buducej zmluve bol aj bod, Ze predmetny byt nemoze
byt v Case spldcania odpredany tretej osobe. K zruseniu ndjomného vztahu méze dojst len pri
poruseni platobnej discipliny ndgjomnika. Vyska najmu sa nadalej nezvysovala.

Podmienky odpredaja bytov:
* uzavretie dohody o buducej kipnej zmluve s kazdym ndjomnikom, ktory prejavi zaujem,
e kdpna cena bytu bude jednotna a to 4 000 eur za byt,
» mesacna splatka pri odkupovani bytu vo vyske 50 eur,
* doba splacania je maximalne 80 mesiacov,
* po splateni kupnej ceny bytu bude s ndjomnikom uzavreta kipno-predajna zmluva na
predmetny byt.

O vysledkoch rokovaniach sme najomnikov informovali na domovych schodzach, ktoré sme
uskutocnili v kazdom bloku. Pomaly a zrozumitelne sme predstavili moznosti odkupenia na-
jomného bytu do osobného vlastnictva. Vysledkom bolo, Ze vSetkych 53 najomnikov poZiadalo
o odkupenie bytov do osobného vlastnictva a akceptovalo podmienky.

V roku 2012 k vSetkym pravidlam nastavenym v predchadzajucich rokoch pribudla snaha zame-
dzit vysokej spotrebe pitnej vody vo vybranych bytovkach a instalacia praskovych hasiacich pri-
strojov do kazdého vchodu. Zabezpecili sme Skolenie o protipoziarnej ochrane pre domovnikov.

Regulacia spotreby pitnej vody

Aj napriek namontovanym vodomerom v jednotlivych bytoch v dvoch blokoch dochddzalo k ne-
Umernej spotrebe pitnej vody. Priemerna mesacna spotreba na byt bola 280 m* studenej vody.
Zatial ¢o v inych bytovych domoch bola na trovni 97 m* za mesiac na byt. Vzhladom k tomu,
Ze to predstavovalo vysoké ndklady na byvanie, pokusili sme sa o reguldciu. Kazdy mesiac sme
navstivili domacnost a odcitali vodomer a polozku vodné a sto¢né na dany mesiac sme zredlnili
podla redlnej spotreby. Vzdy na mieste sme prepocitali redlnu spotrebu v eurdch. Tento pristup
bol ndrocCny na cas, ale ukazal sa ako ucinny, nakolko v kratkom ¢ase spotreba klesla na cca 170
m?, dokonca sme namerali spotrebu 137 m®. Jeden den v mesiaci teda vodomery od¢itame a hned
po vypocte oznamime klientovi, kolko m* vody spotreboval, aka je tato spotreba v eurdch a aka
bude vyska jeho mesacnej platby vratane informacie o cene 1m’ vody.

Regulacia vydavkov za vodu sa ukdzala ako efektivna, bolo by prinosné zaviest podobny pristup aj
do ostatnych bytovych domoyv, ale vyZaduje si to viac persondlu, alebo int organizaciu prdce, na-
priklad prostrednictvom domovnikov. Pred rokom 2009 predchddzajuci spravca riesil nadmernu
spotrebu vody naslednou odstavkou vody, ¢im sa celkovd spotreba vyrovnala alebo obmedzil do-
stupnost vody na 3 hodiny denne. My sme pristupili k rieSeniu problému individudine a v v spo-



lupraci s komunitou. Zorganizovali sme domovu schddzu, predstavili sme nas plan na mesacnych
odpoctoch a pravidelnej konzultacii s jednotlivcami aj byvajldcimi spolo¢ne. Obyvatelia s ndvr-
hom suhlasili a tak sme zahdjili realizaciu. Okrem odpoctu vodomerov v bytoch, sme mesacne
vykonavali aj odpocet centrdlneho vodomeru. Na zdklade tejto prace sa ndm podarilo regulovat
mesacnu spotrebu vody, ale zaroven sme nasli pochybenia aj na strane dodavatela vody. Niekedy
neboli sprdvne odcitané hodnoty centrdineho vodomeru z dévodu zanedbania tejto povinnosti
doddvatela. Tieto nezrovnalosti sme riesili reklamaciou a ndslednym dohovorom o nasej ucasti
pri odpise hodnot vo vietkych obytnych blokoch.

Graf a tabulka ¢&. 2. Priemernd spotreba uzitkovej vody.

Zdroj : KCM, VK Rok Sp.otreba/ Sprava bytov
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Byvaly spravca nezabezpedil protipoziarnu ochranu v bytovych domoch. Ide o byty II. a Ill. ka-
tegorie, riziko vzniku poziaru je preto vysoké. Nasou prioritou bolo zabezpedit hasi¢ské pristroje
a hydranty do kazdého vchodu. Zabezpedili sme Skoliace aktivity protipoziarnej ochrany jednot-
livo pre kazdy obytny blok. Zaroven sme byvajucich upovedomili o finanénej hodnote pristroja
a nastavili sme vysoké sankcie pri poruseni tohto zariadenia. Za celé obdobie doslo k poskodeniu
pristroja len v jednej bytovke, ¢o povazujeme za Uspech.

Zhrnutie vysledkov za roky 2011 - 2012

Pri dodrziavani platobnej discipliny boli ndgjomnikom vystavané najomné zmluvy na obdobie
6 mesiacov. Dal$ou podmienkou bolo dodrZiavanie domového poriadku. V nasej praci sa osveddil
systém zasluhovosti, ktory zaroven posobil motivacne pre ostatnych clenov komunity. Pocet
tych, ktori splfali podmienky stéle narastal.

Pri havériach, alebo opravach bolo nutné zabezpecit odbornikov na pracu, ale pri pomocnych
pracach sme sa snazili zapojit byvajucich. Hlavnou motivaciou bolo odpoditanie ceny vykonanej



prace z podlznosti alebo z ndjomného a odvedenie kvalitnej prace. Tych, o sa osvedcili sme
zapajali do tychto prac pravidelne. Mali sme problémy aj s pravidelnou deratizaciou blokov proti
Svabom a plosticiam. Vykon tejto prace tunajSou firmou bol neudcinny, preto sme zaviedli pravi-
delné vykonavanie postrekov v bytoch domovnikmi, ktori boli pouceni o bezpecnosti pri praci.
Zakupili sme prostriedky na tieto postreky. Tento spdsob bol zaroven finanéne menej narocny.
Bol realizovany pravidelne jedenkrét za tri mesiace alebo podla potreby. Dal$ie ukony ako vyma-
[ovanie vchodov bolo realizované za ucasti byvajucich.

V roku 2010 sme zabezpecili odkupovanie bytov ndjomnikmi od vlastnika bytov po mesaénych
splatkach - uzavretie zmluv o odkupovani ndjomnych bytov do osobného vlastnictva. V snahe
ndjst vychodisko pre ndjomnikov sme sa snazili, aby suma nemusela byt zaplatend naraz, ale aby
bola rozlozena do splatok, ktoré by vzhladom k prijmom boli inosné. Stc¢astou zmluvy o buduce;j
zmluve bol aj bod, Ze predmetny byt nemoze byt v ¢ase splacania odpredany tretej osobe. K zru-
Seniu najomného vztahu moéze dojst len pri poruseni platobnej discipliny ndjomnika.

V ramci regulacie Cerpania vody v jednotlivych blokoch sme okrem odpoctu vodomerov v bytoch
mesacne vykonavali aj odpocet centralneho vodomeru. Na zdklade tejto prace sa nam podarilo
regulovat mesacnu spotrebu vody, ale zdroven sme nasli pochybenia aj na strane dodavatela
vody. Niekedy neboli spravne odc¢itané hodnoty centralneho vodomeru z dovodu zanedbania tej-
to povinnosti doddvatela. Tieto nezrovnalosti sme riesili reklamaciou a naslednym dohovorom
0 nasej Ucasti pri odpise hodnét vo vSetkych obytnych blokoch.



2013 — 2017

Tretia etapa v sprave bytového fondu

Pre Uspesnost procesu bolo ddlezité udrzat vSetky nastavené pravidla v predchadzajucich rokoch
a dosledne ich dodrziavat. Postupne sa tieto pravidld stali sucastou pristupu k udrzaniu si byva-
nia a v poslednej etape realizacie aj vyraznému zlepSeniu kvality byvania. Zatial ¢o na zaciatku
iSlo o byty v havarijnom stave, za byvanie v ktorych sa ndjomnici a vlastnici hanbili, postupne sa
podarilo nielen udrzat byty v obytnom stave, ale zveladovat ich, upravovat okolie, ale postupne
umoznit ndjomnikom ziskat byty do osobného vlastnictva, ¢im sa zmenil aj ich socialny status
a byty nadalej revitalizovat a skraslovat a to vSetko na principe zapojenia komunity. V roku 2013
sme si stanovili dva nové ciele. Prvy sa tykal hlavne skvalitnenia vykonu deratizacie a dezinsek-
cie. Druhy ciel bol ovela naroc¢nejsi, bolo potrebné zabezpecit vymenu vstupnych privodov vody
a vodovodnych stupaciek.

Deratizacia a dezinsekcia

Vyraznym problémom, ktory sme zachytili, bolo to, Ze aj samotni byvajuci si prindsali a zva-
zali do bytov to, ¢o niekto iny vyhodil pred kontajner, napr.: staré sedacky, elektroniku alebo
osatenie. Takym sp&sobom si prinasali do bytov rézny obtazujlci hmyz. PloSnu deratizaciu pro-
ti hlodavcom vykondvame dvakrat do roka celoplosne vo vsetkych bytovych domoch. Postrek
proti dotieravému hmyzu vykondvame na zaklade poziadaviek byvajlcich. Deratizator pride na
zaklade objednania a vystrieka byt ohrozeny vyskytom obtazujiceho hmyzu. Postupne sa ndm
podarilo preniest zodpovednost plne na vlastnikov a ndjomnikov bytov.

Riesenie havarijnych stavov

V decembri roku 2016 na ul. Maddacha €. 15 v zime zamrzlo vodovodné potrubie. Bolo nevyhnut-
né vymenit potrubie, ktoré bolo zakopané v zemi cca v hibke 1,2 m v rozsahu cca 15 metrov.
Vzhladom k tomu, Ze porucha sa stala kratko pred viano¢nymi sviatkami, bola snaha odstra-
nit ju ¢o najskor. Oznamili sme byvajucich s danou situaciou a chceli sme, pretoze bolo pred
Vianocami, aby sa tato porucha vyriesSila ¢o najskor.

Aby sa znizili ndklady na opravu, poziadali sme o sucinnost obyvatelov, traja dobrovolnici sa
podujali zrealizovat vykopové prace. Vymenu potrubia sme objednali u odbornika a opatovné
zakopanie potrubia zrealizovali opat dobrovolnici z bytového domu. Celd oprava trvala tri dni
a znacne sme usetrili, tym, Ze sa vykopové prace vykonali svojpomocne.

Vymena vodovodnych stupaciek

Casté poruchy na vodovodnom potrubi nas presveddili o tom, Ze je potrebnad vymena rozvodov
vody. Zaroven pri poruchach na potrubi dochddzalo k Uniku vody, ¢o sa prejavovalo na nadmernej
spotrebe. Tento typ opravy sa javil ako rozsiahlejsi, preto bola potrebnd konsenzudlna dohoda
s byvajucimi na termine, ¢ase a pripadnej ich participacii na manualnych pracach.

Opat pocas domovych schddzi sme predstavili zdmer a obmedzenia, ktoré opravy prinesu. Bolo
potrebné dohodnut termin opravy, aby vsetky rodiny boli pripravené na dlhsiu odstavku vody



a s predstihom si dokazali zabezpedit nahradné riesenia. Neslo iba o zabezpecenie pitnej vody,
ale napriklad v pripade malych deti aj o moznost niekde ich okupat, tak aby nedoslo k zanedba-
niu hygieny.

Nasledne bolo potrebné dohodnut sa, kto z byvajtcich je schopny sa podielat dobrovolnicky na
manualnej praci, hlavhe pomerne narocnych kopacskych pracach. Bolo nevyhnutné, aby sa tato
Cast opravy uskutocnila svojpomocne, lebo to znacne znizovalo celkovi cenu opravy. Podarilo
sa vybrat troch dobrovolnikov, ktori prislubili, Ze prace vykonaju. Zaroven sa ostatni byvajuci
zhodli, Ze im za to patri nejaka ulava, bud na najme alebo finané¢nd odmena. Nakoniec sa byvajuci
dohodli na ulave na ndgjomnom a to vo vyske 20eur pre kazdu rodinu, z ktorej bol dobrovolnik.

V danom case opravy odborny personal, ktory sa podielal na oprave vytycil usek na manualne
prace. Bolo potrebné odkryt cca 12 metrov potrubia, a to do hibky 1,2 metrov. Odhadovana cena
prace, ak by sa vykondvala dodavatelsky by mala hodnotu 400 - 550 eur cca, vzhladom k tomu,
7e bola urobena svojpomocne, redlne zaplatena cena bola 167eur. Uspora z fondu udrzby a oprav
tak bola znacna.

Vymenu potrubia vykonal odborny zamestnanec na to spdsobily. Opatovné zakopanie potrubia
sa realizovalo svojpomocne. Okrem toho sa nasledne vykonala aj terénna Uprava, ¢im sa dosia-
hol rovnaky vzhlad ako pred opravou.

Rekonstrukcia rozvodu vody zabezpedila nizsie naklady na vodu a zaroven podporila sidrznost
komunity. Vykonanie kopdaéskych prac svojpomocne usetrilo spolocné finanéné prostriedky a za-
rover zomklo komunitu. Cas rekonstrukcie sa skratil a byvajlici dokazali regulovat dizku odstav-
ky, ked sa na manualnych pracach podielali sami.

V rokoch 2015 az 2017 sa pracovnici KCM snazili zapojit do projektov, zameranych na zvysenie
kvality byvania vo Velkom KrtiSi. Podarilo sa to aj prostrednictvom dvoch na seba nadvazujucich
projektov. Realizacie projektov umoznili prostrednictvom podpory rozvinut cielené sluzby v su-
vislosti s udrzanim si byvania, ale v tejto faze hlavne so skvalitfovanim byvania obyvatelov MRK
vo Velkom Krtisi.

Nazov projektu: Trvala udrzatelnost byvania MRK vo Velkom Krtisi
Doba realizacie: od 03/2015 - 02/2016

Donor: Naddcia Ekopolis, Karpatska nadacia

Rozpocet: 10.000 eur



Cielom projektu bolo prostrednictvom zamestnania dvoch terénnych domovnikov posilnit vykon
spravy domov. Po vyskoleni terénnych domovnikov tito okrem domovnickych aktivit vykonavali
aj drobné vodoinstalatérske, murarske a elektroinstalatérske prace. Nasou snahou bolo, aby si
rozvijali aj zruénosti, ktoré by neskér, ked jednotlivé domy vytvoria samostatné bytové spolo-
¢enstva, mohli uplatnit pri sprave bytového fondu.

Zaroven do projektu bol zapojeny aj socialny poradca pre oblast byvania. Okrem koordinacie
¢innosti celého projektu zabezpecoval aj poskytovanie socialneho poradenstva pre klientov, vra-
tene poradenstva pri udrziavani a zabezpeceni byvania.

Vystupy projektu:
* udrzanie kvality byvania,
e vyskolenie ludi z radov MRK pripravenych vykonavat spravu bytov,
* zvySenie zamestnanosti MRK z lokality v pozicidch terénny domovnik,
* zlepSenie socialnej situdacie MRK poskytovanim socidlneho poradenstva,
* zabezpecenie fungujuceho modelu manazovania byvania MRK a postupné prijatie zodpo-
vednosti za byvanie ndjomnikmi,
 zmena pohladu majority na MRK prostrednictvom modelu udrzania a zlepSenia byvania.

V rokoch 2016- 2017 na aktivity predchadzajuceho projektu nadvazoval projekt, ktory sa snazil
stabilizovat aktivity a podporit udrzanie byvania.

Nazov projektu: Trvala udrzatelnost byvania MRK vo Velkom Krtisi Il.

Doba realizacie: od 09/2016 - 05/2017

Donor: Nadacia Ekopolis, Karpatska nadacia

Rozpocet: 8.000 eur

Cielom projektu bolo pokracovat v aktivitach so zamerom stabilizovat a rozsirit poziciu terén-
nych domovnikov. Zaroven sme sledovali zlepSenie prostredia v okoli bytovych domov a to pro-
strednictvom udrziavania verejného poriadku a zveladovania realizovanych vo forme verejnych
brigdd. Spolo¢ne a svojpomocne sa podarilo vybudovat pocas trvania projektu v okoli bytoviek
zelen a vysadit stromceky, vytvorit kvetinové predzahradky pred bytovkami, vybudovat lavicky,
a tak vytvorit kultirne prostredie v okoli bytovych domov.

Z pévodnych dvoch terénnych domovnikov sa podarilo rozsirit pocet na Styroch. Nadalej vykona-
vali povinnosti spojené so spravou bytového fondu. Nadalej bola snaha rozvijat aj ich manuaine
zrucnosti, tak aby drobné opravy boli schopni vykonavat svojpomocne. Napriklad sa podielali na
vymene poskodenych dazdovych zvodov, oprave a vymene pivni¢nych okien a inych drobnych
opravach.

Vystupy projektu:

» mensie opravy a udrzbu na obytnych domoch (vymalovanie spolo¢nych priestorov, opra-
vy kominov a zaucenie sa do Cistenia kominov, osadenie okien na spolo¢nych pivni¢nych
priestoroch, osadenie vchodovych dveri...),

» podporila sa participdcia obyvatelov na vacsich opravach, ako napriklad rieSenie havarijné-
ho stavu pri poskodeni vodovodného potrubia alebo rekonstrukcia kanaliza¢nych Sachiet
po prelomeni poklopov. Tiez svojpomocna oprava casti strechy na jednom z obytnych
domov,



» pocas trvania projektu prebehlo niekolko brigdd zameranych na udrziavanie poriad-
ku v priestranstve pred obytnymi domami. Osadili sme 8 novych laviciek a vysadili sme
84 stromcekov.

* Nadalej prebiehalo pravidelné monitorovanie spotreby pitnej vody na mesacnej baze, ¢o sa
stretdva s velmi pozitivnym ohlasom, pretoze obyvatelia dokazu regulovat svoju spotrebu.

Zhrnutie vysledkov za roky 2013 - 2017

V tejto etape realizacie aktivit sa podarilo velku ¢ast bytového fondu previest do osobného
vlastnictva byvalych najomnikov. Tiez sa podarilo vzbudit zadujem o rieSenie problémov spoje-
nych s byvanim a preniest zodpovednost na ndjomnikov a vlastnikov, ktori majd dprimnd snahu
svoje byvanie si udrzat a zveladovat. Nastavenie systému terénnych domovnikov a posilfiova-
nie ich persondlnych kompetencii umoznilo identifikovat spomedzi byvajlcich tych, ktori maju
predpoklady sa venovat spravovaniu bytového fondu. Postupne sa naucili sledovat spotrebu,
pracovat s fondom udrzby a oprdv a Co je tiez dolezité vykonavat drobné opravy a tdrzbu svojpo-
mocne. V buducnosti prave terénni domovnici mézu byt poverenymi spravou bytovych domov.
Ambiciou KCM je postupne vytvorit priestor na vytvorenie spolocenstiev vlastnikov bytov, ktoré
by sa spravou zaoberali, tak ako je tomu aj pri inych bytovych domoch v meste.

Rozvoj pracovnych zru¢nosti u ludi zamestnanych na pozicii terénni domovnici priniesol aj zlep-
Senie ich moznosti uplatnit sa aj v inych pracovnych poziciach.

Co najvacsia miera svojpomoci pri opravach zaroveri znamena aj Setrenie spolo¢nych zdrojov
a zlepSovanie byvania.

Dohlad nad ¢erpanim spolo¢nych zdrojov vlozenych do fondu udrzby a oprav zaroven zlepsuje
hospoddrenie. Hladanie najvyhodnejsich ponuk pri rieSeni vaésich oprdv a velka miera svojpo-
moci vytvorila z byvajdcich komunitu, ktora ma jasne definované spolo¢né zaujmy: udrzat si
Uroven byvania a zvy3ovat jeho kvalitu aj s obmedzenymi zdrojmi.

Velkym pozitivom jeito, Ze v priebehu tejto etapy sa byvajuci naudili zveladovat verejné priesto-
ry v okoli domov, pravidelne organizovali brigady, vysadzali stromy a kvety a budovali lavicky. To
ma velky vyznam aj vo vztahu k budovaniu pozitivneho obrazu Rémov v meste, lebo tito zmenu
v okoli bytoviek si vS§imnu vsetci okoloiduci®.

10 Pozri tiez:
https://romovia.sme.sk/c/7997553/domovnici-z-romskych-bytoviek-vedu-ludi-k-slusnemu-byvaniu.html



Zaver

Od roku 2009 az do sucasnosti sa KCM podarilo nielen udrzat byvanie pre pomerne rozsiahlu
¢ast prisludnikov MRK, ale postupne prehibit v byvaijlicich aj pocit zodpovednosti za svoje byva-
nie. Z ludi, ktori byvali v jednom priestore sa podarilo vytvorit komunitu, ktord spolo¢ne respek-
tuje pravidla, dokaze sa zodpovedne rozhodovat o spolo¢nych veciach a ¢o je ddlezité dokaze
participovat na spolocnej praci.

Od roku 2011 sa dodrzanim spravodlivo a redlne nastavenych pravidiel podarilo 40 ndjomnikom
ziskat svoje ndjomné byty do osobného vlastnictva. V sicasnosti so 132 bytov v bytovych do-
moch je 119 v osobnom vlastnictve obyvatelov a iba 13 vo vlastnictve sukromného majitela. V ro-
koch 2018 - 2019 je planovany prevod do osobného vlastnictva aj zostavajucich 13 bytov.

Co je délezité, miera zadlZenosti sa zniZila, v siéasnosti pdvodné pohladdvky pred roka 2009
predstavuju sumu 63 000 eur a nové pohladavky nevznikaju.

Vzhlad bytovych domov sa vyrazne zmenil, doslo k Uprave spolo¢nych priestorov, pivni¢né
priestory boli tiez revitalizované a opatovne prerozdelené v sulade s ndjomnymi alebo kdpno-
predajnymi zmluvami, tak, Ze sa dosiahol pravny stav. Okolie bytoviek je revitalizované a na jeho
Uprave sa sustavne pracuje.

Dlhodobou viziou KCM, je postupny vznik samostatnych spolocenstiev vlastnikov bytov, tak aby
si byvajuci dokazali svoje bytové otazky spravovat sami. Ide teda o celkové prevzatie zodpoved-
nosti za svoje byvanie, ¢o doposial byvajuci nepoznali. Je ale jasné, ze aj toto je proces, ktorému
eSte bude potrebné asistovat a nebude ho mozné zrealizovat plosne pre vSetky bytové domy
v rovnakom casovom horizonte. Na domovych schédzach o tejto moznosti hovorime, aby si tuto
viziu byvajuci osvojili, ale vnimame to ako ,beh na dlhé trate®

Prevencia straty byvania a socidlna praca

Rozhodujucim faktorom podpory stability v oblasti byvania je vyuzitie socidlnej prace postavenej
na dobrovolnej spoluprdci reSpektujlicej osobnost ¢loveka, ktory poziada o pomoc. Délezitym
faktorom je zaangazovanie klienta do rieSenia problémov a jeho sprevadzanie procesmi, tak, aby
bola podporena jeho zodpovednost za udrzanie byvania a zaroven, aby boli nastavené podmien-
ky udrzania si byvania redlne v zavislosti na moznostiach klienta.

V pdsobeni socidlneho pracovnika je potrebné stanovit hranice toho, ¢o je v spolupraci s klien-
tom akceptovatelné, teda vzajomne akceptované pravidla.

Jednym z klticovych postupov, ktory je pravidelne potrebné realizovat je mapovanie po-
trieb komunity v oblasti byvania.

Poznanie stavu komunity, s ktorou pracujeme je nevyhnutnym vychodiskom, aby sme vébec
mohli efektivne zacat s klientom pracovat. Je potrebné zmapovat vSetky oblasti Zivota, tak aby
sme dokdzali pochopit determinanty spravania klientov. Musime poznat jeho sociadlnu, ekono-
mickd, vzdelanostnu, zdravotnu Uroven, rodinné vztahy a zazemie.



Vo vztahu k Specifikdm byvania sme potrebovali vediet:

* kolko 0s6b obyva v skutocCnosti kazdy byt, kolko z nich je oficidlne prihlasenych na pobyt
a v pripade zistenia 0s6b s inym trvalym pobytom zistit dovod, preco sa na adrese trvalého
pobytu nezdrziavaju,

* aky ma rodina resp. byvajuci prijem mesacne a z akej ¢innosti, resp. ¢i poberaju nejaké
socialne davky, pripadne invalidné a starobné déchodky,

* v pripade davok, aké prispevky poberaju, respektive preco ich nepoberaju,

» miera zadlzZenia rodiny, exeku¢né konania,

* skusenosti so zamestnanim, pripadne zapojenie do brigadnickej ¢innosti,

» vzdelanie ¢lenov domacnosti,

e vyuzivanie socidlnych sluzieb, pripadne ich vedomosti o nejakej socidlnej pomoci,
vypomoci,

e zdravotny stav, ktory moéze limitovat prijmy rodiny alebo moznost na svojpomocné zapa-
janie sa do aktivit,

* predstavy o rieSeni vlastnej situdcie.

Sucastou mapovania bola aj obhliadka bytovych domov a jednotlivych bytov, aby bolo mozné
urcit potencialne rizika. Predovsetkym iSlo o zmapovanie vodoinstalacie a elektroinstaldcie tak,
aby bolo mozné zabranit pri vodoinstalacii uniku vody a pri elektroinstaldcii, aby sa eliminoval
nelegalny odber elektrického prudu.

Byvajucich sme tiez motivovali k Setreniu vodou, comu napomdhalo aj namontovanie vodome-
rov a reguldcia spotreby vody. Na zaciatku sa spotreba merala za celu bytovku a nikto nevedel,
kolko dand rodina v danej bytovke minala, naklady sa rozpocitavali rovnomerne. To bolo treba
nastavit tak, aby kazda rodina bola zodpovednd za svoju spotrebu. Vodomery sa osadzovali po-
stupne a tento pristup sa osvedcil, lebo byvajuci s vodomermi postupne zacali platit menej, lebo
dokazali svoju spotrebu regulovat. To malo motivacny charakter aj na iné domacnosti, ktoré si
tiez postupne osadili vodomery. Domacnosti tak potom platili iba za realnu spotrebu a znizova-
nim spotreby dokazali Setrit. Spociatku sme realizovali pravidelné mesacné odcitanie spotrebo-
vanej vody a prepocitanie spotreby na cenu. Byvajlci tak presne vedeli, kolko periazi v danom
mesiaci zaplatili za vodu. Asistencia pracovnikov KCM bola délezitd, lebo na zaciatku si byvajuci
vobec neuvedomovali stivztaznost medzi spotrebou a ndkladmi na byvanie.

Velmi d6lezitym momentom bolo nezvysovat zadlZzenost a hladat priestor na Setrenie vydavkov,
tak, aby sa postupne vytvorila finan¢nd rezerva na splacanie pohladavok.

Iba dosledna anamnéza komunity a rodiny dokdze najst rieSenia problémov klientov a dokaze im
pomoct vymanit sa zo zacarovaného kruhu socidlneho vylicenia.

Z hladiska mapovania potrieb komunity sa ndm ako najefektivnejsi javi vyuzitie poclvanie s po-
rozumenim. Zaroven je to sposob ako zlepsit vztahy jednotlivca s ostatnymi [ludmi. Ak je pracov-
nik vndtorne konzistentny, hodnoverny, empaticky a akceptujuci, za takych podmienok poméze
klientovi vnimat samého seba a svoje problémy, bude si viac verit, pozitivnejsie sa hodnotit,
participovat na rieseni svojich problémov, bude menej vystaveny stresu a pocitu, Ze zlyhal. Je
potrebné vediet pracovat s otdzkami pri riadeni rozhovoru. Otazky je potrebné formulovat jasne
a pre klienta zrozumitelne. Je dolezité vyhnut sa manipulovatelnym otazkam a otazkam, ktoré
nedavaju priestor na odpoved.



Nastavenie komunikacie

Komunikacia, ale predovsetkym informovanost musi byt nastavend na vsetky strany, k vSetkym
aktérom procesov. To znamenad k vlastnikom bytov, v pripade vlastnika viacerych bytova tym
padom k prenajimatelovi, k ndjomnikom, k samosprave, k doddvatelom sluzieb a energii.

Pre Uspesny vykon spravy, ale hlavne k udrzaniu byvania pre nizkoprijmové, chudobné alebo
marginalizované komunity je potrebné poznat socialnu situdciu jednotlivych rodin. Okrem prij-
mov je potrebné zmapovat aj vydavky a hlavne mieru zadlZenia u réznych veritelov. Zaroven je
nevyhnutné poznat aj potencial jednotlivych rodin vo vztahu k prijmom, ¢o znamena potencial
moznosti sa zamestnat. KedZe ide o citlivé informacie, klienti musia mat istotu, zZe tieto infor-
mdcie nebudu zneuzité a vSetky informdcie smeruju k snahe pomact klientovi udrzat si byvanie.

Okrem toho je nevyhnutné spravne komunikovat potreby samosprav alebo inych vlastnikov vac-
Sieho poctu bytov a zaroven umoznit najomnikom udrzat si byvanie.

Mozné priklady vhodnej komunikacie:

* vyska ndjomného musi byt nastavend redlne vzhladom k prijmom najomnikov, v pripade,
Ze je vysoka, je riziko, Ze najomnici nebudd mact platit ndjom a bude narastat zadlzenie.
Dobrou komunikaciou podloZenou argumentaciou je mozné nastavit vysku najmu tak, aby
uspokojila obe strany. To znamena, ze pokryje o¢akavania prenajimatela, ale aj ndjomca ju
dokaze z prijmu zaplatit,

 komunikovat a argumentacne podlozit, aby zacali klesat pohladavky, je potrebné zastavit
nezmyselné penalizovanie a pokuty a nastavit Gnosny, ale pravidelny spésob splacania
pohladavok,

« jednoduchym jazykom komunikovat vSeobecne zdvazné nariadenia obci a domové poriad-
ky tykajuce sa byvania,

» pravidelnekomunikovat, jednoduchym jazykom vysvetlovat pravidld, pripadné ,dradné“
listiny vysvetlovat jednoduchou recou a uistovat sa o porozumeni obsahu.

Jednym z dlhodobych komunikaénych cielov je zmenit postoj ndjomnikov k bytom. Ten, ¢o byt
nevlastni ma nizsiu motivaciu udrziavat byt, spolo¢né priestory a okolie bytovych domov v dob-
rom stave. Jasne definované podmienky pre umoznenia odkupenia bytu do osobného vlastnictva
motivuje ndgjomnika k lepSej starostlivosti o byvanie. Vhodnd komunikdacia a opatovné vysvetlo-
vanie podmienok je zakladom tohto procesu. Je dolezité komunikovat a spravne objasnovat, ze
nikto sa uz v dnesnej dobe nebude starat o byty tak ako to bolo pred rokom 1989.

Jednym z Castych argumentov v snahe presvedcit najomnikov uchadzat sa o ziskanie bytu do
osobného vlastnictva bol i fakt, Ze ako vlastnici budd mat hlasovacie pravo v rozhodovani o pod-
mienkach byvania. Najvac¢sim argumentom v komunikacii vSak bola udrzatelnost byvania.

VSetky tieto argumenty sme pouzivali na to, aby sa postoj nasej komunity k byvaniu zmenil a za-
¢ali sme ich postupne vtahovat do procesov rozhodovania, planovania, kontroly dodrziavania do-
hod. Argument o strate byvania rezonuje ¢astejSie ako predtym. Komunitu sme motivovali, tym
Ze si moze postupne byty odkupit do osobného vlastnictva, ale len tak aby to finan¢ne zvladali.



Prenajimatelov sme motivovali tym, Ze sa:

* nastavi dlhodoby plan splatok tak, aby uz vzniknuté pohladavky mohli splacat. Zaroven
priamo Umerne tomu sa nastavi plan splatok na odkupenie bytov. Cena za byty musi byt
nizka respektive zostatkovd, alebo eSte lepsi variant by bola symbolicka,

 to znamena, Ze argumentom pre samospravy bude, Ze pohladdvky sa im vratia a zaroven
sa zbavia najomnikov a to tymto lepsim spésobom, ako ndtenym vystahovanim, za ¢o by
ich kritizovala celd spolo¢nost. Hromadné nutené vystahovania nefunguju.

Specifika komunikacie s komunitou ako celkom

Na zaklade mapovania komunity, je potrebné definovat, ¢o na jednotlivca vplyva a ¢o ovplyvriu-
je spravanie v danej komunite. Moze ist o princip ,vacsina ovplyviuje“ alebo o princip ,mien-
kotvorna osoba v komunite ovplyvriuje® Tento princip je potrebny pochopit a vyuzivat ho v ar-
gumentacii. PoCas praxe sme sa stretli s oboma spdsobmi komunikacie, za zmienku stoji, ze
nezvladnutelného ¢lena komunity vylacila samotnd komunita. Vylucenie komunitou znamena3,
7e vSetci poukazuju na problém s jednotlivcom, prestand sa ho zastavat.

Spociatku sa stavalo, ze komunita kryla jednotlivca, ktory sposobil nejaku Skodu. Vtedy treba
hladat riesenie ako postih zasiahne celd komunitu a potom to zdéraznit, Ze keby poukazali na
jednotlivca bolo by to spravodlivé a on by musel v prospech vSetkych svoju chybu odstranit. Pri
vhodnej argumentacii sa podarilo najst konsenzualne riesenie.

Ak v komunite existuje mienkotvorna osoba, odsvedcilo sa ziskat ju na svoju stranu a zaanga-
Zovat ju do rieseni. Ignoranciou jej vplyvu by sa mohlo stat, Ze komunikacia bude neefektivna.

TieZ sa osvedcilo k rieSeniu niektorych problémov prizvat odbornikov. Napriklad sme nadviazali
spoluprdci s policajnymi Specialistami pre pracu s komunitou. V tomto pripade sa riesil nelegalny
odber elektrickej energie, ktory poskodzoval viacerych byvajlcich. Bolo potrebné, aby bol pacha-
tel tohto ¢inu identifikovany, aby bolo spravne komunikované riziko a aby komunita pochopila
protipravne konanie. Pachatel bol identifikovany a potrestany a o je ddlezité komunita mala
objektivizované informacie.

Vzhladom k nasim, viac 15 roénym skusenostiam, si dovolime sformulovat niekolko ddlezitych
principov, ktoré sa v nasej praci ukazali ako klticové.

1. Princip solidarity

Pri rieSeni nedoplatkov jednotlivcov sa s neplaticom dohodne splatkovy kalendar. Pripadné thra-
dy za faktury vodné stocné alebo iné sluzby sa za neplati¢a uhradia z polozky fondu udrzby
a oprav. Takym spdsobom sa poskladaju na rozdiel vo faktudre za sluzby vsetci byvajuci vo vcho-
de. Dosiahne sa to, Ze dodavatelom byvajlci nie su dlzni, ale su dlzni ostatnym obyvatelom, ¢o
potom formou splatkového kalendara vracaju. Tu sa vyhybame pohladdvkam, ktoré mozu byt
penalizované respektive exekuované, a tak zabranime tvorbe nového dlhu. Princip solidarity sa
vyuziva aj v pripade rieSenia poruch a oprdv, kde sa celkovd cena zniZuje o sumu svojpomocnych
prdc, ktoré byvajuci vykonaju vo vlastnej rézii. Byvajuci sa v plnej miere podielaju na oprave, ale-
bo inych prdcach spolocne, a tak sa na cene prace Setri.



2. Princip kompromisu

V pripade, Ze na oprave alebo odstraneni poruchy sa podiela ¢len z obytného domu, ktory je
uz ich dlznikom, navrhne sa odmena za cenu prace, ktort vykonal a td sa mu odrdtava z dlhu.
vacsina byvajucich boli dlznikmi, nemohli poberat prispevok na byvanie. Dohodli sme s mestom
Velky Krti§, s vlastnikom, ako aj Uradom prace, socidlnych veci a rodiny vo Velkom Krtisi, Ze
v sulade so zakonom 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nuidzi bude byvajucim, ktori uznaju svoj
dlh a budu ho splacat podla stanoveného splatkového kalendara, priznany prispevok na byvanie.
Byvajucim sa tak zvysil prijem, z ktorého dokazali platit poplatky suvisiace s byvanim.

Dal$im vyznamnym kompromisom bolo nepenalizovanie pohladavok alebo omeskanych platieb.
V neposlednom rade nezahajovanie zbyto¢nych exekuc¢nych konani zatazuju véetkych. Podarilo
sa dosiahnut dohodu, Ze nedoplatky sa nebudu penalizovat a podstatné bude zacat splacat po-
hladavky na zaklade splatkovych kalendarov.

3. Princip subsidiarity

KCM ho vyuzilo hlavne pri rieSeni problémov s jednotlivcom, V pripade, ze jednotlivec nedokazal
sam riesit nejaky problém spojeny s byvanim, zaangazuju sa do rieSeni vSetci ostatni byvajuci
v dome, alebo vchode, ktori mu za urcitych podmienok pomozu s rieSenim problému.

Nevyhnutné je vSak vopred definovat formy postihov, ktoré moézete byt pouzité, ak klient ne-
spolupracuje. Ak klient spdsobi Skodu v pripade, Ze mifia vodné a sto¢né a nechce sa podielat na
splatkach, tak ho od doddvky odpojime. Urobime to za Ucéasti komunity, kde komunita dohliada
na to, ako dodrziava tento klient hygienické predpisy a podobne, a to méze viest az k vyluceniu
z komunity.

V predchddzajucich Castiach sme zhrnuli nase skdsenosti za viac ako 15 rokov terénnej prace.
Pokusili sme sa definovat klicové postupy a principy, na ktorych boli aktivity postavené. Sme si
vedomi toho, Ze nase skdsenosti odrazaju skisenosti v Case a priestore, ktoré nemusia byt re-
plikovatelné v inych mestach a s inymi komunitami. Sme vsak radi, Zze sme mohli zrekapitulovat
nase postupy a verime, Ze pre inych mozu byt inSpiraciou.



Namiesto zaveru

Spbsob byvania je najvyznamnejsim ukazovatelom ekonomickej a kultirnej Urovne jednotlivca,
ale v SirSom slova zmysle aj skupiny. Vo vztahu k marginalizovanym rémskym komunitam sa
prave v oblasti byvania prejavuje vela rozdielov oproti majoritnej populdcii. Socidlne vylucenie
a viacgeneracna chudoba sa prejavuju v byvani, tak v mestach ako aj na vidieku. Pripadova studia
predstavuje jedno z rieSeni udrzania si byvania a jeho postupného skvalithovania, vratane zme-
ny vlastnickeho vztahu. Velka ¢ast byvajucich bola v ndjomnom vztahu k bytom, ktoré postupne
zveladovali a v zavere procesu pri dodrziavani podmienok dohodnutych na zaciatku procesu sa
stali vlastnikmi predmetnych bytov. Pristup Komunitného Centra Mensin zmenil teda zakladné
charakteristiky byvania v tejto lokalite za ¢o im patri obdiv.

Co sa v3ak nemenf je istd miera socidlneho vyltiéenia, aj ked aj na tomto poli sa im podarilo na-
Startovat vela dobrych krokov.

Urad Splnomocnenca vlady SR pre rémske komunity dakuje Komunitnému Centru Mensin, pre-
dovSetkym Janette Knapekovej a Adrianovi Berkymu za spracovanie materialu a veri, ze bude
prinosny pre mnohé samospravy, ktoré celia podobnym problémom, akym celili obyvatelia na
uvedenych uliciach vo Velkom Krtisi.

Podakovanie patri aj Zuzane Kumanovej za redakénd upravu a Anne Valkovicovej za jazykovu
korekturu a Lukasovi BartoSovi za grafickd dpravu.



