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1. Úvod do problematiky vlastníctva bytov

1.1. Základné definície 

V tejto časti sú uvedené základné definície a pojmy, ktoré sú významné z hľadiska riešenia problémových okruhov v oblasti hospodárenia s bytovým a domovým majetkom. Pokiaľ nie je uvedené inak, sú prevzaté zo zákona NR SR č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov.

Byt

Byt je miestnosť alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu trvalo určené na bývanie a môžu na tento účel slúžiť ako samostatné bytové jednotky. Podľa Stavebného zákona  „byt je miestnosť, alebo súbor obytných miestností s príslušenstvom usporiadaný do funkčného celku s vlastným uzavretím, určený na trvalé bývanie“ (§ 43b, ods. 4 zákona č. 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov, ďalej len „Stavebný zákon“).

Podlahová plocha bytu

Podlahová plocha bytu je podlahová plocha všetkých miestností bytu a miestností, ktoré tvoria príslušenstvo bytu bez plochy lodžií a balkónov. Príslušenstvom bytu sú vedľajšie miestnosti a priestory určené na to, aby sa s bytom užívali (pivnica, komora, povala a pod. – § 121 ods. 2 Občianskeho zákonníka).

Nebytový priestor

Nebytový priestor je miestnosť alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu určené na iné účely ako na bývanie (napr. kancelárie, sklady a pod.). Nebytovým priestorom nie je príslušenstvo bytu ani spoločné časti domu a spoločné zariadenia domu.

Bytový dom

Bytový dom je dom, v ktorom byty a nebytové priestory sú vo vlastníctve alebo spoluvlastníctve jednotlivých vlastníkov a spoločné časti a spoločné zariadenia tohto domu sú súčasne v podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytových priestorov. Podľa Stavebného zákona je bytový dom budova určená na bývanie pozostávajúca zo štyroch a viacerých bytov so spoločným hlavným vstupom z verejnej komunikácie.

Domový a bytový fond

Domový a bytový fond (DaBF) zahŕňa všetky bytové domy, o ktoré sa stará správcovská firma.

Domový a bytový majetok je súhrn bytových domov a v nich obsiahnutých bytov a nebytových priestorov, ku ktorým má fyzická alebo právnická osoba vlastnícky vzťah.

Spoločné časti domu

Spoločné časti domu sú časti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpečnosť. Sú určené na spoločné užívanie, najmä základy domu, strechy, chodby, obvodové múry, priečelia, vchody, schodištia, spoločné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolačné konštrukcie, zvislé nosné konštrukcie.

Spoločné zariadenia domu

Spoločné zariadenia domu sú zariadenia, ktoré sú určené na spoločné užívanie a slúžia výlučne tomuto domu, a to aj v prípade, ak sú umiestnené mimo domu. Takýmito zariadeniami sú najmä výťahy, práčovne a kotolne vrátane technologického zariadenia, sušiarne, kočikárne, spoločné televízne antény, bleskozvody, komíny, vodovodné, teplonosné, kanalizačné, elektrické, telefónne a plynové prípojky.

Spoločné časti a príslušenstvo domu

Spoločné časti a príslušenstvo domu, ktoré sú určené na spoločné užívanie a slúžia výlučne tomuto domu a pritom nie sú stavebnou súčasťou domu, sú oplotené záhrady a stavby, najmä oplotenia, prístrešky a oplotené nádvoria, ktoré sa nachádzajú na pozemku patriacom k domu.

Priľahlý pozemok

Priľahlý pozemok je časť územia, určená územným plánom, slúžiaca k prevádzke, údržbe a opravám a užívaniu domu, resp. stavebného objektu – pozemok patriaci k domu.

1.2. Vlastníctvo bytov a nebytových priestorov a súvisiace aspekty

Zákon NR SR č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov  vymedzuje novú formu vlastníctva bytov a nebytových priestorov, kde je bytový dom vlastnený čiastkovým spôsobom. Predmetom vlastníctva jednotlivých vlastníkov sú:

· byty a nebytové priestory,

· podiel na spoločných častiach a zariadeniach v bytovom dome,

· podiel na bezprostredne zastavanom pozemku, na ktorom stojí bytový dom a na priľahlom pozemku (v prípade, že bolo vlastníctvo prevedené).

Zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov určuje dva základné princípy platné pre túto formu vlastníctva, a to:

1. spolu s vlastníctvom individuálnej jednotky, t. j. bytu alebo nebytového priestoru, jednotlivec vlastní spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach domu, spoločných zariadeniach domu, na príslušenstve, na pozemku a na priľahlom pozemku,

2. každá individuálna jednotka spolu s jej vlastníckym podielom je čiastkovým podielom nehnuteľnosti, ktorý môže byť predaný, byť predmetom záložného práva, prenajatý alebo inak vysporiadaný vlastníkom.

Vlastníctvo bytu a jemu zodpovedajúceho podielu spoločne vlastneného celkového majetku pritom nemôže byť oddelené. Znamená to, že ak jednotlivec je vlastníkom bytu, musí mať záujem aj o spoluvlastnícky podiel na spoločnom majetku. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru vlastní podiel na spoločnom majetku, takže má práva a povinnosti k obom zložkám svojho vlastníctva.

Inak povedané – v tejto forme vlastníctva bytového domu sú byty a nebytové priestory vo vlastníctve jednotlivých vlastníkov a spoločné časti a spoločné zariadenia domu sú súčasne v ideálnom podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

Veľkosť spoluvlastníckeho podielu na spoločných častiach bytového domu a na spoločných zariadeniach bytového domu, na príslušenstve a na pozemku je pritom daná podielom, ktorý sa rovná podlahovej ploche bytu alebo nebytového priestoru v dome vydelenej úhrnom podlahových plôch všetkých bytov a nebytových priestorov v dome.
Byt alebo nebytový priestor predstavuje reálnu časť domu, ktorá je samostatným predmetom občianskoprávnych vzťahov a podľa Občianskeho zákonníka je teda byt alebo nebytový priestor aj vecou v právnom zmysle.

1.3. Základné práva a povinnosti vlastníkov

1.3.1. Aké sú základné práva vlastníkov

Vlastníci majú právo nakladať s bytom alebo nebytovým priestorom ako ktorýkoľvek iný vlastník nehnuteľnosti, t. j. majú právo na praktické a právne dispozície.

V rámci právnych dispozícií vlastníci bytu alebo nebytového priestoru môžu svoje vlastníctvo:

· previesť predajom, dedičstvom, darovaním,

· prenajať fyzickej alebo právnickej osobe, 

· majú aj právo zabezpečiť pohľadávku záložným právom.

V rámci praktických dispozícií majú vlastníci bytov a nebytových priestorov právo rozhodovať o postupoch spojených so správou, prevádzkou, údržbou a opravami, resp. modernizáciou bytového domu. Pritom je zaručená rovnosť vlastníctva bez ohľadu na to, či ide o fyzické alebo právnické osoby alebo o štát, ak bude účastníkom občianskoprávnych vzťahov. Vychádza sa z princípu rovného postavenia všetkých vlastníkov v nakladaní s ich bytmi.

1.3.2. Aké sú základné povinnosti vlastníkov

Určujúcim záväzkom je povinnosť v súlade so zmluvou o spoločenstve alebo zmluvou o výkone správy prispievať na náklady spojené s prevádzkou, údržbou a opravami spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, príslušenstva, prípadne pozemku, teda prispievať na správu spoločného majetku. Sú to tzv. spoločné náklady. Spoločné náklady znášajú vlastníci bytov a nebytových priestorov podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu (ak príslušná zmluva nestanovuje inak).

Na tento účel poukazujú vlastníci bytov a nebytových priestorov preddavky mesačne do fondu prevádzky, údržby a opráv. Podmienky úhrady preddavkov sú určené v zmluve o spoločenstve alebo v zmluve o výkone správy. Podrobnosti sú uvedené v kapitole 7 a 8.

Okrem úhrady spoločných výdavkov je každý vlastník bytu a nebytového priestoru viazaný nasledovnými povinnosťami:

1. na svoje náklady byt a nebytový priestor v dome udržiavať v stave spôsobilom na riadne užívanie, najmä včas zabezpečovať údržbu a opravy. Je povinný konať tak, aby pri užívaní, udržiavaní, zmenách, pri prenajatí bytu alebo nebytového priestoru v dome, prípadne jeho časti a pri inom nakladaní s bytom a nebytovým priestorom v dome nerušil a neohrozoval ostatných vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych a spoluužívacích práv,

2. na svoje náklady odstrániť závady a poškodenia, ktoré na iných bytoch alebo nebytových priestoroch v dome, alebo na spoločných častiach domu, alebo na spoločných zariadeniach domu, alebo na príslušenstve spôsobil sám alebo osoby, ktoré jeho byt alebo nebytový priestor užívajú (napr. upchatie kanalizačného odpadu, narušenie systému ÚK zväčšením kapacity vykurovacích telies a pod.),

3. umožniť na požiadanie na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zástupcovi spoločenstva, správcovi a osobe oprávnenej vykonávať opravu a údržbu za účelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpečí sám, alebo ak ide o opravu spoločných častí domu alebo spoločných zariadení domu prístupných z jeho bytu,

4. nemôže vykonávať úpravy bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorými by ohrozoval alebo rušil ostatných v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhľad domu bez súhlasu spoločenstva, ak sa spoločenstvo nezriaďuje, je potrebný súhlas väčšiny všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome.

1.3.3. Stavebné úpravy bez ohlásenia stavebnému úradu

Väčšina stavebných udržiavacích prác nevyžaduje ohlásenie, stavebné povolenie a ani súhlas stavebného úradu. Zákon č. 50/1976 Z. z. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (Stavebný zákon) v znení neskorších predpisov vymenúva prípady, v ktorých sa nevyžaduje súhlas stavebného úradu. Ide najmä o tieto opravy a úpravy:

· menšie opravy fasád, opravy vnútorných omietok, obkladov stien, podláh a dlažieb, opravy strešnej krytiny a povrchu plochých striech, komínových telies, opravy vnútorných inštalácií, výmena, opravy okien a dverí a ich nátery, opravy oplotenia, ak sa nimi nemení vzhľad stavby,

· výmena nepodstatných častí konštrukcií stavby (výmena nenosných priečok, napr. umakartové jadro, deliaci panel, pokiaľ sa nemení plocha a účel využívania priestoru ani statické zaťaženie),

· opravy zariadenia ústredného kúrenia, vetracieho a klimatizačného zariadenia a výťahov,

· výmena zariaďovacích predmetov (napr. kuchynských liniek, vaní a iného bežného vybavenia stavby).

Aj pri úpravách, ktoré nevyžadujú ohlásenie alebo stavebné povolenie je vlastník bytu alebo nebytového priestoru povinný dodržiavať technické normy a predpisy na vykonanie týchto úprav.

1.3.4. Stavebné úpravy ohlasované a povolené stavebným úradom

Ohlásenie stavebnému úradu sa vyžaduje pri stavebných úpravách a udržiavacích prácach, ktoré môžu ovplyvniť:

· stabilitu stavby zasahovaním do nosných konštrukcií,

· požiarnu bezpečnosť stavby,

· vzhľad stavby alebo životné prostredie,

· záujmy spoločnosti.

Stavebné povolenie sa vyžaduje aj pri zmene stavby, najmä pri prístavbe a nadstavbe.

Požiadavka na zachovanie spôsobu užívania sa vzťahuje aj na časť stavby, takže napr. zriadenie priečky, ktorou sa miestnosť rozdelí na dve, alebo opačne, pre odstránenie priečky alebo spojenie dvoch miestností do jednej nestačí len ohlásenie, je potrebné stavebné povolenie. Rovnako pri zasklievaní lodžií a balkónov, kedy sa mení vonkajší vzhľad domu, nestačí len ohlásenie, ale vyžaduje sa stavebné povolenie. Bolo by vhodné, aby sa dohodli vlastníci bytov a nebytových priestorov pred jednotlivými zásahmi do fasády domu na zadaní vypracovania štúdie (projektu) riešenia celej fasády domu a na základe toho požiadali stavebný úrad o vydanie stavebného povolenia.

Vykonať stavebnú úpravu možno len na základe písomného oznámenia stavebného úradu, že proti stavebnej úprave nemá námietky a súhlasí s vykonaním stavebnej úpravy.

1.4. Čo robiť a nerobiť pre pokoj, poriadok a dobré spolunažívanie v bytovom dome?

Užívatelia bytov alebo nebytových priestorov sa podieľajú na správe domu. Aj v prípade, že si nezaložia spoločenstvo vlastníkov, je vhodné, aby si zvolili zástupcu alebo zástupcov. V domoch s väčším počtom bytov je možné ustanoviť voľbou domovú komisiu alebo domovú samosprávu, výbor samosprávy alebo dozornú radu.

Poverený domový zástupca, domová komisia, domová samospráva, výbor samosprávy, alebo dozorná rada plní v zásade nasledovné úlohy:

· vedie vlastníkov bytov alebo nebytových priestorov v dome k vzájomnému spolužitiu na princípe dobrých medziľudských a susedských vzťahov, k zachovávaniu čistoty a poriadku v dome, dodržiavaniu predpisov,

· vyjadruje sa k otázkam týkajúcim sa bytového domu, k plánu údržby a opráv, k prevádzke ústredného vykurovania a dodávke teplej úžitkovej vody, k vykonávaniu revízií a ich periodicite a k odstraňovaniu nedostatkov,

· kontroluje plnenie pracovnej činnosti pracovníkov prijatých na upratovanie a zabezpečovanie poriadku v dome,

· organizuje, zvoláva stretnutia užívateľov bytov a nebytových priestorov, dbá na dodržiavanie domového poriadku.

Pokoj v dome 

Vlastník bytu, osoby, ktoré žijú s vlastníkom bytu v spoločnej domácnosti a iné osoby zdržiavajúce sa v dome sú povinní správať sa tak, aby nerušili a neobťažovali susedov nadmerným hlukom, nerobili výtržnosti, nezhoršovali podmienky riadneho užívania bytu a domu ostatným užívateľom.

Nočný kľud 
Pokiaľ sa užívatelia bytového domu nedohodnú inak, „nočný kľud“ je stanovený v čase od 2200 hod. do 600 hod. V tomto čase sa nemá vykonávať akákoľvek činnosť, ktorá by spôsobovala nadmerný hluk. Nemá sa hrať na hudobných nástrojoch, spievať, hlučne sa zabávať, používať vysávače, práčky, vŕtačky a iné obdobné prístroje a vykonávať inú činnosť, ktorá spôsobuje hluk. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru má v tomto čase stíšiť rozhlasové, televízne a iné prijímače na primeranú izbovú počuteľnosť.

Uzamykanie bytového domu 
Z dôvodu zamedzenia prístupu cudzích ľudí do bytového domu je nutné uzamykať vchodovú bránu. Najdôležitejšie je uzatváranie vchodovej brány počas nočných hodín. Pokiaľ sa nájomcovia alebo vlastníci bytov a nebytových priestorov nedohodnú inak, bytový dom by sa mal uzamykať v čase od 2200 hod. do 600 hod.

Tam, kde sú vchodové dvere do domu vybavené zariadením na automatické otváranie z bytu (automatický vrátnik), alebo zvončekom do bytu, je užívateľ bytového domu povinný zatvárať, resp. uzamykať vstupné dvere do domu aj počas celého dňa. 

Za prevádzku elektronického dorozumievacieho zariadenia zodpovedá správca alebo zástupca spoločenstva. 

Do bytového domu musí byť zabezpečený prístup ako užívateľom bytového domu, tak i ďalším osobám, napr. doručovateľovi pošty, pracovníkom odstraňujúcim haváriu, pracovníkom zasahujúcim pri požiari, pracovníkom zdravotnej pomoci.

V prípade vzniku havárie v bytovom dome je nutné zabezpečenie prístupu do bytového domu. Meno osoby zodpovedajúcej za uloženie kľúčov od uzatvorených miestností musí byť uvedené na informačnej tabuli v dome.

V prípade privolania zdravotnej pomoci niektorým užívateľom bytového domu, prístup do domu zabezpečuje ten, kto zdravotnú pomoc privolal.

Osvetlenie 

Ak sa dom nezamyká, je zástupca spoločenstva, prípadne správca povinný po zotmení zabezpečiť možnosť osvetlenia všetkých priestorov v dome, prípadne prístupov k domu (napr. pasáž a pod.).

V domoch, kde nie je potrebné trvalé osvetlenie, môžu byť schodištia, chodby vybavené časovým spínačom. Musia byť umiestnené blízko domových dverí a bytových dverí na každom podlaží, musia byť funkčné, a preto zástupca spoločenstva, príp. správca je povinný zabezpečiť pravidelnú kontrolu (revíziu) elektrickej inštalácie, ako aj zabezpečiť odstránenie nedostatkov na elektrickej inštalácii zistených kontrolou.

Poriadok a čistota 
Čistotu, poriadok a udržiavanie zariadení v dome a v priestoroch k nemu patriacich, je povinný zabezpečiť zástupca spoločenstva alebo správca bytového domu za úhradu nákladov dohodnutých s vlastníkmi podľa osobitných predpisov.

Na udržanie poriadku a čistoty v dome zabezpečuje zástupca spoločenstva alebo správca (ak bola podpísaná zmluva o výkone správy) prostredníctvom domovníka alebo inej určenej osoby nasledovné práce:

· zametanie, umývanie schodov a chodieb a ostatných spoločných častí domu a spoločných zariadení domu (pivnica, povala, dvor, kočikáreň, kabína výťahu a pod.), doporučuje sa minimálne 1x týždenne,

· čistenie osvetľovacích zariadení, okien v spoločných priestoroch, dverí do domu a do spoločných priestorov, zábradlí a ostatných spoločne užívaných zariadení, minimálne 2x ročne,

· čistenie a udržiavanie schodnosti chodníkov a prístupových ciest k domu a k jeho spoločným zariadeniam (zametanie, odpratávanie snehu, posypávanie pri poľadovici a pod.),

· starostlivosť o riadny chod a udržiavanie technických zariadení (výťah, osvetlenie, práčovňa, sušiareň, spoločná televízna anténa a zariadenia káblovej televízie v zmluvnom vzťahu),

· starostlivosť o dodržiavanie domového poriadku, kontrola funkčnosti osvetľovacích zariadení a signálnych zvončekov na vchodových dverách,

· vykonávanie kontrol a obstarávanie prác súvisiacich so spravovaním domu, hlásenie všetkých zistených nedostatkov v dome a porúch jeho zariadení a zabezpečovanie preventívnych opatrení za účelom predchádzania havarijným stavom,

· vykonávanie ostatných úloh uložených príslušnými orgánmi (vyvesovanie vyhlášok, upozornení, oznámení a pod.).

Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome sa môžu dohodnúť, že si poriadok a čistotu budú v dome obstarávať úplne alebo čiastočne sami podľa vopred dohodnutého harmonogramu, ktorý bude zverejnený na informačnej tabuli (informačnom zariadení). Súčasťou harmonogramu bude uvedenie mien vlastníkov starajúcich sa o dodržiavanie čistoty a poriadku v určených termínoch.

Informačné zariadenie v dome 
Zástupca spoločenstva alebo správca je povinný zabezpečiť:

· očíslovanie bytov (dverí),

· označenie jednotlivých podlaží,

· označenie smeru únikových ciest,

· označenie spoločných častí domu a spoločných zariadení domu.

Okrem označenia miestností v spoločných priestoroch musí vyznačiť kde sa nachádza:

· hlavný uzáver plynu,

· hlavný vypínač elektrického prúdu,

· hlavný uzáver studenej vody,

· hlavný uzáver teplej úžitkovej vody,

· hlavný uzáver ústredného kúrenia,

· merač množstva tepla,

· hlavný vodomer studenej vody.

Na viditeľnom mieste pri domovom vchode sa má umiestniť oznamovacia tabuľa, na ktorej sa uvedie:

· menný zoznam užívateľov domu spolu s označením bytu a poschodia,

· meno a adresu zástupcu spoločenstva, prípadne správcu,

· názov, adresa, telefónne čísla organizácií, ktoré vykonávajú pohotovostnú a havarijnú službu,

· telefónne čísla organizácií volaných v nebezpečenstve (polícia, zdravotná pomoc, ohlasovanie požiaru),

· meno osoby zodpovednej za uloženie kľúčov od uzamknutých spoločných častí domu a spoločných zariadení domu,

· meno osoby zodpovednej za dodržiavanie čistoty a poriadku v dome,

· meno osoby (organizácie) zodpovednej za odpratávanie snehu, posýpanie chodníkov v prípade poľadovice a prístupov do domu počas zimného obdobia.

Zástupca spoločenstva je povinný v blízkosti vchodu umiestniť buď priamo na oznamovacej tabuli alebo samostatne „Zásady požiarnej bezpečnosti“. Tieto zásady je v priestoroch domu a priľahlých priestoroch povinný dodržiavať vlastník bytu alebo nebytového priestoru ako i tretia osoba.

Používanie spoločných častí a zariadení v dome
Spoločné časti domu (schodištia, chodby, povaly, vchody) a spoločné zariadenia domu (práčovne, sušiarne, kočikárne, kotolne, výťahy, a pod.) je možné užívať len v súlade s kolaudačným rozhodnutím, prípadne stavebným povolením vydaným príslušným stavebným úradom a len na účely, pre ktoré sú určené.

Na chodby, schodištia a iné spoločné časti domu nie je možné umiestňovať predmety, ktoré bránia ich spoločnému užívaniu, môžu sťažiť záchranné práce pri požiari, rovnako nie je dovolené ich uzamykanie.

Dvor patriaci k domu musí byť v zásade voľný a jeho využívanie vrátane parkovania automobilov je možné len s písomným súhlasom väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov a nesmie obmedzovať právo riadne užívať byt či nebytový priestor (splodiny, nadmerný hluk a pod.).

Vlastníci bytov a nebytových priestorov si majú označiť poštové schránky, dvere a zvončeky do bytu alebo nebytového priestoru svojím menom.

Osoba, ktorá uzatvára hlavné uzávery vody, plynu a pod. musí zabezpečiť, aby užívatelia bytov a nebytových priestorov boli včas oboznámení o ich uzavretí a znovuotvorení, okrem mimoriadnych prípadov a havarijných situácií.

Antény
Televízne, rozhlasové, satelitné a iné antény na vonkajšej fasáde domu alebo na streche domu sa majú zriaďovať len na základe písomného súhlasu zástupcu spoločenstva na základe predchádzajúcej dohody väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov, v ktorom sú určené podmienky montáže.

Ak je bytový dom predmetom ochrany pamiatkovej starostlivosti, vyžaduje sa i súhlas Ústavu pamiatkovej starostlivosti.

Vytápanie, zatekanie 
Drobné opravy v byte zabezpečuje užívateľ bytu, nebytového priestoru obdobne ako nájomca v zmysle nariadenia vlády SR č. 87/1995 Zb. tak, aby zamedzil zhoršeniu technického stavu a hygienickej úrovne susedných bytov z dôvodu zatečenia alebo vytopenia bytu alebo nebytového priestoru. V prípade vytopenia susedného bytu z dôvodu nedbalosti (jednorázové vytopenie pri praní v práčke, pri poškodení sifónov, nezatvorenie batérie, a pod.), odstránenie škôd vzniknutých vytopením hradí užívateľ, ktorý vytopenie alebo zatečenie spôsobil.

Domáce zvieratá 
Chovať alebo mať v držbe domáce zvieratá (psy, mačky, iné zvieratá) možno len v súlade so všeobecne záväzným nariadením obce. Bez povolenia je možné chovať len tie domáce zvieratá, ktoré majú spĺňať funkciu sprievodcov pre postihnutých obyvateľov (slepí alebo telesne postihnutí užívatelia).

Užívateľ, ktorý chová alebo má v držbe zviera, musí zabezpečiť základné hygienické, veterinárne a bezpečnostné opatrenia.

Prášenie, čistenie, vyvesovanie a vykladanie predmetov 
Vytriasať, vyprašovať alebo vyhadzovať z okien, lodžií, balkónov akékoľvek predmety je zakázané.

Na chodbách, schodištiach, povalách, z okien, balkónov, lodžií a do svetlíkov sa nemá čistiť obuv, šatstvo, koberce a iné predmety.

Vyvesovanie, vykladanie prádla, perín a podobných predmetov do hlavných ulíc a verejných priestranstiev rušivým spôsobom sa neodporúča. Predmety nečisté vzhľadom a zápachom odpudzujúce nie je dovolené vyvesovať a vykladať vôbec.

V prípadoch umiestnenia kvetov v oknách, na balkónoch, lodžiách, ktoré sú prirodzenou ozdobou domu, musia byť kvety zabezpečené proti pádu. Pri ich zalievaní nesmie pretekajúca voda poškodzovať alebo znečisťovať dom, prípadne osobný majetok ostatných užívateľov domu alebo chodcov.

2. Správa domu
Dňom predaja bytov, t. j. prijatím vkladu vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností, vzniká nájomcovi vlastníctvo k bytu, prípadne k nebytovému priestoru a tiež spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach, spoločných zariadeniach, pozemku a na príslušenstve domu. Práva a povinnosti vyplývajúce z vlastníctva bytu a nebytového priestoru v dome prechádzajú na nového vlastníka.

Zákon č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov určuje, že dom nemôže byť bez správcu domu a zároveň určuje, že pre jeden dom môže byť len jedna forma správy. Z toho dôvodu sa zriaďuje pre výkon správy buď spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov ako právnická osoba zapísaná v registri združení, alebo vlastníci bytov a nebytových priestorov uzavrú zmluvu o výkone správy s inou právnickou alebo fyzickou osobou alebo družstvom. Aj spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov (ďalej len spoločenstvo) môže zmluvne zabezpečiť buď výkon celej správy domu, alebo len niektoré služby, ktoré nie je schopné samo zabezpečovať.

2.1. Zmluva o výkone správy
Zmluva o výkone správy určuje vzťah medzi jednotlivými vlastníkmi bytov a nebytových priestorov, resp. spoločenstvom a správcom majetku. Správca môže vykonávať správu na základe zmluvy o výkone správy a obchodnej registrácie v prípade právnickej osoby, resp. na základe živnostenského oprávnenia v prípade fyzickej osoby. Zmluva špecifikuje na čo vlastníci, alebo spoločenstvo najímajú správcu, stanovuje podmienky, dobu platnosti zmluvy, podmienky ukončenia platnosti zmluvy alebo odstúpenia od zmluvy. 

Poznámka: Vzor zmluvy o výkone správy je uvedený v prílohe.  

Podľa § 8 ods. 2 zákona č. 182/1993 Zb. v znení neskorších predpisov, ak vlastníci bytov alebo spoločenstvo uzavrú zmluvu o výkone správy, správca je povinný najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom bytov, spoločenstvu správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok, najmä o finančnom hospodárení, o stave spoločných častí domu, o spoločných zariadeniach domu, ako aj o všetkých dôležitých skutočnostiach, ktoré súvisia so správou domu. Ak správca končí svoju činnosť, je povinný do 30 dní pred jej ukončením, najneskôr v deň skončenia činnosti, predložiť vlastníkom bytov, resp. spoločenstvu správu o svojej činnosti a odovzdať všetky písomné materiály súvisiace so správou domu. Túto povinnosť má správca aj po nadobudnutí bytov do vlastníctva nájomcami, ak si založia spoločenstvo pre výkon správy domu.

2.2. Dokumentácia potrebná pri preberaní správy domu
Pri preberaní domu do správy je dôležité fyzické preberanie nehnuteľnosti a spísanie protokolu o všetkých záležitostiach, ktoré budú potrebné pri výkone správy v ďalšom období. Preberací protokol spísaný a potvrdený odovzdávajúcou a preberajúcou stranou na konci preberacieho procesu je dôležitým dokladom, a preto je potrebné preberaniu správy domu venovať náležitú pozornosť.

Základné doklady:

· Stavebná dokumentácia, projekt, projekt skutočnej realizácie

· Stavebné povolenie

· Kolaudačné rozhodnutie o stavbe, iné rozhodnutia stavebného úradu

· Doklady o vlastníctve nehnuteľnosti a pozemku

· Poistná zmluva

Doklady k technickému stavu nehnuteľnosti:

· Technický audit (pasport) domu

· Pasporty jednotlivých bytov, vrátane protokolu o prevzatí, odovzdaní

· Pasporty jednotlivých nebytových priestorov

· Revízna správa kotolne

· Zoznam, evidencia hmotného majetku

· Zoznam drobného hmotného majetku

Doklady o zmluvných a obchodných vzťahoch:

· Obchodné zmluvy s dodávateľmi energií (voda, plyn, teplo a teplá úžitková voda, elektrina)

· Ostatné obchodné zmluvy (odvoz a likvidácia odpadu, revízie STA, odstraňovanie havarijných porúch, revízie, upratovanie, a pod.)

Účtovné doklady:

· Účtovné doklady (výpisy z účtu, faktúry, doklady o vybranom nájomnom, doklady o ostatných platbách, a pod.)

· Karty hmotného a drobného hmotného majetku

· Zoznam zariaďovacích predmetov

· Evidencia o nákladoch do nehnuteľnosti

· Doklady o výbere poplatkov za užívanie priestorov

· Doklady o výpočte nájomného

· Doklady o vyúčtovaní záloh za poskytnuté bytové služby

· Doklady o upomienkach, o vymáhaní nedoplatkov

· Daňové priznania

· Doklady o likvidáciách poistných udalostí

Domový poriadok a iné doklady:

· Domový poriadok

· Chov domácich zvierat

· Doklady určujúce pravidlá spolužitia

Dôkladné prebratie domu do správy je základom pre dobré naštartovanie práce nového správcu. Pre túto činnosť je potrebné zabezpečiť:

· prevzatie stavu jednotlivých meradiel energií (vodomery, elektromery, plynomery),

· prevzatie počtu nádob na odvoz a likvidáciu odpadkov a smetí,

· prevzatie rozpracovaných opráv alebo iných prác, ak sa na dome vykonávajú,

· prevzatie všetkých revíznych kníh (elektroinštalácia, plynoinštalácia, bleskozvody, komíny, a pod.),

· prevzatie dokladov ku komínovým prieduchom,

· prevzatie požiarnej dokumentácie a hasiacich prístrojov,

· prevzatie dokladov predpísaných orgánom bezpečnosti práce a ochrany zdravia pri práci.

2.3. Úlohy správy domu
Medzi hlavné úlohy správy patrí zabezpečenie týchto činností:

1. Organizovanie financií

2. Administratívna činnosť

3. Prevádzka, údržba a opravy domu

V rámci finančných činností ide o plnenie týchto úloh:

· príprava a realizácia ročného rozpočtu,

· úhrada platieb faktúr od zmluvných partnerov,

· vedenie účtovníctva (finančné operácie, prehľad príjmov a výdavkov, prehľad nezaplatených pohľadávok a pod.).

Administratíva zabezpečuje plnenie týchto úloh:

· uzatváranie zmlúv (na dodávku: plynu, tepla a teplej úžitkovej vody, studenej vody, na odber elektriny pre spoločné časti a zariadenia domu, na využívanie kanalizácie, na odvoz domového odpadu, pre zabezpečenie havarijnej služby, revízií výťahov, bleskozvodov, plynové a elektroinštalácie, požiarnu ochranu atď.),

· poistenie domu,

· riešenie vzťahov a komunikácie s vlastníkmi domu,

· vypracovávanie správ týkajúcich sa výkonu správy domu.

Jednou z hlavných úloh správy domu, okrem už uvedených finančných a administratívnych služieb, je zabezpečovanie údržby a opravy domu. Táto časť je rozpracovaná v samostatnej kapitole č.5 pod názvom Údržba a opravy domu.

3. Daňové povinnosti a poistné
Pre vlastníkov bytov a nebytových priestorov pri správe domu prichádzajú do úvahy predovšetkým tieto druhy daní:

· daň z príjmov,

· daň z pridanej hodnoty,

· daň z nehnuteľností, ktorá zahŕňa:

a) daň z pozemkov,

b) daň zo stavieb,

c) daň z bytov a z nebytových priestorov v bytovom dome, zo spoločných častí domu a spoločných zariadení bytového domu a ich častí (ďalej len „daň z bytov“).

3.1. Daň z príjmov
Spoločenstvo vlastníkov je nezisková organizácia, ktorej úlohou nie je podnikanie. V zmysle zákona č. 366/1999 Z. z. (§ 18 ods. 4) v znení neskorších predpisov, ako občianske združenie je oslobodené od dane z príjmov. V prípade, že spoločenstvo podniká s prenajímaním priestorov, poskytovaním spoločných častí domu na umiestnenie reklám, za tieto príjmy musí platiť daň z príjmov.

Príjem z prenájmu nebytových priestorov, spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, ktorý je príjmom fondu prevádzky, údržby a opráv, je samostatným základom dane na zdanenie osobitnou sadzbou dane (15 %), (§ 36c ods. 10 zákona č. 366/1999 Z. z. o daniach z príjmov, v znení neskorších predpisov).

3.2. Daň z pridanej hodnoty
Príjem spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov z preddavkov fondu prevádzky, údržby a opráv sa nekvalifikuje ako zdaniteľné plnenie na platbu dane z pridanej hodnoty. 

Ak správu domu zabezpečuje správca, môže byť platiteľom dane z pridanej hodnoty v prípade, že jeho obrat presiahne zákonom stanovenú hranicu (zákon NR SR č. 289/1995 Z. z. o dani z pridanej hodnoty, ako vyplýva zo zmien a doplnení vykonaných zákonom NR SR č. 200/1996 Zb., zákonom č. 386/1996 Zb., zákonom č. 371/1997 Zb., zákonom č. 60/1999 Zb., zákonom č. 153/1999 Zb., zákonom č. 342/1999 Zb. a zákonom č. 246/2000 Zb.).

3.3. Daň z nehnuteľností
a) Daň z pozemkov. 

Vlastník bytu alebo nebytového priestoru neplatí túto daň, pretože predmetom dane z pozemkov nie sú časti zastavaných plôch a nádvorí, ktoré sú zastavané stavbami podliehajúcimi dani zo stavieb a dani z bytov (§ 3 ods. 4 zákona SNR č. 317/1992 Z. z. o dani z nehnuteľností v znení zákona NR SR č. 87/1993 Zb., zákona č. 159/1993 Zb., zákona č. 317/1993 Zb., zákona č. 279/1995 Zb., zákona č. 205/1996 Zb., zákona č. 329/1997 Zb. a zákona č. 219/1999 Zb.).

b) Daň zo stavieb. 

Stavby s bytmi nie sú predmetom dane zo stavieb, ale sú predmetom dane z bytov (§ 8 ods. 3 zákona o dani z nehnuteľností).

Od dane zo stavieb sú oslobodené na 15 rokov novostavby a nadstavby bytových domov, v ktorých sú byty len vo vlastníctve fyzických osôb a slúžia výhradne na trvalé bývanie vlastníka. Oslobodenie sa vzťahuje len na prvého vlastníka alebo jemu blízku osobu a v prípade ak sa nevyužívajú na podnikateľskú alebo inú zárobkovú činnosť alebo na prenájom (§ 9g, ods. 2 zákona o dani z nehnuteľností).

c) Daň z bytov.

Daňovníkom dane z bytov je vlastník bytu, vlastník nebytového priestoru v bytovom dome (§ 11a, ods. 1).

Ak sú spoločné časti bytového domu vo vlastníctve viacerých osôb, daňovníkom dane z bytov je každá fyzická alebo právnická osoba podľa výšky svojho spoluvlastníckeho podielu (§ 11a, ods. 2).

Predmetom dane z bytov v bytovom dome, v ktorom aspoň jeden byt alebo nebytový priestor nadobudli do vlastníctva fyzické alebo právnické osoby sú:

1. byty a nebytové priestory,

2. spoločné časti bytového domu alebo spoločné zariadenia bytového domu alebo ich časti len ak sa nevyužívajú na podnikateľskú činnosť, inú zárobkovú činnosť, alebo na prenájom (§ 11b).

Od dane z bytov sú oslobodené na 5 rokov byty v bytovom dome od roku nasledujúceho po nadobudnutí vlastníctva bytu, oslobodenie sa vzťahuje len na prvého vlastníka alebo osobu jemu blízku (§ 11c, ods. 1).

Byty a nebytové priestory sú oslobodené od dane z bytov, len ak sa nevyužívajú na podnikateľskú činnosť, inú zárobkovú činnosť, alebo na prenájom (§ 11c, ods. 4).

Základom dane z bytov je celková výmera podlahovej plochy v m2 podliehajúca dani (§ 11d).

Výšku sadzby dane a koeficient určí obec každoročne všeobecne záväzným nariadením, s účinnosťou od 1. januára príslušného zdaňovacieho obdobia.

3.4. Poistné
Pravidlá poistenia bytového domu sa stanovia v zmluve o spoločenstve vlastníkov bytov a nebytových priestorov alebo v zmluve o výkone správy. Zmluva o výkone správy majetku zvyčajne vyžaduje, aby správca zaobstaral všetko potrebné na poistenie majetku. Konkrétny postup a stanovenie podmienok je vecou dohody spoločenstva alebo správcu majetku s príslušnou poisťovňou.

Úlohou správcu majetku vzhľadom na poistné je:

· špecifikácia požiadaviek na poisťovaciu spoločnosť,

· získanie návrhov od poisťovacích agentov alebo spoločností,

· vyhodnocovanie návrhov a príprava odporúčaní,

· administratívne spracovanie požiadaviek poisťovní,

· práca s likvidáciou škôd,

· práca s postihnutými vlastníkmi bytov,

· pravidelné informovanie klienta,

· zabezpečenie včasných opráv v požadovanej kvalite,

· zabezpečenie a kontrola vyplatenia poistných udalostí.

4. Spoločenstvo vlastníkov bytov
Spoločenstvo vlastníkov bytov je právnická osoba zapísaná v registri združení, ktorý vedie príslušný okresný úrad. Spoločenstvo vlastníkov bytov predstavuje takú formu vlastníctva bývania, pri ktorej vlastník bytu svoj byt súčasne obýva, pričom vlastní aj ideálny podiel na spoločnom majetku. Spoločný majetok tvoria spoločné časti bytového domu (napr. základy domu, chodby, obvodové múry, schodištia, chodby, strechy a pod.), spoločné zariadenia bytového domu (napr. výťahy, práčovne, kotolne, TV antény, kanalizačné, elektrické prípojky a pod.), príslušenstvo bytového domu (oplotenia, prístrešky, trvalé porasty a pod., nachádzajúce sa na pozemku, ktorý je súčasťou spoločného vlastníctva), pozemok.

Povinnosťou každého vlastníka bytu je nielen starostlivosť o vlastný byt, ale aj prispievanie na prevádzku a údržbu spoločných priestorov a zariadení. 

Pre individuálneho vlastníka sú dôležité práva, ktoré mu vlastníctvo bytu umožňuje. Vlastník bytu (nebytového priestoru) môže svoje vlastníctvo previesť medzi živými (predaj), môže ho odkázať dedičom, prenajímať fyzickej alebo právnickej osobe a má tiež právo využiť svoj byt pre zabezpečenie pohľadávky záložným právom. 

4.1.  Zriadenie spoločenstva 

Existencia spoločného vlastníctva a povinnosť vlastníkov sa starať o toto vlastníctvo vedie k nutnosti buď zriadenia spoločenstva vlastníkov bytov, alebo zverenia správy majetku profesionálnej správcovskej organizácií. V praxi to znamená, že pokiaľ sa určí správca bytov, nie je povinnosťou vlastníkov založiť spoločenstvo. Nezaloženie spoločenstva však v praxi prináša problémy. Je podstatne ťažšie kontrolovať a usmerňovať vynakladanie finančných prostriedkov vlastníkov zo strany správcu. Správcovi tiež chýba partner, s ktorým by mohol prediskutovať ďalšie smerovanie údržby, opráv a rekonštrukcií v bytovom dome. Z tohto dôvodu sa v  nejednom prípade dodatočne zakladajú spoločenstvá  vlastníkov bytov, keďže takto sa vytvárajú seriózne podmienky pre dobré hospodárenie s finančnými prostriedkami určenými na prevádzku, údržbu a opravy bytového domu.

Individuálne vlastníctvo bytov je nutné zaregistrovať na katastrálnom úrade. Každý individuálne vlastnený bytový a nebytový priestor spolu s podielom alebo účasťou na spoločnom vlastníctve je zapísaný ako samostatná časť nehnuteľnosti.

V prípade, že sa vlastníci rozhodnú vytvoriť spoločenstvo, sú ho povinní zapísať do registra združení na okresnom úrade. Súčasťou podania návrhu o záznam do registra združení je zmluva o spoločenstve a stanovy, pokiaľ to zmluva o spoločenstve určuje. Spoločenstvo sa môže skladať z vlastníkov bývajúcich v jednom dome, ale je tiež možné takéto spoločenstvo vytvoriť z vlastníkov vo viacerých domoch. Ak už spoločenstvo vzniklo, potom je každý nový vlastník povinný pristúpiť ku zmluve o spoločenstve.

4.2.  Zmluva o spoločenstve
Písomnú zmluvu o spoločenstve uzatvára pôvodný vlastník domu s novým vlastníkom bytu alebo nebytového priestoru v dome pri prevode prvého vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru. V prípade, že dôjde k zmene správy bytového domu, sú to noví vlastníci, ktorí iniciujú vytvorenie spoločenstva.

Zmluva o spoločenstve (tiež zakladateľská zmluva) musí obsahovať:

· názov a sídlo spoločenstva,

· orgány spoločenstva a ich právomoc,

· spôsob správy spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku,

· úpravu práv a povinností vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome,

· úpravu majetkových pomerov spoločenstva,

· spôsob a oprávnenie na hospodárenie s prostriedkami fondu údržby a opráv.

Okrem zmluvy o spoločenstve sa odporúča, aby sa praktická činnosť vlastníkov bytov riadila stanovami a predpismi, ktoré príjme spoločenstvo. Stanovy poskytujú detailnejšie informácie o spôsobe fungovania spoločenstva, o právach a povinnostiach orgánov a funkcionárov spoločenstva, o spôsobe vedenia porád spoločenstva a výkonného výboru. Môžu stanoviť aj ďalšie detaily o fungovaní spoločenstva. Stanovy majú byť prijaté na základe rozhodnutia väčšiny členov spoločenstva a nesmú byť v rozpore so zmluvou o spoločenstve. Môžu obsahovať napr. dátum výročnej schôdze vlastníkov, vymedzenie práv a zodpovednosti orgánov spoločenstva, domový poriadok a pod. Majú odrážať špecifické potreby spoločenstva a situáciu v spoločenstve.

4.3. Orgány a štruktúra spoločenstva
Predpokladom fungovania každej organizácie je vytvorenie riadiacej štruktúry organizácie, čo znamená určenie štrukturálnych jednotiek, vymedzenia ich práv a povinností, spôsobu vzájomnej komunikácie. V prípade spoločenstva je potrebné určiť funkcionárov a orgány spoločenstva, ktorých pôsobenie je nevyhnutné pre úspešné plnenie poslania spoločenstva spočívajúceho vo zveľaďovaní a správe spoločného majetku vlastníkov bytov, v zabezpečení bezpečnej prevádzky bytového domu, vo financovaní údržby a opráv a v zabezpečení harmonických vzťahov medzi členmi spoločenstva. Množstvo a veľkosť orgánov spoločenstva má byť adekvátna veľkosti spoločenstva, charakteru riešených úloh v rámci spoločenstva tak, aby mohlo pružne a efektívne riešiť vzniknuté problémy. Štruktúra spoločenstva sa teda môže líšiť od prípadu k prípadu, bude závisieť od toho či spoločenstvo zamestnáva správcu nehnuteľnosti, od stupňa prístupnosti špecializovaných bytových služieb, ako aj od stupňa záujmu jednotlivých vlastníkov o spoločnú prácu orientovanú na zveľaďovanie spoločného majetku spoločenstva a na využitie ich odborných schopností v rámci spoločenstva. Rozhoduje pritom vzťah jednotlivých vlastníkov k dobrovoľnej práci, keďže za členstvo v jednotlivých orgánoch sa spravidla neposkytuje finančná odmena. Základná štruktúra orgánov spoločenstva vzniká už pri zriadení spoločenstva, no následne sa môže ďalej rozvíjať a zdokonaľovať na základe demokratického rozhodovania členov spoločenstva, ktoré v danej oblasti musí rešpektovať práva jednotlivých vlastníkov na spolurozhodovanie v spoločenstve. Štruktúra orgánov spoločenstva, ktorú uvádzame v nasledujúcom texte má preto len charakter určitého vzoru, ktorý je možné v praxi rešpektovať, alebo ho prispôsobiť na vlastné miestne podmienky.

Najdôležitejším a  nezastupiteľným orgánom je valné zhromaždenie. Valné zhromaždenie pozostáva zo všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov združených v spoločenstve. Prostredníctvom valného zhromaždenia má každý vlastník bytu alebo nebytového priestoru možnosť uplatniť svoje právo na spolurozhodovaní o správe, údržbe, opravách a rekonštrukciách bytového domu, ako aj o ďalších otázkach, ktoré ovplyvňujú fungovanie spoločenstva. Má tiež povinnosť sa zúčastňovať na správe domu, rozhodovať ako spoluvlastník o spoločných častiach domu a spoločných zariadeniach domu, príslušenstve a pozemku. V prípade, že by nadpolovičná väčšina členov spoločenstva neplnila túto povinnosť, rozhodovanie spoločenstva by nebolo možné. 

Valné zhromaždenie má oprávnenie meniť zmluvu o spoločenstve, prijímať rozhodnutia o zmene stanov a predpisov spoločenstva, voliť a odvolávať predsedu spoločenstva, prerokúvať a schvaľovať výročné správy výkonného výboru a revíznej komisie, schvaľovať ročnú uzávierku spoločenstva a rozhodovať o všetkých veciach, ktoré si do svojej právomoci vyhradilo. Valné zhromaždenie sa zvoláva minimálne raz za rok. Rokovanie valného zhromaždenia vedie predseda spoločenstva. Valné zhromaždenie rozhoduje na základe hlasovania.

Pre prijatie rozhodnutí valného zhromaždenia je potrebná nadpolovičná väčšina všetkých členov spoločenstva. Rozhodnutie, ktoré nepodporila nadpolovičná väčšina sa pokladá za neplatné. Každý vlastník má jeden hlas, a to nezávisle od toho, aký veľký priestor vlastní. Takto stanovené pravidlo je spravodlivé, v praxi však prináša problémy, pretože často sa stáva, že sa na schôdzi spoločenstva nezíde nadpolovičná väčšina členov spoločenstva a potom sa hlasy získavajú až dodatočne podpismi. V niektorých prípadoch sa môže stať, že pri hlasovaní väčšina vlastníkov príjme také rozhodnutie, s ktorým sa menšina členov spoločenstva nevie zmieriť. V takomto prípade sa môže obrátiť na súd, aby o veci rozhodol. Aj pri rovnosti hlasov, alebo ak sa väčšina hlasov nedosiahne, je možné požiadať súd o konečné rozhodnutie ak o to požiada ktorýkoľvek spoluvlastník.

Valné zhromaždenie si môže zvoliť výkonný výbor, ktorý poverí určitými právami a povinnosťami. Úlohou výkonného výboru (zástupcu vlastníkov) je napr. odsúhlasenie kompletnosti programu schôdze vlastníkov, formulovanie odporúčaní na opravy a údržbu domu, spolupodpisovanie faktúr dodávateľov služieb, pravidelné skladanie účtov valnému zhromaždeniu, kontrolovanie písomných podkladov správcu a pod. Výkonný výbor spoločenstva teda riadi činnosť spoločenstva a rozhoduje o všetkých veciach, ktoré nie sú vyhradené rozhodnutím valného zhromaždeniu inému orgánu spoločenstva. Výkonný výbor má spravidla tri až päť členov a stretáva sa aspoň raz mesačne. Počet členov výkonného výboru by mal byť vždy nepárny, aby nedochádzalo k problémom pri hlasovaní. Členov výkonného výboru a jeho predsedu, ktorý je súčasne predsedom valného zhromaždenia, volí valné zhromaždenie spravidla na obdobie dvoch – troch rokov. 

Medzi dôležité oblasti pôsobenia výkonného výboru patria najmä: finančné plánovanie a rozpočtovanie, zabezpečovanie účtovníctva a sledovanie účtovných informácií, určenie jasnej politiky stanovovania a vyberania mesačných preddavkov od členov spoločenstva, riadenie a údržba majetku, poistenie majetku a pod. V prípade, že spoločenstvo zamestnáva správcu, časť povinností výkonného výboru môže prejsť na správcu.

Pre kontrolu práce správcu a výkonného výboru sa tiež zvykne využívať revízna komisia pozostávajúca aspoň z troch členov, ktorá sa stretáva aspoň raz za polrok. Do revíznej komisie by si malo spoločenstvo zvoliť pedantných a pracovitých ľudí, ktorí sú ochotní pracovať pre spoločné dobro. Ich hlavné úsilie by malo byť venované detailnej kontrole vynakladaných finančných prostriedkov. Bez kvalitnej kontroly realizácie rozhodnutí spoločenstva sa vlastníci bytov zbavujú časti svojich vlastníckych práv v prospech osôb, ktoré poverili správou spoločného majetku vo svoj vlastný neprospech. Demokracia a trhová ekonomika vôbec nemôže kvalitne fungovať bez transparentných vzťahov medzi jej jednotlivými zložkami.

Okrem výkonného výboru si môže spoločenstvo zriadiť špecializované výbory, ktoré budú vyvíjať činnosť napr. pri obnove bytového domu, údržbe pozemkov spoločenstva, prípadne pri sociálnej alebo výchovnej činnosti. Špecializované výbory môžu odbremeniť výkonný výbor od časti jeho práce.

Spoločenstvo má právo najímať pracovníkov na výkon rôznych činností, napr. upratovačky, elektrikárov, inštalatérov, tesárov, maliarov, právnikov, audítorov. Taktiež môže si obstarávať ďalšie profesionálne služby. Zamestnancov môže zamestnávať na čiastkový, plný alebo dočasný pracovný úväzok. Prácu zamestnancov kontroluje výkonný výbor. Tento výbor musí mať preto vypracovanú aj vlastnú personálnu politiku.

4.4. Právne problémy bytových domov so zmiešaným vlastníctvom
Medzi najdôležitejšie povinnosti spoločenstva patrí ochrana zvereného majetku, zvyšovanie jeho hodnoty, šetrenie nákladov na jeho prevádzku a zabezpečenie takého stavu zvereného majetku, ktorý by neohrozoval bezpečnosť osôb, ktoré v ňom bývajú, alebo sa nachádzajú v ňom, prípadne v jeho blízkosti. Spoločenstvo tiež zodpovedá za dodržiavanie legislatívnych predpisov a stanov. Spoločenstvo však nemôže nadobúdať do vlastníctva byty, nebytové priestory alebo iný hnuteľný majetok. 

Osobitný problém pri realizácii úloh spoločenstiev vzniká v bytových domoch so zmiešaným vlastníctvom. Ide napr. o bytové domy, v ktorých časť bytov patrí bytovému družstvu a časť vlastníkom bytov. V inom prípade môže ísť o kombináciu vlastníckych bytov a obecných bytov, ktoré môžu byť ešte zaťažené vecným bremenom v podobe nevysporiadaného pozemku. Miešanie vlastníckych foriem podstatne sťažuje výkon správy, dosiahnutie dohody o spôsobe vyberania preddavkov na bývanie a o ich použití, čo prakticky vedie k zníženiu rozsahu vlastníckych práv vlastníkov bytov. Ide najmä o prípady, ak vlastník viacerých bytov, ktorých nie je užívateľ, odmietne platiť zvýšené poplatky za užívanie bytov, alebo tieto poplatky neuhrádza načas, čím ochudobňuje fond údržby a opráv bytov.

Ak sa v rámci schôdze spoločenstva rozhoduje o údržbe a opravách bytov a v bytovom dome je aj niekoľko družstevných bytov, ich užívatelia majú právo sa zúčastniť rokovania spoločenstva, no nemajú žiadne hlasovacie právo. Hlasovacie právo môže mať iba zástupca družstva, ktorý reprezentuje družstevné vlastníctvo v bytovom dome. Z toho potom vyplýva, že pri hlasovaní o správe a údržbe bytov má tým silnejšie hlasovacie právo, čím viac je v dome družstevných bytov. Inak povedané počet hlasov zástupcu bytového družstva na schôdzi vlastníkov bytov sa rovná počtu bytov v bytovom dome, ktoré má vo vlastníctve bytové družstvo. Nájomcovia takýchto bytov – členovia bytového družstva môžu svoje názory presadzovať na družstve, no nie na schôdzi vlastníkov bytov.

V niektorých prípadoch je predmetom sporu medzi vlastníkmi, nájomcami a správcom cena za správu, najmä ak sa líši u rôznych kategórií užívateľov bytov. Správca môže požadovať v tom istom dome od rôznych užívateľov bytov (nájomcov, vlastníkov, členov bytového družstva alebo nečlenov bytového družstva) rôznu výšku poplatkov za výkon správy bytového domu. Cena za výkon správy sa nereguluje cenovými orgánmi, je cenou tvorenou dohodou so správcom. Odberateľ - vlastník bytu - nemá možnosť odmietnuť cenu správcu, lebo každý dom má len jedného správcu. Nemôže si teda vybrať iného správcu ako majú ostatní vlastníci bytov. V praxi to znamená, že zatiaľ čo niektoré bytové družstvá, vykonávajúce funkciu správcovských organizácií, nediferencujú výšku poplatkov za správu v závislosti od toho či užívateľ bytu je členom alebo nečlenom družstva, či je nájomníkom alebo vlastníkom bytu, iné družstvá uvedené skutočnosti berú do úvahy pri diferencovaní výšky požadovaných poplatkov za správu bytov.

4.4.1. Právne problémy vzťahov spoločenstva so správcom

Hospodárenie správcovských organizácií sa riadi podľa zákona č. 563/1991 Z. z. o účtovníctve v znení neskorších predpisov a podľa zákona č. 366/1999 Z. z. o daniach z príjmov v znení neskorších predpisov. Tieto zákony dávajú daňovým úradom možnosť kontrolovať spôsob hospodárenia, táto možnosť však zo zákona nevyplýva pre odberateľov služieb. Možnosť kontroly však poskytuje vlastníkom ustanovenie § 8 ods. 2 zákona č. 182/1993 Zb., podľa ktorého “správca je povinný najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom bytov a nebytových priestorov správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok, najmä o finančnom hospodárení, o stave spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, ako aj o iných významných skutočnostiach, ktoré súvisia so správou domu. Ak správca skončí svoju činnosť, je povinný 30 dní pred jej skončením, najneskôr v deň skončenia činnosti predložiť vlastníkom bytov a nebytových priestorov správu o svojej činnosti a odovzdať všetky písomné materiály, ktoré súvisia so správou domu.” Uvedené ustanovenie síce vyžaduje, aby správca predložil správu o svojej činnosti, ale nestanovuje podrobne a jednoznačne jej obsah a rozsah skutočností, ktoré by mali podliehať kontrole verejnosti, ani mechanizmus, akým spôsobom sa má kontrola vykonať. Pre vlastníkov bytov, poväčšine laikov v oblasti správy bytového fondu, nie je zrejmé, ako by mala účtovná evidencia vyzerať, aby umožnila reálny pohľad na hospodárenie organizácie s prostriedkami jej zverenými. 

Neexistuje ani špecifická právna úprava v prípade, že správcovská organizácia sa dostane do konkurzu, uplatňujú sa iba všeobecné ustanovenia zákona č. 238/2000 Zb., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 328/1991 Z. z. o konkurze a vyrovnaní v znení neskorších predpisov, čo môže mať vážne dôsledky pre vlastníkov bytov a nebytových priestorov. V tejto súvislosti je veľmi citlivou oblasť dodávky tepla a teplej vody v domoch vybavených ústredným (diaľkovým) kúrením a zariadením pre dodávku teplej vody. Keďže ide o taký druh služieb, pri ktorých je výška úhrady podľa osobitných predpisov limitovaná maximálnou cenou a rozdiel medzi výrobnými nákladmi a maximálnou cenou sa pokrýval zo štátnych dotácií, môže dôjsť k situácii, keď sa správcovská organizácia ocitne v druhotnej platobnej neschopnosti, čo môže negatívne ovplyvniť jej schopnosť poskytovať aj ostatné zmluvne dohodnuté služby. 

Uvedené legislatívne nejasnosti je možné sčasti eliminovať, ak sa ich riešenie premietne do zmluvy so správcom majetku spoločenstva.

4.5. Vedenie porád vlastníkov bytov
Vedenie porád vlastníkov bytov nie je jednoduché, keďže na schôdzach je neraz nutné prebrať dosť rôznorodé problémy. Vlastníci sa zaujímajú o finančné výsledky, o správu majetku, problémy vzájomného spolužitia, spôsob zabezpečenia prevádzky a opráv domu a pod. Podstatné rozhodnutia musia byť prijaté na základe hlasovania a náležitej diskusie. Porady vlastníkov sa spravidla uskutočňujú po pracovnej dobe, keď sú už ľudia viac unavení a ich pozornosť je rozptýlenejšia. Taktiež kvalifikačná úroveň rôznych vlastníkov je rozdielna, mnohí z nich majú problémy pochopiť zložitejšie ekonomické problémy a technické otázky pokiaľ im nie sú prezentované stručným, prístupným a názorným spôsobom. 

Časť uvedených problémov je možné obísť ak sa porada dobre pripraví. Dobrá príprava porady predpokladá:

· Výber vhodného miesta a času porady.

· Riešenie podstatných problémov v prvej časti porady.

· Dobrá príprava prezentácie technických, ekonomických a právnych otázok.

· Vhodná organizácia porady, v ktorej sa poskytuje vyvážený priestor na informovanie, diskusiu a rozhodovanie.

Zložitejšie informácie je vhodné poskytnúť v dostatočnom časovom predstihu, a to buď v písomnej forme každému vlastníkovi osobne alebo formou vyvesenia na informačnej tabuli spoločenstva (posledný prípad je lacnejší, ale jeho praktický vplyv na rozhodovanie vlastníkov môže byť menší).

Medzi dôležité súčasti programu porady patrí otvorenie porady, zistenie či je na schôdzi dostatočný počet členov pre hlasovanie o dôležitých otázkach (žiada sa nadpolovičná väčšina), prezentácia správ špecializovaných výborov, výkonného výboru, správa revíznej komisie, správcu majetku a pod., riešenie neuzatvorených problémov z predošlej schôdze, riešenie nových problémov, voľba funkcionárov a pod.

Efektívnosť porady tiež závisí od spôsobu jej vedenia. Vedúci porady musí zabezpečiť, aby sa pri diskusii neodbočovalo od témy, aby diskusia prebiehala slušným spôsobom, riešiť podľa možnosti problémy okamžite, povzbudzovať ľudí k diskusii. Od vedúceho porady sa očakáva zdvorilé vystupovanie, neosobnosť a nestrannosť v diskusii, zrozumiteľné a jasné vyjadrovanie sa, povzbudzovanie prijatia kompromisov, zabezpečenie záznamov z porady a ich úschovu (čo sa môže uskutočniť prostredníctvom na to určeného tajomníka). Pri príprave porád si tiež treba uvedomiť, že po dvoch hodinách sa podstatne znižuje pozornosť ľudí, čo sa ešte znásobuje zvyčajne nevhodným výberom miesta porady (napr. v práčovni, kde si treba celý čas odstáť). Porada sa stáva kontraproduktívnou a diskriminačnou najmä vo vzťahu k starším vlastníkom, ktorí sú najviac unavení.
Nátlakové spôsoby prezentácie vopred pripravených rozhodnutí zo strany výkonného výboru alebo správcu na porade vlastníkov bytov, zatajovanie podstatných informácií, vedú k rozdeleniu vlastníkov na nepriateľské tábory. Tomuto treba predísť, pretože potom sa veľmi sťažuje dosiahnutie kompromisov. Takéto spôsoby, najmä ak sú spojené so zatajovaním niektorých dôležitých informácií, indikujú existenciu osobitných súkromných alebo skupinových záujmov. V prípade, že takýmto spôsobom na poradách vystupuje správca, je nutné zvážiť, či má s ním význam spolupracovať aj v budúcnosti alebo ho radšej vymeniť.

4.6. Záujmové združenia vlastníkov bytov
Zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov z roku 1993 nedal odpoveď na riešenie mnohých problémov správy a údržby bytového fondu. To bol dôvod, pre ktorý v roku 1996 vzniklo Združenie spoločenstiev vlastníkov bytov na Slovensku s regionálnymi strediskami v Košiciach, Banskej Bystrici, Bratislave, Martine a Prievidzi. Podmienkou členstva je prihláška spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome schválená nadpolovičnou väčšinou vlastníkov v dome, ďalej úhrada registračného poplatku a členského poplatku za byt/mesiac.

Združenie si kladie za cieľ:

· zjednocovať postup spoločenstiev vlastníkov pri správe domov,

· pripomienkovať právne predpisy súvisiace s vlastníctvom a správou bytových domov, prípadne ich iniciovať,

· zastupovať záujmy spoločenstiev vlastníkov bytov pri rokovaniach s centrálnymi orgánmi a samosprávami,

· informovať spoločenstvá vlastníkov bytov o aktuálnych otázkach prevádzky, správy a údržby domov a za týmto účelom vydávať písomné periodikum Informačný list,

· poskytovať poradenské služby spoločenstvám vlastníkov bytov pri riešení správy domu a dodržiavaní stanov, pri zakladaní nových spoločenstiev vlastníkov v domoch, pri ochrane zákonných záujmov spoločenstiev,

· vytvoriť profesionálnu základňu firiem poskytujúcich služby spojené s prevádzkou, údržbou, opravami a rekonštrukciou bytov a bytových domov.
Medzi najčastejšie problémy, ktoré rieši združenie v rámci svojej poradenskej činnosti patria:

· spôsoby vedenia účtovnej evidencie,

· riešenie daňových povinností,

· spôsoby správy nájomných bytov, pokiaľ sa v rámci bytového domu nachádzajú,

· spôsob vyúčtovania poplatkov za bytové služby,

· postupy pri revíziách a prehliadkach stavu konštrukčných prvkov bytového domu a spoločných zariadení,

· nespokojnosť so správcovskou firmou,

· dodatočné založenie spoločenstva,

· otvorenie stavebného sporenia financovaného z fondu údržby a opráv,

· uzatváranie hospodárskych zmlúv so stavebným dodávateľom.

Obdobné ciele si kladie aj novovzniknutá organizácia Asociácia užívateľov bytov so sídlom v Banskej Bystrici.

5. Údržba a opravy domu
Plneniu úloh údržby a opráv musí predchádzať poznanie technického stavu príslušného domu. Hodnotenie stavebno-technického stavu je často veľmi náročná úloha, preto by vlastníci bytov mali spolupracovať s odborníkmi.

Trvalé zanedbávanie opráv a údržby za posledné desaťročia podstatnou mierou ovplyvnilo technický stav budov. Absentovali projekty údržby, ktoré by opisovali ako dom najvhodnejšie užívať, kedy a aké kontroly jednotlivých častí domu robiť, aké preventívne a ochranné postupy a v akom časovom rozmedzí vykonať na stavebných konštrukciách a technickom zariadení.

Pravidelná údržba môže podstatne ovplyvniť životnosť konštrukčných prvkov a technických zariadení domu, predísť rozsiahlym postupujúcim degradačným procesom na stavebných hmotách.

Súčasný technický stav možno hodnotiť ako nie celkom uspokojivý, ktorý závisí najmä od týchto faktorov:

· používané technológie výstavby v hromadnej bytovej výstavbe,

· nekvalitná výroba materiálov a realizácia stavebného diela,

· vplyv životného prostredia – prebiehajúci proces degradácie zabudovaných konštrukčných materiálov,

· zanedbaná údržba a opravy budov.

V nasledujúcom období práve vlastníctvo bytov a nebytových priestorov vytvára jeden z hlavných predpokladov možnosti zlepšenia technického stavu domov začatím ich pravidelnej údržby a nevyhnutnými opravami v záujme udržania a zveľaďovania vlastného majetku. Ďalšie zanedbávanie údržby a opráv domov môže mať v budúcnosti vplyv na životnosť stavebných konštrukcií a technických zariadení domu a samozrejme ovplyvní aj finančnú náročnosť opráv. 

5.1. Základné pojmy

Údržba domového a bytového fondu – pravidelné udržiavanie funkčných vlastností domového a bytového fondu (konštrukčných prvkov, technických zariadení domu, obvodového plášťa, povrchov, atď.) v prevádzkyschopnom stave. (Pozri aj kapitolu 7).

 Opravy domového a bytového fondu – prinavrátenie funkcie jednotlivým funkčným prvkom bytového domu  výmenou jeho častí, opravou alebo pridaním nových materiálov.

Rekonštrukcia je uvedenie budovy do pôvodného stavu, pričom sa odstraňuje opotrebovanosť jednotlivých konštrukčných a funkčných prvkov, a to ich výmenou.

Modernizácia sú také zásahy do objektu, ktoré vylepšujú pôvodný stav objektu podľa súčasných požiadaviek na kvalitu bývania, použitím nových technických, technologických a materiálových riešení.

Životnosť je časové obdobie, počas ktorého je konštrukčný prvok alebo zariadenie objektu schopné plniť svoju funkciu.

5.2. Hodnotenie technického stavu obytných budov

Prípravy programov opráv, údržby, rekonštrukčných zásahov a modernizácie si vyžadujú celý rad informácií o technickom stave obytnej budovy. Tieto je možné získať formou diagnostiky stavu prvkov stavebných konštrukcií, stavebných systémov a  technických zariadení.

Z doterajšieho hodnotenia technického stavu možno konštatovať, že najčastejšie sa vyskytujú na obytných budovách tieto poruchy:

· poškodené hydroizolačné vrstvy plochej strechy (zatekanie),

· poruchy v miestach konštrukčných detailov,

· trhliny medzi obvodovým plášťom a zvislou alebo stropnou konštrukciou (deštrukcia povrchovej úpravy stien),

· zatekanie cez okenné rámy a okenné krídla, netesné mechanické kotvenie okien do ostenia (zvýšená infiltrácia a zatekanie do bytov),

· poškodené zvislé aj vodorovné škáry medzi panelmi (zatekanie do bytov a zvýšená infiltrácia),

· poškodené povrchové úpravy stien, podláh a stropov v spoločných priestoroch, poodpadávané omietky, obklady, pôvodné povrchové nátery sú veľmi poškodené, znečistené,

· nedostatočné tepelnoizolačné vlastnosti obvodových konštrukcií a zatekanie (výskyt plesní v bytoch),

· deformácie styku strešného plášťa s atikou,

· deformácie priečok v dôsledku ich namáhania na vzper,

· nepresná montáž a nerovnosti v geometrii panelových dielcov,

· poruchy v rozvodoch studenej a teplej vody, zlá funkčnosť ventilov,

· poškodenie hydrantov protipožiarnej ochrany,

· skorodované ventily v systéme ústredného kúrenia, chýbajúce termoregulačné ventily,

· v niektorých prípadoch poruchy kanalizácie,

· porušené klampiarske prvky a ich zanedbaná údržba,

· proces starnutia materiálov, ich degradácia, karbonizácia, korózie ocele,

· odpadávanie krycích betónových vrstiev, odkrytá nosná i konštrukčná výstuž najmä pri balkónových, lodžiových doskách a obvodových paneloch.

5.3. Diagnostikovanie technického stavu budov

Úlohou diagnostikovania technického stavu stavebných konštrukcií a technického zariadenia obytných budov je formou vizuálneho prieskumu získať množstvo informácií – údajov pre hodnotenie budovy vzhľadom na jej bezpečnosť, zdravotno-hygienické podmienky, životnosť, energetickú náročnosť, prevádzkovú nákladovosť a funkčné požiadavky užívateľov.

Vyhodnotenie získaných údajov dáva predpoklad pre reálne ohodnotenie budov a prijatie rozhodnutí o ich ochrane, údržbe, rekonštrukcii, modernizácii alebo o prípadnej demolácii.

Diagnostikovanie týkajúce sa stavebných konštrukcií (horná stavba a spodná stavba – základy a základové pomery), technického zariadenia budovy (vodoinštalácia, kanalizácia, inštalácia plynu, elektroinštalácia, vykurovanie, vzduchotechnika, výťahy a pod.) sa robí prostredníctvom vizuálneho, základného alebo podrobného prieskumu, ktorý má vykonávať osoba odborne spôsobilá.

5.4. Vizuálny prieskum

Počas vizuálneho prieskumu by sa mali zisťovať nasledovné údaje:

· základné údaje o budove,

· projektová dokumentácia (v prípade, že chýba, je potrebné zamerať jestvujúci stav objektu),

· porovnať projektovú dokumentáciu so skutočným stavom, vypracovať záznam o zistených zmenách,

· vizuálne hodnotenie budovy a jednotlivých konštrukcií, zaznamenať poruchy,

· zisťovať druh a intenzitu skutočne pôsobiaceho zaťaženia na stavebné konštrukcie objektu,

· získať doplňujúce informácie o realizovanej údržbe, opravách, rekonštrukciách, spôsobe prevádzky, o účeloch využívania nebytových priestorov a pod.,

· zhodnotiť tepelno-technické vlastnosti budovy, stavebných konštrukcií na základe parametrov získaných z vizuálneho prieskumu,

· vypracovať súhrn zistených porúch, poškodení stavebných konštrukcií a vypracovať analýzy ich príčin,

· vyznačiť rizikové miesta pre fyzickú previerku stavu stavebných konštrukcií v závislosti od druhu nevyhnutnej alebo plánovanej opravy, rekonštrukcie, modernizácie,

· vizuálne hodnotenie technického zariadenia budovy.

Zo zhodnotenia vizuálneho prieskumu vyplynie rozhodnutie o základnom a podrobnom prieskume. Tieto v rámci diagnostikovania môže robiť iba odborník – expert pre diagnostikovanie. Ich náplň prekračuje potrebný súbor poznatkov, o ktorých by mal byť vlastník bytov informovaný.

5.5. Štúdie technického riešenia opráv

Ďalším krokom po zhodnotení technického stavu obytných budov je alternatívne vypracovanie štúdie technického riešenia opráv. Štúdie technických riešení reprezentujú malé, stredné a veľké opravy. Sú podkladom pre zástupcov spoločenstiev vlastníkov bytov pri rozhodovaní sa na základe variant o optimálnom riešení opráv domov, pri výbere dodávateľov. Vypracované rozpočty technických riešení určujú základnú potrebu finančných prostriedkov pre vybrané opravy a slúžia ako podklad pre reálne vypracovanie finančných plánov opráv a údržby.

 Kategória malých opráv 

Do kategórie malých opráv možno zaradiť opravy, ktoré si vyžadujú menšiu finančnú náročnosť (cca do 200 tis. Sk), nenáročné technické vybavenie na ich realizáciu a podstatnú časť týchto prác si môžu vlastníci urobiť svojpomocne, resp. zabezpečiť prostredníctvom odborne spôsobilej osoby.

Medzi malé opravy možno zahrnúť:

· úpravu stien v spoločných priestoroch, opravenie poškodených omietok stien, obnovenie ich povrchových náterov, opravu a nátery kovových častí (zábradlie, kovanie, klampiarske výrobky, poštové schránky a pod.),

· úpravy povrchov podláh, obnovenie povrchovej nášľapnej vrstvy podlahy (výmena PVC), obnova náterov vstupných dverí,

· opravu zámkov, kovania, opravu alebo výmenu elektronických vrátnikov, zvončekov,

· opravu alebo výmenu elektroinštalačného materiálu (zásuvky, vypínače, svietidlá, žiarovky),

· opravu alebo výmenu ventilov a uzáverov na vodovodnom, plynovom potrubí a vykurovacom systéme v budove, osadenie termoregulačných ventilov, inštaláciu meračov teplej a studenej vody,

· opravu skriniek a vybavenie hydrantov protipožiarnej ochrany a pod.

5.5.1.  Kategória stredných opráv

Medzi stredné opravy možno zaradiť opravy a rekonštrukcie domu, ktoré si vyžadujú strednú finančnú náročnosť (cca od 200 tis. Sk do 2 mil. Sk), náročné technické vybavenie na ich realizáciu, vypracovanie projektov rekonštrukcie a kvalifikovaných odborníkov pre návrh a realizáciu, prípadné výberové konanie na dodávateľa.

Do kategórie stredných opráv možno zahrnúť:

· zateplenie obvodového plášťa zatepľovacím systémom vhodným pre daný typ konštrukčnej sústavy,

· výmenu okien s nižším koeficientom prechodu tepla a nízkou infiltráciou,

· zateplenie plochej strechy s výmenou hydroizolačných vrstiev,

· zateplenie stropných dosiek nad nevykurovaným suterénom,

· zmenu vykurovacieho systému, vyriešenie etážového vykurovacieho systému, výmenu vykurovacích telies,

· diagnostikovanie a opravu kanalizačnej prípojky,

· výmenu elektroinštalácie,

· výmenu vodovodného, prípadne plynového potrubia (napr. v prípade jeho rozsiahlej korózie a pod.).

5.5.2.  Kategória veľkých opráv

Do tejto kategórie možno zaradiť opravy a rekonštrukciu domu, ktorá si vyžaduje veľkú finančnú náročnosť (cca nad 2 mil. Sk), náročnosť na technické vybavenie pri ich realizácii, predbežné alternatívne riešenia za účelom potrebného výberu optimálneho riešenia, vypracovanie projektovej dokumentácie, organizovanie výberového konania na dodávateľa a pod.

Do kategórie veľkých opráv možno zahrnúť:

· riešenie dispozičných zmien v bytoch (na podklade statického posúdenia),

· dostavbu alebo prístavbu bytového objektu,

· nadstavbu domu s vybudovaním nových podkrovných bytov,

· riešenie novej strešnej konštrukcie,

· vybudovanie nových predsadených lodžií.

6. Predchádzanie havarijným stavom
Havarijný stav je taký stav konštrukcie, ktorý ju vyraďuje z užívania a pri ktorom dochádza k ohrozeniu majetku, prípadne životov užívateľov stavby.

Treba si však uvedomiť, že systémy navrhovania konštrukcií sú vytvorené tak, aby sa vylúčil stav náhlej zmeny (stability, tvaru konštrukcie a pod.). Správne navrhnutá konštrukcia má svojimi deformáciami a trhlinami upozorniť užívateľa na „zlý stav“. Je potom na užívateľovi (vlastníkovi) alebo investorovi, aby tento stav objektu vyhodnotil, alebo sa obrátil na skúseného odborníka so žiadosťou o pomoc.

Odporúča sa, aby každý vlastník mal vedomosti o tom, v akom technickom stave sa stavba nachádza. Okruh vedomostí by mal zahŕňať údaje o veku stavby, stave materiálov a stave jednotlivých konštrukčných dielov stavby, prvkoch dlhodobej a krátkodobej životnosti, geológii územia, prípadne o zhotoviteľovi stavby.

Pri dnešnom stave poznania diagnostických metód nie je problém vyššie uvedené informácie pred alebo po kúpe objektu získať. Tieto informácie by mali byť súčasťou technického auditu.

6.1. Základy a základové podložie

Pri plošnom zakladaní (t. j. na pätkách, pásoch a pod.) dochádza často k vadám vrchnej stavby spôsobenými neúmerným prevlhčením základovej špáry. Vody, ktoré spôsobujú tento stav majú pôvod v chybne realizovanej kanalizácii, vodovode alebo terénnych úpravách. 

U celého radu domov nie je dodržaná zamŕzajúca hĺbka, často sa stretávame s hĺbkou založenia len 0,4 m, čo je pre naše klimatické podmienky celkom nevyhovujúce.

Malá pozornosť sa venuje zakladaniu na íloch, kde mnohokrát nepostačuje hĺbka 1,8 m. Túto hĺbku nie sú stavebníci ochotní zaplatiť, a preto stavby z uvedených dôvodov sú od okamžiku postavenia v havarijnom stave.

U hlbinných základov boli v minulosti zaznamenané vady zapríčinené technológiou výroby, ako napr. ukončenie pilót v nevyhovujúcich horizontoch, alebo „pretrhnutie pilóty“ pri jej realizácii a pod. Kontrolu pilotáže je v súčasnej dobe možno uskutočňovať georadarom, opravy sa realizujú kombináciami injektáže a koreňových pilót.

Pri odstraňovaní chýb základov a zlého založenia stavieb je potrebné túto činnosť zveriť odbornej firme, ktorá má s touto problematikou skúsenosti. K opravám by sa malo pristupovať až na základe podrobnej analýzy príčin vzniku porúch. Túto analýzu by mala robiť firma nezávislá na zhotoviteľovi stavebných prác.

6.2. Zvislé konštrukcie

Zvislé nosné konštrukcie môžu byť tyčové (stĺpy, piliere) a plošné (steny). Materiál používaný na výrobu je obvykle murivo kamenné, tehlové, ľahký betón, betón, drevo, kov a pod. 

Poruchy zvislých konštrukcií vznikajú vplyvom zaťaženia, môžu byť výsledkom chýb návrhu a realizácie objektu, prípadne vplyvom prostredia, ktoré spôsobuje deštrukciu stavebných materiálov (tieto vplyvy môžu pôsobiť v ľubovoľných kombináciách). Prejavujú sa vznikom trhlín.

Trhliny vznikajú následkom deformácií podporných konštrukcií (základov, stropov a pod.), zmenou mechanicko-fyzikálnych vlastností materiálov, následkom teplotných a objemových zmien, pri zmene účinku zaťaženia, prípadne pri neodborne realizovaných úpravách.

Pri budovách z prelomu 19. – 20. storočia bývajú často priečky medzi miestnosťami o hrúbke 0,15 m vymurované po celej výške budovy a sú založené na klenbových pásoch stropu nad suterénom. Akýkoľvek dispozičný zásah do takejto sústavy priečok vyžaduje zásah do stropných konštrukcií.

Betónové steny bývajú často porušené zvislými trhlinami spôsobenými zmršťovaním. Zmršťovacia trhlina má po celej dĺžke steny pravidelný priebeh, po výške sú trhliny najväčšie uprostred a smerom k vodorovným konštrukciám sa uzatvárajú. Opravy týchto trhlín sú náročné a mnohokrát nerealizovateľné. Spočívajú v doplnení výstuže a znehybnení trhlín injektážou.

Betónové steny a škrupiny bývajú porušené pôsobením prostredia. Betónová krycia vrstva neposkytuje výstuži dostatočnú ochranu, prichádza ku korózii a postupne k deštrukcii krycej betónovej vrstvy.

Opravy porušených povrchov stien a konštrukcií sa realizujú pomocou stabilizátorov korózie, nástrekmi nových krycích vrstiev, prípadne nánosmi reprofilačných mált.

Betónové piliere sa porušujú v dôsledku nerovnomerných poklesov v oblasti hlavy a päty piliera. Častou poruchou pilierov je ich pretrhnutie vodorovnou trhlinou v prostriedku, spôsobenou zmršťovaním.

Piliere obvykle stabilizujeme kovovými alebo betónovými bandážami. Pre murované piliere sú k dispozícii injektážne prostriedky na báze polymérov v kombinácii s dodatočne vkladanou výstužou.

Drevené konštrukcie stien a pilierov je potrebné chrániť predovšetkým pred vlhkosťou a pravidelnou údržbou zamedziť ich hnilobe a napadnutiu drevokaznými hubami a hmyzom (platí pre všetky druhy drevených konštrukcií).

Kovové piliere a steny je potrebné udržovať tak, aby sa docielila ich plánovaná životnosť.

Poruchy kovových a drevených prvkov sú spojené s ich deformáciami. Ak sa u nich vytvoria trhliny, obvykle už ide o havarijný stav.

6.3. Vodorovné konštrukcie

Vodorovné konštrukcie sú tvorené u budov klenbami z kameňa, z tehál, trámovými stropmi z dreva, betónu a kovu, plošnými konštrukciami z betónu a kovu.

Zmena vlastností materiálov, predovšetkým malty, sa prejavuje zmenou geometrického tvaru klenby. To znamená poklesom časti klenby alebo klenby ako celku. Deformácie sú obyčajne sprevádzané vznikom trhlín, ktoré môžu prechádzať špárami alebo priamo materiálom. Sú obyčajne spojené s drvením materiálu na opačnej strane líca klenby. Takýto stav je možné označiť za veľmi vážny a jeho náprava musí byť zverená odborníkom.

Najčastejšou vadou drevených trámových stropov je hniloba trámov, alebo priame miesta zatekania vody. Pri rekonštrukciách objektov sa doporučuje uskutočniť dôslednú kontrolu všetkých miest možného poškodenia.

Najčastejšie príčiny vád betónových trámových stropov:

a) preťažovaním:

vada sa prejavuje priehybom, trhliny sa vytvárajú uprostred, pri preťažení v oblasti uloženia sa môžu vytvárať šikmé trhliny u podpôr.

b) chybným vystužením:

pozdĺžna výstuž – chybné vystuženie sa prejaví priehybmi a trhlinami kolmými k osi trámu v oblasti maximálnych priehybov,

priečna výstuž – chybné vystuženie sa prejaví predovšetkým trhlinami kolmými alebo šikmými v oblasti podpôr,

c) koróziou betónu a výstuže:

nedostatočná krycia vrstva betónu alebo jej nízka alkalita, spôsobujú koróziu výstuže, čo sa prejavuje následným odlupovaním krycej betónovej vrstvy.

U konštrukcií s takouto vadou môže pri pôsobení vlhkosti prísť až k strate stability.

Opravy koróziami porušených konštrukcií je potrebné zveriť odborným firmám.

Kovové trámové konštrukcie môžu vykazovať nadmerné priehyby, ktoré sa obvykle prejavujú trhlinami.

Plošné betónové konštrukcie obvykle vykazujú nadmerné pretvorenie spôsobené objemovými vlastnosťami materiálu, prípadne i nevhodným vystužením. Ku všetkým nedostatkom v tejto oblasti by sa mal vyjadriť odborník.

Plošné kovové konštrukcie sú buď plnostenné, alebo priehradové. Oba typy týchto konštrukcií je potrebné prevádzkovať tak, aby bola zaistená primárna aj sekundárna ochrana proti korózii.

6.4. Schodiská

Materiál, ktorý sa používa pri realizácii konštrukcie schodísk býva väčšinou kameň, betón, kov a drevo.

Kamenné schodisko

býva tvorené konzolovými stupňami, alebo stupňami obojstranne podporovanými. Z jednej strany sú podporované schodnicou, druhá strana je uložená v murive. Medzipodesty týchto schodísk bývajú vytvorené tehlovými (kamennými) valenými klenbami. Bežné vady týchto konštrukcií sú prelomenie jednotlivých stupňov (pádom bremena a pod.) alebo uvoľnením jednotlivých stupňov. Tieto vady je možné odstrániť lepením a svorkovaním.

Betónové schodisko

všetkých typov – konzolové, schodnicové, doskové – ak je správne vyrobené, spravidla nemá vady, ktoré by obmedzovali jeho použiteľnosť.

Kovové schodisko

okrem korózií môže mať aj ďalšieho nepriateľa v podobe tuhosti konštrukcie.

Drevené schodisko

má obyčajne vlastnosti ako kovové schodisko.

6.5. Komíny

Komíny v minulosti budovaných domov plnia súčasne funkciu pilierov. Podcenenie skutočnosti, keď materiál komínového telesa je narušený pôsobením splodín, vedie často k nepríjemným haváriám budov. Doporučuje sa preto, aby komínové teleso malo overenú kvalitu materiálu pri každej rekonštrukcii alebo pri vytvorení škvŕn od splodín na povrchu muriva.

Komínové teleso, ktoré tvorí súčasne nosný pilier, nie je možné  po výške otvárať a dodatočne vložkovať. Najvhodnejšie je premurovanie od základov po hlavu komína.

6.6. Krov

Konštrukcie krovu bývajú obyčajne drevené, kovové alebo z betónových prefabrikátov. Kvalitu dreveného krovu je možné posudzovať na základe rovnosti hrebeňa strechy. Podrobnou prehliadkou je potrebné overiť kvalitu spojov a uloženia. V dôsledku nepresného prevedenia tesárskych spojov môžu vznikať priehyby. Odstraňovanie deformácií vedie k uvoľneniu celej väzby.

Po vyhodnotení kvality konštrukcie z hľadiska hniloby, príp. biologického napadnutia, je možné vymeniť krokvy, väznice, atď. celé, príp. ich časti.

Pri akomkoľvek rekonštrukčnom zásahu by mala platiť zásada, že poškodený diel je potrebné buď dlhodobo stabilizovať, alebo zo stavby odstrániť.

Kovové konštrukcie krovu je v priebehu užívania potrebné pravidelne kontrolovať a zaisťovať primárnu a sekundárnu protikoróznu ochranu.

Na strešných krytinách keramických je potrebné kontrolovať, či sa nevyskytuje odlupovanie, výskyt výkvetov a trhlín.

Pri plechových krytinách je potrebné zabrániť vzniku korózie.

Pri živičných krytinách je potrebné kontrolovať stav živice – jej stálosť a prípadný výskyt trhlín.

Po vyhodnotení sa pristupuje k oprave, údržbe alebo výmene krytiny.

7. Plánovanie a financovanie opráv v byte a bytovom dome
Starnutie konštrukčných prvkov, poveternostné vplyvy, prevádzkovanie budov a technický pokrok spôsobujú technické, ekonomické a morálne opotrebenie budov. Pod vplyvom opotrebenia sa znižuje užívateľský komfort vlastníkov bytov. Z tohto dôvodu je nutné vynakladať adekvátne finančné prostriedky na realizáciu údržby a opráv bytových domov. Uskutočňovanie kvalitnej údržby a opráv v bytových domoch prináša tieto efekty:

· Znížené prevádzkové náklady. V dobre udržiavanej budove sa znižujú energetické náklady, náklady na upratovanie a čistenie.

· Zachovanie a zvýšenie hodnoty majetku. Ani požiar (ak je budova poistená) nespôsobí také finančné škody ako zanedbaná a zle udržiavaná budova.

Problémom mnohých súčasných viacbytových domov je skutočnosť, že počas ich výstavby boli použité menej vhodné materiály a technológie za účelom šetrenia rozpočtových prostriedkov štátu, ktorý takúto výstavbu v minulosti financoval. Tieto úspory vyústili do nižšej kvality odovzdávaných objektov, čo viedlo k rýchlejšiemu fyzickému opotrebeniu stavieb, čím sa zvýšili požiadavky na financovanie následnej obnovy. Tak napr. miesto omietok sa začali používať tapety, miesto klasických kúpeľní sa začali montovať bytové jadrá, miesto trvácnejšej dlažby sa začali využívať podlahoviny z PVC a pod. Nedostatočné zateplenie objektov a ťažko regulovateľná spotreba tepla viedla k nadmerným energetickým nákladom, a teda k dodatočnému finančnému zaťaženiu domácností. Toto zaťaženie pociťujú domácnosti najmä potom, ako boli odstránené dotácie štátu na teplo.

Plán údržby a opráv sa skladá z časového harmonogramu cyklu opráv na jestvujúcich konštrukčných prvkoch, ktorý by mal obsahovať:

1. časový harmonogram cyklu opráv:

a.  názov konštrukčných prvkov nachádzajúcich sa v objekte,

b.  zriaďovacie náklady - náklady potrebné na zriadenie nového konštrukčného prvku,

c.  životnosť vyjadrenú v rokoch, cyklus opráv v rokoch a percento opráv,

d.  súčet čiastkových nákladov, ktoré sa musia vynaložiť na opravy – určenie týchto nákladov   je úlohou rozpočtovania,

2. technologický postup prác údržby a všetkých opráv na jednotlivých konštrukčných prvkoch.

Do údržby sa zahŕňa:

· umývanie fasády (napr. každé tri roky),

· čistenie strechy, žľabov, zvodov, vpustov od nečistôt (každý rok),

· čistenie schodísk, spoločných priestorov (každé dva týždne),

· umývanie okien v spoločných priestoroch (2 krát za rok),

· čistenie a premazávanie výťahov a čistenie výťahovej šachty (podľa prevádzkového predpisu),

· zasklievanie výplní otvorov v spoločných priestoroch (podľa potreby),

· výmena žiaroviek a prečistenie svietidiel,

· pretesnenie ventilov,

· starostlivosť o okolie stavby (kríky, stromy, trávniky, chodníky, komunikácie súvisiace s objektom), vrátane ich značenia, zimná a letná údržba,

· drobné opravy náterov a malieb,

· každoročná hygienická údržba domu: deratizácia, dezinsekcia a dezinfekcia (ochrana proti hlodavcov, švábom, mravcom),

· starostlivosť o okolie bytového domu (chodníky – zimná a letná údržba, trávniky – kosenie 4 krát do roka),

· iné drobné opravy a čistiace práce (prečistenie kanalizácie a ventilov a pod.).

Drobné opravy sa zahŕňajú do údržby. Pod drobnou opravou sa chápe oprava do výšky 5 000 Sk.

Údržbu a opravy bytového domu je potrebné dopredu plánovať. Dobre zostavený plán údržby umožňuje predĺžiť životnosť jednotlivých technických zariadení, znížiť riziko havárií, v dôsledku ktorých môže dôjsť k poškodeniu bytového vybavenia a ďalších technických zariadení. 

Rozloženie nákladov na údržbu a opravy v čase životnosti objektu nie je rovnomerné, ale závisí od opotrebovanosti jednotlivých konštrukčných prvkov. Zhruba po 30 rokoch životnosti náklady na opravy a údržbu prudko vzrastajú, pretože je potrebné vymeniť väčšinu konštrukčných prvkov. V priebehu dvoch až piatich rokov je potom potrebné vyčleniť na údržbu a opravy až 40 % z celkového objemu finančných prostriedkov, ktoré sa vynaložia na údržbu stavebného objektu počas jeho celej životnosti, ktorá predstavuje 60 – 80 rokov. Pomocou bežne uplatňovaných spôsobov tvorby fondu údržby a opráv na Slovensku nie je možné v súčasnosti pokryť dočasne zvýšené nároky na údržbu a opravy, a preto je nutné uchýliť sa aj k využitiu iných spôsobov financovania údržby (úvery, jednorazové platby, v niektorých prípadoch aj dotácie od štátu). Celkový objem vynaložených finančných prostriedkov počas životnosti stavebného objektu je značný. Podľa štatistických skúmaní predstavuje 1,3 až 1,8 násobok obstarávacích nákladov objektu. Uvedené štatistické výsledky je možné prirodzene spochybniť, pretože odrážajú stav, keď priemerná úroveň inflácie bola nižšia ako je tomu dnes. Ak sa táto skutočnosť zohľadní v praxi, potom absolútna hodnota nákladov, ktoré je potrebné vynaložiť na opravy a údržbu objektu, môže významne presahovať uvedené násobky.

Plán údržby a opráv musí vychádzať:

a) z pravidiel užívania objektu a jeho zariadení,

b) z poznania stupňa opotrebenia jednotlivých konštrukčných častí objektu a zariadení,

c) z ukazovateľov technickej životnosti konštrukčných prvkov, ktoré udáva výrobca s tým, že sa prihliada na skutočný stav opotrebenia a doterajší rozsah uskutočnených udržiavacích prác,

d) z kompletnej projektovej dokumentácie. Ide najmä o dokumentáciu rozvodov médií a energií, sprievodnú správu, súhrnnú technickú správu, celkovú situáciu stavby (s inžinierskymi sieťami), stavebné výkresy pozemných a inžinierskych objektov, ceny súčasných stavebných materiálov, technologické predpisy jednotlivých opráv.

Dôležitou súčasťou dokumentácie o údržbe sú aj pravidlá užívania objektu a prevádzkové predpisy. V pravidlách sú stanovené pokyny pre správne užívanie objektu od jednotlivých dodávateľov a výrobcov konštrukčných prvkov a zariadení (plynové, elektrické a vodovodné rozvody, ústredné vykurovanie).
Prevádzkové predpisy obsahujú návod na obsluhu jednotlivých konštrukčných prvkov a zariadení, vecnú a časovú náplň technických prehliadok konštrukčných prvkov a zariadení. Prevádzkové predpisy spracováva správca domového a bytového fondu.

Významným informačným podkladom pre určenie požadovaného rozsahu údržby a opráv sú pasporty budov. Pasport budovy predstavuje úplnú databázu technického riešenia stavebného objektu, ktorý je spravidla členený podľa:

1. jednotlivých dielov budovy (základy, zvislé konštrukcie, strecha, fasáda),

2. užívaných častí (byt, spoločné priestory, priestor prenajatý firmou a pod.),

3. podlaží, stavebných častí a pod.

Členenie má byť také, aby sa požadované informácie ľahko hľadali. Ideálne je samozrejme umiestnenie celého pasportu na počítači. Takéto riešenie je zatiaľ pre spoločenstvo drahé, i keď v rámci správy majetku, riadenia údržby a opráv sa stále častejšie vo svetovej praxi využíva tzv. facility manažment, ktorý vďaka prehľadnému, ľahko prístupnému uloženiu všetkých podstatných aktualizovaných ekonomických a technických informácií umožňuje ľahšie zvládnuť úlohy plánovania údržby a opráv a ušetriť v tejto oblasti aj vynaložené prostriedky.

Pre každú priestorovú časť budovy pasport obsahuje:

1. zoznam zabudovaných konštrukčných prvkov,

2. kvalitatívne parametre týchto prvkov,

3. výmeru prvkov.

V rámci pasportu sa ponecháva voľné miesto pre:

1. záznamy o opravách a výmenách prvkov,

2. dátum opravy a výmeny,

3. kvalitatívne parametre vymenených prvkov,

4. výmeru vymenených prvkov.

Pasport je dôležitým informačným základom pre plánovanie údržby a opráv počas celej životnosti objektu. 

O opravách je nutné viesť záznamy v pasporte objektu, a to v časti údajov o materiáloch a výrobkoch. Účelom záznamov je aktualizácia informácií o náhradných dieloch vo vymenených prvkoch, o vlastnostiach novo použitých materiálov, o novej životnosti prvkov, ktorú je potrebné zaevidovať kvôli plánovaniu budúcich opráv a pre štatistické vyhodnotenie rozsahu a náročnosti opráv (prácnosť, náklady) v členení podľa jednotlivých častí stavby resp. profesií vykonávajúcich zásahy.

Vhodne zostavený plán údržby a opráv je zdrojom úspor, pretože umožňuje preventívne odstrániť rad porúch, ktoré by mohli spôsobiť haváriu, alebo postupné poškodenie ďalších zariadení. Napríklad kvapkajúce potrubie v šachte spôsobí zrýchlenú koróziu ostatných potrubí vedených v tejto šachte - takže vlastne následné odstránenie poruchy a ďalších ňou vyvolaných škôd je veľmi nákladné. Takémuto stavu sa dá predísť preventívnymi opravami. Pravidelná údržba podstatne ovplyvňuje životnosť technických zariadení bytových domov, keďže umožňuje predchádzať degradačným procesom na stavebných hmotách (napr. pomocou ochranných náterov kovov, povrchu stien, kovových častí, výmenou opotrebovaných súčastí tesnení a pod.), čo v konečnom dôsledku šetrí náklady. Taktiež predstih medzi plánovaním údržby a opráv poskytuje viac času pre vyhľadávanie kvalitných a menej finančne náročných dodávateľov údržbárskych prác, dáva priestor na zamyslenie sa nad najvhodnejším spôsobom obnovy konštrukčných prvkov a zariadení bytového domu, a to aj z hľadiska nových požiadaviek na bytové domy, ktoré neboli v priebehu ich projektovania natoľko aktuálne ako dnes: napr. šetrenie teplom, elektrickou energiou, teplou a studenou vodou.

7.1. Fond prevádzky, údržby a opráv
Financovanie nákladov na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, príslušenstva, prípadne pozemku sa uskutočňuje najmä na základe mesačných preddavkov, z ktorých časť prostriedkov prúdi do fondu údržby a opráv. Podiel finančných prostriedkov na údržbu a opravy sa v rámci mesačných preddavkov spravidla odvíja od veľkosti spoluvlastníckeho podielu jednotlivých vlastníkov na bytovom dome. Finančné prostriedky určené na údržbu a opravy sa akumulujú vo fonde prevádzky, údržby a opráv, a to od prvého dňa mesiaca, ktorý nasleduje po podaní návrhu na zápis vkladu vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností. Akumulácia prostriedkov do fondu prevádzky, údržby a opráv sa uskutočňuje formou preddavkov, ktoré platia jednotliví vlastníci. Výška preddavkov sa určuje jeden rok dopredu tak, aby bolo možné zaplatiť predpokladané výdavky na prevádzku, údržbu, správu a opravy bytového domu a na zlepšenie spoločných častí domu a spoločných zariadení.

Fond prevádzky,  údržby a opráv sa vytvára (môže sa vytvárať) z:

· nevyčerpaných prostriedkov z predchádzajúceho roka určených na údržbu a opravy bytov a nebytových priestorov domu, ktorý bol pôvodne vo vlastníctve bytového podniku alebo bytového družstva,

· pravidelných preddavkov vlastníkov bytov a nebytových priestorov ako aj mimoriadnych platieb vlastníkov bytov, na ktorých sa vlastníci dohodli,

· bankových a iných úverov určených na prestavbu a rekonštrukciu domu,

· darov,

· úrokov,

· pokút,

· výnosov z predaja vecí,

· iných príjmov.

Predpokladajme, že napr. každých 7 rokov je nutné maľovať a celkové náklady budú predstavovať 140 000 Sk. Miesto toho, aby sa raz za 7 rokov vyberal jeden krát nepravidelný poplatok od každého vlastníka bytu, je vhodnejšie vybrať potrebné finančné prostriedky po častiach v rámci periodicky sa opakujúcich platieb do fondu. 

Výška fondu prevádzky, údržby a opráv závisí nielen od výšky stanovených preddavkov a začiatočného stavu finančných prostriedkov v tomto fonde, ale aj od toho, či všetci vlastníci platia preddavky.

V slovenských podmienkach jedným z problémov fungovania spoločenstiev sú pomerne nízke platby do fondu. Členovia si zvyčajne odhlasujú také preddavky, ktoré sa príliš neodlišujú od nájomného, ktoré platili pred privatizáciou. Domnievajú sa, že ak už zaplatili určitú čiastku za byty, nie je dôvod, aby poplatky za bývanie boli príliš vysoké. Problém však spočíva v skutočnosti, že privatizované byty spravidla dedia dosť veľký objem zanedbanej údržby. Za takýchto okolností nízke poplatky neumožňujú z dlhodobého hľadiska naakumulovať dostatočné množstvo peňazí na väčšie opravy. 

Veľkosť preddavkov do fondu musí byť dostatočne vysoká na to, aby bolo možné realizovať udržiavacie práce dostatočného rozsahu. Zákon však ponecháva na vlastníkoch bytov a nebytových priestorov, aby sa dohodli na spôsobe stanovenia výšky príspevkov na náklady spojené s prevádzkou, údržbou a opravami spoločného majetku. (Odporúča sa 1,5 % ročne z hodnoty novostavby, pozri aj  kapitolu 8.2.1.)

Inflácia nanešťastie spôsobuje aj zníženie reálnej hodnoty finančných prostriedkov na účte fondu prevádzky, údržby a opráv. Bežné účty v banke nebývajú úročené vysokým percentom a klient stráca časť reálnej hodnoty peňazí v dôsledku rozdielu medzi úrovňou úrokovej miery a miery inflácie.  Straty je možné znížiť alebo až odstrániť v prípade, ak sa vlastníci rozhodnú, že časť z peňazí, ktoré sú uložené vo fonde údržby a opráv presunú na dlhodobé účty sporenia s vyššou úrokovou mierou.

Iným spôsobom riešenia zvýšených potrieb financovania údržby a opráv je jednorazová zbierka finančných prostriedkov od jednotlivých vlastníkov za účelom financovania väčších opráv. Takéto riešenie sa v slovenskej praxi zatiaľ uplatňuje zriedkavejšie. Naráža na problém ochoty niektorých vlastníkov zaplatiť požadovanú sumu, prípadne na skutočnosť, že požadovanými finančnými prostriedkami nedisponujú.

Z fondu prevádzky, údržby a opráv sa nefinancuje údržba a opravy jednotlivých bytov, pokiaľ prirodzene nejde o spoločné zariadenia, ktoré sa nachádzajú v jednotlivých bytoch. K spoločným zariadeniam, ktoré neraz zasahujú aj do bytov patria najmä rozvody (ležaté a zvislé) ústredného kúrenia, teplej a studenej vody, kanalizácie a elektroinštalácie, okná v celom objekte, radiátory. Zabezpečenie opráv zariadení, ktoré nepatria medzi spoločné, si zabezpečuje každý vlastník sám. V praxi pritom dochádza k mnohým problémom: Niektorí vlastníci uskutočňujú také rekonštrukčné práce, ktoré nerešpektujú vzhľad a statiku objektu, znemožňujú prístup k spoločným rozvodom (napr. pri výmene bytových jadier), narušujú systém ústredného kúrenia – napr. prevŕtaním rozvodov a pod. Ich svojvoľné počínanie je v rozpore so zákonom a súčasne ohrozuje bezpečnosť ostatných obyvateľov domu. Takéto počínanie nemá vždy zámerný charakter, je v nejednom prípade aj dôsledkom ich nevedomosti, alebo nesvedomitosti dodávateľov, ktorí uskutočňujú práce na základe nevhodných technológií a bez toho, že by mali na to oprávnenie. Pokiaľ spoločenstvo uzavrie zmluvu o správe bytov, malo by preto do nej zakomponovať klauzulu o poradenskej výpomoci správcu pre tých vlastníkov bytov, ktorí si chcú uskutočniť rozsiahlejšie udržiavacie alebo rekonštrukčné práce. Súčasne by malo pomôcť pri výbere vhodných technológií a dodávateľov, čím by sa mohlo predísť zvýšeným nákladom, nízkej kvalite prác a zníženiu bezpečnosti ostatných vlastníkov bytov. Naopak pri svojvoľnom postupe niektorých vlastníkov, by správca mal pomôcť pritlačiť príslušného vlastníka k zodpovednosti za vykonané práce a dosiahnuť nápravu existujúceho stavu alebo finančné odškodnenie ostatných vlastníkov bytov.

7.2. Výber dodávateľov stavebných prác, údržby a modernizácie
Pri väčších opravách alebo renováciách objektu sa odporúča si najať architekta alebo stavebného inžiniera, ktorý prezrie bytový dom, určí rozsah opotrebenia stavebných prvkov, prípadne navrhne spôsob ich opravy alebo modernizácie, prípadne bude pôsobiť aj ako stavebný dozor.

Výber stavebného dodávateľa na realizáciu väčších stavebných alebo udržiavacích prác nepatrí medzi jednoduché problémy. Ide o to, že vlastníci majú záujem, aby práce boli vykonané kvalitne, včas a za rozumnú cenu. Na trhu však stále pôsobí dosť dodávateľov prác, ktorí si účtujú za oneskorenú nie príliš kvalitnú prácu vysoké ceny. Z tohto dôvodu je nutné:

· najprv vypracovať podmienky, ktoré má dodávateľ splniť (predmet práce, rozsah, cenu, záručné podmienky, použitý materiál a termíny plnenia),

· uvedené podmienky sa musia zapracovávať do písomnej dohody prípadne do zmluvy o diele,

· vyberať si takých dodávateľov, ktorí sa špecializujú na práce, ktoré je potrebné vykonať, 

· vyžiadať si od známych, bývalých odberateľov a pod. referencie o potenciálnom dodávateľovi (či zabezpečuje poskytované práce kvalitne a svedomite, načas a bez zbytočného neporiadku),

· osloviť viacerých dodávateľov s požiadavkou na uskutočnenie stavebných prác, čím sa sleduje získanie ponúk na vykonanie stavebných prác od firiem,

· pri výbere dodávateľa na základe viacerých ponúk je treba brať do úvahy nielen cenu, ale aj referencie o dodávateľovi a navrhované technické riešenia. Použitie drahších materiálov môže v budúcnosti znížiť spoločenstvu vlastníkov náklady na realizáciu priebežnej údržby,

· v dohode o vykonaní práce alebo zmluvy o diele je nutné určiť rozsah činnosti, ktorá sa má uskutočniť, spôsob platenia, cenu, termín ukončenia prác a zabezpečiť podpisy,

· platiť za výkony dodávateľa v rámci čiastkových splátok, a to v závislosti od postupu vykonania prác,

· odporúča sa zaplatiť poslednú splátku s odstupom jedného až dvoch týždňov po ukončení všetkých prác. Tým sa sleduje zvýšenie zainteresovanosti dodávateľa na poskytnutí kvalitnej práce,

· dodržiavanie zmluvných podmienok je nutné priebežne kontrolovať počas vykonávania udržiavacích prác a v prípade nevyhnutnosti vzniknuté problémy priebežne riešiť spolu s dodávateľom.

Ďalšou možnosťou je, ak ide o veľké opravy, že spoločenstvo vyhlási verejnú súťaž a urobí  výberové konanie. Pri náročných opravách sa odporúča, aby do komisie hodnotiacej jednotlivé ponuky si spoločenstvo prizvalo nezávislého experta na danú problematiku. Pri výbere jednotlivých zhotoviteľov – dodávateľov udržiavacích prác – je treba hodnotiť nielen cenu dodávky udržiavacích prác, ale aj použité materiály a technológie, a to z hľadiska ich užívateľských vlastností, životnosti, certifikácie (či majú pridelený certifikát kvality), záruky dodávateľa, dochvíľnosť a časový harmonogram opráv. V niektorých prípadoch je vypísanie verejnej súťaže dokonca povinnosťou spoločenstva, pričom celý proces vyhľadávania a výberu zhotoviteľa musí prebiehať podľa zákona č. 263/1999 Z. z. o verejnom obstarávaní. Ide o prípady, ak spoločenstvo získa nenávratnú finančnú dotáciu z Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR na odstránenie systémových porúch (pozri kapitolu 7.4.6). 

7.3. Rozpočtovanie údržby a opráv
Stanovenie výšky finančných prostriedkov, ktoré majú jednotliví členovia odviesť do fondu údržby a opráv v rámci mesačných preddavkov úzko súvisí s rozpočtovaním. Pomocou rozpočtovania (nákladového plánovania) sa určuje približný odhad budúcich nákladov a príjmov. Tento odhad slúži ako nástroj pre stanovenie priorít výdavkov v závislosti od príjmov. Umožňuje výdavky rozložiť tak, aby nedochádzalo k nadmernému kolísaniu čistého príjmu v čase a tak určiť približné množstvo hotovosti, ktoré perspektívne bude k dispozícii. 

Ak sa má postupovať pri tvorbe finančných zdrojov na údržbu a opravy objektívne, je nutné zohľadniť nielen najbližšie potreby, ale aj vzdialenejšie požiadavky. Z tohto dôvodu sa odporúča pripraviť tak dlhodobý ako aj krátkodobý (operatívny) rozpočet údržby a opráv.

Dlhodobý rozpočet (plán) údržby a opráv má rámcový a hrubý charakter. Pomocou tohto rozpočtu sa snažíme oceniť požiadavky na opravy a rekonštrukcie v dlhšom časovom horizonte, napr. až na dobu životnosti objektu. Vzhľadom na neurčitosť budúcnosti dlhodobý rozpočet nemôže byť príliš podrobný a treba ho z času načas prehodnocovať. Plán je nutné každoročne aktualizovať podľa výsledkov technických kontrol, stavu finančných prostriedkov vo fonde údržby a opráv, výsledkov jednania s vlastníkmi bytov. 

Dlhodobý rozpočet s časovým horizontom 5 rokov sa v zahraničí pokladá za kapitálový rozpočet. Prostriedky z takéhoto rozpočtu sa ukladajú do rezervného fondu. Rezervný fond potom slúži na financovanie stredných a väčších opráv, no vo výnimočných prípadoch môže byť využitý na pokrytie neočakávaných výdavkov, s ktorými sa nepočítalo v ročnom rozpočte. V zahraničnej praxi sa určuje množstvo finančných prostriedkov, ktoré sa odvádzajú do rezervného fondu ako určité percento z príjmov.
V nasledujúcej tabuľke je uvedený čiastkový vzor určenia nákladov na údržbu a opravy v rámci dlhodobého rozpočtu. 

 Vzor časového harmonogramu cyklu opráv
Roky

Por. č.
Konštrukčný prvok

Obstar. nákl. (ON)
5
10
15
20
25
30
35
40



Index inflácie (pri predpokladanej ročnej inflácii 7%)
1,31
1,84
2,58
3,62
5,07
7,11
9,98
13,99


Podlahy a dlažby










32
Dlažby keramické
rozsah údržby v % z ON
21 450

15%

15%


15%




náklady v súčasných cenách


3 218

3 218


3 218




náklady v reálnych cenách


5 915

11 636


32 105



Zárubne, dvere










49
Domové dvere drevené
rozsah údržby v % z ON
11 960



15%


100%




náklady v súčasných cenách



1 794


11 960




náklady v reálnych cenách



6 488


119 338



Vodoinštalácia










79
Prípojka z oceľových rúr
rozsah údržby v % z ON
84 825



20%



100%



náklady v súčasných cenách



16 965



84 825



náklady v reálnych cenách



61 354



1 187 111















Spolu
náklady v súčasných cenách

3 218

21 977


15 178
84 825



náklady v reálnych cenách

5 915

79 479


151 443
1 187 111

V príklade sa vychádza zo životnosti jednotlivých konštrukčných prvkov. Novému konštrukčnému prvku sa priradia obstarávacie náklady skutočné, staršiemu konštrukčnému prvku sa priradia náklady podľa TEU (technicko-ekonomické ukazovatele jednotlivých reprezentantov objektov) k roku, ku ktorému stav zisťujeme (napr. k roku 2001). V tabuľke má každý konštrukčný prvok stanovené percento rozsahu opráv, cyklus opráv v rokoch a svoju životnosť (napr. por. č. 79 - prípojka z oceľových rúr má životnosť 40 rokov, cyklus opráv je 20 rokov a rozsah opráv je 20 % z obstarávacích nákladov, čo predstavuje v súčasných cenách 16 955 Sk). Na základe uvedených údajov sa spracuje časový harmonogram cyklu opráv. Sčítaním čiastkových nákladov v jednotlivých stĺpcoch dostaneme sumu, ktorá je potrebná na pokrytie nákladov za konkrétne časové obdobie.

V treťom riadku tabuľky sú tiež uvedené indexy inflácie. Tieto indexy sa vypočítajú na základe predpokladanej jednotnej miery inflácie. Pre zjednodušenie sa vychádza z predpokladu, že ročná miera inflácie predstavuje po celý čas životnosti objektu 7 %
. Prirodzene v jednotlivých rokoch sa úroveň inflácie mení. Presný odhad inflácie najmä v neskorších rokoch nie je prakticky možný. Indexy inflácie sa v tabuľke využili pre výpočet nákladov na údržbu v reálnych cenách. Je vidieť, že reálne ceny výrazne narastajú v porovnaní so súčasnými cenami v čase. Táto skutočnosť môže mať niekoľko dôsledkov:

1. Pokiaľ dochádza k systematickému zanedbávaniu údržby, následne bude nevyhnutné vynaložiť enormne veľké prostriedky na obnovu.

2. Spoločenstvo vlastníkov riskuje, že pri dlhodobom zanedbávaní údržby sa najsolventnejší vlastníci odsťahujú, pretože bude pre nich výhodné radšej predať starý byt a kúpiť si nový ako financovať rastúce náklady na opravy. Dodatočným stimulom pre výmenu bytu môže byť neexistujúce zateplenie bytového domu, ktoré má v podmienkach deregulácie cien energií podstatný vplyv na výšku poplatkov za teplo. Potom sa do príslušného bytu presťahujú menej solventní obyvatelia.

3. Systematický rast nákladov na údržbu znamená problém pre starších obyvateľov s väčšími bytmi, ktorí budú mať záujem sa v predstihu odsťahovať do menších bytov. Zatiaľ to tak bežne nerobia, pretože menších bytov je nedostatok a celková informovanosť vlastníkov bytov o tom, aké náklady ich perspektívne čakajú nie je všeobecne veľká.

4. Koncentrácia málo solventného obyvateľstva v starších domoch môže znamenať zrýchlenú degradáciu bytového fondu a teda i podstatné zníženie hodnoty každého bytu. 

5. Rýchly rast nákladov bytov súčasne znamená, že objem príspevkov do fondu údržby a opráv by mal každoročne minimálne kopírovať rast inflácie. V prípadoch, ak je v bytovom dome značná úroveň zanedbanej údržby, by tento rast mal byť dokonca rýchlejší, pokiaľ to samozrejme sociálna situácia užívateľov bytov dovolí. 

6. Znehodnocovanie peňazí prostredníctvom rastu cien stavebných a udržiavacích prác vedie k nutnosti ukladať časť dočasne voľných finančných prostriedkov z fondu údržby a opráv na účty sporenia, kde môže dôjsť k ich pokiaľ možno najväčšiemu zhodnoteniu. Takéto možnosti poskytujú napr. termínované bankové účty. V rámci súčasného podnikateľského prostredia takýto spôsob uloženia prostriedkov umožňuje znížiť straty v dôsledku znehodnotenia prostriedkov vo fonde údržby a opráv, no neumožňuje ich úplne odstrániť. Úroková miera na termínovaných vkladoch je v súčasnosti nižšia ako miera inflácie (čo ostro kontrastuje s nedávnou minulosťou, keď tomu bolo naopak). Okrem toho, pripísané úroky sú ešte zaťažené daňou z príjmu. Na tomto mieste je potrebné upozorniť, že v existujúcich nebankových subjektoch, ktoré sľubujú vyššiu návratnosť vložených peňazí, nie je zaručená ochrana vkladov a preto investovanie dočasne voľných prostriedkov do takýchto inštitúcií je veľmi rizikové.

Zatiaľ čo dlhodobý rozpočet je orientovaný na viac rokov, v operatívnom rozpočte sa uvádzajú najdôležitejšie zdroje príjmov a výdavky spoločenstva za kratšie časové obdobie. Pomocou rozpočtovania sa snažíme predvídať výdavky, rozpočet uľahčuje sledovanie a kontrolu čerpania nákladov na údržbu a opravy, ale aj na prevádzku a správu budovy. Rozpočet umožňuje určiť nevyhnutné zdroje na pokrytie predpokladaných výdavkov. Rozpočet slúži tiež ako východiskový bod pre zhodnotenie rôznych variantov platieb, v prípade keď sa objavia nepredpokladané výdavky (napr. nepredvídané opravy, ktoré sú výsledkom havárie, zvýšené náklady na odstraňovanie snehu a pod.). V takomto prípade treba prehodnotiť vynaloženie ostatných predpokladaných nákladov, resp. siahnuť na prostriedky, ktoré sú uložené v rezervnom fonde, pokiaľ takýmto fondom spoločenstvo disponuje. 

Najbežnejšou formou operatívneho rozpočtu je ročný rozpočet (tiež ročný plán prevádzky, údržby a opráv). V tomto rozpočte nie je možné úplne presne oddeliť výdavky na údržbu a opravy od výdavkov na prevádzku budovy. Tento rozpočet sa tvorí zvyčajne na základe evidenčných údajov za predošlé roky, pričom sa doňho zakomponovávajú napr. zvýšené požiadavky na údržbu, efekty inflácie a pod. Predpokladom zostavenia kvalitného ročného rozpočtu nákladov na údržbu a opravy je účinné účtovanie nákladov nehnuteľnosti umožňujúce spoločenstvu dôsledne sledovať majetkové operácie za účelom zabezpečenia ich efektívnosti a identifikácie problémových oblastí. Toto účtovanie podľa rôznych kategórií nákladov (energia, mzdy, voda, mechanické systémy, odpisy, finančné náklady a pod.) prináša svoj efekt iba za predpokladu, že sa uskutočňuje dostatočne často a výsledky sú ľahko prístupné. V takomto prípade je k dispozícii presný prehľad o nadbytkoch finančnej hotovosti, ktorá môže byť napr. presunutá na bankové účty, ktoré prinášajú vyššie úroky. Dobré hospodárenie s finančnými prostriedkami je nielen predpokladom pre financovanie menších rekonštrukcií z vlastných zdrojov, ale aj predpokladom pre získanie úveru na uskutočnenie väčšej modernizácie alebo rekonštrukcie príslušnej nehnuteľnosti. Žiadna banka nepožičia spoločenstvu celú sumu peňazí potrebnú na uskutočnenie väčších opráv alebo rekonštrukcií. Spoločenstvo vždy musí disponovať aspoň 20 % vlastných prostriedkov na realizáciu podobnej investičnej akcie.

S nástupom osobných počítačov sa stáva priebežný prehľad o nákladoch spoločenstva jednoduchší. Pokiaľ osoba zodpovedná za účtovníctvo spoločenstva využíva programové vybavenie pre jednoduché alebo podvojné účtovníctvo, do ktorého zaznamenáva účtovné operácie s minimálnym odstupom od nastatia udalostí, ktoré ich spôsobili (napr. uhradenie faktúry, nákup materiálu a pod.), potom je možné získať prehľad o priebežných výsledkoch hospodárenia prakticky kedykoľvek. Odpadá tiež zbytočne komplikované a chybové zaznamenávanie údajov do pokladničných denníkov, sumarizácia výsledkov pomocou kalkulačky. Tiež je možné operatívne a podľa potreby získať rôzne výberové informácie o doteraz vynaložených nákladoch v rôznych členeniach, ktoré by sa inak nespracúvali vzhľadom na prácnosť takýchto operácií. Problémom počítačového účtovníctva sú náklady na obstaranie počítača a ďalej časté zmeny verzií programového vybavenia, ktoré reagujú na legislatívne zmeny v účtovníctve a zmeny základného programového vybavenia počítačov, s čím sú samozrejme spojené dodatočné náklady v čase.
Keďže mnohé výdavky na údržbu a opravy je ťažko predvídať rok dopredu, niekedy je nutné prehodnocovať ročné operatívne rozpočty, resp. spracovávať aj rozpočty s kratším časovým horizontom.

Ročná výška akumulovaných finančných prostriedkov vo fonde údržby a opráv nemôže vychádzať len z požiadaviek na financovanie prevádzky, údržby a opráv v danom roku, ale musí zohľadniť aj perspektívne potreby financovania stredných a väčších opráv vo vzdialenejšej budúcnosti. V niektorých rokoch je nevyhnutné uskutočniť väčšie opravy, na ktoré je treba šetriť finančné prostriedky počas niekoľkých rokov. Z tohto dôvodu ročný plán príjmov do fondu údržby a opráv by mal vychádzať z dlhodobého plánu údržby a opráv. 

Kvalita plánovania údržby a opráv závisí od dostupných informácií o nehnuteľnosti. Medzi takéto informácie patrí aj cyklus opráv, ktorý bol vypracovaný na základe sledovania technického stavu stavebného objektu. Z cyklu opráv je možné odvodiť výšku požadovaných nákladov na údržbu a opravy v rozpočte. V rámci cyklu opráv musia nájsť svoje miesto malé, stredné i veľké opravy, náklady na pravidelné čistenie a upratovanie budovy. Dobrý prehľad o prevádzkových nákladoch je tiež nevyhnutný pre spracovanie kvalitného rozpočtu. Prirodzene nie vždy sú kvalitné informácie k dispozícii. V tomto prípade je nutné si ich postupne obstarať a zakomponovať ich do rozpočtov.

Z doterajšieho textu je zrejmé, že pri realizácii rozpočtovaných nákladov nie je ľahostajné na akých bankových účtoch sú uložené finančné prostriedky vlastníkov bytov. Mesačné preddavky je nutné akumulovať aspoň na dvoch účtoch. Z prvého účtu sa budú financovať náklady na prevádzku budovy, menšiu údržbu a menšie opravy, z druhého účtu sa bude financovať ostatná údržba a opravy. Z prvého účtu sa predpokladá časté vyberanie peňazí, preto takýto účet môže mať len charakter bežného bankového účtu, ktorý je úročený nízkou úrokovou mierou. Prostriedky na druhom účte, resp. časť z týchto prostriedkov, je možné viazať ako termínovaný mesačný alebo trojmesačný termínovaný vklad, ktorý je úročený vyššou úrokovou mierou. Vzhľadom na skutočnosť, že v praxi sa vyvíjajú stále novšie bankové produkty a rozvíjajú sa nové prístupy tvorivého financovania, spoločenstvo sa môže rozhodnúť mať aj viac účtov. Jeden z nich by mohol mať charakter už spomenutého účtu pre rezervný fond. Z uvedených dôvodov tiež nemá zmysel v tejto príručke uvádzať spôsob výpočtu úrokov na bankových účtoch, pretože tento spôsob sa mení od prípadu k prípadu, a okrem toho v priebehu času sa mení aj výška úrokovej miery. Presnejšie údaje potrebné pre plánovanie výšky príjmov z úrokov môže poskytnúť len obsluhujúca banka, a aj táto banka často poskytne len kvalifikované odhady, pokiaľ úspory nie sú úročené fixnou výškou úrokovej miery.

7.4.  Možnosti úverového pokrytia väčších opráv
V prípade nedostatku vlastných finančných prostriedkov z fondu údržby a opráv, na realizáciu rozsiahlejších obnovovacích prác, ktoré nie je možné vykryť z dodatočných príspevkov členov spoločenstva, je nutné sa pokúsiť využiť cudzie finančné zdroje vo forme úverov z bankových inštitúcií alebo zo špecializovaných fondov. Je pritom možné využiť komerčné úvery, hypotekárne úvery, stavebné úvery zo stavebných sporiteľní, úvery zo Štátneho fondu rozvoja bývania, prípadne spotrebné úvery na nákup materiálu. Splátky úverov umožňujú rozložiť finančné zaťaženie členov spoločenstva na dlhšie časové obdobie. V rámci každého úveru je potrebné splatiť v splátkach nielen zapožičanú istinu, ale aj úroky, čo potom môže viesť spoločenstvo k prehodnoteniu výšky príspevkov do fondu údržby a opráv. 

Pri väčšom obnose peňazí musia členovia spoločenstva ručiť banke svojimi bytmi ako zábezpekami za poskytnutý úver. Uvedený spôsob ručenia môže byť v niektorých prípadoch nepriechodný, najmä ak niektorí členovia spoločenstva už ručia svojim bytom za iný úver. K takýmto prípadom môže dôjsť, ak si vlastník zakúpil byt za hypotekárny úver, ktorý ešte spláca, poskytol svoj byt ako záruku na hypotekárny úver pre kúpu bytu napr. pre svoje deti, alebo sa rozhodol, že bude ručiť svojim bytom za úver, ktorý mu umožní rozvinúť vlastnú podnikateľskú činnosť. Aj keď z právneho hľadiska sú v súčasnosti vlastnícke byty menej ochotne akceptovanými zábezpekami pre bankové úvery v porovnaní s inými nehnuteľnosťami, treba očakávať, že situácia sa v dôsledku novelizácie legislatívy zmení, a teda na vlastnícke byty budú častejšie uvalené hypotéky.

V praxi sa tiež môže stať, že vlastník nemusí súhlasiť s tým, že by mal ručiť svojím bytom ako zábezpekou za poskytnutý bankový úver na obnovu spoločných priestorov domu, aj keď väčšina vlastníkov s takýmto riešením súhlasí. V takomto prípade sa môže nespokojný vlastník obrátiť na súd, ktorý by sa mal vo svojom rozhodnutí skôr prikloniť na stranu väčšiny vlastníkov, pokiaľ sťažujúca sa stránka nepodá dostatočne silné argumenty. Praktické skúsenosti z riešenia takýchto sporov však zatiaľ na Slovensku absentujú.

7.4.1.  Úvery zo Štátneho fondu rozvoja bývania 

Štátny fond rozvoja bývania je účelový štátny fond určený na financovanie výstavby nových bytov a na zveľaďovanie existujúceho bytového fondu.

Podmienky a výšku poskytovania finančných prostriedkov z fondu určuje zákon č. 124/1996 Z. z. o Štátnom fonde rozvoja bývania  (ďalej len “ŠFRB“) v znení neskorších predpisov, nariadenie vlády SR č. 137/2000 Z. z. o programoch rozvoja bývania a vyhláška MVRR SR č. 143/2000 Z. z. o podrobnostiach obsahu žiadosti na poskytnutie podpory z prostriedkov ŠFRB, o technických podmienkach a o dĺžke času uskutočnenia stavby. Zákon taxatívne vymenúva účely, na ktoré je možné poskytnúť podporu. Tieto účely vychádzajú z celospoločenského záujmu. Z hľadiska vlastníkov bytov sú zaujímavé najmä nasledujúce účely:
· tepelná ochrana bytového domu,

· zmena dokončenej stavby bytového domu a rodinného domu, 

· odstránenie statických nedostatkov bytového domu.

Záujem štátu na tepelnej ochrane je zameraný aj na zníženie energetickej náročnosti stavieb, a tým prispievať k znižovaniu celkovej energetickej spotreby štátu. Tepelnou ochranou sa rozumie vykonanie takých stavebných prác a úprav na existujúcom bytovom dome, v dôsledku ktorých sa zlepšia tepelnoizolačné vlastnosti tohto domu v dôsledku čoho sa zníži spotreba tepelnej energie pri jeho vykurovaní. Vykonávacia vyhláška k zákonu súčasne určuje aj to, aké zlepšenie týchto tepelnoizolačných vlastností musí byť tepelnou ochranou docielené, ak sa chce žiadateľ uchádzať o podporu. Ide o nasledovné podmienky: 

· zlepšenie tepelno-technických vlastností stavebných konštrukcií a zlepšenie tepelno-technických vlastností otvorových konštrukcií; dosiahnutie výpočtovo určenej spotreby energie na vykurovanie bytu pod normovú hodnotu podľa STN 73 0540, 

· dosiahnutie úspory energie minimálne 20 % pod normovú hodnotu, v prípade, ak stavba spĺňa ustanovenie v predchádzajúcom bode, 

· vyregulovanie hydrauliky vykurovacieho systému v nadväznosti na zvýšenie tepelnoizolačných vlastností stavebných konštrukcií, zabudovanie merania a regulácie v zásobovaní teplom, 

· dosiahnutie aspoň rovnakej doby životnosti pôvodnej stavebnej konštrukcie, ako je životnosť systému tepelnej ochrany. 

Súčasťou projektového riešenia tepelnej ochrany musia byť aj nevyhnutné súvisiace stavebné úpravy. Práve realizácia súvisiacich stavebných prác je stanovená ako základná podmienka pre poskytnutie podpory. Vzhľadom na to, že štát do tejto oblasti poskytuje výhodné úvery, je potrebné, aby práce boli vykonávané systémom tepelnej ochrany, ktorý je overený autorizovanou osobou (napr. Technickým a skúšobným ústavom stavebným). To zabezpečí, aby bol splnený zámer znížiť tepelné straty bytovej stavby. Pre zabezpečenie kvality zatepľovacích prác je tiež nevyhnutné, aby boli tieto vykonávané organizáciou s platnou licenciou. Stanovením týchto podmienok sa vytvárajú predpoklady pre to, že vykonané práce budú v súlade so všetkými predpismi vzťahujúcimi sa pre daný druh stavebných prác:

Význam zateplenia je treba vidieť najmä v nasledovných rovinách:

· Znižovanie energetických nákladov: Zateplením staršieho bytového domu sa dá napr. dosiahnuť až 60 % úspora energetických nákladov, pričom na vykurovanie sa spotrebuje okolo 80 % zo všetkej energie, ktorá sa spotrebuje v takomto dome. Treba predpokladať, že úspory energie takto získanej zabezpečia návratnosť obnovovacích prác jednotlivým členom spoločenstva už za niekoľko rokov najmä v dôsledku stále rastúcich cien za energiu.

· Odstraňovanie možných hygienických problémov (plesne). Tento dôsledok umožňuje znížiť chorobnosť užívateľov bytov, čím sa šetria finančné prostriedky vynakladané na zdravotné služby a znižuje sa trvanie práceneschopnosti. 

· Zvýšená zvuková izolácia (dlážky, zateplenie obvodového muriva, plastové okná atď.). Tento dôsledok prispieva k zvýšeniu kvality bývania a k zníženiu úrovne stresu.

· Zníženie zaťaženia životného prostredia v dôsledku nadmernej spotreby tepelnej energie. 

· Priaznivý dopad na obchodnú bilanciu štátu, ktorý energiu musí nakupovať na svetových trhoch za svetové ceny.

Zákonom sú upravené podmienky pre poskytovanie podpory na tepelnú ochranu:

· Tepelnú ochranu uskutočňuje zhotoviteľ s licenciou na technicky osvedčený systém tepelnej ochrany.

· Súčasťou projektového riešenia tepelnej ochrany sú nevyhnutné súvisiace stavebné úpravy pozostávajúce najmä z opravy vystupujúcich častí stavby (lodžia, balkón, prekrytie vstupu, strojovňa výťahu a pod.), stavebnej úpravy vstupov a schodiskových priestorov stavby. 

· Pri navrhnutom riešení musia byť dodržané ustanovenia zákona č. 70/1998 Z. z. o energetike.

Druhý účel, na ktorý môže spoločenstvo čerpať úver, je zmena dokončenej stavby bytového domu. V tomto prípade ide o stavebné práce, pri ktorých sa v prevažnej miere zachováva vonkajšie pôdorysné a výškové ohraničenie stavby. Ide najmä o vnútorné prestavby, vstavby, vonkajšie opravy a iné podstatné zmeny. Znamená to, že sa realizuje rozsiahlejšia stavebná úprava bytového objektu spojená napr. s opravou strechy, výmenou okien, výmenou technického vybavenia stavby alebo jeho zriadením. Pod zmenou dokončenej stavby sa rozumejú aj také stavebné práce, pri ktorých sa existujúci byt zmení prostredníctvom prístavby, nadstavby alebo vstavby. Môže tu ísť napríklad o prístavbu ďalšej izby (izieb) a pod., ako aj o rozšírenie bytu v bytovom dome pri využití podkrovia (tzv. mezonetové byty). Pri tomto účele musí ísť vždy o rozsiahlejšie a náročnejšie stavebné práce. Podporu nie je možné poskytnúť na drobné stavebné práce, ktoré si podľa Stavebného zákona vyžadujú iba ohlásenie stavebnému úradu.

Prostriedky zo Štátneho fondu rozvoja bývania je možné použiť na účely údržby a opráv aj nepriamym spôsobom. Ide o prípad, ak sa spoločenstvo dohodne o tom, že bude súhlasiť s výstavbou podkrovných nadstavbových bytov a nedôjde k zhoršeniu statických vlastností budovy v dôsledku takejto výstavby. Na výstavbu takýchto bytov sú oprávnené slabšie príjmové mladé rodiny získať pôžičku zo ŠFRB, za predpokladu, že podlahová plocha takto vzniknutých bytov nepresiahne stanovené limity. Občania s ťažkým zdravotným postihnutím môžu na výstavbu takýchto bytov dostať nielen zvýhodnený úver, ale aj nenávratnú dotáciu. V ich prípade je však súčasne nevyhnutné splniť požiadavky bezbariérovosti bytov, čo môže byť pri nadstavbách problém. Výstavba súčasne umožní riešiť problém rekonštrukcie zatekajúcej plochej strechy, ktorý sa vyrieši v dôsledku dokončenia nových bytov, teoreticky bez akýchkoľvek ďalších výdavkov z fondu údržby a opráv. Vlastníci pravda budú musieť znášať nepríjemnosti spôsobené stavebnými prácami, no na druhej strane nové byty budú znamenať dodatočné zdroje do fondu údržby a opráv zo strany nových vlastníkov bytov. 

V prípade výstavby nadstavieb má zmysel súčasne realizovať obnovu fasády a zateplenie bytov. Tiež je otázne, či by spoločenstvo nemalo participovať na nákladoch výstavby nadstavieb, keďže bude mať z toho dodatočný úžitok, ak sa pritom odstráni zatekanie vody cez plochú strechu do bytov.

V treťom prípade sa prostriedky ŠFRB môžu čerpať za účelom odstránenia statických nedostatkov, ktoré musia byť preukázané oprávnenou právnickou alebo fyzickou osobou. V praxi ide o podnikateľa, ktorému Úrad pre normalizáciu a meranie udelil oprávnenie na výkon štátneho skúšobníctva (autorizáciu), alebo o odborne spôsobilú osobu, ktorá je zapísaná v registri odborne spôsobilých osôb. 

Spoločenstvo, ktoré má záujem o čerpanie úveru na niektorý z troch uvedených účelov, musí preukázať, že disponuje vlastnými finančnými prostriedkami alebo prostriedkami stavebného sporenia vo výške najmenej 20 % z obstarávacej ceny na účel, na ktorý sa poskytuje podpora. Za vlastné prostriedky sa v žiadnom prípade nepovažuje úver z banky alebo zo sporiteľne. Výnimku tvorí stavebný úver, ktorý stavebná sporiteľňa poskytne svojmu sporiteľovi. Tento stavebný úver má charakter vlastných prostriedkov žiadateľa. 

Žiadosť o úver môže v mene všetkých spoluvlastníkov podať napr. spoločenstvo, obec alebo stavebná firma, ktorá obnovu realizuje, pokiaľ vlastníci splnomocnia organizáciu uskutočniť takúto operáciu. Pritom daná organizácia nemusí byť vlastníkom ani jedného z týchto bytov. Rovnako v mene spoluvlastníkov môže na základe splnomocnenia vystupovať napr. investorská organizácia, alebo aj fyzická osoba a pod. poverená spoluvlastníkmi koordináciou výstavby a pod. Takáto úprava je zaujímavá aj pre spoločenstvo, ktoré môže poveriť správcu koordináciou obnovy bytového domu so súčasnou výstavbou nadstavieb, ktoré budú financovať budúci vlastníci bytov. 

Takto určený žiadateľ koná v mene všetkých splnomocniteľov. Vo svojej žiadosti uvedie všetkých spoluvlastníkov. Dôležité je uvedomiť si, že v prípade, ak ŠFRB poskytne požadovanú podporu (v tomto prípade požadované podpory), uzavrie s každým spoluvlastníkom zmluvu o poskytnutí podpory osobitne. Nie je možné požadovať, aby žiadateľ prevzal na seba záväzky všetkých spoluvlastníkov. V prípadoch spoluvlastníctva sa môžu vyskytovať situácie, kedy každý zo spoluvlastníkov bude žiadať o iný druh podpory a inú výšku podpory, zodpovedajúcej veľkosti ich vlastníckeho podielu (veľkosti ich bytu), prípadne možnostiam splácať poskytnutý úver alebo aj rozdielu vyplývajúcemu z rozdielneho postavenia jednotlivých žiadateľov (iný typ úveru pre fyzickú osobu a iný typ úveru pre právnickú osobu). 

Typickým príkladom spoluvlastníctva alebo miešaného vlastníctva je tepelná ochrana bytového domu, v ktorom sú všetky byty v osobnom vlastníctve jeho obyvateľov, alebo v ktorom je časť bytov v osobnom vlastníctve a časť bytov napr. vo vlastníctve obce. Ak je časť bytov v osobnom vlastníctve a časť bytov vo vlastníctve obce, môže byť žiadateľom buď jeden z obyvateľov bytov, ktoré sú v osobnom vlastníctve alebo môže ním byť obec. Pri každej z týchto alternatív však musia ostatní vlastníci žiadateľa splnomocniť. 

Žiadosť o poskytnutie podpory musí obsahovať všetky účely, ako aj príslušný druh a návrh výšky podpory pre každý z uvádzaných účelov. Ak pôjde v tomto prípade o stavbu v spoluvlastníctve, tak aj rozpis týchto podpôr sa prevedie na jednotlivých spoluvlastníkov. 

Legislatíva nielen umožňuje, ale dokonca aj podporuje spájanie viacerých účelov na jednej stavbe. Môže ísť napríklad o uskutočnenie dvoch alebo aj troch účelov na jednej stavbe súčasne. Ako príklad možno uviesť súčasné uskutočnenie zateplenia, odstránenie statických nedostatkov a zmeny dokončenej stavby. Pokiaľ sa podarí pri obnove bytového domu skĺbiť všetky tri účely dohromady a ide o bytový dom, ktorý je starší ako 30 rokov, ide o komplexnú obnovu a žiadateľ získa prístup k výhodnejším úverovým podmienkam ako v prípade, keď sa snaží uskutočňovať jednotlivé účely samostatne. Tento stimul vyplýva z toho, že je v záujme štátu, aby sa u starších objektov vykonávala komplexná obnova tohto objektu. Podporenie komplexnej obnovy bytového domu znamená úsporu vo vynakladaných prostriedkoch, nakoľko súbežné vykonávanie viacerých účelov na jednej stavbe predstavuje nižšie náklady, ako keby sa tieto účely vykonávali samostatne. Vykonávanie tejto komplexnej obnovy preto štát motivuje zvýhodnenými podmienkami poskytovanej podpory. Zavedenie programu obnovy však neznamená, že nie je možné vykonávať jednotlivé účely samostatne. V súlade so zákonom je možné podporiť vykonávanie týchto účelov aj samostatne a aj na objektoch, ktoré sú mladšie ako 30 rokov. V týchto prípadoch sa však poskytne podpora vo forme menej výhodného úveru oproti úveru, ktorý možno poskytnúť pre komplexnú obnovu bytového domu.

V nasledujúcej tabuľke sú zobrazené úverové podmienky Štátneho fondu rozvoja bývania pre stavebníkov, ktorí sa rozhodli realizovať komplexnú obnovu budov v rámci programu obnovy. V tabuľke sa využíva hodnota diskontnej sadzby NBS vo výške 8,8 %. Táto sadzba sa však v čase mení, a teda sa menia aj úverové podmienky ŠFRB pre novo poskytnuté úvery. Úverové podmienky sa však nemenia počas platnosti zmluvy o poskytnutí podpory zo ŠFRB. V tabuľke sa používajú nasledujúce skratky: FO – fyzická osoba, PO – právnická osoba, OC – obstarávacie náklady. 

Program
Žiadateľ
Výška podpory
Splatnosť
Percento z diskontu
Úrok

Program obnovy bytového domu, v tom:




Tepelná ochrana 
FO, PO
80 % OC max. 1500 Sk/m2
20 rokov
50 %
4,4 %

Zmena dokončenej stavby
FO, PO
80 % OC max. 2500 Sk/m2
20 rokov
50 %
4,4 %

Odstránenie statických nedostatkov
FO, PO
80 % OC
20 rokov
50 %
4,4 %

V prípade, že spoločenstvo chce realizovať obnovu bytového domu len za jedným alebo dvomi účelmi, napr. odstránenie statických nedostatkov a zateplenie budovy, môže tiež získať úver, no za horších podmienok (pozri nasledujúcu tabuľku).

Účel
Žiadateľ
Výška podpory
Splatnosť
Percento z diskontu
Úrok

Tepelná ochrana bytu
FO, PO
80 % OC max. 1500 Sk/m2
10 rokov
75 %
6,6 %

Zmena dokončenej stavby
FO, PO
80 % OC max. 2500 Sk/m2 
10 rokov
100 %
8,8 %

Odstránenie statických nedostatkov
FO, PO
80 % OC
20 rokov
75 %
6,6 %

7.4.2.  Stavebné sporenie

Stavebné sporenie predstavuje formu sporenia, ktorá je podporovaná štátom. Štátna podpora sa v súčasnosti prejavuje poskytovaním 25 % štátnej prémie, ktorá sa napočítava na vklady vkladateľa. Maximálny rozsah ročnej prémie je 4 500 Sk. Prostriedky uložené na účtoch stavebného sporenia sú úročené (vo výške okolo 3 %, v závislosti od produktu stavebného sporenia), úroky nie sú zdaňované daňou z príjmu ako je to v iných prípadoch sporenia. Stavebné sporenie má právo uzavrieť každý slovenský občan vrátane detí. Stavebné sporenie predstavuje uzavretý finančný okruh, čo znamená, že úroková miera pri sporení a poskytovaní úverov prakticky nezávisí od diskontnej úrokovej miery Národnej banky Slovenska. Uvedená skutočnosť umožňuje vkladateľovi po skončení etapy sporenia (zvyčajne aspoň 6 rokov, sú však aj produkty, pri ktorých je to možné dosiahnuť za kratšiu dobu) sa uchádzať o zvýhodnený stavebný úver (vo výške okolo 6 %
). To či úver dostane hneď po ukončení etapy sporenia, závisí od množstva finančných prostriedkov, ktoré sa naakumulovali v príslušnej stavebnej sporiteľni a od tzv. hodnotiaceho čísla. Určenie hodnotiaceho čísla závisí od veľkosti cieľovej sumy (objemu prostriedkov, ktoré sa sporiteľ zaviaže usporiť počas fázy sporenia, naakumulovaných úrokov a štátnej prémie a predpokladanej výšky stavebného úveru) ako aj od pravidelnosti sporenia. Okrem zvýhodneného úveru je možné čerpať aj okamžitý úver a medziúver, pri ktorom sú však úrokové podmienky menej výhodné. Pred poskytnutím úveru musí klient preukázať svoju schopnosť splácať požičané peniaze formou predpísaných splátok. Pri nižších veľkostiach úverov záruku predstavuje jeho doterajší spôsob pravidelného sporenia, pri vyšších sumách je potrebné získať si ručiteľa a napokon ešte pri vyšších sumách je nutné ručiť nehnuteľnosťou.

Stavebná sporiteľňa vypláca stavebný úver v súlade s postupom výstavby, a to na základe predložených dokladov (účty, faktúry a pod.). Formy splácania závisia od toho či sa úver čerpá po častiach, vcelku, ďalej od toho na aké obdobie je rozpočítané splácanie úveru. Výhodou pre klienta stavebnej sporiteľne je možnosť kedykoľvek vykonať mimoriadne splátky.

V súčasnosti na trhu stavebného sporenia na Slovensku pôsobia tri stavebné sporiteľne: Prvá stavebná sporiteľňa, Stavebná sporiteľňa VÚB Wüstenrot a Stavebná sporiteľňa ČSOB. Všetky sporiteľne disponujú dostatočne rozsiahlym počtom obchodných miest, kde je možné zmluvy o stavebnom sporení uzavrieť.

Aj spoločenstvo môže využiť stavebné úvery pre väčšie opravy, nie však priamo, ale prostredníctvom svojich členov. Problém spočíva v majetkových pomeroch spoločenstva vlastníkov. Spoločenstvo vlastníkov predstavuje právnickú osobu, ktorej má právo stavebná sporiteľňa poskytnúť úver. Na ručenie tohto úveru však sporiteľňa potrebuje zábezpeku vo forme nehnuteľnosti. Spoločenstvo vlastníkov však samé o sebe nič nevlastní, a teda nemôže ručiť nehnuteľnosťou. Ručiť môžu jednotliví členovia svojimi bytmi. Stavebný úver je teda možné poskytnúť spoločenstvu za predpokladu, že všetci vlastníci budú ručiť svojim majetkom za poskytnutie úveru. Tu je treba dosiahnuť dohodu. Následne je nutné ručenie ošetriť z hľadiska legislatívnych predpisov, t.j. spísať notárske zmluvy so všetkými vlastníkmi a uskutočniť zápis vecných bremien do katastra nehnuteľností. Pretože osobitné zmluvy sa uzatvárajú s jednotlivými vlastníkmi, celková suma všetkých poplatkov môže byť značná. 

V praxi sa zatiaľ rieši získanie stavebného úveru pre financovanie opráv bytového domu spoločenstva tak, že sa najprv uzavrie zmluva o stavebnom sporení s jednotlivými vlastníkmi bytov spoločenstva. Následne sa čiastky sporenia uhrádzajú z fondu opráv. Výpoveď dohody o stavebnom sporení s jednotlivými vlastníkmi musí byť prirodzene účelová a platba sa urobí v prospech spoločenstva tak, že sa prevedie na účet firme, ktorá opravu zabezpečila na základe predloženej faktúry. Takto sa uzavrie zmluva s individuálnymi vlastníkmi, aby nemohlo prísť k jej zneužitiu pre vlastné individuálne účely. Po ukončení fázy sporenia má potom spoločenstvo nárok na pridelenie stavebného úveru, prípadne môže dopredu požiadať o medziúver, alebo okamžitý úver.

7.4.3.  Hypotekárne úvery

Hypotekárne banky majú právo poskytovať hypotekárne úvery aj za účelom uskutočnenia opráv, rekonštrukcií a modernizácii bytových domov. Praktické postupy poskytovania takýchto úverov spoločenstvám vlastníkov bytov však vzhľadom na krátku existenciu hypotekárnych úverov v našich podmienkach zatiaľ neboli rozpracované.

7.4.4. Spotrebné úvery

V poslednej dobe sa na Slovensku objavili viaceré zaujímavé spotrebné úvery. K ním patrí napr. spotrebný úver Tatrabanky na produkty firmy Baumit, ako aj spotrebný úver poskytovaný na produkty firmy Bramac. Aj keď sú zatiaľ tieto produkty určené len pre fyzické osoby a nie pre spoločenstvá vlastníkov bytov, je treba mať na pamäti, že rozvoj bankových produktov napreduje a ich oblasti uplatnenia sa postupne rozširujú, a teda potenciálne ich budú môcť využívať aj spoločenstvá na preklenutie momentálneho nedostatku finančných prostriedkov pre nákup materiálov potrebných na realizáciu väčších opráv bytových domov.

Aktualizované informácie o týchto spotrebných úveroch je možné získať v bankách a zastúpeniach firiem. 

7.4.5.  Dotácie od štátu na systémové poruchy

Na Slovensku je viac ako 650 000 bytov v panelových domoch, čo predstavuje vyše dve tretiny z celkového bytového fondu viacbytových domov. Technický stav týchto domov nie je v mnohých prípadoch dobrý, či už vzhľadom na značný rozsah zanedbanej údržby, alebo systémové chyby konštrukcií. Jednou z možnosti financovania odstránenia systémových porúch je využitie dotácií, ktoré poskytuje Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR (ďalej len MVRR SR) na odstránenie tzv. systémových porúch vo viacbytových domoch postavených panelovou technológiou. Podrobnosti o tomto programe stanovuje Smernica MVRR SR č. 3/2000, ktorou sa určujú pravidlá pre poskytovanie príspevkov na odstránenie systémových porúch bytových domov. (Plné znenie smernice nájdete na internetovej stránke MVRR SR na adrese www.build.gov.sk). Systémové poruchy sú také poruchy bytových domov postavených panelovou technológiou, ktoré nie sú zapríčinené zanedbaním údržby a opráv, ale ktoré vznikli v dôsledku použitej technológie výstavby. Medzi systémové poruchy MVRR SR  zaraďuje:

a) poruchy keramzitbetónových obkladových dielcov z ľahkých plnív na bodových domoch sústavy ZT, prejavujúce sa trhlinami, zatekaním, oddeľovaním, drobením a vypadávaním hmoty obkladových dielcov z ľahkých plnív, 

b) poruchy obkladových betónových dielcov z ľahkých plnív na bodových domoch v sústave T06B-KE, prejavujúce sa zatekaním a oddeľovaním obkladových panelov od nosnej železobetónovej steny, 

c) poruchy vystupujúcich konštrukcií schodísk a lodžií u sústavy ZTB, alebo balkónov sústav ZT, BA, LB (MB), MS-5, MS-11, T-11 až T-16, T06B BA, TO6B NA, T06B ZA, T06B BB, prejavujúce sa trhlinami, zatekaním, vypadávaním betónovej hmoty a koróziou výstuže a kotvenia zábradlia, 

d) poruchy obvodového plášťa zo spínaných pórobetónových dielcov stavebných sústav P1.15, SpM P1.15 a PS82-TT, prejavujúce sa trhlinami a zatekaním medzi prvkami spínaného plášťa a v hmote pórobetónu, 

e) poruchy stykov obvodového plášťa sústavy P1.14, SpM P1.14 a PS82 s výnimkou PS82-TT, prejavujúce sa zatekaním stykmi obvodového plášťa, spôsobujúcim koróziu výstuže spojov.

Žiadateľom o príspevok môže byť mesto, obec, stavebné bytové družstvo, spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov alebo správca bytového fondu, ak spravuje byty, ktorých vlastníkmi sú fyzické osoby. 

Správu príspevku vykonáva MVRR SR. Ministerstvo poskytne príspevok žiadateľovi, ktorý preukáže nevyhnutnosť realizácie obnovy bytového domu posudkom vypracovaným odborne spôsobilou osobou. Žiadateľ si pritom musí splniť voči štátu záväzky vyplývajúce zo zmluvy uzavretej v rámci programu.

Ministerstvo môže poskytnúť príspevok až do výšky 50 % obstarávacích nákladov na odstránenie systémových porúch za predpokladu, že takto vypočítaná suma nepresiahne stanovené limity.

Postup pri rozdeľovaní finančných prostriedkov na odstránenie systémových porúch je nasledovný. Minister výstavby a regionálneho rozvoja Slovenskej republiky určí limit príspevku pre každý kraj. Žiadosť o poskytnutie príspevku postúpi žiadateľ na okresný úrad príslušný podľa miesta stavby, do 31. januára bežného roka. Žiadosti, ktoré majú splnené všetky náležitosti sú postúpené na krajský úrad, ktorý pri výbere uprednostní stavby vykazujúce podľa projektovej dokumentácie najnižší stupeň spoľahlivosti stavebných konštrukcií. Krajský úrad zašle ministerstvu vybrané žiadosti, zoradené podľa poradia dôležitosti, ktorých požiadavka na poskytnutie príspevkov nepresiahne 1,3 násobok limitu príspevku, spolu so zdôvodnením výberu do 15. marca bežného roka a uvedie meno zamestnanca, ktorý preveril dodržanie určených podmienok u vybraných žiadateľov. Minister do 15. apríla bežného roka rozhodne o poskytnutí príspevku, najviac do výšky určeného limitu.

8. Stanovenie mesačných zálohových platieb
Stanovenie mesačných zálohových platieb do fondu prevádzky, údržby a opráv je viazané na zostavenie ročného rozpočtu (reálneho odhadu výdavkov spojených s prevádzkou a údržbou a opravami domového a bytového fondu) a rozpočtu spojeného s opravami investičného charakteru na príslušný rok.

Zálohové mesačné platby sú už konkrétnym stanovením finančnej čiastky (preddavku), ktorú je ten – ktorý vlastník bytu a nebytového priestoru povinný mesačne hradiť do fondu prevádzky, údržby a opráv na úhradu nevyhnutných, vopred rozpočtovaných nákladov.

Základom sú prevádzkové náklady, t. j.: 

a) náklady na služby spojené s užívaním bytu a nebytového priestoru,

b) náklady vynaložené na správu,

c) náklady na údržbu a opravy

a prípadne investičné náklady, kde ide o náklady spojené s väčšími opravami, rekonštrukciou, či modernizáciou.

Je samozrejmé, že niektoré výdavky sa budú z roka na rok meniť a je vhodné rátať aj s mimoriadnymi nepredvídateľnými výdavkami (nákladmi). Ak sa použijú minulé prevádzkové náklady ako základ na rozpočet na ďalšie obdobie, je potrebné upraviť ich podľa nových skutočností, aby bol odhad čo najreálnejší. Ide predovšetkým o zapracovanie miery inflácie pri očakávaných výdavkoch, rovnako aj zvýšenie poplatkov na celoštátnej úrovni (napr. za vodu, zvýšenie cien paliva), zmenu dotačných podmienok v súvislosti s nákladmi na teplo atď.

Na objektívne stanovenie mesačných zálohových platieb do fondu prevádzky, údržby a opráv je potrebná pravidelná aktualizácia informácií o byte a o vlastníkovi, resp. ďalších užívateľoch bytu a nebytového priestoru. Priebežne musí byť aktualizovaný predovšetkým počet osôb domácnosti, ale aj ďalšie nevyhnutné údaje.

Návrh mesačného preddavku (MZP) – mesačnej zálohovej platby – na úhradu nákladov spojených s prevádzkou, údržbou a opravami, prípadne so zlepšením spoločných častí, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku vypočíta orgán spoločenstva, resp. správca, a to týmto spôsobom:

· podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu, ktorý je stanovený v zmluve o prevode vlastníctva bytu, prípadne v zmluve o prevode vlastníctva nebytového priestoru,

· podľa iného, napr. konkrétne dohovoreného postupu vzhľadom na výlučné užívacie právo jedného alebo niekoľkých vlastníkov k niektorým spoločným častiam, spoločným zariadeniam domu a k príslušenstvu, ak sa taká situácia vyskytuje.

8.1. Položky mesačných zálohových platieb

Mesačné zálohové platby pozostávajú najmä z týchto položiek:

a) mesačné zálohové platby na plnenia (služby) spojené s bývaním:

· dodávka tepla,

· dodávka teplej úžitkovej vody,

· vodné a stočné,

· upratovanie spoločných priestorov,

· odvoz a likvidácia odpadu,

· čistenie žúmp,

· používanie výťahu,

· elektrická energia – spoločné priestory,

· kontrola a čistenie komínov,

· spoločná televízna anténa/satelit,

· iné služby,

b) mesačné zálohové platby na správu:

· príspevok na správu,

· daň z nehnuteľností,

· poistné,

c) mesačné zálohové platby na opravu a údržbu:

· bežná údržba a opravy,

· rozsiahlejšie opravy.

Mesačné zálohové platby pre uvedené členenie sa stanovia nasledovne:

a) mesačný preddavok za poskytnuté plnenia (služby) sa určí:

· v Sk na m2 podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru (napr. dodávka tepla), alebo

· podľa počtu osôb (napr. elektrická energia spotrebovaná v spoločných častiach), alebo

· ako paušálny poplatok.

b) mesačný preddavok na výkon správy sa určí:

· ako paušálny poplatok, alebo

· podľa iného kľúča, ak sa na ňom dohodla väčšina vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

c) mesačný preddavok na údržbu a opravy, prípadne zlepšenia spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku sa určí:

· sadzbou za 1 m2 podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru, alebo

· podľa podielu bytu na spoločných priestoroch, alebo

· podľa iného kľúča, na ktorom sa dohodla väčšina vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

S prepočtom výšky preddavkov orgán spoločenstva (správca) oboznámi vlastníkov na zhromaždení vlastníkov, ktoré ho prerokuje a odsúhlasí. Prípadnú zmenu výšky mesačných preddavkov počas roka schvaľujú vlastníci bytov a nebytových priestorov rovnako na spoločnom zhromaždení vlastníkov.

8.2. Určovanie mesačného zálohového predpisu

Mesačný zálohový predpis (ďalej len „MZP“) má obsahovať identifikačné údaje o byte vlastníka, predpokladané náklady podľa jednotlivých služieb a sumu, ktorú je potrebné uhrádzať mesačne do určitého dňa v bežnom mesiaci, prípadne vysvetlenie a oznámenia, ako a z čoho sa pri tvorbe zálohového predpisu vychádzalo.

Určenie zálohového predpisu plnenia služieb spojených s užívaním bytu, predstavuje základný doklad o tom, za čo bude vlastník bytu platiť.

Zloženie mesačnej zálohovej splátky:

1. tvorba fondu opráv (Sk/m2)


.....Sk

2. náklady na dodávku tepla


.....Sk

3. náklady na TÚV (Sk/m3)


.....Sk

4. studená voda


.....Sk

5. elektrická energia pre spoločné priestory


.....Sk

6. upratovanie


.....Sk

7. odvoz a likvidácia odpadu


.....Sk

8. výťahy


.....Sk

9. poplatok za správu


.....Sk

10. daň z nehnuteľností


.....Sk

11. poistenie


.....Sk

12. iné (deratizácia, dezinsekcia a pod.)


.....Sk

Ak chceme rozpočítať jednotlivé náklady domu za rok podľa položiek uvedených v zálohovom predpise, potrebujeme poznať:

údaje o dome

podlahová plocha všetkých bytov

podlahová plocha spoločných priestorov

podlahová plocha nebytových priestorov

počet osobomesiacov za dom a rok

počet bytov

údaje o byte

podlahová plocha bytu

počet osobomesiacov v byte za rok

počet osôb v byte

spotreba TÚV za minulý rok v m3
(spotreba SV v m3 ak je meraná)

podiel bytu na spoločných priestoroch

náklady na jednotlivé položky z minulého roka.

8.2.1.  Postup pri tvorbe a zúčtovaní fondu prevádzky, údržby a opráv

Fond prevádzky, údržby a opráv sa tvorí podľa podielu vlastníka bytu na dome, alebo podľa m2 podlahovej plochy bytu. Tvorba fondu sa ročne nezúčtuje. Nevyčerpaná časť sa prenáša do budúceho roku. Pre vlastníka je zaujímavé uviesť vo vyúčtovaní, koľko sa z fondu vyčerpalo finančných prostriedkov, alebo koľko zostalo na fonde prevádzky, údržby a opráv domu.

Z existujúcich podkladov o normovanej potrebe údržby a opráv, ktorá v dlhšom časovom horizonte prichádza do úvahy pre bytové domy, predstavuje výšku potrebných nákladov na údržbu a opravy ročne cca 1,5 % z hodnoty novostavby.

Predstavuje to ale len teoretickú potrebu finančných prostriedkov na údržbu a opravy rozloženú do všetkých konštrukčných prvkov objektu a zariadení.

Z tohto dôvodu je potrebné presne stanoviť rozdelenie prác na také

· ktorých údržbu a opravy si vykonáva vlastník bytu a nebytového priestoru sám podľa vlastnej potreby a uváženia,

· ktoré sú hradené zo spoločného fondu prevádzky, údržby a opráv.

Nadväznou otázkou spojenou s rozsahom zabezpečovania údržby a opráv je ako určiť výšku platby, z ktorej by sa mal vytvárať fond prevádzky, údržby a opráv. Je potrebné vziať do úvahy tiež skutočnosť, že údržba a opravy sú vykonávané v súčasnej hodnote materiálov, výrobkov a prác a teda výpočet potrieb údržby a opráv sa musí realizovať v aktualizovaných (súčasných) cenách priemerného bytu. Vo všeobecnosti možno konštatovať, že pri cene cca 20 000 Sk/m2 bytu o rozlohe 65 m2, bude normatívna potreba prevádzkovej údržby a opráv vo výške 1,5 % rovná 300 Sk/m2 bytu, čo predstavuje mesačne sumu 25 Sk/m2. Z toho objem hradený z fondu prevádzky, údržby a opráv je cca 57 %, teda 171 Sk/m2 za rok, teda cca 14 Sk/m2. Optimálna tvorba fondu údržby a opráv, prípadne zlepšenia spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku by mala byť ročne minimálne vo výške 1 % z aktualizovanej obstarávacej ceny domu.

Z hľadiska financovania údržby a opráv je určujúca otázka, či tvoriť fond údržby a opráv v smere obnovy dopredu (vytvárať určité prostriedky, ktoré je možné zhodnocovať, napr. cez stavebné sporenie) alebo platiť dodatočne vykonané opravy spolu s úrokmi, čo by predražovalo už aj tak vysoký finančný objem.

Z hľadiska faktora času sa budú náklady na údržbu, opravy a obnovu bytového fondu meniť z dôvodu doterajšieho nedostatočného rozsahu údržby a opráv a tiež z dôvodu rastu cien stavebných prác. 

8.2.2. Postup pri výpočte nákladov za dodávku tepla

Skôr ako spoločenstvo alebo správca rozpočíta náklady na teplo, je povinný prekontrolovať došlé faktúry za teplo na dom, ktoré zaslal dodávateľ tepla.

V súčasnosti, keď je cena tepla limitovaná, je rozpočítavanie nákladov za dom relatívne komplikované. Preto sa tu uvádza len zjednodušený príklad rozpočítavania podľa m2 podlahovej plochy bytu. Rozpočítavanie nákladov tepla za dom na jednotlivé byty je možné aj podľa pomerových rozdeľovačov nákladov alebo podľa bytových meračov tepla. Týmto spôsobom merania a rozpočítavania sa dosahuje úspora tak, že každý vlastník bytu je zainteresovaný na šetrení. Ak viac spotrebuje, tak aj viac zaplatí.

Čo poznáme:

· spotrebované a odmerané množstvo tepla za dom a rok                    

(GJ( 

· faktúrovanú cenu za dodávku tepla, ktorú zaplatia vlastníci                

(Sk(
Potom regulovaná cena na m2 podlahovej plochy bytu sa vypočíta ako podiel ceny tepla, ktorú zaplatia vlastníci a podlahovej plochy všetkých bytov.

Cena, ktorú zaplatí vlastník bytu, je súčin regulovanej ceny tepla na m2 podlahovej plochy a podlahovej plochy bytu, plus podiel bytu na spoločných vykurovaných priestoroch, ktoré sa rozpočítavajú podľa podlahovej plochy bytu.

8.2.3.  Postup pri rozpočítavaní nákladov za teplú úžitkovú vodu (TÚV)

Cena teplej úžitkovej vody pozostáva z dvoch položiek:

a) z nákladov na teplo dodané na ohriatie studenej vody (SV) na teplú vodu a 

b) z nákladov na SV, ktorá bola ohriata na teplú vodu

Dodávateľ TÚV rozpočítava náklady za teplú úžitkovú vodu v prípade namontovaných bytových vodomerov (aspoň 80 % bytov má vodomery v celom okruhu dodávky TÚV), podľa sumy m3 spotrebovanej TÚV za každý dom.

Čo poznáme:

a) množstvo spotrebovaného tepla na ohriatie vody na TÚV domu v GJ, ktorú rozpočítal na domy dodávateľ tepla

(GJ(
b) faktúrovanú cenu za teplo, ktorú zaplatia vlastníci bytov v dome   

(Sk(
c) množstvo spotrebovanej TÚV za dom odmerané bytovými vodomermi 

(m3(
d) v dome cenu za množstvo vody spotrebovanej na ohriatie

(Sk(
e) množstvo vody za dom, určenej dodávateľom TÚV na dom 

(m3(
Suma položiek b) a d) predstavuje celkovú sumu, ktorú je potrebné za dodávku TÚV zaplatiť za dom. Rozpočítanie nákladov na jednotlivé byty sa uskutoční tak, že súčet položiek b) a d) vydelený položkou e) sa vynásobí údajom o nameranej spotrebe TÚV v konkrétnom byte v m3 a korekčným koeficientom, ktorý je podielom položiek e) a c).

8.2.4. Postup pri rozpočítavaní nákladov na studenú vodu (SV)

Objektový vodomer studenej vody je fakturačným meradlom, podľa ktorého prichádzajú faktúry za studenú vodu na dom. Ak sú namontované bytové vodomery na studenú vodu v celom dome, je potrebné vykonať odpočet bytových vodomerov v tom istom čase ako odpočet objektového vodomeru. Dosiahne sa tak približná zhoda odmeranej vody objektovým vodomerom so súčtom bytových vodomerov. Pri rozpočítavaní nákladov je podstatná faktúrovaná cena za studenú vodu na dom. Studená voda sa spravidla meria objektovým meračom – vodomerom za dom.

Čo poznáme:

· množstvo SV spotrebovanej za dom a rok v m3




(m3( 

· cenu za 1 m3 SV







(Sk/m3(
· faktúrovanú cenu za SV za dom a rok.





(Sk(
Vypočítame:

· náklady na 1 osobomesiac ako podiel faktúrovanej ceny za SV a počet osobomesiacov za dom a rok

· náklady na byt za SV ako súčin nákladov na 1 osobomesiac a počet osobomesiacov za byt a rok.

Prípadný rozdiel medzi súčtom spotreby na bytových vodomeroch a celkovou spotrebou podľa objektového vodomeru sa týmto spôsobom rozdelí pomerne podľa počtu osôb v jednotlivých bytoch.

8.2.5. Výpočet podielu nákladov za odobratú elektrickú energiu v spoločných priestoroch na byt

V praxi sa často rozpočítavanie nákladov za elektrickú energiu robí na každý byt rovnako a to tak, že sa faktúrovaná cena za odobratú energiu za dom a rok vydelí počtom bytov. Správnejšie je rozpočítavanie na osobomesiace alebo plochu bytu, pričom vhodnejšie je podľa počtu osôb v domácnosti, teda na osobomesiace. 

8.2.6. Rozpočítavanie nákladov za upratovanie domu na jednotlivé byty

Náklady sa spravidla rozpočítavajú podľa osobomesiacov.

Poznáme:

a) náklady za upratovanie domu za rok 

(Sk(
b) osobomesiace za dom a rok

podielom týchto hodnôt (a/b) dostaneme (Sk/osobomesiac(, a prenásobením osobomesiacov v byte dostaneme náklady na upratovanie prislúchajúce na jeden byt.

8.2.7. Rozpočítavanie nákladov za odvoz a likvidáciu domového odpadu

Rozpočítavanie sa uskutočňuje opäť podľa osobomesiacov.

Poznáme:

a) súčet faktúr v kalendárnom roku 





(Sk(
b) osobomesiace za dom a rok

Vypočítame:

· náklady na osobomesiac ako podiel (a/b)



(Sk/osobomesiac(
· náklady na byt ako súčin nákladov na osobomesiac a počet osobomesiacov pripadajúcich na byt.

8.2.8. Rozpočítavanie nákladov na výťahy na jednotlivé byty

Rovnako ako v predchádzajúcich dvoch prípadoch náklady za opravy a údržbu výťahov sa rozpočítavajú na jednotlivé byty podľa osobomesiacov podľa identického postupu.

8.2.9. Rozpočítavanie poplatkov za správu domu na jednotlivé byty

V zmluve o správe sa dohodnú obyčajne podmienky spravovania tak, že každý byt platí za správu domu stanovenú čiastku mesačne.

8.2.10. Rozpočítavanie dane z nehnuteľností na jednotlivé byty

Daň z nehnuteľností sa rozpočíta podľa podielu bytu na dome. Vlastníci bytov sú oslobodení od dane z nehnuteľností na dobu 5 rokov od nadobudnutia bytu do vlastníctva.

Celková suma sa vypočíta podľa zákona a všeobecne záväzného nariadenia mesta alebo obce. 

Potom sa vypočíta podiel na 1m2 plochy tak, že celkovú sumu dane z nehnuteľností vydelíme podlahovou plochou všetkých bytov v dome a pre jednotlivé byty tento podiel vynásobíme ich podlahovou plochou. Dostali sme tým daň z nehnuteľností, ktorá pripadá na jednotlivé byty.

8.2.11. Rozpočítavanie nákladov na poistenie domu na jednotlivé byty

Suma, na ktorú sa poistil dom, sa rozpočíta podľa podielu vlastníka bytu na dome alebo podľa m2 podlahovej plochy bytu, a to:

Poznáme celkovú sumu za rok na dom, vypočítame náklady na 1 m2 a pre jednotlivé byty ich vynásobíme podlahovou plochou bytu, a tak dostaneme čiastku, ktorú zaplatí vlastník bytu.

8.3. Neplatiči a záložné právo k bytu a nebytovému priestoru

Neplatenie preddavkov za užívanie bytov ohrozuje chod financovania služieb, údržby a opráv. Z tohto dôvodu musí spoločenstvo rázne požadovať, aby boli preddavky poskytované na účet spoločenstva včas. Skúsenosti z praxe okrem toho ukazujú, že medzi neplatičov často nepatria sociálne slabšie rodiny (voči ktorým možno mať nakoniec vyšší stupeň zhovievavosti, pokiaľ s tým členovia spoločenstva súhlasia), ale práve domácnosti, ktoré majú ďaleko od hmotnej núdze. Tieto domácnosti majú tendenciu parazitovať na ostatných členoch spoločenstva, kde odloženie preddavkov za užívanie bytov prakticky pre nich  znamená lacný bezúročný úver. 

Voči neplatičom môže spoločenstvo postupovať tak, že využije inštitút záložného práva. Záložné právo vo vzťahu k bytu neplatiča vznikne vtedy, ak sa veľkosť pohľadávky spoločenstva voči dlžníkovi zaznamená do katastra nehnuteľností, na základe čoho je potom možné byt neplatiča odpredať podľa osobitných predpisov, ak tak rozhodne súd. Zákon neurčuje kedy môžu vlastníci bytov a nebytových priestorov uplatniť záložné právo a domáhať sa uspokojenia svojej pohľadávky zo založenej veci. Odporúča sa však v súlade s § 151 Občianskeho zákonníka dohodnúť sa na termíne na začatie uplatňovania záložného práva. Uvedené skutočnosti sa odporúča zakomponovať do zmluvy o spoločenstve (do stanov o spoločenstve, resp. do zmluvy o výkone správy). Konkrétne by sa mala najmä určiť výška pohľadávky a čas trvania pohľadávky po splnení ktorej sa vlastníci bytov a nebytových priestorov môžu začať domáhať svojej pohľadávky. Ak potom nedôjde k dohode o vyrovnaní pohľadávky, vydá súd na základe návrhu spoločenstva platobný príkaz a ak ani po nadobudnutí splatnosti tohto príkazu nedôjde k úhrade podlžnosti, môžu vlastníci alebo správca podať požiadavku na exekúciu na vymáhanie pohľadávky, v prípade, že neplatič medzitým nevrátil dlžnú čiastku. Exekútor potom koná na základe požadovanej sumy (vrátane svojej odmeny) a vlastník bytu ako dlžník v prípade neschopnosti vyrovnania dlhu hnuteľným majetkom alebo vlastnými peniazmi môže prísť o byt bez náhrady. Exekučný zákon je v tomto prípade podstatne tvrdší vo vzťahu k vlastníkom neplatičom ako voči nájomcom bytov. Pravda v praxi je problematické zabezpečenie vymožiteľnosti práva súdnou cestou, najmä vzhľadom na zdĺhavosť súdneho konania.

8.4. Kontrola ročného vyúčtovania zálohových platieb

Pri ročnom vyúčtovaní sa vychádza zo skutočných nákladov za dom podľa jednotlivých položiek, ako boli uvedené v predchádzajúcich častiach.

Aby mohlo dôjsť k vyúčtovaniu, musíme poznať a spočítať všetky zálohové platby, ktoré uhradili vlastníci bytov v dome.

Rozúčtovanie nákladov domu na byty vykoná orgán spoločenstva, resp. správca do 30 dní od zistenia skutočných nákladov na poskytnuté plnenia za objekt, najneskôr do 31. 5. každého kalendárneho roka.

Rozdielom medzi skutočnými nákladmi na byt a uhradenou čiastkou za rok (suma MZP) dostaneme ročné vyúčtovanie za byt.

zálohové platby za rok na byt 

–           skutočné náklady za rok na byt

preplatok / nedoplatok

Vyúčtovaním zistený nedoplatok je vlastník bytu a nebytového priestoru povinný zaplatiť spoločenstvu, resp. správcovi do 15 dní od doručenia vyúčtovania. V tej istej lehote je povinný správca domu vrátiť vlastníkovi preplatok zistený vyúčtovaním.

Na základe zálohového predpisu a ročného vyúčtovania si môže vlastník bytu skontrolovať, za čo a koľko uhradil.

Pokiaľ vlastník bytu voči riadne predloženému vyúčtovania najneskôr do 6 mesiacov neuplatní žiadne odôvodnené námietky, považuje sa vyúčtovanie medzi užívateľom a osobou povinnou predložiť vyúčtovanie za schválené. 

Prostriedky fondu prevádzky, údržby a opráv určené na údržbu a opravy, prípadne zlepšenia spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, príslušenstva, pozemku nepoužité v príslušnom kalendárnom roku sa vlastníkom bytov a nebytových priestorov nevracajú a prechádzajú do nasledujúceho roku.

Najneskôr do 30. novembra každého kalendárneho roka sa musí predložiť plánovaný rozsah prác na údržbu a opravy na nasledujúci rok vrátane predpokladaných nákladov a spôsobu ich krytia.

Najneskôr do 31. 5. každého kalendárneho roka je orgán spoločenstva, resp. správca povinný predložiť vlastníkom bytov a nebytových priestorov ročné vyúčtovanie príjmov a výdajov fondu prevádzky, údržby a opráv určených na údržbu a opravy, prípadne zlepšenia spoločných častí, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku. 

Informácia musí obsahovať najmä:

a) súpis príjmov (preddavkov a ostatných príjmov),

b) výšku nákladov a presný rozpis vykonaných prác čerpaných za účtovné obdobie,

c) splatenie a zúročenie pôžičiek na údržbu a opravy,

d) výšku jeho zostatku.

Prostriedky určené na prevádzku domov, bytov a nebytových priestorov nesmie orgán spoločenstva, resp. správca majetku použiť na iné účely.
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10.  PRÍLOHA č. 1: VZOR ZMLUVY O VÝKONE SPRÁVY

ZMLUVA O VÝKONE SPRÁVY

uzavretá podľa § 8 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov medzi zmluvnými stranami: 

Vlastníci bytov a nebytových priestorov:

1.

2.

3.

atď.

a

Správca:

Článok I

Úvodné ustanovenie

Vlastníci bytov a nebytových priestorov poverujú správcu zabezpečovaním prevádzky, údržby a opráv spoločných častí, spoločných zariadení a príslušenstva bytového domu súpisné č. .... na .............................. ul./nám./ č. .......... v .................................... (ďalej len „dom“) a pozemku prislúchajúcemu k domu, zabezpečovaním plnení spojených s užívaním bytov a nebytových priestorov a ďalších služieb za podmienok dojednaných touto zmluvou.

VZÁJOMNÉ PRÁVA A POVINNOSTI SPRÁVCU A VLASTNÍKOV BYTOV A NEBYTOVÝCH PRIESTOROV PRI ZABEZPEČOVANÍ PREVÁDZKY, ÚDRŽBY A OPRÁV DOMU

Článok II

Práva a povinnosti správcu
(1) Správca sa zaväzuje vykonávať správu spoločných častí a spoločných zariadení domu, jeho príslušenstva a pozemku a prevádzku domu tak, aby bol zabezpečený nerušený výkon vlastníckych a užívacích práv k bytom a nebytovým priestorom v dome.

(2) Správca je povinný:

a) starať sa o údržbu a opravy spoločných častí a spoločných zariadení domu podľa požiadaviek väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov a v súlade s STN a osobitnými právnymi predpismi (napr. predpisy o požiarnej ochrane, bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci, Stavebný zákon)(
b) zabezpečiť poskytovanie týchto plnení spojených s užívaním bytov a nebytových priestorov:

· dodávku tepla a teplej úžitkovej vody,

· dodávku studenej vody,

· odvádzanie odpadových vôd,

· osvetlenie spoločných častí a spoločných zariadení domu,

· kontrolu a čistenie komínov,

· odvoz domového odpadu,

· odvoz splaškov a čistenie žúmp,

· upratovanie spoločných častí a spoločných zariadení domu,

· čistenie dvora a chodníka, atď.

c) zabezpečovať ďalšie služby a plniť ďalšie úlohy, na ktorých sa zmluvné strany dohodnú.

(3) Správca vypočíta vlastníkom bytov a nebytových priestorov v dome výšku mesačných preddavkov na plnenia uvedené v odseku 2 písm. b), pričom vychádza zo skutočných nákladov účtovaných za predchádzajúce obdobie a predpokladaných nákladov na nasledujúci rok.

(4) Správca je oprávnený zmeniť výšku mesačných preddavkov, ak je na to dôvod vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov, rozhodnutia cenových orgánov, zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb alebo ak sa na tom dohodnú vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome (napr. pri väčších opravách alebo pri rekonštrukciách domu).

(5) Skutočné náklady za poskytnuté plnenia rozúčtuje správca na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome takto:

a) podľa nameraných hodnôt za

................................................

             ................................................

             ................................................

(napr. dodávku tepla a teplej úžitkovej vody, dodávku a odvádzanie vody)

b) podľa počtu osôb za 

             .................................................

             .................................................

             .................................................

(napr. užívanie výťahu, upratovanie spoločných častí a zariadení domu, odvoz domového odpadu)

c) podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu za 

             ..................................................

             ..................................................

             ..................................................

(napr. čistenie chodníkov, osvetlenie spoločných častí a zariadení domu, čistenie komínov)

d) rovnakým dielom za

             ...................................................

             ...................................................

             ...................................................

(napr. používanie spoločnej televíznej antény)

(6) Rozúčtovanie správca vykoná do ........ dní od zistenia skutočných nákladov za poskytnuté plnenia.

(7) Vyúčtovaním zistený nedoplatok je vlastník bytu a nebytového priestoru povinný zaplatiť správcovi do ....... dní odo dňa doručenia vyúčtovania. V tej istej lehote je správca povinný vrátiť vlastníkovi bytu a nebytového priestoru preplatok zistený vyúčtovaním.

(8) Zmluvná strana, ktorá je v omeškaní so splnením povinnosti podľa odseku 7, je povinná zaplatiť poplatok z omeškania vo výške 

a) 0,5 % za každý aj začatý deň omeškania

b) ................................................................

Nárok na náhradu škody nie je tým dotknutý.

PRÁVA A POVINNOSTI VLASTNÍKOV BYTOV A NEBYTOVÝCH PRIESTOROV

Článok III
(1) Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov sú určené zákonom NR SR č. 182/1993 Z. z. v znení neskorších predpisov a touto zmluvou.

(2) Na zabezpečovanie prevádzky, údržby, opráv a správy domu sú vlastníci bytov a nebytových priestorov povinní:

a) poukazovať mesačné preddavky do fondu prevádzky, údržby a opráv

b) platiť správcovi mesačne

b1) ......... Sk na 1 m2 podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru ako paušálny poplatok za výkon správy

b2)  ............................................................

(3) Platby podľa odseku 2 je vlastník bytu a nebytového priestoru povinný poukazovať správcovi mesačne vopred, najneskôr do ........ dňa každého predchádzajúceho mesiaca.

(4) V prípade omeškania s platbami podľa odsekov 2 a 3 je vlastník bytu a nebytového priestoru povinný zaplatiť správcovi poplatok z omeškania vo výške

a) 0,5 % z dlžnej čiastky za každý deň aj začatý deň omeškania

b) .................................................................................................

(5) Vlastník bytu a nebytového priestoru je povinný oznámiť správcovi prenájom bytu a nebytového priestoru inej osobe a ďalšie skutočnosti rozhodné na určenie výšky úhrady za plnenia poskytované s užívaním bytu a nebytového priestoru.

Článok IV
(1) Vlastníci bytov a nebytových priestorov uplatňujú a vykonávajú svoje právo účasti na správe domu najmä tým, že sa osobne zúčastňujú na schôdzach vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ktoré zvoláva správca z podnetu najmenej ............. /uviesť počet/ vlastníkov alebo z vlastného podnetu podľa potreby, najmenej jedenkrát ročne.

(2) Vlastníci bytov a nebytových priestorov rozhodujú o spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu, príslušenstve a pozemku, najmä o výške tvorby a konkrétnom použití fondu prevádzky, údržby a opráv. Pri hlasovaní sa rozhoduje nadpolovičnou väčšinou hlasov vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Za každý byt alebo nebytový priestor v dome má vlastník jeden hlas. Spoluvlastníci bytu alebo nebytového priestoru majú spolu jeden hlas pripadajúci na ich byt alebo nebytový priestor.

(3) O priebehu schôdze vlastníkov bytov a nebytových priestorov spíše správca alebo iná osoba poverená vlastníkmi zápisnicu.

Článok V

Spôsob správy spoločných častí a spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku

Prevádzkou domu, bytov a nebytových priestorov, opravy a údržbu spoločných častí a spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku zabezpečuje správca predovšetkým vlastnými kapacitami alebo dodávateľským spôsobom.

SPôSOB A OPRÁVNENIE HOSPODÁRENIA S FONDOM PREVÁDZKY, ÚDRŽBY A OPRÁV

Článok VI

(1) Fond prevádzky, údržby a opráv (ďalej len „fond“) slúži na úhradu plnení spojených s prevádzkou domu, bytov a nebytových priestorov a zabezpečenie údržby, opráv, prípadne zlepšení spoločných častí, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku.

(2) Prostriedky fondu určené na prevádzku domu, bytov a nebytových priestorov a prostriedky určené na opravy, údržbu, prípadne zlepšenie spoločných častí, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku sa vedú oddelene na osobitných účtoch.

Článok VII

Prevádzka domu, bytov a nebytových priestorov

(1) Výšku mesačného preddavku do fondu na úhradu nákladov spojených s prevádzkou domu, bytov a nebytových priestorov /článok II ods. 2 písm. b/ vypočíta správca spôsobom uvedeným v článku II ods. 3. Tieto prostriedky nesmie správca použiť na iné účely.

(2) Náklady spojené s prevádzkou domu, bytov a nebytových priestorov správca jednotlivým vlastníkom bytov a nebytových priestorov zúčtuje podľa článku II ods. 5 a 6.

Článok VIII

Opravy a údržba domu

(1) Na údržbu, opravy, prípadne zlepšenie spoločných častí, spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku prispievajú vlastníci bytov a nebytových priestorov do fondu mesačnými preddavkami určenými

a) sadzbou za 1 m2 podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru

b) ..............................................................................................................

mimoriadnymi príspevkami podľa rozhodnutia väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Súčasťou fondu sú aj úroky z úložiek, dotácie, príp. iné príspevky.

(2) Prostriedky fondu uvedené v odseku 1 môže správca použiť len na financovanie opráv, údržby, zlepšení, príp. na iné investície s vykonaním ktorých súhlasí nadpolovičná väčšina vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Predchádzajúci súhlas vlastníkov bytov a nebytových priestorov nie je potrebný na financovanie nákladov spojených s pravidelnými prehliadkami vyhradených technických zariadení podľa osobitných predpisov, a na financovanie bežnej údržby a opravy nepresahujúcej v jednotlivom prípade čiastku ................... Sk.

(3) Prostriedky fondu nepoužité v príslušnom kalendárnom roku sa vlastníkom bytov a nebytových priestorov nevracajú a prechádzajú do nasledujúceho roka.

(4) Prostriedky fondu vedie správca na osobitnom účte v analytickom členení podľa jednotlivých domov. Nesmie ich použiť na krytie nákladov iných domov vo svojej správe alebo vlastníctve. Na konci kalendárneho roka je správca povinný oboznámiť vlastníkov bytov a nebytových priestorov so stavom fondu.

Článok IX

Osobitné ustanovenia

(1) Vlastníci bytov a nebytových priestorov splnomocňujú správcu na právne úkony v ich mene na zabezpečenie povinnosti podľa článku II ods. 2. Z týchto úkonov sú zaviazaní priamo vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome. Na prevzatie úveru sa vyžaduje osobitné splnomocnenie.

(2) Škodu spôsobenú správcom pri výkone správy v rozpore s touto zmluvou znáša v plnom rozsahu správca.

(3) Vlastník bytu a nebytového priestoru sa zaväzuje, že v prípade prevodu vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru bude o tejto skutočnosti bez zbytočného odkladu informovať správcu.

Článok X

Prechodné ustanovenia

Na obdobie odo dňa podpísania tejto zmluvy do 31. decembra 200... je celková výška preddavkov a príspevkov podľa článku III ods. 2 uvedená v prílohe, ktorá tvorí neoddeliteľnú súčasť tejto zmluvy.

Článok XI

Záverečné ustanovenia

(1) Táto zmluva sa uzatvára na dobu neurčitú.

(2) Každá zo zmluvných strán môže zmluvu vypovedať s výpovednou lehotou šesť mesiacov, a to k 30. júnu alebo k 31. decembru bežného roka. Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome môžu zmluvu vypovedať, ak s výpoveďou prejaví súhlas nadpolovičná väčšina vlastníkov. Výpoveď je účinná, ak bola zmluvnej strane doručená najneskôr dva mesiace pred uvedenými termínmi.

(3) Každá zmluvná strana obdrží jedno vyhotovenie tejto zmluvy.

(4) Zmluva je platná dňom podpísania a účinná dňom nadobudnutia vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

V .....................................  dňa ...............................................

Vlastníci bytov a nebytových priestorov                Správca

1. .............................................................               .....................................................

2. .............................................................

3. .............................................................

atď.

� Pod súčasnými cenami máme na mysli konštantné ceny, teda ceny ktoré platia vo východiskovom roku, a ktoré neovplyvňuje inflácia.


� Pod reálnymi cenami chápeme bežné ceny, ktoré platia v konkrétnom roku. Tieto ceny prudko vzrastajú po uplynutí dlhšieho časového obdobia. Pri sedem percentnej inflácií sa napr. cena údržby po 40 rokoch zvyšuje viac ako 13 násobne.


� Index inflácie je vypočítaný pomocou vzorca (1+0,07)n-1 kde n je rok, v ktorom sa má uskutočniť oprava alebo údržba, 0,07 je predpokladaná miera inflácie platná pre všetky roky.


� Rast konkurencie stavebných sporiteľni a celkové zníženie úrokových sadzieb v poslednom čase spôsobilo, že stavebné sporiteľne začali poskytovať inovované produkty sporenia, kde úroková miera na úvery klesla na 4,7%.
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