Zakladné zasady pre tvorbu, pouzitie a hospodarenie s fondom prevadzky,
udrzby a oprav v bytovych domoch

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ¢. 182/93 Z.z. v zneni neskorsich predpisov
upravuje zékladne pojmy pouzivané aj inymi pravnymi predpismi, ktorych definicia je dolezitd pre
vSetky oblasti prava a ktoré definicie su upresiiované sudnou praxou. Su to nasledovne pojmy
uvedené v § 2.

Byt:

Bytom sa na ucely zdkona o vlastnictve bytov rozumie miestnost’ alebo sibor miestnosti, ktorého
rozhodnutim stavebného tiradu trvalo ur¢ené na byvanie a moze na tento ucel sluzit’ ako samostatné
bytové jednotky:

Bytovy dom:
Bytovy dom sa na ucely zédkona o vlastnictve bytov rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica

podlahovej plochy urcena na byvanie, ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st
za podmienok ustanovenych v zdkone o vlastnictve bytov vo vlastnictve, alebo spoluvlastnictve
jednotlivych vlastnikov a spolo¢nej Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu st stcasne v
podielom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Nebytovy priestor:

Na tcely zakona o vlastnictve bytov a nebytového priestoru /NP/ sa rozumie miestnost” alebo stubor
miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného uradu uréené na iné ucely, ako na byvanie. NP nie je
prislusenstvo bytu /komora na chodbe, pivnica/ ani spolocné casti domu a spolocné zariadenia
domu.

Spolocné ¢asti domu:
Na ucely zakona o vlastnictve bytov a NP sa rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a

bezpec¢nost’, najmi zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia,
spolo¢né terasy, podkrovné povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné
konstrukcie.

Spolocné zariadenia domu:
Na ucely zakona o vlastnictve bytov a NP sa rozumeju zariadenia, ktoré st urené na spolocné

uzivanie a slizia vyluéne na spolo¢né uzivanie a slizia vyluéne tomuto domu a to aj v pripade, ak
si umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su najmi vytahy, praCovne a kotolne, vratane
technologického zariadenia, suSiarne, kocikarne, bleskozvody, kominy, vodovodné teplonosné,
kanaliza¢né, elektrické a plynové pripojky.

Spolocné ¢asti domu a prisluSenstvo:

Na tucely zékona o vlastnictve bytov a NP su tie, ktoré st ur€ené na spolocné uzivanie a slizia
vyluéne tomuto domu, pritom nie st spolocnou sti¢astou domu. St to najmi oplotenia, pristresky a
oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku, patriaci k domu, teda na prilahlom pozemku.

Tvorba fondu prevadzky, idrzby a oprav:

Vlastnici bytov a NP a najomcovia bytov su povinni v stlade so zdkonom ¢. 182/93 poukazovat’
preddavky mesacné vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vysku preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a NP v dome spravidla na jeden rok vopred tak, aby
sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spolocnych NP, prislusenstva a pril'ahlého pozemku, ako aj vydavky na
obnovu, modernizaciu a rekonsStrukciu domu. Vlastnici bytov a NP, najomcovia bytov v dome
vykonavaju thrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu,
t. j. podlahovej plochy bytu. Ak je ti¢ast’ou bytu balkén, loggia, alebo terasa pre ucely tvorby fondu




prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratdva do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z
podlahovej plochy balkdna, loggie alebo terasy.

Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnictva bytu alebo NP na spolo¢nych castiach
domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom domom a na
prilahkom pozemku, priCom velkost’ spoluvlastnickeho podielu je ur¢end podielom podlahovej
plochy bytu, alebo NP k tuhrnu podlahovych ploch vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome,
v liste vlastnictva je spravidla vymedzena cislom napr. 135/10000, cislo 135 vyjadruje
spoluvlastnicky podiel, ktory je totozny s celkovou plochou bytu bez loggie.

Sposob Cerpania z fondu prevadzky, udrzby a oprav:

O cerpani z fondu prevadzky, udrzby a oprav rozhoduju vlastnici bytov a NP v dome na schddzi
vlastnikov nadpolovi¢nou vécSinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome. Ak pocet
zuCastnenych vlastnikov bytov a NP v dome neumoziiuje hodinu po zacati schodze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vécsinou pritomnych. To neplati, ak ide o
tvorbu fondu oprav.

Za kazdy byt a NP v dome je jeden hlas. Pri hlasovani spoluvlastnikov je hlas pritomného vlastnika
platny vtedy, ak je zhodnym prejavom véle aj ostatnych spoluvlastnikov. Cerpat finanéné
prostriedky z fondu mozZno aj pisomnym hlasovanim za podmienok presne ur¢enych zdkonom v §
14 odst. 7.

Hlavnym ciel'om spravy domu je udrziavat’ a zvel'ad’ovat’ majetok vSetkych vlastnikov a ndjomcov
v dome. Aby bola zabezpecend prevadzky-schopnost’ bytového domu, musia sa odstranit’
nedostatky, ktoré zarucia bezpecnost’ a hygienické podmienky v dome. Z fondu prevadzky, tdrzby a
oprav sa financuji vydavky spojené s ndkladmi na prevadzku, Gdrzbu a opravy spolo¢nych Casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych NP, prilahlych zariadeni domu, spolo¢nych NP,
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na celkovu rekonstrukciu domu vcéetne opravy balkénov a
loggii. Zivotnost’ stavby, alebo konstrukéného prvku, zariadenie domu je ¢asové obdobie, pocas
ktorého je schopny plnit’ svoju funkciu.

Co sa z fondu udrzby a oprav nefinancuje v byte vlastnika resp. nijomcu:

1. Plynové rozvody od meraca plynu po plynovy spotrebic

2 Studend a tepld voda — ventil, merac¢ SV, TV rozvody v byte a zariad’ovacie predmety, sprcha,
vana, batérie, umyvadlo, WC a pod.

3. ElektroinStalacia — od bytového istica pri elektromere, celd elektroinStalacia v byte vratane
zasuviek a vypinacov.

4. Tepelny rozvod — ventil na radidtore obycajny alebo termostaticky, vykurovacie teleso, PRN,
alebo merac pri vstupe do bytu.

5. Kanalizécia od zvislého rozvodu, vsetky rozvody v byte

6. Televizny rozvod od zasuvky v byte, vSetky vertikalne rozvody v byte

7. Domofon — vlastny aparat

8. Okna a dvere v byte vratane vstupnych dveri.

Charakteristika havarijného stavu:
Krajne nepriaznivy stav vyzadujuci ihned’ ndpravu, pretoZe je nim ohrozené riadne uzivanie bytu,
spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu, resp. bezpec¢nost’ obyvatel'ov domu.

Finan¢na rezerva fondu oprav na idrzbu a VTZ:

Kazdy bytovy dom mal by /musi/ z tvorby fondu oprav vzdy vytvorit aj rezeru finan¢nych
prostriedkov spravidla vo vySke 20 % tvorby na nepredvidané havarijne stavy, udrzbu a nutné
porevizne opravy VTZ. Pri planovani obnovy a rekonstrukcie bytového domu z prostriedkov tveru,
kazda komer&né banka, ale aj SFRB trva na rezerve 20 % tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav.
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