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STAVEBNÉ BYTOVÉ DRUŽSTVO OBČANOV

   ul. Inovecká č. 3,   915 01   NOVÉ MESTO nad VÁHOM


S M E R N I C A
Na tvorbu a použitie fondu prevádzky, údržby a opráv pre domy v správe

SBDO Nové Mesto nad Váhom

V zmysle obchodného zákonníka,  článku 114 Stanov SBDO Nové Mesto nad Váhom, zákona č.42/1992 Zb. a  zákona č.182/1993  Z .z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov  v znení neskorších predpisov je táto smernica platná pre všetky objekty v správe Stavebného bytového družstva občanov Nové Mesto nad Váhom /ďalej v texte len SBDO/

Čl.1.
Účel fondu

Fond prevádzky, údržby a opráv bytového domu /ďalej v texte len fond/ sa tvorí z mesačných príspevkov a nájomcov a vlastníkov bytov a nebytových priestorov za účelom prevádzky, údržby  a opráv spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a priľahlého pozemku a na obnovu , modernizáciu a rekonštrukciu domu.

Čl.2.

Členenie a tvorba  fondu prevádzky, údržby a opráv
1.Fond prevádzky, údržby a opráv domu vedie SBDO oddelene pre každý spravovaný dom osobitne na účtoch v banke v súlade s § 8 ods.3 zák.č.182/1993 Z.z.  v znení neskorších predpisov. Fond domu nemožno použiť na financovanie opráv a ostatných nákladov iných bytových domov.

2. FPÚaO  sa tvorí:

a)   Základnou sadzbou v EUR na m2  podľa veľkosti spoluvlastníkych podielov v minimálnej výške 0,20 EUR/m2/mesačne. V prípade, ak takto stanovená výška tvorby fondu nebude vytvárať dostatočné zdroje na krytie nevyhnutných opráv domu a úverovou zmluvou dohodnutých splátok prevzatého úveru a príslušenstva úveru /napr. úrokov, poplatkou a pod./, družstvo vyzve môže SBDO zvýšiť tvorbu fondu aj bez súhlasu nájomcov a vlastníkov bytov až do výšky potrebnej na pokrytie nevyhnutných mesačných nákladov úveru a potrieb opráv domu. Horná hranica príspevku do fondu nie je obmedzená.
b) prídelom z nájomného z nebytových priestorov v dome, prípadne z mimoriadnych príspevkov nájomcov a vlastníkov bytov v dome.
c) náhradami škôd z poistného plnenia,

d) účelovými peňažnými príspevkami a osobitnými účelovými platbami užívateľov bytov  v dome,

e) úrokmi z finančných prostriedkov uložených na účte domu v banke,

f) platbami na meraciu a regulačnú techniku,

g) preúčtovaním nevyplatených odmien určených na odmeňovanie zástupcov vlastníkov  bytov,

h) paušálnymi príspevkami na údržbu a opravy výťahov, STA, prípadne iných spoločných  zariadení domu,

ch) z úhrad za nájom nebytových priestorov v dome, za nájom časti spoločných priestorov v domu, nájom spoločných zariadení domu alebo nájom priľahlého pozemku podľa nájomnej zmluvy.

i) z iných zdrojov (napr. úverom z peňažných ústavov na obnovu bytového domu,pôžičkami zo ŠFRB a pod.).

Čl. 3.

Inštitucionálna úprava  fondu prevádzky, údržby a opráv v zákone o vlastníctve bytov a nebytových priestorov

Zo zákona o vlastníctve bytov a nebytových priestorov č. 182/1993 Z. z. v platnom znení (ďalej len zákon) vyplýva, že tento fond hrá nezastupiteľnú úlohu v celom rade výkonov správcovskej činnosti a s jeho tvorbou a použitím je nerozlučne späté aj rozhodovanie vlastníkov bytov a nebytových priestorov. To, čo je spojené s týmto fondom možno rozdeliť do týchto jednotlivých častí:

1. Náklady na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. § 10 odsek 1);.
2. Z fondu prevádzky, údržby a opráv sa financujú aj opravy balkónov a lodžií. (§ 10 odsek 3)
3. Prechodne použiť na úhradu za plnenia spojené s užívaním bytov a nebytových priestorov v dome v prípade ich dočasného nedostatku. (§ 10 odsek 3) – tzv. pôžička z fondu prostriedky vo fonde ;
4. Prostriedky vo fonde prevádzky, údržby a opráv oddelene od prostriedkov zhromaždených od vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome na úhrady za plnenia, pričom sa musí zachovať účel použitia týchto prostriedkov. (§ 10 odsek 3);
5. Prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru nemá doterajší vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome právo na vrátenie alikvotnej časti zostatku fondu prevádzky, údržby a opráv od spoločenstva alebo správcu.  (§ 10 odsek 5);
6. Fond prevádzky, údržby a opráv a úhrady za plnenia môže likvidátor použiť len na účely podľa tohto zákona.
7. Prostriedky získané z úhrad za plnenia od vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome              a prostriedky fondu prevádzky, údržby a opráv (ďalej len "majetok vlastníkov") musí správca viesť oddelene od účtov správcu v banke, a to osobitne pre každý spravovaný dom; (§ 8 ods. 3);
8. Zmluva o výkone správy obsahuje najmä:
c) zásady hospodárenia s prostriedkami fondu prevádzky, údržby a opráv vrátane rozsahu oprávnenia disponovať s nimi, (§8a odsek 1)
9. Zároveň je povinný správca vykonať vyúčtovanie použitia fondu prevádzky, údržby a opráv, úhrad za plnenia rozúčtované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Do 31.5. bežného roka (§8a ods.2);
10. Pri správe domu je správca povinný:

e) sledovať úhrady za plnenia a úhrady preddavkov do fondu prevádzky údržby a opráv od vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome a vymáhať vzniknuté nedoplatky, 
 f) umožniť vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na požiadanie          nahliadnuť do dokladov týkajúcich sa správy domu alebo čerpania fondu prevádzky,  údržby a opráv,

g) vypracúvať ročný plán opráv, ktorý zohľadní najmä opotrebenie materiálu a stav  spoločných častí domu a spoločných zariadení domu a navrhnúť výšku tvorby   fondu   prevádzky údržby a opráv domu na kalendárny rok, (§8b odsek 2);

11. § 8b odsek (4) Správca zodpovedá za záväzky vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome vzniknuté pri výkone správy až do výšky splatených úhrad za  plnenia alebo do výšky zostatku fondu prevádzky, údržby a opráv v príslušnom dome. Zodpovednosť za úhradu záväzkov voči dodávateľom služieb a tovaru, ktoré obstaráva správca v rámci zmluvy o výkone správy, nesie vlastník bytu alebo nebytového  priestoru  v dome, iba ak nie sú kryté úhradami za plnenia alebo úhradami preddavkov  do fondu prevádzky, údržby a opráv správcovi.
Čl. 4.
POUŽITIE FONDU PREVÁDZKY, ÚDRŽBY A OPRÁV
1.Postup pri použití prostriedkov FPÚaO

O použití prostriedkov FPÚaO sa rozhoduje na  schôdzi vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. Zákon určuje aké kvórum je potrebné na platnosť uznesenia schôdze. Na financovanie plánovaných technických prehliadok, revízií, údržby a opráv, ktoré je družstvo povinné vykonávať podľa všeobecne záväzných právnych predpisov a bezpečnostných predpisov nie je potrebný predchádzajúci súhlas vlastníkov bytov a nebytových priestorov, pokiaľ družstvo (správca)  vopred informovalo o potrebe ich vykonania. Na vykonanie a financovanie prác potrebných na zamedzenie vzniku škôd alebo ohrozenia života alebo zdravia osôb nie je potrebný predchádzajúci súhlas vlastníkov bytov. Predseda (riaditeľ) BD môže na základe vzniku havarijného stavu schváliť použitie prostriedkov z FPÚaO. Postup pri zabezpečovaní, vykonávaní, účtovaní a kontrole opráv        a údržby bytového fondu financovaných z FPÚaO upravujú účtovné predpisy a smernica družstva (správcu).

2. Možný  a dovolený rozsah použitia prostriedkov FPÚaO

Prostriedky FPÚaO sa používajú na financovanie údržby, opráv, rekonštrukcií, modernizácií, technických prehliadok a revízií spoločných častí a zariadení domu podľa zákona o vlastníctve bytov   a nebytových priestorov č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov v nasledovnom rozsahu :

a) bytový fond
V oblasti bytového fondu možno z FPÚaO hradiť náklady na :

a) opravy a údržbu obvodového plášťa domu,

b) opravu a údržbu striech,

c) opravy a údržbu vodorovných, zvislých a stupačkových rozvodov,

d) revízie, technické prehliadky, údržbu, opravy a rekonštrukcie výťahov, elektrických, plynových  a protipožiarnych zariadení, bleskozvodov, STA a tlakových nádob a rozvodov,

e) odstraňovanie chýb zistených pri revíziách a technických prehliadkach,

f) odvodnenie (drenáž) domu, zariadení a konštrukcií vrátane zábrany zatápania priestorov domu (suterénu),

g) opravy a výmeny radiátorov v spoločných priestoroch domu (aj v bytoch, pokiaľ schôdza vlastníkov bytov schválila k tomu potrebné pravidlá a primeranú tvorbu FPÚaO), odsúhlasením 2/3 väčšinou vlastníkov bytov,
h) očistu spoločných častí a spoločných zariadení domu pokiaľ je potrebná na/ zachovanie funkčných vlastností (napr. strecha, strešné žľaby a zvody, vpusty a pod.),

ch) starostlivosť o bezprostredné okolie domu a k nemu prislúchajúceho pozemku (chodníky, trávniky, kvetinové záhony,...),

i) vypracovanie atestu hospodárnosti využitia tepla v dome,

j) opravy balkónov a lodžií podľa zásad schválených na schôdzi vlastníkov bytov,

k) ostatnú údržbu a opravy spoločných častí a spoločných zariadení domu, pokiaľ to umožňuje štatút fondu a všeobecne záväzné právne predpisy.

b) zateplenie domu
Z FPÚaO možno financovať náklady na zateplenie obvodového plášťa domu a spoločných častí domu, na termovízne merania tepelných strát a na súvisiacu projektovú a technickú dokumentáciu.

c) výmena presklených schodiskových stien a výmena vstupov
Z FPÚaO možno financovať náklady na výmenu presklených schodiskových stien a výmenu vstupov do bytového domu.

d) tepelno-technické zariadenia
Z FPÚaO je možné uhradiť náklady súvisiace s hydraulickým vyregulovaním vnútorných rozvodov ÚK a teplej úžitkovej vody, s obstaraním a inštaláciou termoregulačných ventilov a termostatických hlavíc a na s tým súvisiacu projektovú a technickú dokumentáciu.

e) svojpomoc
Z FPÚaO je možné hradiť náklady spojené so svojpomocnou údržbou a opravami spoločných priestorov a spoločných zariadení domu do výšky preukázanej nutnej spotreby materiálu (drobný nákup za hotovosť). Úhrada nákladov za vykonanie prác (odmena) sa vykoná na základe faktúry alebo dohody o vykonaní práce po predchádzajúcom súhlase zástupcu vlastníkov.

f) splácanie finančnej výpomoci, úveru z peňažných ústavov, pôžičky zo ŠFRB
Bytové domy, ktorým bola poskytnutá návratná finančná výpomoc sú povinné splatiť ju  v termíne stanovenom v zmluve. Bytové domy, ktorým bol poskytnutý úver z peňažných ústavov resp. pôžička zo ŠFRB  alebo iná pôžička na jeho obnovu, sú povinné splácať úver v súlade  s podmienkami stanovenými bankou pri jeho poskytnutí.

g) vyrovnanie tvorby a čerpania na jednotlivé byty
Na financovanie údržby a opráv v byte môžu byť použité zostatky preplatkov z vyrovnania prostriedkov FPÚaO a ich rozúčtovania na jednotlivé byty podľa pravidiel schválených na schôdzi vlastníkov bytov.

3. Iné použitie FPÚaO
Pokiaľ je vo FPÚaO dostatok prostriedkov, môže sa z nich financovať napríklad aj:

a) deratizácia, dezinsekcia a dezinfekcia priestorov v dome,

b) nákup čistiacich prostriedkov na upratovanie spoločných priestorov,

c) nákup nevyhnutných kancelárskych potrieb pre činnosť orgánov samosprávy,

d) nákup predmetov a pomôcok potrebných na udržiavanie spoločných priestorov a okolia domu (pracovné náradie, rebrík, kľúče, zámky a pod.),

e) prenájom miestnosti na zasadania schôdze vlastníkov bytov a pod.

Čl. 6.

Osobitné použitie FPÚaO len pri dostatku prostriedkov vo fonde
1. meracia a regulačná technika
Z FPÚaO možno financovať náklady na obstaranie, inštaláciu, údržbu, opravy, výmeny a overenie meracej a regulačnej techniky (vodomery, pomerové rozdeľovače vykurovacích nákladov, meradlá tepla a pod.) za podmienky súhlasu všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v bytovom dome.

2. výmena okien

V prípade dostatku prostriedkov vo FPÚaO sa z neho môže financovať výmena bytových okien po predchádzajúcom schválení  všetkými vlastníkmi bytov a nebytových priestorov na  schôdzi vlastníkov.

3. iné možnosti použitia FPÚaO

Prostriedky FPÚaO  sa môžu  použiť aj na:

a) vklady do stavebného sporenia na získanie dodatočných zdrojov financovania opráv po schválení na schôdzi vlastníkov bytov,

b) dodatočného zatepľovania, rekonštrukcií a obnovy spoločných častí a spoločných zariadení domu.

c) na úhradu za plnenia spojené s užívaním bytov a nebytových priestorov v dome v prípade ich dočasného nedostatku. Po preklenutí nedostatku prostriedkov na úhradu plnenia sa uvedené prostriedky vrátia do fondu domu.

5. Prednostné použitie FPÚaO
V prípade, že vo FPÚaO nie je dostatok prostriedkov, musí sa čerpanie fondu obmedziť prednostne na:

a) odstraňovanie havárií a odstraňovanie chýb a nedostatkov zistených pri revíziách a technických  prehliadkach,

b) úhradu nákladov súvisiacich s vykonávaním predpísaných revízií a technických prehliadok (výťahy,  bleskozvody, elektrické, plynové a protipožiarne zariadenia),

c)  splácanie návratnej finančnej výpomoci , úveru z peňažných ústavov, pôžičky a pod. .

6. Použitie FPÚaO likvidátorom

Fond prevádzky, údržby a opráv a úhrady za plnenia môže likvidátor použiť len na účely podľa tohto zákona.
Čl. 7.
Sankcie

1. Za nesplnenie alebo porušenie povinností sú stanovené sankcie:

· Nesprístupnenie bytu nájomcom alebo vlastníkom za účelom montáže, údržby, odpisu alebo odpočtu meracích zariadení v byte /napr.meračov spotreby studenej vody , teplej úžitkovej vody, meračov tepla a pod./ - pokuta vo výške 166,- EUR.

· Za porušenie plomby bytových meračov spotreby studenej vody a teplej úžitkovej vody – pokuta vo výške 35,- EUR za každý neplatný merač.

2. V prípade nezabezpečenia výmeny neplatného merača spotreby studenej  vody v byte, nebude akceptovaný odpočet spotreby vody na neplatnom merači a spotreba studenej vody v byte bude stanovená smernýnm číslom vo výške 40 m3 studenej vody ročne na jednu osobu v byte v súlade s prílohou č.1 vyhl.č. 397/2003 Z.z. v platnom znení.
3. V prípade nezabezpečenia výmeny neplatného merača spotreby teplej úžitkovej vody v byte, nebude akceptovaný odpočet spotreby vody na neplatnom merači a spotreba teplej úžitkovej vody v byte bude stanovená náhradným indikovaným údajom vo výške 3-násobku priemernej spotreby teplej úžitkovej vody nna byt v dome v súlade s §9, ods. 7 vyhl.č.630/2005 Z.z.
4.  Výmenu radiátorov v byte a v nebytových priestoroch je možné vykonávať len mimo vykurovcieho obdobia . Vo výnimočných prípadoch /havarijný stav/ tečúci radiátor  je možné vzmeniť i v čase vykurovacieho obdobia s tým, že je prísny zákaz zasahovania do regulovania vykurovacej sústavy výmenou termostatického ventila a pomerového merača tepla.
Čl. 8.

Dočasná finančná výpomoc

V prípade nedostatku finančných prostriedkov na účte na plánované opravy, rekonštrukcie a modernizáciu domu, môže SBDO na základe uznesenia schôdze domu schválenej 2/3 väčšinou všetkých  vlastníkov bytov v dome, zabezpečiť pre dom úver zo Štátneho fondu rozvoja bývania, stavebnej sporiteĺne, komerčnej banky alebo pri splnení podmienok dotáciu na systémové poruchy Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja.
Čl. 9.

Záverečné ustanovenie

1. Výnimky z tejto smernice povoľľuje  na základe odôvodnenej žiadosti predstavenstvo SBDO.
2.  Smernicu schválilo predstavenstvo SBDO uznesením   č.8/I/2011 zo dňa 28.1.2011
     a jej ustanovenia budú použité pre zúčtovanie celého roka
3. Dňom účinnosti tejto smernice končí platnosť Smernice pre tvorbu a použitie fondu

    bytového hospodárstva SBDO Nové Mesto nad Váhom zo dňa 31.7.2009 v znení schválených
    zmien    a doplnkov.

   Nové Mesto nad Váhom, dňa 28.1.2011












