Vystavba novych balkénov a lodzii v bytovom dome

V poslednom obdobi je zo strany vlastnikov bytov v dome velmi ¢asto diskutovanou investicnou akciou
vystavba novych balkénov alebo lodZii. Spravidla sa jedna o vystavbu novych balkénov alebo lodZii pre
vlastnikov v dome, ktori ich doteraz nemali. O tejto realiz&cii viastnici uvazuju aj pri komplexnej obnove
bytového domu.

Najvacsou prekazkou pri rozhodovani o tejto veci sa javi financovanie vystavby zo strany vlastnikov,
ktori balkon alebo lodZiu uz majii a nechcu sa podielat na ich financovani pre svojich susedov. Dal$ou
prekazkou je taktieZ skutoénost, Ze nie kazdy vlastnik v dome ma zaujem o novy balkén alebo lodZiu.

Co vietko svisi s pripravou, financovanim a realizovanim vystavby novjch balknov alebo lodzii

v dome, ¢o v8etko treba mat na zreteli, aky pravny ramec plati pri rozhodovani viastnikov v dome, aky
je postup pre vyber a schvalenie vystavby novych balkénov alebo lodZii v dome Vam predstavime

v tomto blogu.

l.  Pravny ramec

Pre realizovanie vystavby novych balkénov alebo lodZii v bytovom dome je potrebné sa riadit najma
pravnymi predpismi:

e Zakonom €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
ktory upravuje spésob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytu a nebytového priestoru v bytovom
dome, prava a povinnosti viastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku

e Zakonom €. 50/1976 Zb. zékon o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)

v zneni neskorsich predpisov

Il.  Postup vlastnikov pred rozhodovanim o vystavbe
* Rozhodovanie

V pripade, ze vlastnici bytov v dome maju z&ujem o vystavbu novych balkénov alebo lodzii v bytovom
dome zékladnou vychodiskovou podmienkou je predstava vlastnikov o pozadovanom technickom
rieSeni vzhladom na typ stavebnej sustavy bytového domu, na ktorom sa mé realizovat vystavba.
Dolezité je, aby vlastnici mali vysporiadant otazku tvaru, rozmerov samotnej lodzie, jej vizualnej Gpravy,
tvaru a Clenenia zabradlia, farby a materialu vypine zabradli, pripadne moZného dodatoéného
uzatvorenia lodzie jednotnym certifikovanym zasklenim, bud ramovym alebo bezramovym. Vyska
zabradlia je stanovena technickou normou.

* Projektova dokumentacia a stavebné povolenie
Konkretne technické rieSenie vyzaduje spracovanie projektovej dokumentacie s doloZenim statického

posudku, pricom toto rieSenie musi spliiat primerané architektonickeé rieSenie zodpovedajlce charakteru
prostredia, v ktorom bude stavba umiestnena.




 Schval'ovanie vystavby novych balkénov alebo loggii

Vystavba novych balkénov alebo loggii vyzaduje stavebné povolenie. Technické rieSenie je potrebné
predstavit vlastnikom v dome, pretoZe na schvalenie je potrebny podfa § 14b ods. 3 pism. b/ zakona €.
182/1993 Z.z. suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ide totiz o vystavbu
vyluéne novej spolocnej Casti domu, teda prislusenstva, ktorym sa dom pddorysne rozs§iri a ktoré budu
prevadzkovo pevne spojené s domom podla § 139b ods. 5 pism. b/ zakona ¢. 50/1976 Zb. stavebného
zakona v zneni neskorsich predpisov. Bez splnenia tejto podmienky sa neodportca pustat sa do
pripravy tejto investi¢nej akcie.

* Financovanie

Vzhladom na finanéne né&kladnu investiénu akciu je potrebné takisto na zaiatku viastnikmi v dome
prediskutovat otazku sposobu financovania vystavby.

Zdrojom financovania st bud vlastné zdroje vytvorené vo fonde prevadzky, udrzby a oprav, cudzie
zdroje z Uveru. Poskytovatelom Gveru moZe byt SFRB, komeréné banky, stavebné sporitelne, alebo
mozny je aj kombinovany spdsob financovania. Podmienky poskytnutia iveru st stanovené jednotlivymi
poskytovatelmi individuélne, spravidla na dobu splatnosti iveru 20 az 25 rokov. Pri posudzovani
poskytnutia Gveru jednou z podmienok je bonita bytového domu preukazana stavom fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu a tvorbou vysky preddavku fondu prevadzky, udrzby a oprav domu.
ZabezpecCenie Uveru je realizované zaloznym pravom k pohladavkam bytového domu (finanénymi
prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav).

e Schval'ovanie Uveru

Pri schvalovani Uveru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v stlade s § 14b ods. 2 pism. b/

prijimaju rozhodnutie hlasovanim 2/3 vaésinou hlasov v3etkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

e Splacanie Gveru

Splacanie poskytnutého Gveru sa realizuje na zéklade podmienok zmluvy o poskytnuti Uveru

z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav domu, ktorej vysku tvorby schvaluji vlastnici v dome
schvalenim nadpoloviénou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
v stilade s §14b ods. 1 pism. i/ zakona €. 182/1993 Z.z. tak, aby pokryli predpokladane naklady na
prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, ako aj na vydavky na
obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu, teda aj na vystavbu novych balkonov alebo loggii v dome.
Na Uhradu vSetkych splatok pripadnych tverov je pouZitelnych 80 % mesaénej tvorby.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vykonavaju thrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla
velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha balkon, lodZia
alebo terasa sa pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu zaréta do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkdna, lodZie alebo terasy.

lll.  Priprava investiénej akcie
e Vypracovanie projektovej dokumentacie

Pre pripravu investi¢nej akcie je potrebné viastnikmi v dome schvalit:




> vypracovanie projektovej dokumentacie pre vystavbu balkénov alebo lodZii podia
pozadovaného technického rieSenia

» komisiu z radov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pre koordinovanie postupu
a spolupracu so spravcom

> splnomocnenie pre spravcu pre zastupovanie vlastnikov v konaniach na Stavebnom Urade
a Magistrate mesta KoSice.
Priprava investicnej akcie zaCina vypracovanim projektovej dokumentacie pre Uzemné konanie
a nasledné konanie pre vydanie Gzemného rozhodnutia. Po nadobudnuti pravoplatnosti tzemného
rozhodnutia a preukazania pravneho vztahu k pozemku nasleduje vybavenie stavebneho povolenia. Na
vybavenie tychto zalezitosti je potrebné spinomocnenie pre spravcu od vlastnikov v dome.
Priprava investicnej akcie je ¢asovo narocna a zavisi od su¢innosti vSetkych zainteresovanych
subjektov.

e Pozemok

Z ddvodu, Ze vystavba nemdze byt realizované na cudzom pozemku, je potrebné riesit prenajom &asti
parciel od ich vlastnika mesta KoSice. V najomnej zmluve, ktort na zaklade Ziadosti vypracovava

a predklada mesto KoSice je stanovena plocha prenéjmu, cena za najom a dalSie skutoénosti

a podmienky suvisiace s naslednym moznym resp. nutnym odkipenim pozemku vlastnikmi v dome.
Po preukazani pravneho vztahu k pozemku na zéklade vypracovanej projektovej dokumentécie

k tzemnému konaniu a sthlasného stanoviska dotknutych organov $tatnej a verejnej spravy je mozné
poziadat Stavebny urad o vydanie Gzemného rozhodnutia o umiestneni stavby.

Prenajom pozemku sa vyzaduje aj v pripade, ked novopostaveny balkon alebo lodZia nie je pevne
stavebne spojena s pozemkom.

* Inzinierske siete, ich prekladka

Sucastou projektovej dokumentécie na tizemné konanie je aj ziskanie a zakreslenie vSetkych
inzinierskych a telekomunikacnych sieti v tzv. zaujmovom Gzemi , t.j. okoli dotknutého domu.

V pripade, ze zo ziskanych podkladov vyplyva povinnost a potreba ich zamerania, pripadne preloZenia,
je nevyhnutné realizovat aj prekladku sieti. Podla toho, o aké zariadenie, typ siete sa jedn4, je potrebné
zabezpedit aj projektovi dokumentaciu prekladky siete a tuto realizovat v spolupréci s jeho vlastnikom.
V tomto pripade ide o vynltenu investiciu, ktora je financované vlastnikmi v dome a musia byt zahrnuté
do celkovych nakladov pripravovanej vystavby. Prekladky inZinierskych sieti st zahrnuté aj vo vydanom
stavebnom povoleni a su realizovane pri zacati vystavby.

« Uprava pozemku po ukonéeni vystavby

Dalsou investiciou, s ktorou vlastnici bytov v dome musia poéitat pri realizovani vystavby novych
balkénov alebo loggii, je investicia do Upravy verejnej zelene v okoli domu po€as jej doasného
uzivania investorom, vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov po dokonéeni stavby. Jedna sa

o realizovanie Upravy terénu zalozenim nového travnika spolu s vysadbou drevin na néklady vlastnikov
bytov s povinnostou odovzdat spat verejnu zeler jej spravcovi Spréve mestskej zelene v Kosiciach.

IV.  Schvalenie vystavby a financovania novych balkénov alebo lodzii viastnikmi
v dome




* Schval'ovanie a vyber zhotovitela

V stlade s § 14 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome sa prijimajl na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim.

Na zaklade vypracovanej projektovej dokumentacie pre vystavbu balkénov alebo loggii je mozné
pristupit k vyberu zhotovitela podla vlastnikmi v dome stanovenych podmienok a kritérii.

Vyber zhotovitela, celkova cena diela, ako aj financovanie vystavby novych balkénov alebo lodzii
podlieha schvaleniu vlastnikmi v dome.

 Ako sa navysia mesaéné platby vlastnikom z titulu realizacie vystavby balkénov a lodzii

Spravca domu z celkovych nakladov na vystavbu balkénov a loggii vy€isli a predlozi vlastnikom v dome
navrh na zvySenie mesacného preddavku do fondu prevadzky, tdrzby a oprav tak, aby mali moznost sa
oboznamit s touto zaleZitostou.

Pri urovani vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav by mali viastnici v dome zohladnit
skutocnost, aby podiel nakladov na vystavbu novych balkénov alebo lodZii v dome financovali vlastnici,
ktorym boli nové loggie alebo balkény postavené. Této zaleZitost sa dé riesit diferencovanou vyskou ,
teda vy$Sou vyskou preddavku do fondu prevadzky, adrzby a oprav pre viastnikov, ktorym boli
postavené nové balkony alebo lodzie oproti viastnikom, ktori balkony uz mali, alebo ich mali iba
opravené.

O konkrétnom navrhu Upravy vy$ky preddavku do fondu prevadzky, UdrZby a oprav rozhoduju viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome hlasovanim hlasmi nadpoloviénej vacsiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

V. Realizovanie vystavby
» Zaciatok stavby

Vystavba novych balkénov alebo lodZii je realizované na zaklade platneho stavebného povolenia
vydaného Stavebnym Gradom mesta KoSice a viastnikmi v dome schvélenym zhotovitelom podfa
uzatvorenej zmluvy.

Realizaciu vystavby dozoruje stavebny dozor, pripadne koordinator BOZP na zaklade schvélenia
vlastnikmi v dome. Spravca vykonava technicky dozor.

e Ukongenie stavby

Po ukongeni prac musi byt realizované skutocné zameranie stavby, ktoré tvori jednu z priloh k Ziadosti
o vydanie kolauda¢ného rozhodnutia a predklada sa na Spravu katastra na vykonanie zaznamu.
Odovzdanie a prevzatie stavby sa uskuto&iiuje zapisnicne v sulade s uzatvorenou zmluvou. Na stavbu
plati zaruka podla podmienok dohodnutych v zmluve o dielo.

Po kolaudacii stavby sa upravuje preddavok fondu prevadzky, Udrzby a oprav u vlastnikov bytov

s pristupom k novopostavenym balkénom alebo lodziam s navy$enim preddavku v sulade so zakonom
8. 182/1993 Z.z. vo vyske 25% z podlahovej plochy nového balkéna alebo lodzie.
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