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Ministerstvo výstavby a verejných prác Slovenskej republiky vydalo ako účelovú publikáciu príručku Právne vzťahy účastníkov pri užívaní bytov v bytových domoch.

Publikácia bola realizovaná s cieľom poukázať na práva a  povinnosti nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ktoré vyplývajú zo všeobecne záväzných právnych predpisov a všeobecných zásad užívania bytov a nebytových priestorov v bytovom dome, ako i na dodržiavanie dobrých medziľudských vzťahov.

Publikácia je určená vlastníkom bytových domov a bytov, správcom a užívateľom domového a bytového fondu. Venuje sa ako problematike právneho charakteru, tak i  problematike medziľudských vzťahov a vzájomného spolužitia nájomcov a vlastníkov bytov a nebytových priestorov v bytovom dome.

Okrem práv a povinností vyplývajúcich z ustanovení právnych predpisov publikácia venuje pozornosť aj povinnostiam vyplývajúcim z medziľudských vzťahov, ktoré síce nie sú uložené zákonom, ale vyplývajú z princípov upevnenia občianskeho spolužitia, medzi ktoré patrí najmä bezpečnosť, poriadok a čistota v bytových domoch.

Účelom publikácie je rozšírenie základného právneho vedomia, obzoru spolužitia a správania sa medzi nájomníkmi a vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v bytovom dome.

Veríme, že spracovaná publikácia bude vhodným návodom k dosiahnutiu kvalitného spolunažívania všetkých užívateľov bytov a nebytových priestorov v dome.
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Ú V O D

Problematika bývania je jednou z najcitlivejších oblastí spoločenského života, pretože sa týka uspokojovania  jednej zo základných životných potrieb každého človeka. Bývanie v bytovom dome a s ním spojené právne užívanie bytov a nebytových priestorov, ako i  správanie sa v bytovom dome je jednou z podmienok nutných na reprodukciu všetkých ľudských schopností.

Aplikáciou zákona Národnej rady SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení  zákona Národnej rady SR č. 151/1995 Z.z. a zákona Národnej rady SR č. 158/1998 Z.z. do praxe, boli vytvorené nové skupiny užívateľov vo vzťahu k bytom a bytovým domom. Prvá skupina je vytvorená užívateľmi bytov, ktorí využili možnosť stať sa vlastníkmi bytov. Druhú skupinu tvoria tí, ktorí nemajú záujem o prevedenie bytu do vlastníctva a ostávajú i naďalej nájomcami bytu. Vznikom týchto skupín užívateľov vznikli i kvalitatívne odlišné vzťahy medzi nimi, ako i kvalitatívne odlišné vzťahy jednotlivých skupín k bytovému domu.

Privatizácia bytového fondu priniesla užívateľom bytového domu - nájomcom bytov a  nebytových priestorov, vlastníkom bytov a nebytových priestorov vznik nových podmienok spojených s užívaním bytového fondu a nebytových priestorov, v ktorých sa musia zorientovať. 

V snahe uľahčiť nájomcom a vlastníkom bytov a nebytových priestorov orientáciu vzniknutú v nových podmienkach vydalo Ministerstvo výstavby a verejných prác SR  metodické príručky „Zásady  správneho užívania domového a bytového majetku a hospodárenia  s ním„ (1997)  a  „Ekonomické zásady správneho užívania domového a bytového majetku a hospodárenia s ním„ (1998). 

Cieľom tejto príručky je nielen poukázať na otázky týkajúce sa bývania v bytovom dome, ale aj uviesť riešenie, ktoré súvisí s právami a povinnosťami nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov žijúcich v bytových domoch. Základným principiálnym problémom sú vzťahy  medzi jednotlivými užívateľmi bytového domu navzájom ako aj ich vzťah k samotnému bytovému domu. Užívateľmi z hľadiska vzťahov medzi sebou a k domu môžu byť :

· nájomca bytu,

· vlastník bytu,

· člen bytového družstva - nájomca bytu,

· člen bytového družstva - vlastník bytu.

Okrem právnych vzťahov sa príručka zaoberá aj medziľudskými vzťahmi, ktoré v záujme upevnenia občianskeho spolužitia, bezpečnosti občanov a za účelom zabezpečenia poriadku a čistoty, riadneho užívania bytov a nebytových priestorov domu, spoločných častí domu, spoločných zariadení domu a príslušenstva sú veľmi dôležité k spokojnosti užívateľov bytového domu a v mnohých bytových domoch absentujú.

1.0 Právne užívanie domového a bytového majetku

Základné práva a povinnosti prenajímateľa, nájomcov alebo vlastníkov bytov a nebytových priestorov a členov bytových družstiev upravuje Občiansky zákonník, zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov, zákon č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme nebytových priestorov v znení neskorších predpisov a Obchodný zákonník - upravuje postavenie bytového družstva.

 1.1 Vymedzenie pojmov a charakteristík
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.

Byt musí mať obytný priestor, vlastný uzatvárateľný vstup, predsieň, priestor na varenie, uskladnenie potravín, priestor na hygienu a priestor na umiestnenie záchodovej misy.

Bytový dom je dom, v ktorom byty a nebytové priestory sú vo vlastníctve alebo spoluvlastníctve jednotlivých  vlastníkov a spoločné časti domu a spoločné zariadenia tohto domu sú súčasne v podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

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

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

Príslušenstvom domu sú oplotené záhrady a stavby, najmä oplotenia, prístrešky a oplotené nádvoria, ktoré sa nachádzajú na pozemku patriacom k 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.

Príslušenstvom  bytu sú vedľajšie miestnosti a priestory určené na to, aby sa s bytom užívali (§ 121 ods. 2 OZ).  Zloženie a rozsah príslušenstva bytu môže byť pre jednotlivé byty rozdielny.

Družstvo  je spoločenstvom neuzavretého  počtu osôb založeným za účelom podnikania alebo zabezpečovania hospodárskych, sociálnych alebo iných potrieb svojich členov (§ 221 ods. 1 ObZ). V súlade s Obchodným zákonníkom má družstvo minimálne päť členov alebo aspoň dve právnické osoby. Je právnickou osobou. Podmienkou vzniku členstva je splatenie členského vkladu určeného stanovami alebo v stanovách určenej časti základného členského vkladu.  

Spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome (ďalej len „spoločenstvo“) je právnická osoba zapísaná v registri združení vedenom príslušným okresným úradom. Členom môže byť fyzická alebo právnická osoba, ktorá vlastní byt alebo nebytový priestor v dome. Spoločenstvo vlastníkov bytov alebo nebytových priestorov sa zriaďuje zmluvou o spoločenstve. Ustanovenia osobitných predpisov nie sú tým dotknuté.

Správca je fyzická osoba alebo právnická osoba, ktorá bola poverená výkonom správy vlastníkmi bytov alebo nebytových priestorov v dome. Zmluvu o výkone správy so správcom uzatvára spoločenstvo, alebo ak sa nezriaďuje spoločenstvo, každý vlastník bytu alebo nebytového priestoru. Obsahom zmluvy je stanovenie predmetu činnosti a výšky poplatku za vykonávanie správy. Zmluva sa uzatvára na neurčitý čas s výpovednou lehotou šesť mesiacov.

Garáž alebo garážové státie je nebytový priestor, ktorý môže tvoriť súčasť bytového domu.  Garážou sa rozumie i samostatná stavba, ktorá slúži na parkovanie  motorového vozidla (vozidiel).

1.2 Práva a povinnosti nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov,  členov bytových družstiev

1.2.1 Nájom bytu 

Nájomný pomer bytu vzniká v súlade s ustanoveniami Občianskeho zákonníka (§ 685, § 686) uzatvorením  nájomnej  zmluvy, ktorou prenajímateľ prenecháva  nájomcovi za nájomné byt do užívania na dobu určitú alebo bez určenia doby užívania (na dobu neurčitú). Nájom bytu alebo nebytového priestoru je možné vypovedať len z dôvodov stanovených v zákone, ak sa prenajímateľ  a nájomca nedohodnú inak.

Nájomná zmluva musí obsahovať  označenie predmetu a rozsahu užívania, výšku  nájomného  a výšku úhrady za plnenia poskytované s užívaním bytu alebo spôsob ich výpočtu. Mala by obsahovať taktiež opis príslušenstva  a opis stavu bytu alebo nebytového priestoru (pasport) potvrdený podpisom zmluvných strán a výpočtový list podpísaný nájomcom. 

Nájomnú zmluvu o nájme družstevného bytu možno uzavrieť za podmienok upravených v stanovách bytového družstva. Spôsob uzatvárania nájomnej zmluvy,  obsah nájmu a jeho zánik je modifikovaný v zmysle  podmienok ustanovených v stanovách bytových družstiev.

Nájomným z bytu alebo nebytového priestoru sa rozumie poskytovanie odplaty za  prenechanie určitej veci na dočasné užívanie, resp. bratie úžitkov z nej. Výška odplaty - nájomné sa určuje v nájomnej zmluve.  V prípade, že nájomná zmluva neobsahuje údaj o výške nájomného, je nájomca povinný platiť nájomné určené v čase uzavretia nájomnej zmluvy.

Úhrada za plnenie poskytované s užívaním bytu  alebo preddavok za ne sa platí spolu s nájomným, ak sa účastníci nedohodnú, alebo právny predpis neustanoví inak. 

Nájomca bytu alebo nebytového priestoru je povinný hradiť nájomné podľa zmluvy, náklady za služby poskytované s bývaním, drobné opravy v byte súvisiace s jeho užívaním  v zmysle nariadenia  vlády SR č. 87/1995 Z.z., ktorým sa vykonávajú niektoré ustanovenia Občianskeho zákonníka a náklady spojené s bežnou údržbou, ak nebolo v nájomnej zmluve dohodnuté inak.

Prenajímateľ je oprávnený jednostranne zvýšiť nájomné, úhrady za poskytovanie plnení  spojených s užívaním bytu, spôsob ich platenia a zmeniť ďalšie podmienky nájomnej zmluvy, ak tak ustanoví osobitný právny predpis.

Pre bytové družstvá platí zásada nákladového typu nájomného. Orgány družstva rozhodujú o spôsobe výpočtu úhrady nákladov spojených s užívaním bytu tak, aby nájomné pokrývalo výdavky spojené s prevádzkou, správou a údržbou bytového fondu. 

Nájomca bytu alebo nebytového priestoru má právo na primeranú zľavu z nájomného, dokiaľ prenajímateľ napriek jeho upozorneniu neodstráni v byte, nebytovom priestore, alebo v dome závadu, ktorá podstatne alebo po dlhší čas zhoršuje ich užívanie. Právo na zľavu z nájomného alebo z úhrady za plnenie poskytované s užívaním bytu treba u prenajímateľa uplatniť bez zbytočného odkladu, inak toto právo zanikne do 6 mesiacov od odstránenia závad. Ak o výške zľavy nedôjde medzi prenajímateľom a nájomcom k dohode, rozhodne na návrh niektorého z nich súd.   

1.2.2 Prispievanie do fondu prevádzky, údržby a opráv

Na zabezpečenie prevádzky domu, údržby a opráv, prípadne zlepšenia domového a bytového fondu sa zriaďuje pre každý bytový dom fond prevádzky, údržby a opráv.  

Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome sú povinní v súlade so zmluvou o výkone správy alebo zmluvou o spoločenstve vlastníkov bytov a nebytových priestorov prispievať na náklady spojené s prevádzkou, údržbou a opravami spoločných častí domu, spoločných zariadení domu a príslušenstva domu, prípadne pozemku. Výšku príspevkov na náklady spojené s prevádzkou, údržbou a opravami si po dohode stanovia vlastníci bytov a nebytových priestorov.

 Spôsob hospodárenia s prostriedkami  fondu prevádzky, údržby a opráv si vlastníci bytov a nebytových priestorov určia v zmluve o výkone správy, alebo v zmluve o spoločenstve vlastníkov bytov a nebytových priestorov. 

Výšku príspevkov do fondu opráv nájomcom - členom bytového družstva určujú orgány družstva v súlade so stanovami bytového družstva.  Vlastníci bytov - členovia bytového družstva sa dohodnú na výške príspevkov do fondu opráv podľa toho, aké opravy plánujú vykonať v nasledujúcich rokoch.

1.2.3 Kontrola ročného vyúčtovania 

Prenajímateľ, spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, správca alebo bytové družstvo má povinnosť predložiť ročné vyúčtovanie preddavkov za predchádzajúci kalendárny rok, uhrádzaných za poskytované služby spojené s prevádzkou, údržbou a opravami bytového domu.

Nájomca, vlastník bytu alebo nebytového priestoru môže kontrolovať ročné vyúčtovanie nákladov  za užívanie bytu a služby spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru predloženého vlastníkom - prenajímateľom, správcom, bytovým družstvom, alebo zástupcom spoločenstva vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome.  

Užívatelia bytov môžu uplatniť námietky proti ročnému vyúčtovaniu nákladov za užívanie a služby spojené s užívaním bytov a nebytových priestorov, najneskoršie však do 6 mesiacov od dňa doručenia vyúčtovania. Neuplatnenie námietok má za následok prezumpciu správnosti vyúčtovania a stratu možnosti súdneho preskúmania. Tým nie sú obmedzené práva ustanovené § 102 Občianskeho zákonníka.

1.2.4 Práva a povinnosti z nájmu bytu


1.2.4.1 Práva a povinnosti prenajímateľa bytu alebo nebytového priestoru 

Práva a povinnosti prenajímateľa bytu alebo nebytového priestoru upravuje Občiansky zákonník. V súlade s ustanoveniami Občianskeho zákonníka má prenajímateľ tieto práva a povinnosti:

· povinnosť odovzdať nájomcovi byt v stave spôsobilom na riadne užívanie a zabezpečiť nájomcovi plný a nerušený výkon práv spojených s užívaním bytu (§ 687),

· povinnosť vydať pri odovzdaní bytu alebo nebytového priestoru nájomcovi opis protokolu o odovzdaní a prevzatí bytu alebo nebytového priestoru podpísaný prenajímateľom a nájomcom,

· právo vykonávať stavebné úpravy bytu alebo nebytového priestoru a iné podstatné zmeny iba so súhlasom nájomcu (§ 695). Tento súhlas možno odoprieť len z vážnych dôvodov. Ak prenajímateľ vykonáva také úpravy na príkaz príslušného orgánu štátnej správy, je nájomca povinný ich vykonanie umožniť, inak zodpovedá za škodu, ktorá nesplnením tejto povinnosti vznikla,

· ak sa nájomca nepostará o včasné vykonanie drobných opráv a obvyklej údržby bytu alebo nebytového priestoru, alebo neodstráni závady, za ktoré zodpovedá, má právo urobiť tak  prenajímateľ na náklad nájomcu, a to po jeho predchádzajúcom upozornení,

· právo požadovať od nájomcu náhradu škôd, resp. opravu bytu alebo nebytového priestoru a jeho poškodeného zariadenia, ktoré sa zistia pri odovzdávaní bytu alebo nebytového priestoru po ukončení nájomného pomeru,

· právo požadovať, aby veci upravené bez súhlasu prenajímateľa boli bezodkladne  alebo v stanovenej lehote uvedené do pôvodného stavu na náklady nájomcu.

1.2.4.2 Práva a povinnosti nájomcu bytu alebo nebytového priestoru

Práva a povinnosti nájomcu bytu alebo nebytového priestoru upravuje Občiansky zákonník. V súlade s jeho ustanoveniami má nájomca tieto práva a povinnosti: 

· právo užívať byt spolu s osobami, ktoré žijú v spoločnej domácnosti, spoločné priestory a spoločné zariadenie domu, ako aj požívať plnenia, ktorých poskytovanie je spojené s užívaním bytu (§ 688),

· právo po predchádzajúcom upozornení prenajímateľa odstrániť závady v nevyhnutnej miere a ak si prenajímateľ nesplní svoju povinnosť odstrániť závady brániace riadnemu užívaniu bytu, alebo ktorými je výkon nájomcovho práva ohrozený, požadovať od neho náhradu účelne vynaložených nákladov. Právo na náhradu musí uplatniť u prenajímateľa bez zbytočného odkladu. Právo zanikne, ak sa neuplatnilo do šiestich mesiacov od odstránenia závad (§ 691),

· povinnosť oznámiť prenajímateľovi v lehote 1 mesiaca skutočnosti rozhodujúce na určenie nájomného, úhrady ceny služieb a prechodu nájomného práva, predovšetkým zmenu počtu osôb trvalo žijúcich v spoločnej domácnosti s nájomcom,

· povinnosť riadne užívať byt alebo nebytový priestor, spoločné priestory a spoločné zariadenia domu a riadne požívať plnenia, ktorých poskytovanie je spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru (§ 689),

· povinnosť zachovávať všetky predpisy o užívaní domového majetku, dodržiavať zásady susedského spolužitia a vytvárať tak spolu s prenajímateľom domu podmienky na nerušené užívanie bytov a nebytových priestorov, spoločných častí domu a spoločných zariadení domu a starať sa o ochranu majetku pred akýmkoľvek poškodením,

· povinnosť oznámiť bez zbytočného odkladu prenajímateľovi potrebu tých opráv v byte, ktoré má znášať prenajímateľ a umožniť ich vykonanie, inak zodpovedá za škodu, ktorá nesplnením tejto povinnosti vznikla (§ 692 ods. 1), 

· povinnosť odstrániť závady a poškodenia, ktoré spôsobil v dome sám alebo tí, ktorí s ním bývajú. Ak sa tak nestane, má prenajímateľ právo po predchádzajúcom upozornení nájomcu závady a poškodenia odstrániť a požadovať od nájomcu náhradu (§ 693),

· povinnosť umožniť prenajímateľovi vykonanie prehliadky bytu a jeho vybavenia vo vhodnom, vopred dohodnutom čase a taktiež sprístupnenie bytu v čo najkratšej dobe, napr. pri poruche siete elektrického vedenia, požiari, živelnej udalosti, pri havárii na rozvodoch vody, ústredného kúrenia, ako i pri dlhšej neprítomnosti ponechať kľúče u susedov, zabezpečiť bezpečnostnú službu a pod.,

· povinnosť vyžiadať si súhlas prenajímateľa na výkon stavebných úprav a iných  podstatných  zmien v byte, ktoré nemôže bez súhlasu vykonávať ani na svoje náklady (§ 694 ). Ide najmä o zavádzanie alebo zmenu vodovodných, elektrických, plynových a iných rozvodov, odstraňovanie a výmenu kachieľ, sporákov, výmenu radiátorov iného tepelného výkonu oproti pôvodne inštalovaným, ďalej osadzovanie plynových, olejových a naftových kachieľ, prípadne iné zmeny vo vykurovacom systéme bytu alebo nebytového priestoru, vysekávanie otvorov do komínov, zamurovávanie alebo prerážanie okien, dverí, premiestňovanie priečok a iné stavebné úpravy, ktoré sú v rozpore s pôvodným stavom alebo pôvodným projektom domu, 

· povinnosť po skončení nájmu odovzdať byt alebo nebytový priestor prenajímateľovi v stave zodpovedajúcom riadnemu užívaniu.  

1.2.4.3 Práva a povinnosti člena bytového družstva

Osobitnú formu bývania tvoria spoluvlastnícke formy bývania – bytové družstvá. Základné práva a povinnosti člena bytového družstva  upravujú stanovy družstva. Medzi základné práva a povinnosti člena bytového družstva patria najmä:

· právo podieľať sa na riadení a kontrole družstva priamo alebo prostredníctvom volených orgánov,

· právo voliť a byť volený do orgánov družstva,

· právo predkladať návrhy na zlepšenie činnosti družstva, vznášať pripomienky a otázky na orgány družstva a byť o ich vybavení informovaný, 

· právo podieľať sa na výhodách, ktoré družstvo poskytuje svojim členom podľa stanov a všeobecne záväzných  právnych predpisov,

· právo člena bytového družstva, ktorý je nájomca družstevného bytu, na prevod vlastníctva bytu podľa zákona NR SR č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov ak nepožiadal o prevod vlastníctva podľa osobitného predpisu (§ 22 a nasl. zákona č. 42/1992 Zb. o úprave majetkových vzťahov a vysporiadaní majetkových nárokov v družstvách v znení neskorších predpisov),

· povinnosť dodržiavať stanovy a plnenie uznesení orgánov družstva,

· ručiť za prípadnú stratu družstva spôsobom upraveným v stanovách,

· povinnosť upevňovať a rozvíjať družstevné hospodárstvo, chrániť a zveľaďovať majetok družstva,

· právo a povinnosť nájomcu družstevného bytu vykonávať drobné opravy v byte. Poskytovanie úhrady nákladov spojených s bežnou údržbou bytu upravujú stanovy družstva (§ 687 ods. 3 OZ),

· právo a povinnosť vlastníka bytu vykonávať opravy v byte spojené s bežnou údržbou bytu. Tieto idú na náklady vlastníka bytu. Vykonávanie údržby a opráv spoločných častí a zariadení domu je určené v zmluve o výkone správy domu.

1.2.5 Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

Spôsob a podmienky nadobudnutia vlastníctva bytov a nebytových priestorov v bytovom dome, práva a povinnosti vlastníkov týchto bytových domov, práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ich vzájomné vzťahy a práva k pozemku upravuje zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov. Nájomca bytu alebo nebytového priestoru, ktorého je užívateľom a požiada o jeho prevod sa dňom vkladu vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností  stáva vlastníkom bytu alebo nebytového priestoru. 

Medzi základné povinnosti vlastníka bytu alebo nebytového priestoru patrí:

· povinnosť prispievať na náklady spojené s prevádzkou, údržbou a opravami spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, príslušenstva, prípadne pozemku do fondu prevádzky, údržby a opráv formou preddavkov mesačne vopred (§ 10 zákona NR SR č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov),

· povinnosť na svoje náklady byt alebo nebytový priestor v dome udržiavať v stave spôsobilom na riadne užívanie,

· povinnosť včas zabezpečovať údržbu a opravy bytového alebo nebytového priestoru,

· povinnosť 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 vlastníkov vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych a spoluužívacích práv,

· povinnosť odstraňovať závady a poškodenia, ktoré na iných bytoch alebo nebytových priestoroch v dome alebo na spoločných častiach domu alebo príslušenstve spôsobil sám alebo osoby, ktoré jeho byt alebo nebytový priestor užívajú,

· povinnosť umožniť na požiadanie  na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo do nebytového priestoru zástupcovi spoločenstva, správcovi, 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,

· povinnosť dbať na práva ostatných užívateľov bytov a nebytových priestorov v dome, 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 vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome.

Vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome má právo:

· spolu s osobami, ktoré s ním žijú v domácnosti, užívať byt alebo nebytový priestor v dome, spoločné časti domu a  spoločné zariadenia domu, príslušenstvo a pozemok, ktorých užívanie je spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru v dome a priľahlý pozemok, 

· disponovať so svojim vlastníctvom, môže byt alebo nebytový priestor v dome predať, vymeniť, darovať alebo prenajať inej osobe, odkázať svojmu dedičovi,

· zúčastňovať sa na správe domu, rozhodovať ako spoluvlastník o spoločných častiach domu a spoločných zariadeniach domu, príslušenstve a pozemku, najmä o spôsobe ich prevádzky, údržby a opráv. Za každý byt a nebytový priestor v dome má vlastník bytu pri rozhodovaní jeden hlas. Ide o právo a súčasne o povinnosť vlastníka bytu alebo nebytového priestoru.  

1.3 Stavebné úpravy bytu a nebytového priestoru 

Tak ako nájomca bytu alebo nebytového priestoru v súlade s ustanovením Občianskeho zákonníka nesmie vykonávať stavebné úpravy ani inú podstatnú zmenu v byte bez súhlasu prenajímateľa, a to ani na svoje náklady, tak ani vlastník bytu alebo nebytového priestoru v zmysle zákona NR SR č. 182/1993  Z.z. v znení neskorších predpisov nesmie vykonávať stavebné úpravy  bez súhlasu spoločenstva, alebo ak sa toto nezriaďuje, bez súhlasu väčšiny všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome. V snahe  o vylepšenie svojho bývania nájomcovia, resp. vlastníci bytov (fyzické osoby) okrem dovolených zásahov majú záujem robiť i také zmeny, ktoré bez súhlasu orgánov činných v stavebnom konaní  nie je možné vykonávať. 

1.3.1 Stavebné úpravy bez ohlásenia stavebnému úradu
Väčšina stavebných udržiavacích prác nevyžaduje ohlásenie, stavebné povolenie a ani súhlas stavebného úradu. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších predpisov a vyhláška č. 85/1976 Zb. o podrobnejšej úprave územného konania a stavebnom poriadku 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 a nátery žľabov a odpadových dažďových zvodov, opravy okien a dverí a ich nátery, výmena dverových a okenných krídel a 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), 

· opravy zariadenia ústredného kúrenia, vetracieho a klimatizačného zariadenia a výťahov, ak ich budú uskutočňovať organizácie alebo osoby, ktoré majú oprávnenie na výkon uvedených činností,

· 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 (technologický predpis, konštrukčné riešenie), napr. pri pokládke novej dlažby je nutné položiť izoláciu proti kročajovej nepriezvučnosti  z výrobkov, ktoré  sú certifikované v súlade  so zákonom NR SR č. 90/1998 Z.z. o stavebných výrobkoch..  

1.3.2 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.

Akékoľvek udržiavacie práce a stavebné úpravy, ktoré by mohli mať niektorý z vyššie uvedených negatívnych vplyvov, vyžadujú ohlásenie stavebnému úradu. Vlastník alebo nájomca bytu alebo nebytového priestoru ich nesmie vykonávať bez súhlasu stavebného úradu, a to ani vtedy ak ich vykonáva na svoje náklady. Napríklad pri  búracích prácach otvoru do muriva alebo panelu (ak nejde o nosné murivo) sa vyžaduje ohlásenie stavebnému úradu. Pri búracích prácach otvoru do nosného muriva (panelu) sa vyžaduje na základe statického posudku povolenie stavebného úradu, ohlásenie nie je postačujúce.   

Požiadavka na zachovanie spôsobu užívania sa vzťahuje aj na časť stavby, takže napr. pre 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 a prenajímateľ domu s nájomcami 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.  

Ohlasovateľom udržiavacích prác je prenajímateľ, vlastník domu, prípadne správca domu alebo spoločenstvo. Ak stavebný úrad do 30 dní od ohlásenia zámeru vykonať udržiavacie práce nezakáže ich realizáciu, je možné začať s prácami. 

Stavebnú úpravu nahlasuje stavebnému úradu vopred prenajímateľ (prípadne správca) domu alebo spoločenstvo. Vykonať stavebnú  úpravu možno len na základe písomného oznámenia stavebného úradu, že proti stavebnej úprave nemá námietky a súhlasí s vykonaním stavebnej úpravy.  

Svojvoľné počínanie vlastníkov alebo nájomcov bytov a nebytových priestorov, ktoré je v rozpore s ustanoveniami zákona č. 50/1976 Zb.- stavebný zákon, v znení neskorších predpisov,  môže stavebný úrad postihovať peňažnou pokutou  až do výšky  5 miliónov Sk (§105 a §106).

1.4 Činnosť správcu

Činnosť správcu musí byť zakotvená v zmluve o výkone správy. Ide najmä o  nasledovné výkony činnosti:

· zabezpečovanie poskytovania služieb spojených s užívaním bytu a bytového domu,

  - zmluvné zabezpečenie dodávky tepla  a teplej úžitkovej vody, vody z verejných vodovodov,   odvádzanie odpadových a dažďových vôd, odvoz a likvidácia tuhého domáceho odpadu, dodávka elektrickej energie pre osvetlenie spoločných  častí domu a zabezpečenie prevádzky spoločných zariadení domu,

   - upratovanie spoločných častí domu a zariadení domu, upratovanie a udržiavanie priestorov   prislúchajúcich k domu,

· pravidelné  revízne prehliadky elektrických, plynových zariadení, bleskozvodov, komínov  a pod., 

· údržba a oprava spoločných častí a spoločných zariadení domu a príslušenstva,

· výpočet zálohových platieb za plnenia spojené s užívaním bytu a bytového domu, výšky platieb do fondu údržby a opráv, 

· premietnuť skutočné náklady do ročného vyúčtovania zálohových platieb,

zabezpečovanie ďalších  služieb a plnenie úloh, na ktorých sa zmluvné strany dohodnú (prípravné a zabezpečovacie práce väčších opráv, zlepšovanie kvality domu...).

2.0  Užívanie  bytového a domového majetku
2.1 Pokoj v dome

Nájomca alebo vlastník bytu, osoby, ktoré žijú s nájomcom alebo vlastníkom bytu v spoločnej domácnosti, nájomca alebo vlastník nebytového priestoru a iné osoby zdržiavajúce sa v dome sú  povinní správať sa tak, aby sami ani osoby, ktoré s nimi bývajú nerušili a neobťažovali susedov  nadmerným hlukom, nerobili výtržnosti, nezhoršovali podmienky riadneho užívania bytu a domu  ostatným užívateľom. 

Pokiaľ sa užívatelia bytového domu (nájomcovia alebo vlastníci) nedohodnú inak, nočný kľud je stanovený v čase od 2200 hod. do 600 hod. V tomto čase nie je povolené vykonávať akúkoľvek činnosť, ktorá by spôsobovala nadmerný hluk. Nie je dovolené hrať na hudobných nástrojoch, spievať, hlučne sa zabávať, používať vysávače, práčky, vŕtačky a iné obdobné prístroje a vykonávať inú činnosť, ktorá  spôsobuje hluk. Nájomca alebo vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinný v tomto čase stíšiť rozhlasové, televízne  a iné prijímače na primeranú izbovú počuteľnosť.


Výťah sa môže v čase nočného kľudu používať len vtedy, ak jeho prevádzka nespôsobuje nadmerný hluk. 

2.2  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. Každý užívateľ bytu alebo nebytového priestoru  má právo na pridelenie kľúčov od vchodovej brány bytového domu. 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..

Za uzamykanie domu sú zodpovední užívatelia bytového domu (nájomcovia alebo vlastníci), pokiaľ si sami neurčia osobu, ktorá bude túto činnosť zabezpečovať, pričom musí byť do jej bytu zavedený od vchodových dverí zvonček alebo iná signalizácia.

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

2.3 Zabezpečenie prístupu do bytového domu (pošta, havária)

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. Odporúča sa pri uzatváraní alebo uzamykaní hlavného vchodu, aby doručovateľ pošty  mal kľúč od vchodu, aby správca mal  k dispozícii potrebné kľúče od domu, ktoré sú potrebné pri odstraňovaní havárií.

V prípade vzniku havárie v bytovom dome je nutné zabezpečenie prístupu do bytového domu. Meno osoby zodpovednej 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. 

2.4 Elektronické dorozumievacie zariadenie


V bytových domoch, kde sa uzamyká vchodová brána je potrebné, aby bolo funkčné elektronické dorozumievacie zariadenie - domový zvonček, domový telefón, prípadne automatický vrátnik. Užívatelia bytov toto zariadenie nesmú úmyselne poškodzovať, vymieňať jeho jednotlivé časti za iné (napr. telefónny aparát v byte za iný, nekompatibilný s pôvodnou inštaláciou) a ani inak neodborne zasahovať do tohto zariadenia a spôsobiť tak jeho  nefunkčnosť. Užívateľ, ktorý úmyselne poškodí elektronické dorozumievacie zariadenie, je povinný škodu odstrániť na svoje náklady. 

Za prevádzku elektronického dorozumievacieho zariadenia zodpovedá prenajímateľ, prípadne správca alebo zástupca spoločenstva, pričom meno a kontaktná adresa, telefón  zodpovednej osoby musí byť uvedené na oznamovacej tabuli v dome alebo priamo na elektronickom dorozumievacom zariadení.  

2.5 Kľúče od uzamknutých miestností a ich používanie
Užívateľ bytového domu (nájomca alebo vlastník) má právo na bezplatné odovzdanie  kľúčov pri prevzatí bytu alebo nebytového priestoru, a to dvoch kľúčov od vstupných dverí do domu a do bytu, jedného kľúča ku každým dverám v byte, od pivnice a poštovej schránky, kočikárne.  

Kľúče od spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, ako aj príslušenstva domu  a od miestností, kde sú domové uzávery vody, plynu a pod. sa ukladajú na vyhradenom mieste, a to buď u prenajímateľa, v prípade vlastníkov bytov a nebytových priestorov u zástupcu spoločenstva alebo správcu (ak je zmluva o výkone správy) alebo na základe dohody s nájomcami alebo vlastníkmi u niektorého z nájomcov alebo vlastníkov, napr. domového zástupcu, domovníka. Miesto uloženia a meno zodpovednej osoby, u ktorej sú kľúče uložené, musí byť uvedené na informačnej tabuli v dome na prístupnom mieste, alebo nájomcovia a vlastníci musia byť informovaní iným vhodným spôsobom.

Po skončení nájmu bytu alebo nebytového priestoru je nájomca povinný odovzdať prenajímateľovi všetky kľúče, ktoré prevzal.

2.6 Osvetlenie spoločných častí a zariadení domu

Ak sa dom nezamyká, je prenajímateľ, zástupca spoločenstva, prípadne správca povinný  po zotmení zabezpečiť trvalé osvetlenie 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.  

V spoločných častiach domu a spoločných zariadeniach domu (práčovňa, sušiareň, žehliareň, povala, pivničné priestory), kde nie je automatické vypínanie osvetlenia, je každý užívateľ povinný po použití elektrického osvetlenia toto vypnúť. 

Prenajímateľ, zástupca spoločenstva, prípadne správca je povinný zabezpečiť pravidelnú kontrolu (revíziu) elektrickej inštalácie, ako aj zabezpečiť odstránenie nedostatkov na elektrickej  inštalácii zistené kontrolou. 

Pri poruche elektrickej inštalácie (výpadok elektrickej energie), zabezpečí prenajímateľ, prípadne správca alebo zástupca spoločenstva núdzové osvetlenie domu (chodieb, schodišťa, vchodu).  Kontrola núdzového osvetlenia musí byť vykonávaná v pravidelných (periodických) intervaloch s následným odstránením zistených nedostatkov a sprevádzkovaním núdzového osvetlenia.     

2.7 Poriadok  a čistota v bytovom dome

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

Na udržanie poriadku a čistoty v dome zabezpečuje prenajímateľ, prípadne 

zástupca spoločenstva alebo správca (ak bola podpísaná zmluva o výkone správy) prostredníctvom domovníka alebo inej určenej osoby nasledovné práce:

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

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

· otváranie a uzatváranie domu a ostatných priestorov, 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  havarijných stavov,

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

Prenajímateľ s nájomcom alebo 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 nájomcov alebo vlastníkov starajúcich sa o dodržiavanie čistoty a poriadku v určených termínoch.

Nájomca alebo vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinný bezodkladne na svoje náklady odstrániť poškodenie a mimoriadné znečistenie, ktoré spôsobil v dome sám alebo tí, ktorí s ním bývajú. Prenajímateľ, zástupca spoločenstva alebo správca má právo po predchádzajúcom upozornení nájomcu alebo vlastníka odstrániť na jeho náklady poškodenie a znečistenie v prípade, ak si znečisťovateľ včas nesplní povinnosť.

Balkóny a terasy je potrebné udržiavať v čistote a odstránenie nečistoty a snehu vykonávať tak, aby nedošlo k ohrozeniu bezpečnosti osôb a majetku.

Komunálny odpad je nájomca alebo vlastník bytu a nebytového priestoru  povinný odkladať do zberných nádob na to určených takým spôsobom, aby bol zachovaný poriadok a čistota. Na uskladnenie domového odpadu musí prenajímateľ, prípadne zástupca spoločenstva zabezpečiť dostatočné množstvo zberných nádob (kontajnerov) a umiestniť ich tak, aby boli prístupné obyvateľom domu, odkiaľ ich možno bez zbytočných ťažkostí vyprázdňovať, odvážať ich obsah a aby  vyhovovali hygienickým, estetickým, protipožiarnym požiadavkám.

Zakazuje sa ukladať materiál zo stavebných úprav, neskladné predmety do zberných nádob a predmety, ktoré by mohli poškodiť tieto nádoby alebo mechanizmy zberných vozidiel. Do zberných nádob sa zakazuje uskladňovať horľavý materiál, uhynuté zvieratá a odpad, ktorý by ohrozil bezpečnosť osôb, ktoré s nimi nakladajú. 

Uskladňovanie nadrozmerného odpadu je povolené len na vyhradenom mieste, nie je povolené uskladňovanie nadrozmerného odpadu v priestoroch bytového domu. 

Za odvoz a likvidáciu  domového odpadu zodpovedá prenajímateľ, prípadne zástupca spoločenstva alebo správca.

Pri likvidácii nadrozmerného odpadu, najmä odpadu z povolených vlastných stavebných úprav je povinný nájomca alebo vlastník rešpektovať a dodržiavať všeobecne záväzné nariadenia obce a odstrániť ho na svoje náklady. V prípade, že tak neurobí ani po upozornení prenajímateľa, prípadne zástupcu spoločenstva alebo správcu vykoná sa odstránenie tohto odpadu na náklady nájomcu alebo vlastníka bytu  prenajímateľom, zástupcom spoločenstva alebo správcom. 

2.8 Informačné zariadenia v dome

Prenajímateľ, zástupca spoločenstva, stavebné bytové družstvo, alebo správca je povinný zabezpečiť:

· očíslovanie bytov, nebytových priestorov a spoločných častí domu (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 je potrebné umiestniť oznamovaciu tabuľu s uvedením:

·  menného zoznamu užívateľov domu spolu s označením bytu a poschodia,

·  meno a adresu prenajímateľa, zástupcu spoločenstva, prípadne  správcu, 

·  názov, adresu, 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 udržiavanie čistoty a poriadku v dome, 

·  meno osoby (organizácie) zodpovednej za odpratávanie snehu, posýpanie chodníkov

   v prípade poľadovice a prístupov do domu počas zimného obdobia.

Prenajímateľ, 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 nájomca, vlastník bytu alebo nebytového priestoru ako i tretia osoba.   

2.9  Prášenie a čistenie predmetov

Na prášenie a čistenie predmetov,  ako sú koberce, rohože, periny a pod. sú zabezpečené miesta a zariadenia na tieto účely určené. Ich udržiavanie v prevádzkovom stave je povinnosťou prenajímateľa, zástupcu spoločenstva alebo správcu. Uvedenú činnosť možno  vykonávať v čase od 700 hod. do 2000 hod. denne. Užívateľ je povinný znečistený priestor uviesť do poriadku ihneď po použití. 

Vytriasať, vyprašovať alebo vyhadzovať z okien, lodžií a balkónov akékoľvek predmety je zakázané. 

Na chodbách, schodištiach, povalách, z okien, balkónov, lodžií a do svetlíkov nie je dovolené čistiť obuv, šatstvo, koberce a iné predmety.  

2.10 Vyvesovanie a vykladanie predmetov

Vyvesovanie a vykladanie  prádla, perín  a podobných predmetov do hlavných ulíc a verejných priestranstiev rušivým spôsobom nie je povolené. 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. 11 Pranie a sušenie bielizne, žehlenie, používanie spoločných zariadení domu

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.

Používať  práčovne, sušiarne, žehliarne môžu  nájomcovia bytov, vlastníci bytov a nebytových priestorov, členovia domácností užívajúci bytový dom a osoby oprávnené. Nájomcovi nebytového priestoru  sú podmienky užívania týchto priestorov stanovené v zmluve o nájme nebytového priestoru. Spôsob užívania, účtovania a čas používania týchto priestorov vrátane časového harmonogramu si dohodnú nájomcovia (so súhlasom vlastníka), vlastníci bytov a nebytových priestorov.

 Nájomcovia alebo vlastníci bytov sa dohodnú na čase používania práčovne, 

sušiarne, žehliarne, ak sa nedohodnú, je možné ich používať v čase od 900 hod. do 2100  hod. .

 So zariadením je nutné zaobchádzať tak, aby nedochádzalo k poškodzovaniu, zbytočným škodám a nadmernému opotrebovaniu. Ich prevádzkovanie je potrebné vykonávať v súlade s prevádzkovými predpismi jednotlivých zariadení.

Po použití práčovne, žehliarne je každý užívateľ povinný odovzdať kľúče  osobe zodpovednej za kľúče. Miestnosti musia byť upratané a vyčistené. Osoba zodpovedná za kľúče skontroluje stav zariadenia a čistoty v práčovni, žehliarni a sušiarni, uzatvorenie vody, plynu a vypnutie elektrickej energie, zapíše stavy vodomerov a stavy elektromerov. Za používanie  uvedených spoločných zariadení domu platí užívateľ úhradu stanovenú podľa predpisu.

Prádlo chorých na nákazlivú chorobu je zakázané prať v spoločnej práčovni.

V bytoch je možné prať spôsobom, ktorým sa nepoškodzuje zariadenia a konštrukcie bytov alebo domov.

Kočikáreň slúži  pre nájomcu alebo vlastníka na odkladanie kočíkov, trojkoliek, bicyklov, saní a iných športových potrieb. Do kočikárne sa nesmú ukladať motorky, mopedy a pod.  z dôvodu zabezpečenia predpisov o požiarnej ochrane.

Na chodby, schodištia a iné spoločné priestory nie je možné umiestňovať predmety, ktoré bránia ich spoločnému užívaniu, môžu sťažiť záchranné práce pri vzniku požiaru, ako aj nie je dovolené ich uzamykanie.

V prípade, že dom má povalu, musí byť užívaná v súlade so stanoveným funkčným využitím. Na povalách, v pivniciach a v iných spoločných častiach domu je zakázané používať otvorený oheň. 

Ak dom nie je vykurovaný ústredným alebo diaľkovým kúrením, sa na uskladňovanie paliva  používa k tomu účelu vyhradený priestor (pivnica). V prípadoch, keď sa v bytovom dome takéto priestory nenachádzajú, môže prenajímateľ, zástupca spoločenstva alebo správca  vyčleniť vhodný priestor so súhlasom stavebného úradu,  pri zachovaní všetkých bezpečnostných a požiarnych predpisov. 

Nájomca alebo vlastník bytu, pre ktorého bolo palivo dovezené, je povinný postarať sa o riadne očistenie miesta skládky paliva, ako i znečistených miest po jeho skladaní a doprave. 

Skladovanie nafty alebo ľahkých vykurovacích olejov na vykurovanie je možné iba v súlade s platnými predpismi a s písomným súhlasom prenajímateľa alebo väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov. Horľaviny možno uskladňovať výlučne v prenosných, nehorľavých a nerozbitných nádobách - kanistroch, so zabezpečením proti úniku prchavých látok. 

Dvor patriaci k domu musí byť v zásade voľný a jeho využitie vrátane parkovania automobilov je možné len s písomným súhlasom prenajímateľa alebo väčšiny vlastníkov bytov a nebytových priestorov a nesmie nájomcom alebo vlastníkom obmedziť právo riadne užívať byt alebo nebytový priestor (napr. nadmerný hluk, splodiny).

V prípade, že predmetom zmluvy o nájme alebo zmluvy o prevode vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru  je užívanie zelených plôch prislúchajúcich k domu (záhrady), je nájomca alebo vlastník bytu alebo nebytového priestoru povinný  sa o tieto riadne starať  a udržiavať ich  v dobrom stave. Stromy a kríky, ktoré užívatelia zasadia, sú súčasťou zelenej plochy a stávajú sa majetkom vlastníka. Sadiť kríky a stromy je možné len so súhlasom prenajímateľa alebo vlastníkov.

Nájomcovia alebo vlastníci bytov a nebytových priestorov sú povinní si označiť poštové schránky, dvere a zvončeky do bytu alebo nebytového priestoru svojim menom. Rovnaké označenie je možné urobiť na základe vzájomnej dohody.

Ku komínovým dvierkam, k hlavným uzáverom vody, plynu, kúrenia, elektrickej energie, kanalizačným čistiacim kusom, otvorom, vybaveniu domu hasiacimi prístrojmi a k iným podobným zariadeniam musí byť vždy umožnený prístup a to aj vtedy, ak sú tieto zariadenia v miestnostiach užívateľa bytu alebo nebytového priestoru. Všetky  tieto zariadenia musia byť označené zreteľne viditeľnými nápismi. Poškodenie, odstránenie, zneužitie týchto zariadení a ich označenia sa posudzuje ako priestupok podľa osobitných predpisov.

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

Spôsob užívania a udržiavania zariadení civilnej obrany určujú osobitné predpisy.

2.12 Vytápanie, zatekanie do bytov

Každý nájomca, vlastník bytu alebo nebytového priestoru, člen družstva  je  povinný  správať sa tak, aby svojou činnosťou nespôsobil vytopenie, resp. zatekanie susedných bytov alebo nebytových priestorov. Závadu na zariadení je povinný bez odkladu nahlásiť prenajímateľovi, vlastníkovi bytového domu, zástupcovi  spoločenstva. 

Drobné opravy v byte zabezpečuje užívateľ bytu, nebytového priestoru v zmysle  nariadenia vlády SR č.87/1995 Z.z., 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 atď.), odstránenie škôd vzniknutých vytopením hradí užívateľ, ktorý vytopenie, alebo zatečenie spôsobil. Ak tak neurobí po predchádzajúcom upozornení prenajímateľa, nájomcu alebo vlastníka bytu alebo nebytového priestoru, ktorému spôsobil škodu, môže poškodený zabezpečiť odstránenie škody na náklady nájomcu alebo vlastníka, ktorý  škodu spôsobil.

2.13 Domáce zvieratá

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

Vlastníci domácich zvierat sú povinní dbať na to, aby ich domáce zvieratá nespôsobovali hygienické nedostatky alebo nečistotu v bytovom dome, sú povinní zabezpečiť, aby nedošlo k obťažovaniu a ohrozovaniu obyvateľov bytového domu.

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

V bytovom dome nie je dovolené chovať úžitkové zvieratá.

V prípade, že užívateľ, ktorý má v držbe zviera a porušuje jednotlivé ustanovenia všeobecne záväzného nariadenia obce, ostatní užívatelia bytov a nebytových priestorov majú právo túto skutočnosť nahlásiť prenajímateľovi, zástupcovi spoločenstva alebo správcovi, ktorý v súlade s ustanovením všeobecne záväzného nariadenia obce zjedná nápravu. 

2.14 Výťahy

Používanie výťahov ustanovujú osobitné predpisy a návod musí byť umiestnený v kabíne výťahu, alebo na dverách výťahu. Nosnosť výťahu je potrebné taktiež vyznačiť na viditeľnom mieste.

Výťah, osobný alebo nákladný, má právo používať každý užívateľ domu, či ide o nájomcu alebo vlastníka bytu. Za používanie výťahov je stanovený poplatok, ktorý je obvykle zahrnutý v úhrade za poskytovanie služieb spojených  s užívaním bytu.

Osobný výťah nie je možné používať na prepravu materiálov a veľkých nákladov. Možno ho používať iba na prepravu osôb a osobnej batožiny.    

2.15  Garáže

Užívateľ garáže je povinný  dodržiavať všeobecne záväzné právne predpisy, zásady pre udržiavanie čistoty, požiarnej bezpečnosti a rešpektovať nočný kľud. 

Garáž je možné používať iba na účely dohodnuté v nájomnej zmluve alebo v zmluve o prevode vlastníctva.


Nájomca alebo vlastník garáže je povinný dbať, aby prevádzkou vozidla nezaťažoval ostatných užívateľov domu nadmerným hlukom, výfukovými plynmi a inými odpadmi.

Je povinný udržiavať garáž tak, aby nenarušovala celkový vzhľad okolia a nepoškodzovala zložky životného prostredia.

2.16 Televízne a rozhlasové antény
Televízne, rozhlasové, satelitné a iné antény na vonkajšej fasáde domu alebo na streche domu je možné zriaďovať len na základe písomného súhlasu prenajímateľa alebo zástupcu spoločenstva na základe predchádzajúcej dohody vlastníkov, prípadne 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.
2.17 Účasť užívateľov na správe a údržbe domu

Užívatelia bytov a nebytových priestorov sa podieľajú na správe domu prostredníctvom povereného zástupcu alebo zástupcov.  

Poverený domový zástupca je pomocníkom správcu a zastupuje užívateľov bytov a nebytových priestorov v dome. V dome s bytmi alebo nebytovými priestormi vo vlastníctve a so založeným spoločenstvom alebo s bytmi členov bytových družstiev, užívateľov zastupuje zástupca, ktorý je volený. 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 nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome k vzájomnému spolužitiu na princípe medziľudských a susedských vzťahov, k zachovávaniu čistoty a poriadku v dome, dodržiavaniu predpisov, k vzájomnej informovanosti medzi nimi a prenajímateľom, k zodpovednému vzťahu k domovému vlastníctvu a bezproblémovému užívaniu bytov a nebytových priestorov v dome,

· vyjadruje sa k otázkam, týkajúcich sa bytového domu, k plánu údržby a opráv, k prevádzke ústredného vykurovania a dodávke úžitkovej teplej 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 a zvoláva stretnutia užívateľov bytov a nebytových priestorov, dbá na dodržiavanie domového poriadku a oznamuje prenajímateľovi (prípadne správcovi) rušiteľov občianskeho spolunažívania a osoby, ktoré porušujú domový poriadok.

Záver

Dodržiavaním predpisov a pravidiel všetkými účastníkmi pri užívaní bytov a nebytových priestorov a ich podrobným rozpracovaním do domových dokumentov a zmlúv (nájomca, vlastník, prenajímateľ, člen bytového družstva) je možné dosiahnuť  kvalitné spolunažívanie všetkých užívateľov bytov a nebytových priestorov v dome. 

Cieľom príručky je poukázať na práva a povinnosti nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov, ktoré vyplývajú zo všeobecne záväzných právnych predpisov a všeobecných zásad užívania bytov a nebytových priestorov v bytovom dome ako i na dodržiavanie dobrých medziľudských vzťahov.

V súčasnosti pretrvávajú  v spolunažívaní nájomcov, vlastníkov bytov a nebytových priestorov nie najlepšie vzťahy, ktoré sa odzrkadľujú v ich susedskom spolunažívaní. Jedným z dôvodov týchto medziľudských vzťahov nájomcov a vlastníkov bytov a nebytových priestorov je aj neznalosť ich práv a povinností.

Príručka má za úlohu predložiť nájomcom, vlastníkom bytov a nebytových priestorov informácie o ich právach a povinnostiach a bude pre nich návodom pri ich vzájomnom vzťahu a spolunažívaní v bytovom dome.
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