Moderna nadstavba
na pozadi zakona a spravcovstva

Prava vlastnikov
Vlastnit byt v bytovom dome znamenj,
Ze kazdy vlastnik bytu v tomto dome je
zaroven spoluvlastnikom celého domu,
a teda nie iba svojho bytu. Nadstavbou
bytového domu sa menia vlastnicke po-
mery v dome, a preto sa nemdze realizo-
vat bez suhlasu vlastnikov domu. ,Vzhla-
dom na to, Ze v kazdom bytovom dome
sa spravidla nachddza mnoho vlastnikov
a tfto sa musia pri vykone svojich prav
a povinnosti dohodnut na spolo¢nom
rokovani, bol prijaty zakon, ktory upravu-
je postupy, prava a povinnosti jednotli-
vych vlastnikov pri nakladani s majetkom,
ktory vlastnia, jeho sprave a udrziavani,’
hovorf Ing. Imrich Fekete zo spolo¢nosti
Aplan, s. r. 0, ktord nadstavbu projektovo
a zmluvne pripravovala. ,/de o zékon ¢
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov (v zneni neskorsich
predpisov), ktory okrem iného podrobne
opisuje aj spdésob nadobudania vlast-
nictva v bytovom dome (v § 4). Jednym
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Centra miest stale patria medzi najZziadanejsie lokality na byvanie. Kde vsak
umiestnit novostavby, ked volnych pléch v centre je malo? Nadstavby! To
moZe byt jedno z rieSeni s profitom pre investora aj uzivatela. Realizacia
nadstavby viak nemusi riesit len dopyt po novych bytoch. Majitelia bytov
v existujucich objektoch v centrach miest su ¢asto tlaceni do nadstavieb
ekonomickou naro¢nostou Udrzby starych objektov, ktord bola dlhé roky
zanedbavang, ako aj potrebou znizovania prevadzkovych nakladov na
vykurovanie a celkovu prevadzku domov.

Nie je vdak nadstavba ako nadstavba. Niektoré si na strechy nasadzuju len
romantizujuce vikiere, iné volia nadstavbu s kompletnou rekonstrukciou.
K tym druhym patri aj nadstavba na Parickovej ulici v Bratislave.

7 tychto spdsobov je aj nadstavba exis-
tujuceho domu. Zakon v § 11 urluje, Ze
kazdy vlastnik ma pravo, ale aj povinnost
sa o vlastnictvo svojho bytu, ako aj spo-
luvlastnictvo celého domu, riadne starat
a udrziavat ho v stave spdsobilom na riad-
ne uzivanie. A § 14 stanovuje, ze dohoda

vlastnikov o nakladani s ich majetkom sa
dosahuje na schodzi viastnikov, pricom
spolo¢né rozhodnutia vlastnikov sa priji-
maju hlasovanim.

Na rozhodovanie o beznych veciach
v dome postacuje suhlas nadpolovic-
nej vacsiny vietkych vlastnikov. Ak ide
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o hlasovanie o Uvere, zabezpeleni Uvery,
o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe by-
tov alebo nebytovych priestorov alebo
o zmene formy vykonu spravy, musi roz-
hodovat vzdy minimélne dvojtretinova
vacsina vsetkych vlastnikov. V tomto pri-
pade nie je mozné uplatnit hlasovanie iba
zUcastnenych vlastnikov a je nevyhnutny
suhlas minimalne dvojtretinovej vacsiny
vietkych vlastnikov, a to aj vtedy, ak sa
na schédzu nedostavi dostatocny pocet
vlastnikov.

V pripade, Ze prehlasovany vlastnik sa do-
mnieva, Zze hlasovanie nebolo v stlade so
zékonom, alebo ze hlasovanim boli vazne
poskodené jeho vlastnicke prava, moze
sa obratit na sud, aby o vysledku hlasova-
nia rozhodol.

Suhlas vlastnikov s nadstavbou

NajdbleZitejsie je ziskanie suhlasu jestvu-
jucich vlastnikov s realizovanim nadstav-
by. Formalny sposob, akym sa to dosiah-
ne, je stanoveny zdkonom - zvolanie
schodze vlastnikov, Uc¢ast na schddzi viast-
nikov, hlasovanie a ozndmenie vysledku
hlasovania. Vsetko sa musi uskutocnit
v lehotéch a formou opisanych v zékone
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov.

Podla Imricha Feketeho najvacsim prob-
lémom je stotoZnenie sa vlastnikov s rea-
lizdciou nadstavby prave ich domu.,Toto
je faza, ktord este predbieha samotnu
pripravu nadstavby,” pokracuje Fekete.
Vo vac¢sine pripadov je totiz realizovanie
nadstavby len sposob ako riesit finan¢né
problémy, ktoré sa v dome nachadzaju.
Podla veku a technického stavu domu
vznikaju totiz stale vyssie poziadavky na
prostriedky do fondu oprav a udrzby”

Vlastnici maju dve moznosti:

1. poskladat sa na tieto financie (¢i uz
priamo, alebo prostrednictvom Uveru
z banky)

2. zhodnotit svoj sicasny majetok — a to
formou vyuzitia spolo¢nych priestorov
na komercné Ucely (ak sa také vdome
nachddzaju), alebo vyuZit moznost
vzniku novych bytovych a nebytovych
priestorov napr. na streche ich domu.

Rozhodnutie postupovat podla prvej
moznosti zavisi od vysky potrebnych fi-
nan¢nych prostriedkov a od schopnosti
vlastnikov na tieto prostriedky sa zlozit.
Pri poziadavkach na vacsie obnosy byva
v praxi problém ist touto cestou.
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NADSTAVBA

EXISTUJUCA
STAVBA

Postupovat podfa druhej moznosti pred-
poklada predovsetkym ochotu vlastnikov
znasat negativa, ktoré suvisia s realizaciou
stavebnych prac. ,Avsak pozitivom tejto
moznosti je, Zze nielen nemusia vynakla-
dat vlastné prostriedky na opravy sucas-

nych pordch a problémov, ale navyse
mozZu zveladit dom ako celok,” zdéraz-
nuje Imrich Fekete. ,Ci uz je to po stran-
ke energetickej hospoddrnosti, alebo
zvysenia pohodlia uzivania domu a v ne-
poslednom rade aj zvysenie estetického
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vzhladu domu. V takto vynovenom dome
urcite vzrastie aj cena kazdého jednotlivé-
ho bytu’

Po rozhodnuti vlastnikov, ze finan¢né
prostriedky  ziskaju formou realizacie
nadstavby ich domu je potrebné ziskat
investora stavby. Teoreticky by nim mohli
byt aj sucasni vlastnici, ale v praxi je to
skoro vyhradne iné fyzicka alebo pravnic-
ka osoba. Preto je potrebné ziskat nieko-
ho, kto by mal zadujem takuto nadstavbu
realizovat.

Problémom v3ak urc¢ite bude vybrat si
takého, ktory bude optiméalny pre vlast-
nikov. Celkom urcite bude podstatnym
kritériom vyska benefitu pre sucasnych
vlastnikov, ale aj seriéznost a schopnost
investora plnit si svoje zavazky a poZia-
davky vlastnikov.

Uloha spravcu objektu

Spravovat spolo¢ny dom je povinnostou
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, a to priamo zriadenim ,spo-
loCenstva vlastnikov” alebo nepriamo
— uzatvorenim zmluvy s niektorou sprav-
covskou spolo¢nostou, ktord sa o byto-
vy a nebytovy fond stard za vlastnikov
a vlastnici platia spravcovi za tuto ¢innost
dohodnuté poplatky.

Pri pripravovanej nadstavbe domu sprav-
ca teda len zohladnuje rozhodnutia vlast-
nikov a je dolezité, aby zaujem vlastnikov
nadstavat svoj dom nebol v rozpore po-
vinnostou spravcu domu sa o dom starat
s patricnou odbornou starostlivostou. Je
dobré, ak vlastnici tento Umysel so svojim

spravcom konzultuju uz vopred a nasled-
ne je nevyhnutné, aby sa investor takejto
nadstavby so spravcom dohodol na po-
stupe realizacie nadstavby.

Na otazku, ¢i sa nadstavbou zniZia prispev-
ky do fondu oprdv, Imrich Fekete odpo-
ved3, Ze ,realizovanie nadstavby sa robilo
prave preto, aby sa mohli realizovat nevy-
hnuté technické zasahy a opravy do ob-
jektu. Naviac sa da zabezpecit aj jeho zve-
ladenie a zvysenie energetickej efektivity.’
Viyska prispevkov do fondu oprav je dand

rozhodnutim vlastnikov, ale je predo-
vdetkym uréena ,zivotom’, t. j. potrebou
zabezpecovat naklady na priebeznu
drobnud Udrzbu a pldnovanim si vacsich
oprav a investi¢nych aktivit na dome
v budicnosti.

Predizena zivotnost

Pradvna strdnka v3ak ani zdaleka nevycer-
pdva tematiku nadstavby. Architektura
predsa suvisi aj s krdsou a Uzitkom. A tieto
kategdrie by podla moznosti mali ovplyv-
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novat vietkych — aj tych, ktorf s realizaciou
nadstavby nesuhlasili.

,Preto by sa k nadstavbe malo pristupovat
komplexnejsie, aby sa neriesil len ciastko-
vy problém, akym je napriklad zatekanie
striech,” hovori autor projektu Ing. arch.
Gabriel Brogyanyi.,Nadstavba by sa mala
stat sucastou domu a zarover impulzom
na vznik nového domu s pridanou hod-
notou v znameni prediZenej Zivotnosti
Tahanie vietkych zicastnenych za jeden
povraz priniesol v pripade nadstavby na
Parickovej synergicky efekt niekolkych bo-
nusov. Vzhladom na rozsah nadstavby sa
podarilo pre dom realizovat Uplne novy
vytah, zateplenie domu, vymenu okien, vy-
menu spoloc¢nej elektroinstaldcie a mnoho
dalsich rekonstrukenych prac. Ako udava
investor, dom nadstavbou ziskal moznost
realizovat rekonstrukéné prace a dodavky
za viac ako 6 milionov korun. Este dbleZitej-
$im kritériom v3ak bola technolégia vystav-
by, ktord priamo ovplyvnila dizku trvania
stavby. Rychlost realizacie minimalizovala
vihké procesy, obmedzila hlu¢nost a teda
aj komfort byvania pévodnych majitelov.
Na Parickovej sa zvolila kombinovana kon-
strukcia ocelového skeletu a murovanych
obvodovych stien z lahkych murovacich
tvarnic a ocelovych stropov so zélievkou.
Tato technoldgia umoznila dokoncit stav-
bu do jedného roka a pripravit ju na ko-
laudéciu, ktord sa uskutocnila v septembri
tohto roku.
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