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M E S T O   Š A Ľ A   -   Mestský úrad

                                                                       Mestské zastupiteľstvo v Šali   
Materiál číslo D 14/2/2019
Návrh na úpravu nájomného bytov v „Bodovom bytovom dome B1“, súpisné číslo 2489/4A, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/9 a v „Bodovom bytovom dome B2“, súpisné číslo 2490/4B, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/8, na ulici Kráľovská, v k. ú. Šaľa
Návrh na uznesenie: 

Mestské zastupiteľstvo v Šali

A. prerokovalo
návrh na úpravu nájomného bytov v „Bodovom bytovom dome B1“, súpisné číslo 2489/4A, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/9 a v „Bodovom bytovom dome B2“, súpisné číslo 2490/4B, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/8, na ulici Kráľovská, 
v k. ú. Šaľa,
B. ruší

Uznesenie č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 
21. 08. 2018,
C. schvaľuje

výšku nájomného v „Bodovom bytovom dome B1“, súpisné číslo 2489/4A, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/9 a v „Bodovom bytovom dome B2“, súpisné číslo 2490/4B, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/8, na ulici Kráľovská, v k. ú. Šaľa, vo výške 
3,00 Eur/1 m2 podlahovej plochy bytu podľa zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení s ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona 
č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení, 
a z toho tvorbu fondu prevádzky údržby a opráv v ročnej výške 0,5 % z obstarávacej ceny jednotlivých bytov. 
Spracoval:
Predkladá:

Mgr. Miloš Kopiary v. r.
Mgr. Miloslava Bartíková v. r.
referent OSMaZM
referentka OSMaZM
Predložené mestskému zastupiteľstvu 28. marca 2019
Dôvodová správa: 

Uznesením Mestského zastupiteľstva v Šali č. 6/2018 – II. zo 6. zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018 bolo schválené nájomné bytov v bytových domoch v  „Bodovom bytovom dome B1“ súpisné číslo 2489/4A postavený na pozemku registra C katastra nehnuteľností parc. č. 1971/9 a v „Bodovom bytovom dome B2“ súpisné číslo 2490/4B postavený na pozemku registra C katastra nehnuteľností parc. č. 1971/8 na ulici Kráľovská, v k.ú. Šaľa (ďalej spoločne aj ako „bytové domy“) vo výške 3,- EUR/1m2 obytnej plochy t.j. 4 % z obstarávacej ceny bytových domov, z toho tvorbu fondu opráv vo výške 0,374 EUR/m2 obytnej plochy t.j 0,5% z obstarávacej ceny bytových domov.  
V zmysle § 2 ods. 1 písm. c) zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení sa za obytnú miestnosť považuje „miestnosť priamo osvetlená a priamo vetrateľná, s podlahovou plochou aspoň 8 m2, ktorá je priamo alebo dostatočne nepriamo vykurovaná a ktorá je vzhľadom na svoje stavebno-technické usporiadanie a vybavenie určená na celoročné bývanie; za uvedených podmienok sa považuje za obytnú miestnosť aj kuchyňa s podlahovou plochou nad 12 m2“ a v zmysle ustanovenia § 2 ods. 1 písm. h) zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení „plocha obytných miestností je plocha miestností okrem plôch, nad ktorými je svetlá výška menšia ako 1,30 m“. V tejto ploche nie je započítaná plocha balkónov.
Pri stanovení ceny nájmu je potrebné dodržať zákonný limit uvedený v ustanovení § 2 ods. 1 Opatrenia  MF SR 01/R/2008 z 23.04.2008 o regulácii cien nájmu bytov, v platnom znení (ďalej aj ako „Opatrenie“): „Maximálne ceny ročného nájmu bytov obstaraných z prostriedkov štátneho rozpočtu, štátnych fondov, rozpočtov obcí a rozpočtov vyšších územných celkov po 1. februári 2001 a bytov obstaraných výstavbou, prestavbou alebo dostavbou bytov a skolaudovaných po 1. februári 2001, sa určujú vo výške 5 % z obstarávacej ceny bytu“. Obstaranie predmetných bytových domov bolo realizované na základe Uznesenia č. 6/2018 – V. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.8.2018 Kúpnou zmluvou č. 555/2018 zo dňa 22.08.2018 (ďalej aj ako „kúpna zmluva“). V zmysle § 2 ods. 2 písm. d) Opatrenia: „V závislosti od spôsobu obstarania, sa do obstarávacej ceny bytu na účely tohto opatrenia započítava pri obstaraní bytu kúpou kúpna cena vrátane podielu na spoločných častiach a spoločných zariadeniach bytového domu, prípadne nebytovej budovy.“ Kúpna cena bola kúpnou zmluvou dohodnutá pre oba bytové domy v celkovej výške 1 514 000,- EUR vrátane DPH. 
V kúpnej zmluve teda nebola uvedená kúpna cena pre jednotlivé byty, ale pre celé bytové domy. Pre určenie maximálnej ceny nájmu jednotlivých bytov bolo preto najskôr potrebné vypočítať obstarávaciu cenu jednotlivých bytov. V zmysle ust. § 8 ods. 5 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení: „Obstarávacou cenou obstarania bytu podľa § 6 ods. 1 písm. b) druhého bodu (obstaranie nájomného bytu kúpou nájomného bytu v bytovom dome, v rodinnom dome alebo v polyfunkčnom dome) je cena dohodnutá v kúpnej zmluve alebo v zmluve o budúcej kúpnej zmluve. Cena pozemku a nebytového priestoru sa do obstarávacej ceny obstarania bytu a obstarania nájomného bytu nezapočíta.“ A v zmysle ust. § 8 ods. 8 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení:  „Obstarávacou cenou sa rozumie cena vrátane dane z pridanej hodnoty.“
Aplikácia ustanovení zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení na výpočet ceny nájmu je podmienené spôsobom financovania predmetných bytových domov formou úveru zo Štátneho fondu rozvoja bývania na základe Zmluvy o úvere 
č. 400/315/2016 zo dňa 5.1.2017. Zákon č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení vo svojich ustanoveniach používa legálne pojmy, na ktorých výklad je ustanovený v zákone č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení a na ktoré zákon č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení odkazuje. Tieto ustanovenia sú špeciálnym zákonom (lex specialis) k ustanoveniam zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v platnom znení, vrátane ust. § 2 ods. 7 zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, v zmysle ktorého „podlahovou plochou bytu sa na účely tohto zákona rozumie podlahová plocha všetkých miestností bytu a miestností, ktoré tvoria príslušenstvo bytu, bez plochy terás, lodžií a balkónov; to neplatí pri terasách, ktoré nie sú spoločnými časťami domu.“  Namiesto uvedeného ustanovenia je potrebné aplikovať ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení, podľa ktorého: „podlahová plocha bytu je súčet plochy jeho obytných miestností, plochy príslušenstva bytu a plochy lodžií, balkónov a terás.“
Nakoľko pri obstaraní nájomných bytov z podpory Štátneho fondu rozvoja bývania sa postupuje podľa zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení, určenie podlahovej plochy bytov musí byť vykonaný v zmysle zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení. To isté platí aj pri prenájme bytov v predmetných bytových domoch, kde je potrebné dodržiavať ustanovenie § 10 ods. 10 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení:

„Žiadateľovi podľa § 7 ods. 1 písm. b) (obec), c), f) a g) možno podporu na obstaranie nájomného bytu podľa § 6 ods. 1 písm. b) (okrem iného aj kúpou) poskytnúť, ak

a)
priemerná podlahová plocha (§ 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení) obstarávaného nájomného bytu neprevýši 60 m2,

b) 
obstarávacie náklady stavby prepočítané na m2 podlahovej plochy nájomného bytu nepresiahnu hodnotu ustanovenú osobitným predpisom,

c) 
sa žiadateľ zaviaže, že

1.
zachová nájomný charakter bytu po dobu splatnosti úveru poskytnutého podľa tohto zákona, najmenej po dobu 20 rokov (v prípade predmetných bytových domov je splatnosť úveru 40 rokov),

2.
zriadi záložné právo na nájomné byty obstarané podľa tohto zákona v prospech fondu,

3.
dodrží pri prenájme ustanovenia osobitného predpisu (§ 22 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení)  ak odseky 11 a 12 neustanovujú inak.“
Pričom v ust. §  10 ods. 12 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení je odlišne ustanovená horná hranica príjmov fyzických osôb, ktorým je možné takýto byt prenajať „vo výške štvornásobku životného minima“, namiesto 3,5-násobku, ktorý je ustanovený v § 22 zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení.
Pri výpočte ceny nájmu v zmysle Uznesenia č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018 sa síce predpokladané výdavky mesta Šaľa rozpočítali na podlahovú plochu bytov v zmysle ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení, avšak cena nájmu bytov v predmetných bytových domoch schválená Uznesením č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali bola stanovená vo výške 3,00 EUR/1 m2 obytnej plochy namiesto podlahovej plochy bytu podľa zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení s ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení. 

Nakoľko obytná plocha je menšia plocha ako podlahová plocha bytu, príjem z nájomného v predmetných bytových domoch nepokrýval všetky výdavky mesta Šaľa spojené s vlastníctvom a prevádzkou predmetných bytových domov. Pri prenajímaní bytov v predmetných bytových domoch sa postupuje v súlade so zákonom č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení so zákonom č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení. V zmysle uvedených právnych predpisov sa do užívania nájomcom prenecháva podlahová plocha bytu a nie obytná plocha. 

Nakoľko mesto Šaľa ako vlastník bytov v predmetných bytových domoch je pri určovaní výšky nájmu limitovaný ust. § 2 ods. 1 Opatrenia  MF SR 01/R/2008 z 23.04.2008 o regulácii cien nájmu bytov v platnom znení (ďalej aj ako „Opatrenie“), v zmysle ktorého: „Maximálne ceny ročného nájmu bytov obstaraných z prostriedkov štátneho rozpočtu, štátnych fondov, rozpočtov obcí a rozpočtov vyšších územných celkov po 1. februári 2001 a bytov obstaraných výstavbou, prestavbou alebo dostavbou bytov a skolaudovaných po 1. februári 2001, sa určujú vo výške 5 % z obstarávacej ceny bytu.“ V rámci tohto zákonného limitu môže vlastník bytov určiť nájomné v akejkoľvek výške, avšak vzhľadom na požiadavku hospodárnosti a efektívnosti pri spravovaní verejných prostriedkov je potrebné, aby príjem z nájomného pokrýval všetky výdavky ktoré súvisia s predmetnými bytovými domami a ktorých vznik a výšku možno pri určovaní výšky nájmu vzhľadom na všetky okolnosti predpokladať.          
Z uvedeného dôvodu výška vyberaného nájomného v zmysle Uznesenia č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018 nepostačuje na pokrytie všetkých reálnych výdavkov súvisiacich s vlastníctvom a prevádzkou predmetných bytových domov.  

V zmysle vyššie uvádzaných argumentov je potrebné stanoviť výšku nájmu na podlahovú plochu bytu pri aplikácii zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení so zákonom č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení a z uvedeného dôvodu predkladá Mestský úrad v Šali Mestskému zastupiteľstvu v Šali návrh na zmenu Uznesenia č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018. Určenie nájomného bytov v predmetných bytových domoch v zmysle navrhovanej zmeny Mestský úrad v Šali odkonzultoval s pracovníkmi Štátneho fondu rozvoja bývania.
Určením nájomného bytov v predmetných bytových domoch vo výške 3,- EUR/1m2 podlahovej plochy bytu podľa zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení s ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení a z toho tvorbu fondu prevádzky údržby a opráv v ročnej výške 0,5 % z obstarávacej ceny jednotlivých bytov sa mestu Šaľa zvýši príjem z nájomného v predmetných bytových domoch oproti doteraz vyberanému nájomnému o 380,70 EUR (slovom: tristoosemdesiat eur a sedemdesiat centov) a mesačné príspevky do fondu prevádzky údržby a opráv sa zvýšia o 31,77 EUR (slovom: tridsaťjeden eur a sedemdesiatsedem centov), na minimálnu zákonnú hranicu. 
Výpočet návrhu výšky nájmu vychádzajúci z predbežného výpočtu úrokov a splátok:

Obstarávacia cena bytov spolu ........................................................................ 1 514 000,- EUR

Celková podlahová plocha bytov (v zmysle legálnej definície ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení)......................................................................................................................... 1687,02 m2
Výška úveru zo ŠFRB...................................................................................... 1 514 000,- EUR
Úrok úveru zo ŠFRB
...................................................................................................... 1% p.a.

Doba splatnosti úveru zo ŠFRB..................................................................................... 40 rokov

Anuitná mesačná splátka úveru s úrokom .......................................................... 3 828,24 EUR

Spoluúčasť mesta Šaľa na technickej vybavenosti bytových domov B1, B2 a sekciového bytového domu A v zmysle Zmluvy č. 0150-PRB/2017 o poskytnutí dotácie na obstaranie technickej vybavenosti .......................................................................................... 58 900,- EUR 

Max. mesačná výška nájmu pre oba bytové domy............................................... 6 308,34 EUR

Navrhnutá výška nájmu na 1m2 podlahovej plochy bytu (v zmysle legálnej definície ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení) ................................................................................................. 3,00 EUR/m2/mesiac

Mesačný príjem z nájomného za celý bytový dom pri cene 3,00 EUR/m2 ......... 5 061,06 EUR 

Predpokladané mesačné výdavky na Bytové domy:

Splátka úveru ŠFRB v zmysle Zmluvy o úvere č. 400/139/2017 ....................  3 828,24 EUR,
Príspevok do fondu prevádzky, údržby a opráv v navrhovanej výške 0,5% oprávnených nákladov z obstarávacej ceny bytov § 18 ods. 3 zákona č.  443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení ......................................... 630,98 EUR,

Alikvótna časť spoluúčasti mesta Šaľa na cene technickej vybavenosti pri jej rozpočítaní na celkovú podlahovú plochu bytových domov B1, B2 a A, na dobu 40 rokov .......... 48,95 EUR,

Správa bytov v zmysle Mandátnej zmluvy č. 209/2018 zo dňa 29.03.2018 ................................ .......................................... ................................................................ (vrátane DPH) 374,-EUR,

Poistné v zmysle Poistnej zmluvy č. 958/2017 zo dňa 30.11.2017 .......................   11,67 EUR,

Poplatky za vedenie osobitných bankových účtov pre bytový dom ........................ 16,67 EUR,

Alikvótna časť poplatkov za výmenu meračov studenej vody (každých 6 rokov) a meračov teplej úžitkovej vody (každé 4 roky) v bytoch, v zmysle Vyhlášky Úradu pre normalizáciu, metrológiu a skúšobníctvo Slovenskej republiky č. 210/2000 Z.z. o meradlách a metrologickej kontrole .................................................................................................................... 59,03 EUR,

Spolu:...................................................................................................................4 969,54 EUR.

Mesačný príjem mínus mesačné výdavky    =     91,51 EUR.
Niektoré výdavky spojené s bytovými domami rozpísané vyššie nebudú vznikať pravidelne každý mesiac (pričom ide najmä o alikvótne časti poplatkov spojených s výmenou meračov teplej a studenej vody), ale jednorazovo každé štyri resp. šesť rokov, pričom vzhľadom na postupný rast cien možno ich celkovú výšku do budúcnosti len predpokladať. Nakoľko sú však bytové domy financované formou úveru zo Štátneho fondu rozvoja bývania a mesto Šaľa je povinné splácať tento úver v pravidelných mesačných splátkach, je potrebné vytvárať finančnú rezervu aj na tie výdavky spojené s vlastníctvom bytových domov, ktoré vzniknú v budúcnosti. Tým bude zabezpečená vyrovnanosť príjmov a výdavkov na predmetné bytové domy.
Navrhovaná cena nájmu bytov v bytových domoch vo výške 3,00 EUR/m2 podlahovej plochy bytu (v zmysle legálnej definície ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení) pokrýva všetky výdavky spojené s vlastníctvom a správou bytových domov a je navrhnutá v rámci limitu ust. § 2 ods. 1 Opatrenia  MF SR 01/R/2008 z 23.04.2008 o regulácii cien nájmu bytov, v platnom znení. Podrobné výpočty ako aj výška nájomného a príspevku do fondu prevádzky údržby a opráv v jednotlivých bytoch bytových domov tvoria prílohu č. 1 tohto materiálu. Porovnanie nájomného v bytových domoch schváleného a vyberaného v zmysle Uznesenia č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018 a navrhovaného nájomného podľa tohto návrhu na uznesenie tvorí prílohu č. 2 k tomuto materiálu.  
K mesačným platbám nájomného budú nájomníkom pripočítané aj zálohové platby na služby spojené s nájmom bytov, t.j. zálohové platby za  elektrickú energiu, plyn, kúrenie, vodné, stočné, zrážkovú vodu, úžitkovú vodu, odvoz odpadkov, výťahy ap., ktoré vypočíta správca bytov vo vlastníctve mesta Šaľa, spoločnosť MeT Šaľa s.r.o. pri uzatváraní nájomných zmlúv, a to vo výške podľa výmery podlahovej plochy bytu a počtu bývajúcich osôb v byte. 

Stanovisko MsÚ:
MsÚ odporúča Mestskému zastupiteľstvu v Šali zrušiť Uznesenie č. 6/2018 – II. zo 6. zasadnutia Mestského zastupiteľstva v Šali zo dňa 21.08.2018 a schváliť výšku nájomného v „Bodovom bytovom dome B1“, súpisné číslo 2489/4A, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/9 a v „Bodovom bytovom dome B2“, súpisné číslo 2490/4B, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 1971/8, na ulici Kráľovská, v k. ú. Šaľa, vo výške 3,00 EUR/1m2 podlahovej plochy bytu podľa zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení v spojení s ust. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení, a z toho tvorbu fondu prevádzky údržby a opráv v ročnej výške 
0,5 % z obstarávacej ceny jednotlivých bytov. 
