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

                                                                       Mestské zastupiteľstvo v Šali
Materiál číslo D 12/3/2021
Návrh na zvýšenie ceny nájomného bytov v bytových domoch vo vlastníctve mesta Šaľa na ulici Rímska v Šali - Veči 

Návrh na uznesenie: 

Mestské zastupiteľstvo v Šali

A. prerokovalo
návrh na zvýšenie ceny nájomného bytov v bytových domoch vo vlastníctve mesta Šaľa na ulici Rímska v Šali – Veči,
B. schvaľuje

výšku nájomného bytov v bytových domoch na ulici Rímska v Šali - Veči, bytový dom 
s. č. 2137, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/311; bytový dom s. č. 2138, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/312 a bytový dom s. č. 2139, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/313, vedené katastrálnym odborom okresného úradu Šaľa pre obec a katastrálne územie Šaľa na liste vlastníctva č. 1 vo výške 2,23 EUR/mesiac/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 vo výške 0,70 EUR/mesiac/m2 od 01. 07. 2021.
Spracoval:
Predkladá:

Mgr. Miloš Kopiary v. r.
Mgr. Miloslava Bartíková v. r.
referent OSMaZM
referentka OSMaZM
Predložené mestskému zastupiteľstvu 24. júna 2021
Dôvodová správa: 

Mestský úrad v Šali (ďalej aj ako „MsÚ“) po dôkladnej analýze predkladá návrh na zvýšenie ceny nájomného bytov v bytových domoch na ulici Rímska v Šali - Veči, bytový dom s.č. 2137, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/311 (Rímska 1); bytový dom s.č. 2138, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/312 (Rímska 3) a bytový dom s.č. 2139, postavenom na pozemku registra „C“ katastra nehnuteľností parcelné číslo 3198/313 (Rímska 5), v k. ú. Šaľa (ďalej spoločne aj ako „Bytové domy“). Každý bytový dom pozostáva z 32 bytov, z toho 12 garsónok, 5 dvojizbových bytov a 15 trojizbových bytov. 
Bytové domy boli postavené v roku 2003 a ich užívanie bolo povolené Kolaudačným rozhodnutím č. 3102/2003 zo dňa 25.09.2003, právoplatné a vykonateľné dňa 30.09.2003. Výstavba Bytových domov bola financovaná z úveru poskytnutého za týmto účelom Štátnym fondom rozvoja bývania SR (ďalej aj ako „ŠFRB“), z nenávratného finančného príspevku zo ŠFRB, dotácie z Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja a vlastných zdrojov mesta Šaľa. Splátka úveru ŠFRB je na základe Zmluvy o poskytnutí podpory č. 405/1095/2002 zo dňa 19.04.2002 vo výške 6213,93 EUR/mesiac a splatnosť úveru je v januári 2032.    

V súčasnosti je v predmetných Bytových domoch nájomné vo výške 2,158 EUR/mesiac/m2 podlahovej plochy bytu a z toho príspevok vlastníka do fondu prevádzky, údržby a opráv jednotlivých bytových domov vo výške 0,5842 EUR/mesiac/ m2 podlahovej plochy bytu.
Výška nájomného v týchto Bytových domoch v súčasnej výške je stanovená od 01.01.2012, kedy nadobudlo účinnosť Všeobecne záväzné nariadenie mesta Šaľa č. 19/2011 o podmienkach  nájmu bytov postavených s podporou štátu, a ktoré bolo následne zrušené dňa 01.01.2016 Všeobecne záväzným nariadením mesta Šaľa č. 9/2015 o podmienkach nájmu a užívania nájomných bytov a bytov osobitného určenia vo vlastníctve mesta Šaľa.

Mesto Šaľa dalo vyhotoviť projektovú dokumentáciu skutočného vyhotovenia Bytových domov, nakoľko mesto Šaľa disponovalo iba projektovou dokumentáciou pre stavebné povolenie a k následnému zápisu jednotlivých bytov do katastra nehnuteľností je potrebná projektová dokumentácia skutočného vyhotovenia stavby. Na základe projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia Bytových domov mesto Šaľa zistilo rozdiel v celkovej podlahovej ploche všetkých bytov v Bytových domoch spolu o 132,04 m2 viac oproti projektovej dokumentácie pre stavebné povolenie. Podľa projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia bytov boli upravené nájomné zmluvy s účinnosťou od 01.06.2021. 
Pred vyhotovením projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia Bytových domov boli priemerné mesačné náklady spojené s vlastníctvom bytov v Bytových domoch vo výške 11 078,- EUR a mesačné príjmy pri plnej úhrade nájomného vo výške 11655,22 EUR. Na základe projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia stavby sú od 01.06.2021 pri pôvodnej výške nájomného celkové mesačné výdavky vo výške 11 155,39 EUR a celkové mesačné príjmy pri plnej úhrade nájomného vo výške 11940,17 EUR.
Pri prepočte výšky nájomného v Bytových domoch sme vychádzali z nasledovných ustanovení všeobecne záväzných právnych predpisov:

1. § 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“. 

2. § 2 ods. 2 písm. a) Opatrenia: „V závislosti od spôsobu obstarania, sa do obstarávacej ceny bytu na účely tohto opatrenia započítava pri výstavbe bytového domu cena stavby, cena projektovej dokumentácie a cena inžinierskych činností súvisiacich s prípravou a zhotovením stavby.“ 

3. § 18 ods. 3 zákona č.  443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení, podľa ktorého: „vlastník bytovej budovy s nájomnými bytmi tvorí na účely tohto zákona z dohodnutého nájomného fond prevádzky, údržby a opráv (§ 10 zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v platnom znení) bytovej budovy ročne minimálne vo výške 0,5% oprávnených nákladov na obstaranie nájomných bytov. Z fondu prevádzky, údržby a opráv bytovej budovy sa financujú výdavky spojené s nákladmi na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí bytovej budovy vrátane opráv balkónov a lodžií, spoločných zariadení bytovej budovy, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu bytovej budovy, ktoré prislúchajú k bytom.“ 
4. § 8 ods. 3 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení: „Obstarávacou cenou obstarania bytu podľa § 6 ods. 1 písm. b) prvého bodu (výstavbou nájomného bytu vrátane nájomného bytu získaného nadstavbou alebo prístavbou bytovej budovy alebo nadstavbou alebo prístavbou nebytovej budovy, ak vznikne bytový dom, rodinný dom alebo polyfunkčný dom) sú všetky náklady vynaložené na uskutočnenie stavby. Do obstarávacieho nákladu podľa prvej vety je možné započítať cenu projektovej dokumentácie, ak osobitný predpis neustanovuje inak (§ 8 zákona č. 443/2010 Z.z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení.“
5. § 8 ods. 9 zákona č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania v platnom znení sa „Obstarávacou cenou sa rozumie cena vrátane dane z pridanej hodnoty.“

6. § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení „podlahová plocha bytu je súčet plochy jeho obytných miestností, plochy príslušenstva bytu a plochy lodžií, balkónov a terás.“
7. § 2 ods. 2 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní v platnom znení: „Do plochy obytných miestností a plochy príslušenstva bytu sa

a) započítava plocha

1. zastavaná kuchynskou linkou,

2. zastavaná zariaďovacími predmetmi,

3. zastavaná kachľami alebo inými vykurovacími telesami,

4. arkierov,

5. výklenkov, ak sú aspoň 1,20 m široké, 2 m vysoké a 0,30 m hlboké,

6. nevyplnených otvorov, ak sú aspoň 1 m široké a 2 m vysoké,

b)
nezapočítava plocha

1. schodiskových ramien nachádzajúcich sa v byte,

2. pod schodiskom, nad ktorou je svetlá výška menšia ako 1,30 m, a

3. dverných ústupkov a okenných ústupkov.“ 

Maximálna výška ročného nájmu je 5 % z obstarávacej ceny jednotlivých bytov v Bytových domoch. Nakoľko boli Bytové domy obstarané výstavbou, pričom celková obstarávacia cena všetkých troch Bytových domov bola 2 962 225,44 EUR a súčet podlahových plôch všetkých bytov v Bytových domoch je 5532,98 m2, je výška obstarávacej ceny na 1 m2 podlahovej plochy bytov vo výške 535,376 EUR, z toho 5% predstavuje sumu 26,768 EUR (ročný nájom na m2) a maximálny mesačný nájom na 1 m2 podlahovej plochy bytu potom predstavuje sumu 2,23 EUR.



Nájomné v Bytových domoch bolo od 1.1.2012 nezmenené. Nakoľko však predmetné Bytové domy boli postavené s podporou štátu, maximálna výška nájomného je značne limitovaná. MsÚ navrhuje stanoviť nájomné v maximálnej povolenej výške, pričom je potrebné uviesť, že táto cena nájmu sa ani z ďaleka nepribližuje cenám súčasného ekonomického nájomného v meste Šaľa. 

MsÚ zároveň navrhuje zvýšenie príspevku do fondu prevádzky údržby a opráv (ďalej aj ako „FPUaO“) Bytových domov, ktorý vlastník tvorí pre každý bytový dom samostatne na analytických účtoch. Nakoľko Bytové domy majú svoj vek (skolaudované v roku 2003) a doteraz neboli výraznejšie rekonštruované, postupne vznikajú potreby významnejších opráv. V poslednom období sa na bytovom dome Rímska 1 objavilo zatekanie strechy, ktoré bol vlastník Bytového domu nútený bezodkladne odstrániť a čo sa prejavilo aj na rapídnom znížení aktuálneho zostatku finančných prostriedkov FPUaO bytového domu Rímska 1. Nakoľko boli všetky bytové domy postavené spoločne, je možné objektívne predpokladať, že potreba podobných opráv v najbližšom období vznikne na všetkých Bytových domoch. Vzhľadom na ekonomickú situáciu spôsobenú v dôsledku opatrení na zamedzenia šírenia ochorenia COVID-19 už teraz možno badať medziročné zvýšenie cien všetkých služieb o cca 20% a súčasne vzrástli ceny stavebných materiálov v niektorých prípadoch aj o vyše 100%. Z uvedeného dôvodu je preto možné objektívne predpokladať, že cena rovnakých prác na opravu strechy vykonaných v roku 2020 bude v budúcnosti výrazne vyššia. Z uvedených dôvodov MsÚ navrhuje zvýšenie príspevku do FPUaO v Bytových domoch na ulici Rímska.   
Čerpanie prostriedkov fondu prevádzky údržby a opráv v roku 2020

Bytový dom Rímska 1

Výmena okien ...................................................... 7712,80 EUR

Rekonštrukcia strechy nad mezonetmi ............... 19487,74 EUR

Rekonštrukcia balkónov ...................................... 17779,94 EUR  
Výmena vchodových dverí a schránok ................ 3714,88 EUR

Ostatné drobné opravy, údržba a prevádzka ........  461,96 EUR

spolu ..................................................................... 49157,32 EUR

Bytový dom Rímska 3

Rekonštrukcia balkónov ..................................... 17779,94 EUR

Výmena vchodových dverí a schránok ................ 3714,88 EUR

Ostatné drobné opravy, údržba a prevádzka ........ 1910,70 EUR
spolu .................................................................... 23 405,52 EUR
Bytový dom Rímska 5

Rekonštrukcia balkónov ...................................... 17779,94 EUR  
Výmena vchodových dverí a schránok ................ 3714,88 EUR

Výmena okien ...................................................... 1678,68 EUR

Ostatné drobné opravy, údržba a prevádzka ........ 1316,84 EUR

spolu .................................................................... 24490,34 EUR

Zostatok prostriedkov fondu prevádzky, údržby a opráv k 1.1.2021

Rímska 1 .........................   3483,14 EUR

Rímska 3 ......................... 31123,60 EUR

Rímska 5 ......................... 32450,13 EUR

Do 31.05.2015 bola tvorba FPUaO Bytových domov vo výške 0,0664 EUR/m2/mesiac, čo ročne predstavovalo sumu 1433,98 EUR na 1 bytový dom. Odôvodnením nízkej tvorby FPUaO Bytových domov je skutočnosť, že v uvedenom období sa z vybratého nájomného okrem úveru zo ŠFRB splácala aj cena stavby Bytových domov zhotoviteľovi, nakoľko úver ŠFRB nepokryl cenu bytových domov v plnej výške. Od 01.06.2015 až do súčasnosti je tvorba FPUaO Bytových domov vo výške 0,5842 EUR/m2/mesiac, čo predstavovalo ročne sumu 12618,72 EUR na 1 bytový dom (pri výmere podlahovej plochy 5400,94 m2 pred vyhotovením projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia Bytových domov). Po vyhotovení projektovej dokumentácie skutočného vyhotovenia Bytových domov s účinnosťou od 01.06.2021 pri výmere podlahovej plochy 5532,98 m2 a pri tvorbe FPUaO v rovnakej výške 0,5842 EUR/m2/mesiac bude predstavovať príspevok do FPUaO ročne sumu 12 929,47 EUR na 1 bytový dom. Pri navrhovanom zvýšení príspevku do FPUaO na sumu 0,70 EUR/m2/mesiac by bola ročná tvorba FPUaO na 1 bytový dom vo výške 15492,34 EUR, čo zabezpečí vytvorenie primeranej finančnej rezervy na prípadné rekonštrukcie.   
Výpočet návrhu výšky nájmu:

Obstarávacia cena bytov spolu ...................................................................... 2 962 225,44 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)......................................................................................................................... 5532,98 m2
Výška úveru zo ŠFRB.................................................................................... 1 317 433,45 EUR
Úrok úveru zo ŠFRB
......................................................................................................... 3,9 %

Doba splatnosti úveru zo ŠFRB..................................................................................... 30 rokov

Anuitná mesačná splátka úveru s úrokom ............................................................ 6 213,93 EUR
Maximálna 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) .................................................................................................. 2,23 EUR/m2/mesiac

Mesačný príjem z nájomného za celý bytový dom pri cene 2,23 EUR/m2 ....... 12 338,54 EUR 

Predpokladané mesačné výdavky na Bytové domy:

Splátka úveru ŠFRB v zmysle Zmluvy o úvere č. 405/1095/2002 ....................  6 213,93 EUR
Príspevok do fondu prevádzky, údržby a opráv v navrhovanej výške 0,70 EUR/mesiac/m2 podlahovej plochy bytu ..................................................................................... 3 873,09 EUR
Správa bytov v zmysle Mandátnej zmluvy č. 209/2018 zo dňa 29.03.2018 ................................ ....................................................................................................... (vrátane DPH) 1503,36 EUR
Poistné v zmysle Poistnej zmluvy č. 958/2017 zo dňa 30.11.2017 .......................... 22,22 EUR

Poplatky za vedenie osobitných bankových účtov pre 3 bytové domy .................... 49,78 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 ................................................................................................................... 166,67 EUR
Spolu: ................................................................................................................ 11 829,05 EUR

Mesačný príjem mínus mesačné výdavky za všetky Bytové domy spolu  po úprave nájomného a príspevku do FPUaO      =     509,49 EUR.
Okrem výdavkov uvedených vyššie sú s vlastníctvom bytov spojené výdavky na opravy bytov, ktoré v zmysle platnej legislatívy znáša vlastník bytu. Ide najmä o odstránenie takých vád bytu, ktoré podstatne alebo po dlhší čas zhoršujú ich užívanie a na financovanie týchto opráv nie je možné v zmysle ust. § 10 ods. 3 zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov použiť prostriedky FPUaO bytového domu.
Navrhovaná cena nájmu bytov v Bytových domoch vo výške 2,23 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 Bytového domu a je navrhnutá v rámci limitu ust. § 2 ods. 1 Opatrenia. Podrobné výpočty ako aj výška nájomného a príspevku do fondu prevádzky údržby a opráv v jednotlivých bytoch Bytového domu tvoria prílohu č. 1 tohto materiálu.
K mesačným platbám nájomného sú nájomníkom pripočítané aj zálohové platby na služby spojené s nájmom, t.j. zálohové platby za  elektrickú energiu, kúrenie, vodné, stočné, zrážkovú vodu, úžitkovú vodu, výťahy, upratovanie ap., ktoré sú určené na základe aktuálnych cien jednotlivých služieb.
Stanovisko MsÚ:
Vzhľadom na skutočnosti uvedené v dôvodovej správe MsÚ odporúča Mestskému zastupiteľstvu v Šali prijať uznesenie v navrhovanom znení. 
