Informace pro členy Bytového družstva Oderská 10

Stavební úpravy v bytě
S účinností od 1.1.2007 platí nový Stavební zákon č.186/2006 Sb.

Pro družstevníka a nájemce družstevního bytu platí § 694, podle něhož nájemce (družstevník) nesmí provádět stavební úpravy ani jinou podstatnou změnu v bytě bez souhlasu pronajímatele (Bytové družstvo), a to ani na svůj náklad. V případě porušení této povinnosti je pronajímatel oprávněn požadovat, aby nájemce provedené úpravy a změny bez odkladu odstranil. Stejně pro družstevníka a nájemce družstevního bytu platí podle Domovního řádu čl.3, odst.11 (ve smyslu Směrnice č.01)povinnost, že nesmí provádět stavební úpravy ani jiné podstatné změny v bytě včetně zásahů a změn na vnitřní instalaci bytu (elektrické rozvody, rozvody plynu, vody, kanalizace,vytápění a slaboproudé rozvody) bez souhlasu družstva a to ani na vlastní náklady.

Nový stavební zákon přesně určuje, jaké stavební úpravy je možné dělat bez povolení - ale musíte dodržet pět podmínek:

1/ Nesmíte zasáhnout do nosných konstrukcí stavby,

2/ Nesmí se provedenými úpravami změnit vzhled stavby,

3/ Nesmí se změnit způsob užívání stavby

    (způsob užívání se změní, když například z bytu budete chtít udělat obchod nebo kancelář),

4/ Úpravy nesmí vyžadovat posouzení vlivu na životní prostředí, což lze zjistit z přílohy 

    vyhlášky č. 100/2001 Sb.,

5/ Rekonstrukce nesmí zhoršit požární bezpečnost.

Není-li některá z těchto podmínek splněna, bude potřeba ohlášení na stavební úřad Starý Lískovec. Než se do nějaké rekonstrukce pustíte, je lepší se dojít na stavební úřad zeptat, zda potřebujete ohlášení či stavební povolení, nebo zda nemusíte mít vůbec nic.
Příklad renovace bytového jádra. 

Dříve muselo být stavební povolení, dnes je možností více. U přestavby se neposuzuje vliv na životní prostředí. A pokud materiál, jímž se umakart nahrazuje, neovlivní negativně požární bezpečnost a nezatíží stavební konstrukci domu, pak můžete mít doma nové jádro bez souhlasu stavebního úřadu. Jestliže však některá z podmínek neplatí, budete muset rekonstrukci ohlásit i na Stavební úřad.

Příklad výměny podlahové krytiny nebo konstrukce celé podlahy

Při výměně podlahové krytiny musí být respektovány platné předpisy a normy, zejména pak dodržení kročejového útlumu. K žádosti o souhlas Bytového družstva s těmito pracemi musí být předložen jednoduchý projekt zpracovaný odbornou firmou, který bude obsahovat typ podlahové krytiny, resp. konstrukce podlahy a výpočet kročejového útlumu podle platné normy. Práce musí provádět odborná firma, nebo si musíte najmout stavbyvedoucího.

Kdy si musíte najmout firmu 

Například pokud zasahujete do nosné konstrukce stavby, bez stavebního povolení to nepůjde. Nebo když rekonstruujete bytové jádro a místo lehkých příček zvolíte klasické cihly, které mohou výrazně zatížit konstrukci domu. 

Stavební úpravy neohlašované a ty na ohlášení můžete dělat sami, jenže si musíte najmout stavbyvedoucího. Rekonstrukce, které vyžadují stavební povolení, smí provádět jenom stavební firma.

Nezapomeňte na sousedy 

Ještě než s pracemi začnete, musíte o nich informovat sousedy. Forma není zákonem předepsaná. Vhodné však je nechat si prokazatelně (písemně) potvrdit, že soused s provedením vámi navrhovanými pracemi souhlasí.

Stejně jako u staveb, i u rekonstrukcí musíte dát stavebnímu úřadu vědět, že už jste s pracemi hotovi a že chcete začít bydlet. Samozřejmě jen u těch úprav, které vyžadovaly ohlášení či stavební povolení.

Souhlas vydává představenstvo družstva, jedná-li se o montáž, výměnu a rekonstrukci:

• vestavěného nábytku a zařizovacích předmětů bytu 

• kuchyňské linky 

• sporáku 

• nášlapných vrstev podlah, respektive výměna celé konstrukce podlahy

• individuální antény resp. paraboly umístěné na zábradlí balkonu 

• zazdění dveřního otvoru 

• bytového jádra 

• nenosných konstrukcí 

• zasklení balkonů a lodžií 

• oken a dveří  

· výměna radiátorů

Poznámka: Na střeše domu je zakázáno umisťovat jakékoliv zařízení (na příklad televizní antény). Rovněž je zakázáno vstupovat na střechu domu bez souhlasu správce domu.

Obecné podmínky pro povolení individuální stavební úpravy v bytě :

• při provádění prací musí být dodržena vyhl.č.48/1982 Sb. ČÚBP - základní podmínky k zajištění bezpečnosti práce , dále nařízení vlády 591/2006 Sb., 362/2005Sb., 101/2005 Sb.,a 378/2001 Sb. o požadavcích na bezpečnost práce a bezpečný provoz strojů, zákon 309/2006 Sb. o požadavcích na bezpečnost a ochranu zdraví při práci, zák.163/2002 Sb. technické požadavky na stavební výrobky, 

• při provádění prací musí být dodrženy všechny platné normy, předpisy a vyhlášky. Za jejich dodržování zodpovídá provádějící firma, u svépomocně prováděných prací zodpovídá individuální stavebník, 

• práce lze provádět pouze v souladu s domovním řádem, a to tak, aby nebyl neúměrně omezován výkon práv ostatních uživatelů bytů v domě. Provádění bouracích a vrtacích prací lze provádět v době od 8,00 hod do 18,00 hod., 

• při provádění prací nesmí být znečištěny společné prostory (zejména chodby, výtah, schodiště před vchodem), povinností stavebníka je průběžně a podle potřeby i vícekrát denně provádět úklid. Nesmí dojít k poškození majetku družstva ani ostatních uživatelů bytů v domě. V případě jakéhokoliv poškození cizího majetku je povinen stavebník vzniklou škodu nahradit, 

• není dovoleno odebírat vodu nebo elektrickou energii ze společných prostor domu, 

• negativní vlivy, zejména hluk a prašnost musí stavebník omezit na minimum, 

• během provádění prací je stavebník povinen umožnit pověřenému zástupci družstva kontrolu. 

1. Stavební práce

• Rozsah stavebních prací bude proveden vždy podle předložené projektové  dokumentace. V případech zásahů do nosných konstrukcí je nutné doložit kromě projektu rovněž posudek statika. 

• Práce provede odborná firma, která má k této činnosti příslušné oprávnění. Případné změny vzniklé v průběhu stavebních úprav je individuální stavebník povinen doložit změnou projektu. 

• Dlažba musí být položena na zvukovou izolaci tak, aby byla dodržena kročejová neprůzvučnost. Po dokončení prací je povinností stavebníka doložit potvrzení stavební firmy o tom, že dlažba je položena v souladu s kročejovou neprůzvučností. 

• Bourací práce nesmí být prováděny za pomocí mechanických bouracích prostředků. Vybouraná stavební suť bude ihned odvážena mimo stavbu. 

• Bez souhlasu příslušného úřadu nelze zabrat veřejné prostranství pro skládku vybouraného materiálu. Je zakázáno vybouraný materiál ukládat do společných kontejnerů a popelnic. Stavební suť bude odvážena ihned na skládku. Za porušení této povinnosti nese stavebník plnou zodpovědnost vůči orgánům státní správy. 

2. Rekonstrukce rozvodů vody, plynu, elektřiny

• V případě, že při provádění rekonstrukce rozvodů dojde k porušení plomb na bytových měřidlech, je stavebník povinen požádat družstvo o zpětné osazení plomb. 

• Při rekonstrukci plynu v bytovém jádře musíte doložit revizní zprávu plynu. V kuchyni musí zůstat volný přístup k vedení plynu a plynovým zařízením tak, aby mohly být prováděny pravidelné kontroly a revize. 

• Při rekonstrukci elektroinstalace stavebník doloží krátkou technickou zprávu elektro a výkres s novým stavem. Při rekonstrukci elektroinstalace v bytovém jádře musí být proveden samostatný zásuvkový obvod pro automatickou pračku s ochranou proudovým chráničem. Po dokončení stavebník předá družstvu revizní zprávu elektro. 

Podmínky pro povolování stavebních úprav uživatelů bytů v družstevních domech

Před zahájením prací je uživatel bytu povinen učinit následující kroky:

1. Ve vztahu k BD Oderská 10:
Uživatel bytu předloží písemnou žádost s uvedením celého jména  všech družstevníků bydlících v bytě a jejich podpisy, přesné adresy, podlaží a čísla bytu. Žádost musí obsahovat tyto závazky:

· Při ukončení členství, respektive z jiných důvodů, nebudu (nebudeme) po Bytovém družstvu Oderská 10 požadovat finanční úhradu za provedené stavební úpravy v bytě a výměnu nebo opravy jeho příslušenství.
· Budu zajišťovat pravidelný a okamžitý úklid společných prostor (zejména chodeb a schodiště, výtahu a schodů před vchodem do domu).

· Nebudu přetěžovat výtah a při stěhování a přepravě materiálu ochráním podlahu výtahu krycí folii.

· Přímé sousedy s mým bytem osobně uvědomím o prováděných pracech a o časovém harmonogramu. Na vývěsku družstva vyvěsím oznámení o prováděných pracech a časový harmonogram.

a. Pokud se nebude měnit dispoziční řešení bytu či bytového jádra bude žádost obsahovat:

1) rozsah úprav (např. výměna stávající vany za jinou, položení plovoucích podlah či dlažby, výměna plynového sporáku za elektrický, výměna oken, atd.),

2) kdo bude práce provádět - zda svépomocí nebo dodavatelsky. V případě dodavatele uvést jeho jméno (název firmy) a přesnou adresu,

3) jestliže součástí úprav bude provedení nových rozvodů studené a teplé vody, bude rozvod proveden výhradně z materiálu s tepelnou izolací,

4) nové rozvody el. instalací budou doloženy revizní zprávou (včetně zemnění při výměně vany), přičemž automatické pračky musí mít okruh i jištění samostatně. Tyto práce smí provádět výhradně odborné firmy,

5) při pokládce plovoucích podlah či dlažeb musí být pod ně položena zvukově izolační vrstva pro utlumení kročejového hluku (např. ETHAFOAM) a doloženo odbornou firmou dodržení všech předpisů o kročejovém útlumu.

b. Pokud se bude měnit dispoziční řešení bytu či bytového jádra bude žádost obsahovat:

1) jednoduchý výkres stávajícího a nového stavu, technický popis zamýšlených úprav a jejich rozsah, včetně uvedených materiálů,

2) při změnách dispozic bytových jader (umístění vany, posunutí příček, atd.), nebo jiných bytových příček, doloží žadatel statistický posudek,

3) na nové příčky budou použity výhradně lehčené materiály 

4) dále platí ustanovení odstavec a) body 2, 3, 4 a 5.

Na základě takto doložené žádosti vydá BD Oderská 10 své stanovisko. Toto stanovisko nenahrazuje povinnost ohlášení stavebních prací příslušnému stavebnímu úřadu Starý Lískovec! Bez rozhodnutí stavebního úřadu nelze práce zahájit! Teprve poté, kdy stavební úřad vydá souhlas nebo stavební povolení, může žadatel práce zahájit! V opačném případě se vystavuje nebezpečí, že proti němu budou použity sankce stavebního zákona.

2. Ve vztahu ke stavebnímu úřadu: 

a. písemnou žádost,

b. kladné vyjádření BD Oderská 10,

c. dle rozsahu prací doložit náležitosti dle bodu 1, písmeno b).

Práce nepodléhající souhlasu BD Oderská 10 ani stavebních úřadů:

Jedná se o běžnou údržbu bytu, jako malování, tapetování, nátěry vnitřních bytových dveří, údržba kuchyňské linky, prostá výměna baterií, umyvadla či WC mísy.

Schváleno představenstvem družstva Oderská10. dne 2.9.2009

Předseda představenstva Bytového družstva Oderská 10

Eduard Kotouček



