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@‘D Mesto SpisSska Bela

Petzvalova 18, 059 01 Spisska Bela
primator

Smernica Mesta SpiSska Bela

0 hospodareni s fondom oprav bytového domu a
0 udrzbe najomnych bytov vo vlastnictve mesta



Clanok I.
Uvodné ustanovenia
Této smernica je vypracovana v sulade s ustanoveniami zdkona €. 443/2010 Z. z. o dotéaciach
na rozvoj byvania a o socialnom byvani a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a vV zmysle prislusnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika.

Clanok II.
Predmet upravy
Tato smernica upravuje
a) podmienky tvorby a ¢erpania Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v bytovom dome.
b) rozsah Gdrzby a oprav v nagjomnych bytoch a bytovych domoch.

PRVA CAST
Podmienky tvorby a ¢erpania Fondu prevadzky, udrzby a oprav v
bytovom dome.

Clanok I11.

Uc¢el Fondu prevadzky, adriby a oprav
(1) Fond prevadzky, Gdrzby a oprav (d’alej len ,,Fond oprav®) sa pouziva na zabezpecenie
udrzby bytového domu, ndjomnych bytov a nebytovych priestorov.
(2) Utelom fondu oprav je vytvarat’ finanéné podmienky pre véasnost’ a planovanie udrzby a
uplatiiovat’ tak zodpovednost’ vyplyvajicu z vlastnictva nehnutelnosti. Vlastnictvo k
nehnutelnostiam zavizuje k tzv. normovanej udrzbe, ktord zabezpecuje sposobilost’ uzivania
nehnutelnosti z pohl'adu noriem, ako aj preventivnej Gdrzby.
( 3 ) Tento fond oprav sa zriad'uje pre bytové domy postavenych v rdmci Statnej podpory
najomného byvania (cez SFRB).

Clanok IV.

Tvorba fondu oprav
(1) Fond oprav sa tvori z prostriedkov ziskanych pravidelnymi thradami za uzivanie bytov od
najomcov bytov v bytovych domoch postavenych v ramci Statnej podpory ndjomného byvania
(cez SFRB).
( 2) Vyska tvorby fondu sa stanovuje tak, aby fond postacoval na zabezpecenie postupne;j
udrzby nehnutel’nosti alebo jej Casti, ktorej sa financovanie tyka. VySka tvorby fondu oprav sa
urcuje vo vyske min. 0,5% a max. do vySky 1,5% obstaravacich ndkladov na dany byt. Vyska
tvorby fondu urcuje mesto ako prenajimatel’ bytov pre kazdy bytovy dom.
( 3) Fond oprav kazdého bytového domu sa eviduje samostatne. Finan¢né prostriedky fondu
oprav st vedené na osobitnom bankovom Uc¢te mesta ako prenajimatel’a.

Clanok V.
Pouzitie fondu oprav

(1) Fond oprav mozno pouzit' na udrzbu najomnych bytov a spolo¢nych Casti a zariadeni
daného bytového domu. Fond oprav je mozné pouzit’ aj na vylepSenie technického a estetického
stavu objektov a blizkeho okolia.

( 2 ) Pri udrzbe bytového domu sa z fondu oprav uhradzaju naklady na pravidelné odborné
prehliadky a odborné kontroly podl'a platnej legislativy, najméd revizia prenosnych hasiacich
pristrojov a poZiarneho vodovodu, revizia kominov, bleskozvodov, revizia elektrickej inStalacie
a elektrickych zariadeni, revizia plynovych kotlov a domového plynovodu, oprava a vymena
meracov a pod..



(3) Pri odstranovani havarii a zavad na vyhradenych technickych zariadeniach je mozné fond
oprav Cerpat’ aj do minusového stavu so suhlasom mestského zastupitel'stva. O pripadne;j
potrebe zvysenia tvorby prislusného fondu rozhodne mestské zastupitel'stvo. V pripade
poistného krytia tychto nédkladov je poistné plnenie prijmom fondu oprav.

(4) Z fondu oprav sa nemozu hradit’ naklady spojené so stavebnymi Gpravami vykonavanymi
najomcom bytu, aj ked’ stt vykonavané so suhlasom mesta.

Clanok VI.
Financovanie oprav a vymeny prvkov zariadenia bytu
pred uplynutim ich planovanej Zivotnosti
(1) Zoznam prvkov zariadenia bytu s planovanou zivotnostou je uvedeny v Prilohe ¢.2 tejto
Smernice. Opravu takéhoto zariadenia pred uplynutim jeho zivotnosti hradi najomca bytu s
tym, Ze po predlozeni dokladu o0 vyske uhradenych nakladov bude uhradena z fondu oprav
alikvotna ciastka opravnenych nakladov stanovena na zdklade doby pouZzivania zariadenia
vzhl'adom na jeho planovanu Zivotnost'.
(2) Vymenu zariadenia bytu zabezpeci prenajimatel’ za tychto podmienok:
a) stav predmetu zariadenia bytu bude branit’ riadnemu uZzivaniu bytu najomcom, alebo bude
ohrozovat’ vykon prav najomcu,
b) oprava predmetu zariadenia bytu nebude mozna alebo tGcelna.
Vymenu predmetu zariadenia vykond prenajimatel’ s ohladom na zachovanie povodného
Standardu bytu.
( 3) Na nakladoch spojenych s vymenou takéhoto zariadenia bytu sa bude najomca podiel'at
alikvotnou ciastkou z opravnenych ndkladov stanovenou na zdklade doby pouZzivania
zariadenia vzhl’'adom na jeho planovanu Zivotnost'.
(4) V pripade poziadavky najomcu na vymenu za nadStandardné zariadenie hradi najomca
rozdiel ceny voci obvyklym cendm Standardného zariadenia. Vysku doplatku urci prenajimatel’.
(5) V pripade zistenia, Ze k znehodnoteniu zariadenia do§lo zavinenim najomcu, prenajimatel’
mdze pozadovat’ od ndjomcu thradu celkovych nédkladov spojenych s opravou, resp. s vymenou
tohto zariadenia.
(6) Néjomca bytu je povinny bez zbytoéného odkladu oznamit prenajimatel’ovi:
a) potrebu oprav a udrzby, ktoré ma v byte zabezpecCovat’ prenajimatel’,
b) potrebu vymeny predmetov zariadenia bytu,
) havarijné stavy v byte alebo v spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu.
(7)) Ak najomca nesplni svoju povinnost’ uvedenti v predchadzajiicom odseku 6, zodpoveda
prenajimatel’ovi za pripadnt vzniknut skodu.

Clanok VIL
Postup pri stavebnych dpravach v bytoch vykonavanych najomcom
N4jomca nesmie uskutocnovat’ stavebné upravy ani iné podstatné zmeny v byte bez suhlasu
prenajimatel’a a to ani na svoje naklady.

Clanok VIII
Hospodarenie s fondom oprav
(1) Pre ucelné hospodarenie sa fondy oprav analyticky eviduju podla jednotlivych bytovych
domov.
(2) Opravy a tdrzba z fondov sa mdézu robit’ len do vysky finanénych prostriedkov na fonde
oprav dané¢ho bytového domu.



DRUHA CAST
Rozsah udrzby a oprav v najomnych bytoch
a bytovych domoch

Clanok IX

Opravy a udrzba bytu a bytového domu
(1) Vsetky opravy audrzbové prace v byte zabezpeCuje najomca saim a na svoje naklady
okrem tych oprav a udrzby, ktoré znasa prenajimatel’ a st uvedené v prilohe €. 1 tejto smernice.
( 2 ) Najomca neuhradza naklady na opravy a obvyklé udrziavacie naklady, ak ich potreba
vznikla pred uzavretim ndjomnej zmluvy alebo ak vznikli ako dosledok oprav, ktoré je povinny
znasat’ prenajimatel’.
(3) Najomca je povinny oznamit’ prenajimatel'ovi bez zbyto¢ného odkladu potrebu tych oprav
a udrzbovych prac v byte avbytom dome, ktoré ma znasat' prenajimatel’ a umoznit’ ich
vykonanie, inak zodpoveda za skodu, ktora nesplnenim tejto povinnosti vznikla.
(4) Prenajimatel’ oznami najomcovi bytu kontaktnti osobu za prenajimatel’a, ktorej je najomca
povinny oznamit’ skutocnosti uvedené v predchadzajiicom odseku.
(5) Prenajimatel’ ur¢i jedného z najomcov bytu v bytovom dome, ktory bude najomcov bytov
dané¢ho bytového domu =zastupovat v rieSeni otdzok spojenych s prevadzkou, udrzbou
a opravami domu a spésobom uzivania spolo¢nych cCasti a zariadeni domu a ktory bude aj
V mene ostatnych ndjomcov komunikovat s prenajimatel'om.
( 6) Tymito ustanoveniami nie je dotknuta zodpovednost’ najomcu za $kodu, ktora vznikla v
byte ¢i bytovom dome zavinenym konanim ¢i opomenutim najomcu. V takomto pripade je
najomca povinny odstranit’ vzniknuti Skodu alebo uhradit’ prenajimatelovi naklady na
odstranenie vzniknutej Skody.

Clanok X.
Prechodné a zaverecné ustanovenia

(1) Pred podpisom kazdej zmluvy o najme mestského najomného bytu prenajimatel’ oboznami
najomcu S obsahom tejto smernice, ¢o najomca potvrdi podpisom pisomného zaznamu
0 oboznameni sa s touto smernicou.
(2) Sucast’ou tejto smernice je

a) priloha ¢. 1 ,,Rozsah drzby a oprav bytu a bytového domu, ktoré znasa prenajimatel’

bytu®

b) priloha ¢. 2 ,,Prehl'ad predmetov zariadenia bytu a ich planovana zivotnost™
( 3) Tato smernica rusi Nariadenie primatora mesta ¢.1/2007 o drobnych opravach a beznej
udrZzbe mestského ndjomného bytu zo dna 1.2.2007
(4 ) Tato smernica nadobuda G¢innost’ diiom 1.4.2017

V Spisskej Belej diia 31.3.2017

JUDr. Stefan Bielak
primator mesta



Priloha ¢. 1

Udrzba a opravy najomnych bytov a bytového domu, ktoré zabezpetuje

mesto ako prenajimatel’ bytov

Prenajimatel’ ndjomného bytu (mesto) zabezpecuje na svoje naklady tuto udrzbu alebo opravy
bytu a bytového domu:

1) Spolo¢né priestory bytového domu a ostatné ¢asti bytového domu

2)

3)

4)

a.

b.
C.
d

@

Oprava, udrzba a revizie spolocnych Casti a zariadeni domu

Mal'ovanie spolo¢nych priestorov spravidla kazdych 10 rokov

Osvetlenie spolo¢nych Casti a zariadeni domu

Prenajimatel’ zabezpecuje pravidelné (spravidla 1x ro¢ne) preverovanie funkénosti
osvetlenia

Montéaz a vymena vodomerov periodicky spravidla kazdych 6 rokov

Montaz a vymena pomerovych meracov tepla periodicky spravidla kazdych 10
rokov

Zabezpecovanie deratizacie, dezinfekcie a dezinsekcie v bytoch a bytovych
domoch

Oprava udrzba technickych zariadeni bytového domu

Zabezpecovanie odbornych prehliadok a skuSok vyhradenych technickych
zariadeni

Elektrické a plynové rozvody a zariadenia (kotle)

da.
b.
C.
d. Plynové a elektrické kotle a konvektory - oprava a udrzba — pri kazdej jednotlivej

Poziarne hydranty a ostatné protipoziarne prvky podl'a platnych noriem
Bleskozvody
Kominy

oprave je spoluticast’ najomcu vzdy 40 EUR a len néklady nad sumu 40 EUR
uhradza prenajimatel’ (ako rozdiel celkovych nakladov a sumou 40 EUR)

Kuchynské, izbové a kiipel'iiové pece (na tuhé paliva):

a.
b.

Vymena zariadenia po dobe Zivotnosti

oprava a udrzba pece — pri kazdej jednotlivej oprave je spoluucast’ najomcu vzdy
40 EUR a len néklady nad sumu 40 EUR uhradza prenajimatel’ (ako rozdiel
celkovych nakladov a sumou 40 EUR)

Plynové, elektrické sporaky a kombinované sporaky s elektrickou rurou, plynové
a elektrické ohrievace vody

a.
b.

Vymena zariadeni po dobe Zivotnosti

oprava a udrzba sporakov a ohrievacov — pri kazdej jednotlivej oprave je
spoluucast’ najomcu vzdy 40 EUR a len naklady nad sumu 40 EUR uhradza
prenajimatel’ (ako rozdiel celkovych nakladov a sumou 40 EUR)



1)

Priloha ¢. 2
PrehPad predmetov zariadenia bytu a ich planovana Zivotnost’

Minimalna Zivotnost’ predmetov zariadenia bytu je urcena nasledovne:

Zivotnost’ 15 rokov:

a.

plynovy a elektricky ohrieva¢ vody

Zivotnost’ 20 rokov:

—mSe@hooo o

pracovna doska vratane drezu

elektricky, plynovy alebo kombinovany sporak
odsavac par

ocel'ové radiatory

plynovy alebo elektricky kotol

infraziari¢

vodovodné batérie (vSetky typy)

vana, sprchovaci kut, umyvadlo, WC so splachovacom
podlahova krytina PVC

kuchynska linka

Zivotnost’ 30 rokov :

a.
b.
C.
d.
2)

3)

vstavané skrine
radidtory liatinové
drevené palubné podlahy
dlazba

V pripade, Ze ide o predmet zariadenia, ktory nie je uvedeny v predchadzajicom bode
1, stanovi dobu jeho Zivotnosti v jednotlivych pripadoch prenajimatel’.

Vymena zariadeni po dobe Zivotnosti sa vztahuje iba na zariadenia, ktoré po uvedenej
dobe Zivotnosti nie st schopné d’alSieho uZivania.



