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Vseobecne zavidzné nariadenie Obce Bajtava
¢islo 3 /2021

0 tvorbe a pouZiti fondu prevadzky , udriby a oprdav bytovych domov
a rezervného fondu najomnych bytov
vo viastnictve obce Bajtava

Drniom vyvesenia navrhu VZN zacina plynut 10 dnova lehota, pocas ktorej mozu FO
a PO uplatnit pripomienku k navrhu v pisomnej podobe, elektronicky alebo tistne do zdpisnice na
Obecnom urade v kancelarii OcU v Bajtave. Navrh bol zverejneny dnia 12.10.2021
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Obec Bajtava v zmysle § 6 ods. 4 zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorSich predpisov , v sulade s § 18 ods. 2 zdkona NR SR ¢. 443/2010 Z.z. o dotaciach na
rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov podla § 10 ods. 1 zdkona
¢. 182/1993 Z.z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
a zakona ¢.260/2011 Z.z. o ukonceni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov
k bytom v zneni neskorsich predpisov , vydava

Vseobecne zavidzné nariadenie Obce Bajtava
¢islo 3 /2021

0 tvorbe a poufZiti fondu prevadzky , udriby a oprdv bytovych domov
a rezervného fondu ndajomnych bytov
vo viastnictve obce Bajtava

Clanok 1
Uvodné ustanovenie

1. Toto nariadenie upravuje v stulade s § 18 ods. 3 zdkona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach
na rozvoj byvania a socidlnom byvani podmienky tvorby a pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav (d’alej len ,,fond oprav®) arezervny fond najomnych bytov v bytovych
domoch obstaranych s pouzitim verejnych prostriedkov (dotacia na rozvoj byvania) na
ucely podpory najomného byvania a v sulade s § 10 ods. 1 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav za
ostatné najomné byty vo vlastnictve obce.

2. Zakladné pojmy:

a) Byt je obytnd miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadanych do funkéného celku s vlastnym uzavretim uréeny na trvalé byvanie.
PrisluSenstvom bytu st miestnosti, ktoré¢ plnia komunikacné, hospodarske alebo
hygienické funkcie bytu ;

b) Spolo¢né ¢asti domu su Casti budovy nevyhnutné na jej podstatu a bezpecnost’, najmé
zéklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia, spolocné
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné¢ a izolatné konStrukcie a zvislé nosné
konstrukcie;

C) Spolo¢né priestory domu a prisluSenstvo domu su c¢asti budovy, ktoré st urCené na
spolo¢né uzivanie a slizia vyluéne tomuto domu a pritom nie su stavebnou sucastou domu
(dalej len "prislusenstvo"), napr.: oplotené zahrady a stavby, naymé oplotenia, pristresky a
oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaji na pozemku patriacom k domu (d’alej len "pril’ahly
pozemok");

d) Spolo¢né zariadenia domu su zariadenia, ktoré st urCené na spolo¢né uZzivanie
a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak sii umiestnené mimo domu. Takymito
zariadeniami s najmi suSiarne, kocikarne, spolocné televizne antény, bleskozvody,
kominy, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, telefonne a plynové pripojky.



3. Spravu bytového domu vykonava obchodna spolo¢nost’ , Enerbyt s.r.0., so sidlom Lipova
1 /939, 943 01 Starovo, ICO: 36 753 491,zapisanej v Obchodnom registri Okresného sudu
Nitra, oddiel Sro, v1.£.19627/N / (d’alej len ,, spravca bytového domu‘) na zaklade
mandéatnej zmluvy.

, Clanok 2
Ucel fondu oprav a rezervného fondu

1. Z fondu prevadzky, udrzby, a oprav bytovych domov sa financuji vydavky spojené
s nakladmi na prevadzku , udrzbu a opravy spolo¢nych casti bytovej budovy vratane
oprav balkonov , spolo¢nych zariadeni bytovej budovy , spolo¢nych nebytovych
priestorov, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu bytovej budovy ,
ktoré prisluchaju k bytom

2. Zrezervného fondu sa financuji vydavky spojené s ndkladmi na prevadzku, adrzbu
a opravy najomnych bytov.

3. Ucelom fondu oprav arezervného fondu je vytvarat’ finanéné podmienky pre véasnost
aplanovanie Udrzby auplatiovat tak zodpovednost’ vyplyvajicu z vlastnictva
nehnutelnosti. Vlastnictvo k nehnutel'nostiam zavizuje k tzv. normovanej udrzbe , ktora
zabezpecuje sposobilost’ uzivania nehnutel'nosti z pohl'adu noriem , ako aj preventivnej
udrzby.

Clanok 3
Tvorba fondu oprav

1. Fond oprav sa tvori z prostriedkov ziskanych v ramci thrad za uzivanie bytov od ndjomcov
bytov.

2. Vyska tvorby sa stanovuje tak, aby fond oprav v plnom rozsahu postatoval na
zabezpecenie postupnej udrzby nehnutelnosti alebo jej Casti, ktorej sa financovanie tyka.
Zakon ¢. 443/2010 Z. z. v § 18 ods. 2 predpisuje obci tvorit’ fond ro¢ne minimalne vo
vyske 0,5% nakladov na obstaranie najomného bytu.

3. Obec Bajtava urcuje fond oprav vo vyske 0,5 % nakladov na obstaranie najomného
bytu.

4. V pripade, ak by finan¢né prostriedky vo fonde oprav nepostaovali na zabezpecenie
udrzby najomnych domov, nagjomnych bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch,
obecné zastupitel'stvo moze rozhodnlt’ o zvySeni uvedenej vysky tvorby fondu oprav.

Clanok 4
Tvorba rezervného fondu

1. Rezervny fond sa tvori z prostriedkov ziskanych v rdmci uhrad za uZivanie bytov od
najomcov bytov.

2. VySka tvorby sa stanovuje tak, aby rezervny fond v plnom rozsahu postacoval na
zabezpecenie postupnej udrzby ndjjomného bytu. Obec Bajtava urcuje rezervny fond vo
vySke 10 % z vytvoreného fondu oprav.

3. O pripadnej potrebe zvysenia tvorby prislusného fondu rozhodne obecné zastupitel'stvo.
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Clanok 5
Pouzitie fondu oprav

Fond oprav mozno pouzit na prevadzku, udrzbu aopravy spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zaradeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, ako aj na ich reprodukciu a
veci alebo ¢innosti napomahajtce, resp. tizko spojené s touto udrzbou . Cerpanie je mozné
pouzit’ aj na vylepSenie technického a estetického stavu priestorov. Pouziva sa tieZ na
bankové poplatky za vedenie Uctu , na ktorom je fond oprav ulozeny.

. Podkladom k pouzitiu prostriedkov fondu je :

a. vydavkovy doklad , zmluva alebo faktura schvalena starostom, ak ide o pouzitie
finan¢nej Ciastky do 1.000,00 EUR (vratane);
b. uznesenie Obecného zastupitel'stva o schvaleni pouzitia prostriedkov fondu oprav,
ak ide o finan¢nu c¢iastku vyssiu ako 1.000,00 EUR.

Opravu a udrzbu bytového domu zabezpecuje spravca bytového domu.
Fond oprav nesmie byt pouzity na opravu, udrzbu avymenu casti a zariadeni
prislichajucich k bytu a sluziacich vyluéne k bytu , pokial nejde o havarijny a Zivot
ohrozujuci stav. K havarijnému stavu sa viaze aj vymena , oprava plynového kotla , ktory
sa nachadza v byte.
Pri odstranovani havarii a zdvad je mozné fond oprav cerpat do minusového stavu so
suhlasom obecného zastupitel'stva.
K udrzbe bytového domu, ktord je hradend z fondu oprav, patria pravidelné odborné
prehliadky a odborné kontroly podl'a platnej legislativy a to:

a. prenosnych hasiacich pristrojov a poziarneho vodovodu;

b. bleskozvodov;

c. elektrickej a plynovej instalacie a elektrickych a plynovych zariadeni;

d. kominov

e. oprava a vymena meracov.
Ziadost’ o vykonanie opravy, ktora bude financovana z fondu oprav preklada najomca resp.
najomcovia bytového domu do podatel'ne spravcu bytového domu. Pri rieseni ziadosti sa
prihliada na naliehavost’ opravy a finanéni naro¢nost’ opravy.

Clanok 6
Pouzitie rezervného fondu

Z rezervného fondu sa financuj naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych casti
domu, spolo¢nych zaradeni domu, spolocnych nebytovych priestorov sluziacich vylu¢ne
k nagjomnému bytu.
Podkladom k pouzitiu prostriedkov fondu je :
a. vydavkovy doklad , zmluva alebo faktira schvalena starostom, ak ide o  pouZitie
finan¢nej Ciastky do 1.000,00 EUR (vratane);
b. uznesenie Obecného zastupitel'stva o schvaleni pouzitia prostriedkov fondu oprav, ak
ide o finan¢nu ¢iastku vyssiu ako 1.000,00 EUR.
Opravu a udrzbu najjomného bytu podla ¢lanku €.6 bod 1 zabezpecuje spravca bytového
domu.
Pri odstraiiovani havarii a zdvad je mozné rezervny fond ¢erpat’ do minusového stavu so
suhlasom obecného zastupitel'stva.
Ziadost' o vykonanie opravy, ktora bude financovana z rezervného fondu preklada najomca
resp. ndjomcovia bytového domu do podatelne spravcu bytového domu. Pri rieSeni
ziadosti sa prihliada na naliehavost’ opravy a finan¢nu narocnost’ opravy.



Clanok 7
Drobné opravy v byte

1. Drobné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim si hradi najomca podla ustanoveni § 5
Nariadenia vlady SR ¢. 87/1995 Z. z. , a § 687 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika.

2. Drobnymi opravami v byte suvisiacimi s jeho uzivanim (d’alej len ,,drobné opravy*) st
opravy bytu, miestnosti nesliiziacej na byvanie, ktord je sucastou bytu, ich prislusenstva,
zariadenia a vybavenia, ako aj vymeny drobnych suciastok jednotlivych predmetov
zariadenia alebo vybavenia, ktoré su (Gplné znenie — priloha Nariadenia vlady SR ¢.
87/1995 Z. z.):

DROBNE OPRAVY V BYTE SUVISIACE S JEHO UZIVANIM

A. Sanitarne zariadenie:

15.
16.
17.
18.

upevnenie uvolnené¢ho umyvadla, zdichodovej misy, drezu, vylevky, vane, vylievka
bidetu, zachodovej nadrze, zrkadla, drzadla, schranok, pl'uvadla, konzol, vesiakov,
oprava, vymena vytokového ventilu — kohutika,

oprava, vymena sifénu a lapaca tuku,

oprava odpadového a prepadového ventilu,

oprava batérie,

oprava pevnej alebo hadicovej sprchy,

vymena tesnenia,

vymena retiazok a zatok k vSetkym predmetom,

oprava, vymena vesSiakov, vanovych drzadiel,

. oprava, vymena dvierok na obmurovanej vani,

. oprava, vymena podpier, ruzic, tahadiel,

. oprava, vymena popolnika, schranky na toaletny papier, vymena galeriek,

. Cistenie zanesenych odpadovych rur z bytu len do kanalizacného stupadla,

. oprava, vymena nasosky splachovaca, plavakovej gule s padkou, paddkového drotu a

paky, sedacej dosky s poklopom, priechodného ventilu pred zachodovou nadrzou,
zachodovej manzety,

zabrasenie padakového sedla,

vymena tesnenia, pripadne kuzel'ky na ventily,

oprava tlakového splachovaca s vymenou jednotlivych drobnych sucasti,

oprava, vymena ochrannych rdmov na drezoch a vylevkach.

B. Elektrické zariadenie:

1.

2.

oprava, vymena vypinacov vsetkych druhov, poistiek a isti¢ov vSetkych druhov,
zasuviek, tlacidiel, objimok, zvon¢ekového a signalizacného zariadenia, v¢itane
tlacidla pri vchode, transformatora, zvonceka 1 miestnej batérie, ak patri k bytu,

oprava osvetlovacich telies, pripadne vymena ich jednotlivych sucasti.

C. Kuchynské, izbové a kiipel’'iové pece (na tuhé paliva):

agkrownE

vykonavanie ochrannych néterov,

vymena rostu,

oprava, vymena t'ahadla rostu, pripadne rostového 16zka,
vymazanie kureniska peciarskou hlinou alebo Samotom,
oprava Samotového povrchu,



6.
7.

8.
9

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

uprava, vymazanie a vyhladenie kareniska,
vymena a dopiianie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych sii¢iastok na kostre pece a
prislusenstva,

vymena platov,

upevilovanie a oprava ochrannych ramov,

oprava, vymena dvierok,

oprava, vymena popolnika,

vymena dymovych rur a kolien,

oprava, vymena regulatora t'ahu,

vymazanie Skar,

nahrada kruhovych platni¢iek na izbovych peciach,
vymena sl'udy,

oprava rar na pecenie a plechov v kuchynskej peci,
oprava ohrievacov vody.

D. Plynové a elektrické sporaky a varice, plynové radiatory a prenosné plynové piecky:

NGO~ wWdE

oprava horakov,

oprava, vymena uzavieracich kohutikov plynu,

vymena a dopiiianie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych sugiastok,
oprava, vymena vypinacov elektrického prudu,

oprava platniciek a riry na pecenie,

vymena privodného kabla alebo hadice,

vymena plechu, pekéca a roStu do riry na pecenie,

precistenie plynovodnych privodiek od plynomeru k spotrebicom.

E. Ohrievace vody, plynové, prietokové a elektrické zasobniky:

1.

2
3.
4.
5

oprava, vymena membrany, ventilov a paky, tlakového pera, regulacného zariadenia
horéka, rar a kolien na odvod spalenych plynov,

distenie,

vykonavanie ochrannych naterov,

oprava vyhrevnej patrony,

oprava termostatu.

G. Etazové kurenie:

CoNoR~WNE

oprava, vymena napustacieho a vypusStacieho ventilu, tesnenia jednotlivych prirub,
oprava, vymena odvzdusiovacieho ventil¢eka,

vykondvanie ochrannych naterov,

oprava dvierok,

vymena rostu,

vymena dymovych rur,

tmelenie kotla okolo dvierok a plasta,

vycistenie kotla od sadzi a popola,

nastavenie ventilu alebo kohutika na vyhrevnych telesach.

H. Chladiace zariadenie:

agrownE

vymena naplne na chladiace zmesi alebo oleje,
mazanie a ¢istenie motora a kompresora,
vymena tesnenia,

vymena rozbehového kondenzatora,

vymena hnacieho remena,



6. nastavenie termostatu,
7. oprava, vymena privodového kabla.

I. Kovanie a zamky:

1. oprava, vymena kl'uky, olivy, Stitka, tlacidla, prizmatického skla, postovej schranky,
naraznikov, medzidverovych spojov, zachytavacov roliet, zapadiek, zdvesov kol'ajniciek,
kladiek, ventilacii, retiazok, t'ahadiel, zamkov, vloziek do zamkov, kl'iCov.

J. Okna a dvere:

1. tmelenie okien,
2. mensSia oprava, vymena deliacich prieceli a list zasklenych dveri,
3. zasklievanie jednotlivych okien,
4. menSia oprava, vymena Casti obloZenia okennych parapetov.
K. Podlahy:

1. oprava uvolnenych dlazdic do 1,5 m?,
2. upevnenie, vymena prahu,
3. upevnenie, ndhrada podlahovych list.

Rolety a zaltzie:

oprava, vymena navijaciecho mechanizmu,

oprava platna,

vymena $nury,

oprava drevenej zvinovacej rolety (zaluzie),

oprava vyklapacieho zariadenia zaluzie,

spojenie liSt, vymena pliesku,

oprava zamku na n6zkovych mreziach alebo zeleznych roletach,
vymena pier na Zeleznych roletach.

ONoa~wWNE

M. Domace telefony:

1. oprava, vymena telefébnnej Snury,
2. oprava, vymena mikroteleféonnej a slichadlovej vlozky,
3. nastavenie doméceho telefonu.

Drobnymi opravami st aj opravy bytu , miestnosti nesluziacej na byvanie, ktora je
stuCastou bytu, ich prisluSenstva , zariadenia a vybavenia, ako aj vymena drobnych
stciastok jednotlivych predmetov zariadenia a vybavenia, ktoré nie su uvedené v odseku
2.

Naklady spojené s beznou udrzbou bytu su ndklady za prace , ktoré sa obvykle
vykonavaju pri dlh§om uzivani ( dalej len ,, obvyklé udrziavacie naklady* ) ako
napriklad malovanie, drotikovanie a pastovanie parkiet , udrZiavanie dreveného
obloZenia stien , opravy vstavané¢ho nabytku ( opravy a vymeny zdmok a natery)
N4ajomca neuhradza naklady na drobné opravy a obvyklé udrziavacie néklady, ak ich
potreba vznikla pred uzavretim najomnej zmluvy alebo ak vznikli ako dosledok oprav,
ktoré je povinny zndSat’ prenajimatel’.



Clanok 8
Hospodarenie s fondom oprav

Pre ucelné hospodarenie prostriedky fondu oprav sa eviduja na samostatnom bankovom
ucte a st ucelovo viazané v stlade s ¢l. 5.

Opravy a Gdrzba z fondu oprav sa moze robit’ len do vysky finanénych prostriedkov na
prisluSnom ucte s vynimkou ak ide o odstrafiovanie havarijného stavu.

Spravca bytového domu do 30.6. predlozi Obecnému zastupitel'stvu spravu o tvorbe
a Cerpani fondu oprév za predchadzajuci kalendarny rok.

Clanok 9
Hospodarenie s rezervnym fondom

Prostriedky rezervného fondu sa eviduju na vytvorenom bankovom uéte fondu oprav a st
ucelovo viazané v sulade s ¢l. 6.
Opravy a udrzba z rezervného fondu sa méze robit’ len do vysky finanénych prostriedkov

na prisluSnom ucte s vynimkou ak ide o odstranovanie havarijného stavu.
Spravca bytového domu do 30.6. predlozi Obecnému zastupitel'stvu spravu o tvorbe
a ¢erpani rezervného fondu za predchadzajuci kalendarny rok.

Clanok 7
Zavereéné ustanovenia

Obec Bajtava pri tvorbe a pouziti fondu oprav a rezervného fondu najomnych bytov vo
vlastnictve obce Bajtava obstaranych s pouzitim verejnych prostriedkov postupuje podla
tohto VZN po nadobudnuti jeho G¢innosti.

Toto vSeobecne zavizné nariadenie bolo schvalené obecnym zastupitel'stvom v Bajtave
dia 28.10.2021 ¢islo uznesenia ¢. 168/2021

Toto vSeobecne zavdzné nariadenie nadobuda G¢innost’ 15 diiom po jeho zverejneni na
uradnej tabuli obce.

Dniom uc¢innosti tohto VZN sa zruSuje VZN ¢. 2/2015 otvorbe apouziti fondu
prevadzky, idrzby a oprav najomnych bytov vo vlastnictve obce Bajtava.

V Bajtave, dna 12.10.2021

Jozef Benko
starosta obce

VZN vyvesené dna 29.10.2021
VZN zvesené dna 15.11.2021



