Obec Sarisské Jastrabie , 065 48 Sarisské Jastrabie 257
Priloha ¢. 3 k VZN &. 1/2025

Zasady

vykonu spriavy bytovych domov v obci Sarisské

Jastrabie

Z4sady vykonu spravy bytovych domov v obci Sari§ské Jastrabie vyddva Obec Sariiské Jastrabie
a majti pdsobnost’ pre bytové domy vo vlastnictve obce Sari¥ské Jastrabie, t. j. pre bytovy dom
¢. 271. Zasady urcujid blizSie podmienky a povinnosti stivisiace s uZivanim bytu a so spravou
bytového domu a tvoria neoddelitelni sticast’ VZN ¢. 1/2025.

Obec Sarisské Jastrabie je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti - bytového domu 5 b. j. Sarigské
Jastrabie so supisnym ¢islom 271 s po¢tom bytov 5 — 3. izbovych bytov 2 a 2. izbovych bytov 3,
nachadzajtice sa v k. 6. Sari$ské Jastrabie.
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A. ZAakladné pojmy

Prenajimatelom bytov v bytovych domoch je Obec Sari§ské Jastrabie, ktora je zéroveii
ich vlastnikom a je zapisand v katastri nehnutel'nost{.

Nijomcom je osoba, ktord uZiva byt, spolo¢né ¢asti a spolo¢né zariadenia bytového
domu.

Spravu bytovych domov, bytov, spolo¢nych &asti a spolo€nych zariadeni bytovych
domov  vykondva obec prostrednictvom Obecného tradu Sari$ské Jastrabie, 065 48
Sarigské Jastrabie 257.

Pod pojmom bytovy dom sa rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahove)
plochy uréend na byvanie a md viac ako tri byty, ktoré si vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti domu a spoloéné zariadenia
tohto domu su sii¢asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Bytom je sibor miestnosti alebo miestnost’, ktoré si rozhodnutim stavebného tradu
uré¢ené na byvanie a mdZzu na tento Ucel slizit' ako samostatné bytové jednotky.
Spoloénymi ¢astami domu sa rozumeji ¢&asti nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpeénost’, najmé zdklady domu, strecha, chodby, obvodové miiry, prieéelia, vchody,
schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné€ nosné a izolatné kon3trukcie
a zvislé nosné kon3trukcie,

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa rozumeji zariadenia, ktoré si uréené na spoloéné
uZivanie a sliZia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu.
Takymito zariadeniami su spoloéné televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.
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B. Uzivanie bytu

Zakladné prava a povinnosti prenajimatela a ndjomcu, ktorf uzatvorili ndjomni zmluvu,
upravuje Obgiansky zdkonnik. Ndjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechédva
najomcovi za ndjomné byt do uZivania, vznikd ndjom bytu.

Prenajimatel’ je povinny zabezpelit' ndjomcovi bytu plny a neruSeny vykon jeho priv
spojeny s uZivanim bytu.

Nijomca sa zavizuje, Ze vietky drobné opravy v byte, siivisiace s jeho uZivanim
a beZné udrZiavacie price v byte si zabezpeci sdm a na vlastné naklady.

Nijomca za zavizuje, Ze pri vykone svojich prav bude dbat’, aby bolo v dome vytvorené
prostredie, zaistujice ostatnym uZivatelom bytov v dome nerudeny vykon ich prév,
je povinny zachovavat’ zasady obéianskeho spolunaZivania.

Néjomca sa zavizuje, Ze zdvady a poSkodenia, ktoré v predmetnom byte alebo bytovom
dome spbsobi sdm alebo ti, ktori s nim byvaji, uhradi v plnej vyske. Ak sa tak
nestane, ma prenajimatel’ privo po predchadzajicom upozorneni ndjomcu poskodenia
odstranit’ a poZadovat’ od ndjomcu ndhradu vynaloZenych nakladov.

Ndjomca sa zaviizuje, Ze nebude v predmetnej nehnutelnosti vykondvat’ Ziadne stavebné
dpravy a zmeny bez predchiddzajiceho pisomného sihlasu prenajimatela, a to ani na
vlastné niklady. K realizdcii dprav je potrebny suhlas prisluinych orgdnov ¢innych
v stavebnom konani podla stavebného zdkona. Ide najmi o dpravy a zmeny tykajlce sa
vodovodného, elektrického, plynového a iného vedenia, vimenu spdsobu vykurovania,
vysekdvanie otvorov do nosnych konstrukcii, zamurovanie okien, premiestfiovanie dveri,
odstraiovanie alebo zriad’ovanie prie¢ok, zmena tvarového vyhotovenia okien, zmena
farebného vzhladu okien a podobne. Najomnik bytu nesmie vykondval' (tpravy,
ktorymi by v neprimeranom rozsahu ohrozoval alebo rusil ostatnych ndjomnikov.
Rovnako nemdze vykondvat’ také zmeny vo vlastnom priestore, ktoré si v
rozpore s pdvodnym projektom domu a stavebnym zdkonom. UZivatel’ bytu zodpovedd
za pripadnii $kodu, ktora vznikne neodbornym vykondvanim zmien alebo tprav.
Néjomnik bytu nesmie robit’ stavebné dpravy, ktoré by rusili vonkajsi vzhlad bytového
domu.

C. Nijomné, tvorba fondov prevadzky, idrzby a oprav
bytovych domov a bytov

Néjomca je povinny platit’ ndjomné spolu so zalohou thrad za plnenia /sluzby/
poskytované s uZivanim bytu pravidelne mesaéne vopred do 10. diia kalendarneho
mesiaca.

Ndjomca sa zavizuje mesaéne platit’ prenajimatelovi ndjomné vo vyske 3,- €/1m?
podlahovej plochy bytu.

Vlastnik bytov bude z prijatého ndjomného tvorit’ :

a) fond prevadzky, GdrZby a oprav bytovych domov

b) fond prevadzky, idrZby a oprav bytov

Z najomného vlastnik tvori fondy:

- fond prevéadzky, udrzby a oprdv bytovych domov mesacne vo vyske 0,37 €/1m?
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podlahovej plochy bytu,
- fond prevadzky, idrZzby a oprdv bytov v bytovych domoch mesaéne vo vy3ke
0,40 €/1m? podlahovej plochy bytu.
3) Zdroje fondov sa pouzZiji na financovanie oprav/mimo beZnej udrZby, ktoré si ndjomca
bude vykonévat’ sim, uvedenych v Prilohe ¢. 2 tohto VZN/, modernizacie, rekon3trukcie.
4) Spravca z ndjomného zabezpeti tieto sluzby:
- suvisiace so spravou najomnych bytov, t. j. v rdmci vedenia ekonomickej agendy
zabezpeduje spravca,
- poistenie bytového domu /nie poistenie domacnosti, to si musi ndjomca zabezpecit’
sdm a na viasiné naklady/,
sledovanie a zapisovanie doSlych platieb ndgjomného, i¢tovanie platieb,
- vyhotovenie upomienok neplatiCom, sledovanie Ghrad nedoplatkov a vymahanie
nedoplatkov,
- vyhotovenie roénej uzdvierky na dom,
vyhotovenie roéného vyiétovania sluZieb na jednotlivé byty.
5) Prostriedky fondu nepouZit€é v prislusnom kalendirnom roku prechadzaji
do nasledujiceho roku.

Vysvetlenie pojmov:

Udriba zahifa: vykondvanie udrZiavacich pric na bytovom dome bez vynaloZenia vicSich
finanénych prostriedkov, ktorych vykonom sa zabezpeéi prevadzkyschopnost’ budovy a jej
Zivotnost’.

Opravy: prinavritenie funkcie kon§trukéného prvku vymenou jeho €asti, opravou alebo
pridanim novych materidlov.

Rekonstrukcia: realizéicia takych stavebnych pric, ktorymi sa docieli obnovenie funkénosti
bytového domu aspoti v rozsahu, na aky bol p&vodne urceny.

Modernizacia: zisahy, ktoré vylep$uji pdvodny stav podla si¢asnych poZiadaviek na kvalitu
byvania s pouZitim novych technologickych, technickych a materialovych rieSeni.

Investicia: rozSiruje pévodny stav o nové idelové prvky.

D. Dodavka studenej vody

I) Obec Sari¥ské Jastrabie ako sprivca ndjomnych bytov, zabezpetuje sluzby spojené
s uZivanim bytu a to doddvku studenej vody a sluzby spojené s odkanalizovanim.

2) Zilohova platba za dodavku studenej vody predstavuje mesaéne 3,- € na osobu bude
uvedend v predpise mesacnej zdlohovej Ghrady za uZivanie bytu vystavenom spravcom.
Obec Sari¥ské Jastrabie ako prenajimatel/spravca ndjomnych domov, je povinni vykonat
vyacétovanie skutoénych ndkladov za doddvku vody za predchddzajici kalendarny rok,
najneskor viak do 3 1. méja nasledujiceho roka a pisomné vytiétovanie doruéit’ ndjomcovi.
Preplatok vody bude ndjomnikom zaslany na ii¢et do 30. 06. daného roka, alebo poniZenim
nidjomného, nedoplatky si splatné taktieZ do 30. 06. daného roka na ¢&islo tiétu IBAN:
SK12 0200 0000 0020 0259 6353, VUB Stard Luboviia, alebo povysenim ndjomného.
Sprdvca vykondva vyuictovanie zalohovych platieb za uZivanie bytu podla platnej
legislativy.
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E. Hlasenie a opravy poriuch

) Nijomca je zodpovedny za to, Ze pocas doby ndjmu neddjde k poSkodeniu uvedeného
bytu, jeho prislusenstva, spoloénych priestorov a zariadeni domu. Rovnako je ndjomca
zodpovedny za to, Ze nebude nim ani osobami s nim uZivajicimi tento byt ani inymi
osobami, ktorym umoZni{ vstup do tohto domu, naruSované pokojné byvanie ostatnych
nidjomcov v dome alebo ohrozovani bezpe€nost’ alebo poruSované dobré mravy
v dome.

2) Nédjomcovia si vietky drobné opravy v byte, sivisiace s jeho uZivanim a beZné
udrZiavacie prace v byte zabezpe€uje sdm a na vlastné naklady (priloha €. 4 Nariadenia
vlady €. 87/1995 Z. z.).

3) Nédjomca sa zavizuje, Ze bez zbyto¢ného odkladu oznami spravcovi tie opravy v byte,
ktoré je povinny zabezpedit’ spravca. V opa¢nom pripade ndjomca zodpoveda za $kodu,
ktora vznikla nesplnenim tejto povinnosti.

4) Vsetky nahldsené opravy a poruchy budi vedené pisomne pod samostainym ¢&islom,
na zdklade ktorého sa vypiSe Prikaz k oprave a ta bude realizovand oddelenim ddrzby
spravcu, pripadne externym privolanym odbornikom.

VéZne poruchy budu odstranené do 3 dni, ostatné do 30 dni od nahldsenia ndjomnikom.

5) Néjomca je povinny umoZnit’ pristup prenajimatelovi a spravcovi do predmetného bytu
za G¢elom odpodtu meracov studenej vody, kontroly jeho technického stavu, spdsobu
jeho uZivania adodrZiavania zmluvnych a zdkonnych podmienok tohto ndjmu.

F. Revizie
1. Elektrické zariadenia, bleskozvody a STA

Odborné skusky vyhradenych technickych zariadeni elektrickych a bleskozvodnych
sa vykondvaji v zmysle zdkona &. 124/2006 Z. z., vyhl. C. 718/2002 Z. z.:

@ vyhradené technické zariadenia elektrické STN 33 1500, STN 33 2000-6-61, STN 33
2000-4-43. Podla prilohy €. 8 1 krat za 5 rokov,

by vyhradené technické zariadenia bleskozvodné, STN 34 1390 sa vykondvaju 1 krét za 4
rokov,

¢) vyhradené technické zariadenia STA, STN 36 7210, STN 36 7211 sa vykondvaju | krat
za 2 roky.

Vo vykonanych pricach je zahrnuté vykonanie odbornej prehliadky a odstranenie zistenych
zavad uvedenych v reviznych sprdvach, okrem rekonstrukcie elekirického rozvodu, resp.
rekonstrukcie bleskozvodu.

2. Plynové zariadenia

Odborné prehliadky technickych zariaden{ plynovych sa uskuto€iiuji v zmysle Vyhl. . 718/2002
Z.z.1V. Cast’, ods. Bg. — rozvody zemného plynu a to nasledovne:
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a) odborna prehliadka sa vykondva | krit za 3 roky,
b) odbornd skudka sa vykondva 1 krat za 6 rokov (nahradza odbornd prehliadku)
a vykondva ju revizny technik.

3. Poziarne a zibranné opatrenia

Na ziklade Zdkona MV SR ¢&. 699/2004 o poZiarnej ochrane je spravca bytového domu povinny
vo svojich objektoch zabezpecit’:

» reviziu a prehliadku poZiarnych vodovodov (hydrantov) minimélne raz rocne,
» tlakovanie hadic poZiarnych vodovodov minimélne raz roCne,

» reviziu hasiacich pristrojov miniméalne raz rocne,

> kontrolu a doplnenie vyzbroje a vystroje poZiarnej techniky (hasiace pristroje, poZiarne
vodovody a pod.).

4. Kotly a ohrievace vody

Odborné skiisky a prehliadky kotlov ustanovuje Vyhldska 718/2002 Z. z. UBP na zaistenie
bezpetnosti a ochrany zdravia pri praci plynovych technickych zariadeni podl'a prilohy ¢. 10
nasledovne:

Nad 100 kW
a) odbornd skiska kotla a ohrievaca vody 1 krét za 3 roky,
b) odborna skiiika regulaénej stanice plynu 1 krat za 3 roky,
¢ odbornd prehliadka hordkov kotla a ohrieva¢a vody 1 krét ro€ne.

Do 100 kW
a) odbornd prehliadka | krat za 3 roky,
b) odborni skiska podl'a technickych podmienok vyrobeu.
Tlakové nadoby
Vyhlagka €. 718/2002 Z. z. priloha ¢. 5 ustanovuje zabezpecit’:
a) opakované vonkajSie prehliadky tlakovych nadob | krat ro¢ne,
b) tlakové skiasky tlakovych nddob 1 krat za 10 rokov.

5. Kominy
Kontrolu a &istenie kominov ustanovuje Vyhl. MV SR ¢&. 401/2007 Z. z., ktorou s ustanovuju
podmienky a poZiadavky poZiarnej bezpe¢nosti v zmysle § 20 ods. 2a), 2b) nasledovne:

Ak st na kominové telesa pripojené palivové spotrebice do 50 kW:
a) raz za 4 mesiace, ak si do komina pripojené spotrebic¢e na tuhé a kvapalné palivo,
b) raz za 6 mesiacov, ak su na plyn a bez vloZky,
¢) raz za 12 mesiacov, ak st na plyn a kominy s vloZzkou.
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Ak st na kominové telesd pripojené palivové spotrebice nad 50 kW:
a) raz za 2 mesiace — tuhé a kvapalné palivi,
b) raz za 6 mesiacov — plynné paliva.

6. Uradné overenie meradov vody

V zmysle Zikona o metrol6gii ¢. 157/2018 a v silade s VyhlaSkou €. 161/2019 Z. z.
o meradldch a metrologickej kontrole, je spravca bytového domu povinny zabezpegit
tradné overenie meracov prieto¢ného mnoZstva vody jednotny Cas platnosti overenia je 5
rokov pre vodomery na studeni vodu a tepld uZitkovi vodu, tyka sa vodomerov
namontovanych po 01.08.2019.

7. Deratizicia

Zabezpedenie deratizdcie na zdklade vSeobecného nariadenia obce v spoloénych priestoroch
bytového domu. Vykondva sa minimdlne jedenkrat rofne v stanovenom ¢ase alebo viackrat na
zaklade Ziadosti ndgjomnikov.

G. Havarie

Za havarijny stav sa poklada situdcia, ked’ je ndhle narusené riadne uZivanie bytu a ohrozena
bezpeénost’ byvania v bytovom dome. Za havarijny stav sa poklada:

a) Zivelné udalosti (vichrica, povodei, poZiar, zemetrasenie),

b) poSkodenie stre$nej krytiny a dazd’ovych zvodov,

¢) zatekanie do bytov a spoloénych priestorov,

d) 1nik plynu,

e) skrat v elektrickom vedeni bytového domu,

f) iné nepredvidané udalosti.

Za havarijny stav sa pokladaju aj prerudenia dodavky elektrickej energie, plynu a studenej vody.
Cinnost’ na zabezpegenie havarif mimo &asu pracovnej doby zabezpeduje spravca bytového domu
prostrednictvom obecného ddrZbéra, ktory je v pripade havérie povinny vykonat’ prvy nutny zdsah
na ochranu majetku vlastnikov.

Prvy zéasah (v pripade havirie) je zdsah spravcu bytového domu prostrednictivom obecného
tdrZzbara, pri ktorom sa nemusi Uplne odstranit’ porucha, ale zamedzi sa narastaniu pripadnej
vzniknutej Skody na majetku, resp. zabrani ohrozovaniu bezpecnosti byvania.

Prvy zasah sa vzt'ahuje najmai na:

a} Zivelnid udalost’ (vichrica, povoden, poZiar, zemetrasenie),

b) vypadok elektrickej energie alebo poskodenie elektrickych rozvodov v bytovom dome,

c) vypadok elektrickej energie v byte, v ase pred zaCatim diia pracovného vol'na alebo
pracovného pokoja,

d) porucha hlavnych rozvodov teplej a studenej vody a rozvodov vykurovacich telies a ich
stcasti,

e) porucha alebo upchatie kanaliza¢nej pripojky a kanaliza¢nych zvodov,

f) porucha reguldtora tlaku plynu a dnik plynu v byte alebo v spoloénych priestoroch
bytového domu,
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g) pretecenie stre3nej krytiny a dazd'ovych zvodov.

Druhy a zdsadny zdsah je zdsah, ktory nasleduje po prvom zisahu a je nevyhnutny pre
odstranenie pordch, ktoré si vy$pecifikované v bodoch a) aZ g), zésah zabezpeéi sprdvca
bytového domu.

H. UzZivanie spolo¢nych priestorov a zariadeni

1) Spoloéné priestory a zariadenia (schodiste, chodba, a pod.) sa uZivaji na Gcely, na ktoré
boli zriadené. Inak sa schody, chodby a iné spolo¢né priestory udrZiavaji tak, aby boli
pristupné pre poZiarnikov, policajtov ainych prisludnikov v pripade potreby a zdroven
neobmedzovali priva a bezpeénost, pripadne zAujmy ostatnych ndjomnikov a aby to
nenaru$ovalo medziludské vztahy a esteticky vzhl'ad.

I. Zabezpecenie poriadku a Cistoty v dome

1) Poriadok a &istotu v dome si ndjomnici zabezpecuji sami, taktieZ si sami zabezpecCuji
istenie prilahlych chodnikov a ich bezpeény stav, najmi v zimnom obdobi.

2) Smeti a odpadky sa vysypavaji len do nddob na to uréenych a to takym spésobom, aby
bola zachovana Cistota v okoli naddob. Ndjomnici majd k dispozicii aj nddoby na
separovany odpad.

3) V spoloénych priestoroch je zakdzané faj¢it a manipulovat’ s otvorenym ohiiom,
vykondvat’ préace, ktoré mdzu viest' k vzniku poZiaru, skladovat’ v nich vybu3niny a iné
horlavé l4tky.

J. Parkovanie motorovych vozidiel

1) V bytovom dome ma jeden nidjomny byt pridelené maximdlne jedno parkovacie miesto
pred bytovym domom na parkovisku.

2) V pripade, ak nijomca bytového domu nedisponuje motorovym vozidlom, nirok na
parkovacie miesto mu nezanikd. Vyluéne v tomto pripade mdZu na tomto parkovacom
mieste parkovat’ ndvitevy daného ndjomnika.

3) Néijomca nesmie znemoZnit' parkovanim vykonanie pravidelného odvozu odpadu
a taktieZ nesmie parkovanim blokovat’ in€ parkujice auta.

4) N4ijomnik musi na parkovisku dodrziavat’ zdsady pre udrZiavanie €istoty, noéného pokoja
a pod.

5) Na parkovisku a verejnych priestranstvich je zakdzand vymena oleja, prevddzanie oprav,
umyvanie aut a pod.

V3etci ndjomnici st povinni oboznamit’ sa s tymito zdsadami a dodrziavat’ ich!
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K. Zaverecné ustanovenia

1) Tieto zdsady mdZe menit a dopiﬁat’ Obecné zastupitel'stvo v Sari§skom Jastrabi podla
potrieb obce v silade s pravnymi normami vydanymi po termine u€innosti zasad.

2) Tieto zdsady vykonu spravy bytového domu Sari$ské Jastrabie 271 nadobiidaji G¢innost’
dna ...

V Sari¥skom Jastrabi dfia ....cooevveveevvevennn.



