Obec Liptovsky Ondrej, 032 04 Liptovsky Ondrej

SMERNICA

Cislo : /2016

0 zasadach tvorby a Cerpania Fondu prevadzky, adrzby a oprav v najomnych bytovych
domoch a o vykonavani stavebnych dprav v najomnych bytovych domoch obstaranych
S pouzitim verejnych prostriedkov na podporu byvania

Obecné zastupitel'stvo obce Liptovsky Ondrej v sulade s ustanoveniami zadkona NR SR ¢.
443/2010 Z. z. odotaciach na rozvoj byvania a0 socialnom byvani a nadvdzujtcich
predpisov, Nariadenia vlady ¢. 87/1995 ,vydava tto smernicu

CL1
Uvodné ustanovenia

Tato smernica upravuje:

1. Podmienky tvorby a ¢erpania Fondu prevadzky, udrzby a oprav v njjomnom dome
a nebytovych priestorov.

2. Financovanie oprav avymeny predmetov zariadenia bytu pred uplynutim ich
planovanej Zivotnosti.

3. Postup pri pripadnych stavebnych upravach v bytoch vykonavanych ndjomcami.

Cl.2
U&el Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav

1. Povinnost’ vlastnika nehnutel'nosti tvorit’ Fond prevadzky, udrzby a oprav (d’alej iba
,Fond oprav*) je danad zdkonom ¢. 443/2010 Z. z.

2. Ugelom fondu oprav je vytvarat’ finanéné podmienky pre véasnost’ a planovanie
udrzby auplatiovat’ tak zodpovednost' vyplyvajucu z vlastnictva nehnutelnosti.
Vlastnictvo k nehnutel'nostiam zavézuje k tzv. normovanej udrzbe, ktord zabezpecuje
sposobilost’ uzivania nehnutel'nosti z pohl'adu noriem, ako aj preventivnej udrzby.

CL3
Tvorba fondu oprav

1 Fond oprav sa tvori z prostriedkov ziskanych v rdmci uhrad za uZivanie bytov od
najomcov bytov a z irokov na bankovych tuctoch.



Vysku tvorby fondu oprav urcuje obecné zastupitel'stvo. Vyska tvorby sa stanovuje
tak, aby fond v plnom rozsahu postatoval na zabezpeCenie postupnej udrzby
nehnutelnosti ,alebo jej Casti, ktorej sa financovanie tyka. Vyska tvorby fondu oprav
sa urcuje VO Vyske 5 percent z vysky mesacného najomného, ktory tvori splatka
SFRB a splatka iného tiveru.

Fond oprav kazdého bytového domu sa samostatne eviduje. Do fondu bytového domu
prispievaju len byty prislusného bytového domu.

Cl 4
Pouzitie fondu oprav

Fond oprav mozno pouzit’ na udrzbu najomnych bytov, nebytovych priestorov ako aj
na ich reprodukciu a veci alebo ¢innosti napomahajtce, resp. tizko spojené s touto
tidrzbou. Cerpanie je mozné pouZit’ aj na vylepienie technického a estetického stavu
objektov a blizkeho okolia ohrani¢eného hranicou zastaveného pozemku, prip.
bliz§im okrajom najblizSieho verejného chodnika, resp. komunikacie. Pouziva sa tiez
na opravy balkénov a 16dzii a bankové poplatky za vedenie uc¢tu, na ktorom je fond
ulozeny.
Z fondu oprav sa nemoOzu hradit naklady spojené so stavebnymi Upravami
vykonavanymi ndjomcom bytu, aj ked’ su vykonavané so stthlasom obce.
K udrzbe bytovych domov, ktora je hradena z fondu oprav, patria pravidelné odborné
prehliadky a odborné kontroly podla platnej legislativy ato: revizia prenosnych
hasiacich pristrojov a poziarneho vodovodu, revizia kominov, bleskozvodov, revizia
elektrickej inStalacie a elektrickych zariadeni, revizia plynovych kotlov a domového
plynovodu.
Pri odstrafiovani havarii a zavad na vyhradenych technickych zariadeniach je mozné
fond oprav Cerpat aj do minusového stavu, so sthlasom obecného zastupitel'stva.
O pripadnej potrebe zvySenia tvorby prislusSného fondu rozhodne obecné
zastupitel'stvo.
Moderniz4cia bytového fondu modze byt uskuto¢iiovand, ak je schvalend obecnym
zastupitel'stvom, aj z inych zdrojov obce.
Podkladom k ¢erpaniu prostriedkov fondu je:

a) vydavkovy doklad alebo faktura schvalena starostom, ak ide o Cerpanie do

sumy 1000,- €
b) uznesenie obecného zastupitel'stva o schvaleni ¢erpania, ak ide 0 sumu vyssiu
ako 1000,- €

Drobné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim ako to Specifikuje Priloha nariadenia
vlady SR ¢. 87/1995 Z. z a § 687 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika si hradi ndjomca
z vlastnych zdrojov. Zoznam tychto oprav tvori Prilohu ¢. 1 tejto smernice.

CL5
Financovanie oprav a vymeny prvkov zariadenia bytu pred uplynutim ich
planovanej Zivotnosti

Zoznam prvkov zariadenia bytu s planovanou zivotnostou je uvedeny v Prilohe ¢. 2
tejto smernice.

Opravu a vymenu takého zariadenia je mozné len vtedy ak je na ucte dostatok
finanénych prostriedkov a odsuhlasia to najomcovia bytov hlasovanim.



Opravu takéhoto zariadenia hradi najomca bytu s tym, ze po predlozeni dokladu bude
uhradena z fondu oprav alikvotnd Ciastka opravnenych nakladov stanovenda na
zéklade doby pouzivania zariadenia vzhl'adom na planovanu zZivotnost’.
Vymenu zariadenia zabezpeci prenajimatel’ za tychto podmienok:
- stav predmetu zariadenia bytu bude branit’ riadnemu uzivaniu bytu najomcom,
alebo bude ohrozovat’ vykon prav najomcu
- oprava predmetu zariadenia nebude mozn4 alebo ucelna
Vymenu predmetu zariadenia vykona prenajimatel’ s ohl'adom na zachovanie
povodného standardu bytu.
Na zékladoch spojenych s vymenou takéhoto zariadenia sa bude ndjomca podielat’
alikvotnou c¢iastkou stanovenou na zéklade doby uzivania zariadenia vzhl'adom na
jeho planovanu zivotnost.
V pripade poziadavky ndjomcu na vymenu za nadStandardné zariadenie hradi
najomca rozdiel ceny voc¢i obvyklym cenam Standardného zariadenia.
V pripade zistenia, Zze k znehodnoteniu zariadenia doslo zavinenim najomcu, moze
prenajimatel’ na iom uplatilovat’ celé naklady spojené s opravou, resp. vymenou tohto
zariadenia.
Néjomcovia su povinni bez zbytocného odkladu nahldsit’ prenajimatelovi (prip.
externému spravcovi):
a) potrebu oprav a udrzby, ktoré ma v byte zabezpecovat’ prenajimatel’
b) potrebu vymeny predmetov zariadenia bytu
C) havarijné stavy v byte alebo v spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach.
V pripadoch, kedy najomca nesplni svoju povinnost uvedenu v predchadzajicom
odseku, zodpoveda za vzniknutt skodu.

CL 6
Postup pri stavebnych upravach v bytoch vykonavanych najomcom

Najomca nesmie uskutoénovat’ stavebné upravy ani iné podstatné zmeny v byte
(d’alej len ,,Gipravy bytu*) bez stihlasu prenajimatel’a a to ani na svoje naklady.
Prenajimatel moze svoj sthlas s uskutocnenim stavebnych tuprav alebo inych
podstatnych zmien v byte podmienit’ uzatvorenim zmluvy s ndjomcom, ktora musi
obsahovat’ minimélne:
a) rozsah, spdsob a termin prevedenia uprav bytu
b) zavdzok najomcu uskutoénit’ Gpravy bytu v stlade so stavebnymi predpismi
a na svoje naklady
C) vzdanie sa prava najomcu pozadovat’ od prenajimatel’a akékol'vek nahrady za
uskuto¢nené upravy bytu a to i po skonéeni najmu bytu.

CL7
Hospodarenie s fondom oprav

Pre ucelné hospodarenie sa fondy oprav analyticky eviduji podla jednotlivych domov,
objektov technickej vybavenosti, vchodov, ndjomnych bytov a nebytovych priestorov.
Opravy audrzba z fondov sa mdze robit’ len do vysky finanénych prostriedkov na
prislusnom fonde, okrem pripadu uvedeného v ¢l. 4 ods. 4.



O pouziti finanénych prostriedkov fondu oprdv bytov a nebytovych priestorov
rozhoduji najomnici bytov a nebytovych priestorov . Oni tento fond tvoria zo zakona
a je ich spolonym majetkom

Obecné zastupitel'stvo a starosta obce st povinni hospodarne pouzivat' prostriedky
fondov oprav.

Zostatok prostriedkov fondu oprav evidovaného na byt je predmetom vysporiadania
medzi ucastnikmi prevodu, resp. vymeny bytu. Vysporiadanie sa robi formou dohody
medzi U€astnikmi.

CL 8
Zavereéné ustanovenia

Obec Liptovsky Ondrej pri tvorbe acerpani fondu oprav, prevadzky a tdrzby
najomnych bytov v bytovych domoch obstaranych s pouzitim verejnych prostriedkov
na ucely podpory socidlneho byvania postupuje podla zikona ¢&. 443/2010 Z. z.
a Nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z.z.

Na tejto smernici sa uznieslo obecné zastupitel'stvo v obci Liptovsky Ondrej dna
uznesenim €. .........

p. Zubor L.
Starosta obce Liptovsky Ondrej



Priloha ¢. 1Nariadenie viady 87/1995

Drobné opravy v byte sivisiace s jeho uzivanim

A. Sanitarne zariadenie:

1. upevnenie uvolneného umyvadla, zdchodovej misy, musle, drezu, vylevky, vane, bidetu,
zachodovej nadrze, zrkadla, drzadla, schranok, pl'uvadla, konzol, vesiakov

. oprava, vymena vytokového ventilu - kohutika

. oprava, vymena sifonu 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 vesiakov, vailovych drzadiel

10. oprava, vymena dvierok pri obmurovanej vani

11. oprava, vymena podpier, ruZic, tahadiel

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

13. Cistenie zanesenych odpadovych rir z bytu len do kanaliza¢ného stupadla

14. oprava, vymena nasosky splachovaca, plavakovej gule s pakou, paddkového drétu a paky,
sedacej dosky s poklopom, priechodného ventilu pred zachodovou nddrzou, zéchodovej
manzety

15. zabrusenie padakového sedla

16. vymena tesnenia, pripadne kuzel’ky na ventily

17. oprava tlakového splachovaca s vymenou jednotlivych drobnych sticasti

18. oprava, vymena ochrannych ramov na drezoch a vylevkach.
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B. Elektrické zariadenie:

1. oprava, vymena vypinacov vSetkych druhov, poistiek a isticov vSetkych druhov, zasuviek,
tlacidiel, objimok, zvoncekového a signalizaéného zariadenia, v¢itane tlacidla pri vchode,
transformatora, zvonceka i miestnej batérie, ak patri k bytu

2. oprava osvetl'ovacich telies, pripadne vymena ich jednotlivych sucasti.

C. Kuchynské, izbové a kupel'iiové pece (na tuhé paliva):
1. vykonavanie ochrannych naterov

2. vymena rostu

3. oprava, vymena t'ahadla k roStu, pripadne rostového 16zka
4. vymazanie ktreniska peciarskou hlinou alebo Samotom

5. oprava Samotovania

6. uprava, vymazanie a vyhladenie kureniska

7. vymena a doplihanie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych suéiastok na kostre pece a
prisluSenstva

8. vymena platov

9. upevilovanie a oprava ochrannych ramov

10. oprava, vymena dvierok

11. oprava, vymena popolnika

12. vymena dymovych rir a kolien

13. oprava, vymena regulatora tahu

14. vymazanie Skar



15. nahrada kruhovych platni¢iek na izbovych peciach
16. vymena sl'udy

17. oprava pecucich rar a plechov v kuchynskej peci
18. oprava ohrievacov vody.

D. Plynové, elektrické sporaky a varice a kombinované sporaky s elektrickou rurou,
plynové radiatory a prenosné plynové piecky, plynové kotly:

1. oprava hordkov

2. oprava, vymena uzavieracich kohutikov plynu

3. vymena a dopliianie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych stéiastok

4. oprava, vymena vypinacov elektrick¢ho pradu

5. oprava platnic¢iek a pecucej rury

6. vymena privodného kabla alebo hadice

7. vymena plechu, pekaca a rostu do pecucej rary

8. precistenie plynovodnych privodiek od plynomeru k spotrebi¢om

9. vSetky opravy plynového kotla, vSetky vymeny suciastok do kotla, kde cena materidlu
neprekroci 50,- €

10. vsetky opravy plynovych, elektrickych spordkov a varicov a kombinovanych spordkov
s elektrickou rarou vratane vSetkych vymen suciastok, kde cena materialu neprekroci 50,- €
11. oprava, vymena ventilov na radiatoroch

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

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

2. Cistenie

3. vykonavanie ochrannych naterov

4. oprava vyhrevnej patrony

5. oprava termostatu.

F. Merace spotreby tepla:
Oprava individualnych meracov spotreby tepla v bytoch.

G. Etazové kirenie:

. oprava, vymena napustacieho a vypustacieho ventilu, pretesnenie jednotlivych prirub
. oprava, vymena odvzdusnovacieho ventil¢eka

. vykonavanie ochrannych naterov

. oprava dvierok

. vymena rostu

. vymena dymovych rur

. utmelenie kotla okolo dvierok a plasta

. vycistenie kotla od sadzi a popola

. hastavenie ventilu alebo kohutika na vyhrevnych telesach.
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H. Chladiace zariadenie:

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

. Vymena tesnenia

. vymena rozbehového kondenzatora

. vymena hnacieho remena

. hastavenie termostatu
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7. oprava, vymena privodového kabla.

I. Kovanie a zamky:

Oprava, vymena kluky, olivy, Stitka, tlacidla, skla, posStovej schranky, naraznikov,
medzidverovych spojov, zachytavacov roliet, zapadiek, zavesov kol'ajniCiek, kladiek,
ventilacii, retiazok, tahadiel, zamkov, vloziek do zamkov, kI'iCov.

J. Okna a dvere:

1. tmelenie okien

2. menSia oprava, vymena deliacich prieceli a list zasklenych dveri
3. zasklievanie jednotlivych okien

4. menSia oprava, vymena Casti oblozenia okennych parapetov.

K. Podlahy:

1. oprava uvol'nenych dlazdic do 1,5 m2
2. upevnenie, vymena prahu

3. upevnenie, nahrada podlahovych list.

L. Rolety a zaluzie:

. oprava, vymena navijacicho mechanizmu

. oprava platna

. vymena Snary

. oprava drevenej zvinovacej rolety a zallzie

. oprava vyklapacieho zariadenia zaluzie

. spojenie list, vymena pliesku

. oprava zamku na n6zkovych mreziach alebo zeleznych roletach
. vymena pier na zeleznych roletach.
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M. Domace telefony:

1. oprava, vymena teleféonnej Snury

2. mikrotelefonne a sluchadlové vlozky
3. nastavenie domaceho telefonu.



Priloha ¢. 2

Prehl’ad predmetov zariadenia bytu a ich planovana zivotnost’

1. Minimalny Zivotnost’ predmetov zariadenia je stanovena nasledovne:
a) zivotnost’ 10 rokov:
- plynovy a elektricky ohrievac vody
b) Zivotnost 15 rokov:
- pracovna doska vr. drezu
- elektricky, plynovy alebo kombinovany sporak
- odsavac par
- plynové¢ a elektrické kachle
- ocelové radiatory
- plynovy kotol
- kachle na uhlie
- infraziari¢
- vodovodné batérie (vSetky typy)
- vana plechova alebo akrylatova
- splachovac
c) zivotnost 20 rokov:
- umyvadlo
vaia liatinova
klozet (aj kombi)
kapeltové kachle
podlahova krytina z PVC
d) zivotnost 30 rokov:
- kuchynska linka
e) zivotnost 40 rokov:
- vstavané skrine
- radiatory liatinové
f) Zivotnost’ 50 rokov:
- drevené palubné podlahy, parkety
- dlazba

2. V pripade, ze sa jedna o predmet zariadenia, ktory nie je uvedeny v predchadzajucom
odseku, stanovi dobu jeho Zivotnosti v jednotlivych pripadoch prenajimatel’.



