Obec Plavnica, 065 45 Plavnica 121

Priloha ¢. 4 k VZN &. 2/2023

Zasady

vykonu spravy bytovych domov v obci Plavnica

Zasady vykonu spravy bytovych domov v obci Plavnica vydava Obec Plavnica a maji posobnost’
pre bytové domy vo vlastnictve obce Plavnica, t. j. pre bytovy dom ¢. 503, 504, 505. Zasady
urcuju blizsie podmienky a povinnosti stvisiace s uzivanim bytu a so spravou bytového domu
a tvoria neoddeliteI'nt suc¢ast’ VZN ¢&. 2/2023.

Obec Plavnica je vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti - troch bytovych obytnych domov so sup.
¢islom 503, 504, 505 s celkovym poctom bytov 48, z toho trojizbovych bytov v pocet
42 a 6 jednoizbovych bytov, nachadzajucich sa v k. 0. Plavnica.

iV
2

3

49

6)

1)

2)

A. Zakladné pojmy

Prenajimatelom bytov v bytovych domoch je Obec Plavnica, ktord je zaroven ich
vlastnikom a je zapisand v katastri nehnutelnosti.

Néjomcom je osoba, ktord uziva byt, spoloné Casti a spolocné zariadenia bytového
domu.

Spravu bytovych domov, bytov, spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni bytovych
domov vykonava spolo¢nost SLOBYTERM, spol. sr.0. Levoc¢ska ¢. 20,064 01 Stara
LCuboviia.

Pod pojmom bytovy dom sa rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej
plochy urcend na byvanie a ma viac ako tri byty, ktoré su vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolocné zariadenia
tohto domu su stcasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Bytom je subor miestnosti alebo miestnost’, ktoré st rozhodnutim stavebného tradu
urcené na byvanie a moézu na tento ucel sluzit’ ako samostatné bytové jednotky.
Spolo¢nymi ¢astami domu sa rozumeji cCasti nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost’, najma zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie
a zvislé nosné konStrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa rozumeju zariadenia, ktoré si uréené na spolo¢né
uzivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu.
Takymito zariadeniami st kocikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy,
vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

B. UZzivanie bytu

Zékladné prava a povinnosti prenajimatel’a a ndjomcu, ktori uzatvorili ndjomna zmluvu,
upravuje Obciansky zékonnik. N4jomnou zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechdva
najomcovi za najomné byt do uzivania, vznika najom bytu.

Prenajimatel’ je povinny zabezpecit’ ndjomcovi bytu plny a neruseny vykon jeho prav
spojeny s uzivanim bytu.
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Néjomca sa zavizuje, ze vSetky drobné opravy v byte, suvisiace s jeho uzivanim
a bezné udrziavacie prace v byte si zabezpeci sdm a na vlastné naklady.

Néjomca za zavizuje, ze pri vykone svojich prav bude dbat’, aby bolo v dome vytvorené
prostredie, zaistujuce ostatnym uzivatelom bytov v dome neruseny vykon ich prav,
je povinny zachovavat’ zasady obc¢ianskeho spolunazivania.

Najomca sa zavézuje, ze zavady a poskodenia, ktoré v predmetnom byte alebo bytovom
dome spdsobi sam alebo ti, ktori s nim byvaju, uhradi v plnej vyske. Ak sa tak
nestane, ma prenajimatel’ a spravca pravo po predchadzajicom upozorneni najomcu
poskodenia odstranit’ a pozadovat’ od ndjomcu nédhradu vynalozenych nakladov.
Néjomca sa zavizuje, Ze nebude v predmetnej nehnutelnosti vykonavat Ziadne stavebné
upravy a zmeny bez predchadzajiceho pisomného suhlasu prenajimatel’a, a to ani na
vlastné nédklady. K realizacii uprav je potrebny sthlas prisluSnych organov innych
v stavebnom konani podl'a stavebného zakona. Ide najmé o Gpravy a zmeny tykajice sa
vodovodného, elektrického, plynového a iného vedenia, vymenu spdsobu vykurovania,
vysekavanie otvorov do nosnych konstrukcii, zamurovanie okien, premiestiiovanie dveri,
odstrafiovanie alebo zriad’ovanie priecok, zmena tvarového vyhotovenia okien, zmena
farebného vzhladu okien alebo balkonov a podobne. Najomnik bytu  nesmie
vykonavat'"  Upravy, ktorymi by v neprimeranom rozsahu ohrozoval alebo rusil
ostatnych najomnikov. Rovnako nemoze vykonavat také zmeny vo vlastnom
priestore, ktoré st v rozpore s pdvodnym projektom domu a stavebnym zakonom.
Uzivatel’ bytu zodpoveda za pripadnu skodu, ktord vznikne neodbornym vykonavanim
zmien alebo uprav.

Najomnik bytu nesmie robit’ stavebné Gpravy, ktoré by rusili vonkajsi vzhl'ad bytového
domu.

C. Najomné, tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav

Néjomca sa zavizuje platit’ mesiac vopred spravcovi mesacné najomné vo vyske:
e preblok A -2 € na 1 m? podlahovej plochy (FO - 0,39 €/1 m?),
e preblok B - 2,15 € na 1 m? podlahovej plochy ( FO — 0,39 €/1 m?)
e preblok C-2,32€nalm? (FO-0,56€/1m?
Vlastnik prostrednictvom spravcu bytovych domov, spolo¢nost SLOBYTERM, spol.
S 1.0. bude z najomného tvorit’ fond oprav vo vyske: Blok A, B 0,39 €/1 m*mesacne
a blok C 0,56 €/m? mesacne
Spravcovi bytovych domov, spolo¢nosti SLOBYTERM, spol. s r.o. ndjomca uhradza
prace asluzby suvisiace s vykonom spravy bytovych domov podla jeho aktudlneho
cennika.
Zdroje fondov sa pouziju na financovanie oprav/mimo beznej udrzby, ktoré si najomca
bude vykonavat’ sam, uvedenych v Prilohe €. 3 tohto VZN/, modernizacie, rekonstrukcie.
Spravca z ndjomného zabezpedi tieto sluzby:
- suvisiace so spravou najomnych bytov, t. j. v ramci vedenia ekonomickej agendy
zabezpecuje spravca tieto sluzby,
- poistenie bytovych domov/nie poistenie domacnosti, to si musi ndjjomca
zabezpecit’ sam a na vlastné naklady/,
- sledovanie a zapisovanie doslych platieb najomného, uctovanie platieb,
- vyhotovenie upomienok neplati¢om, sledovanie thrad nedoplatkov a vymahanie
nedoplatkov,
- vyhotovenie ro¢nej uzavierky na dom,
- vyhotovenie ro¢ného vyuctovania sluzieb na jednotlivé byty,
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- pohotovost.
6) Prostriedky fondu nepouzit¢é v prisluSnom kalenddrnom roku prechadzaju
do nasledujticeho roku.

Vysvetlenie pojmov:

UdrZba zahfiia: vykonavanie udrZiavacich prac na bytovom dome bez vynaloZenia viéich
finanénych prostriedkov, ktorych vykonom sa zabezpe¢i prevadzkyschopnost’ budovy a jej
Zivotnost'.

Opravy: prinavratenie funkcie konstrukéného prvku vymenou jeho Casti, opravou alebo
pridanim novych materidlov.

Rekonstrukeia: realizacia takych stavebnych prac, ktorymi sa docieli obnovenie funk¢nosti
bytového domu aspon v rozsahu, na aky bol povodne urceny.

Modernizacia: zasahy, ktoré vylepSuji pdvodny stav podla sicasnych poziadaviek na kvalitu
byvania s pouzitim novych technologickych, technickych a materialovych rieseni.

Investicia: rozSiruje povodny stav o nové ucelové prvky.

D. Dodavka studenej vody a osvetlenie spolo¢nych Casti
a spolo¢nych zariadeni domu

1) Obec Plavnica zabezpecuje sluzby spojené s odkanalizovanim.

2) Faktura za kanalizaciu bude najomcom zasland v priebehu roka, bude vystavena na
zéklade odpisaného mnozstva spotrebovanej vody za predchadzajuci kalendarny rok

3) Spolocnost’ SLOBYTERM, spol. s r.o. Stara Cubovna ako spravca najomnych domov,
zabezpecuje sluzby spojené s uzivanim bytu a to dodavku studenej vody a osvetlenie
spoloénych casti a zariadeni domu.

4) Zalohova platba za dodavku studenej vody a zalohova platba na osvetlenie spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu budl uvedené v predpise mesacnej zadlohovej thrady
za uzivanie bytu vystavenom spravcom. Spolo¢nost SLOBYTERM, spol. s r.o. Stara
LCuboviia ako spravca najomnych domov, je povinny vykonat’ vyuctovanie skutocnych
nakladov za dodavku vody a elektrickej energie za osvetlenie za predchddzajici
kalendarny rok, najneskor vSak do 31. maja nasledujiceho roka a pisomné vyuctovanie
dorucit’ najomcovi. Preplatok bude najomnikom zaslany na ucet do 30. 06. daného roka a
nedoplatky st splatné taktiez do 30. 06. daného roka na Ccislo uétu IBAN:
SK49 0200 0000 0023 6839 6655, VUB Stara Cuboviia. Spravca vykonava vyuétovanie
zalohovych platieb za uzivanie bytu podl'a platnej legislativy.

E. Hlasenie a opravy poruch

1) Najomca je zodpovedny za to, ze pocas doby najmu nedéjde k poskodeniu uvedeného
bytu, jeho prislusenstva, spolo¢nych 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
najomcov v dome alebo ohrozovana bezpecnost’ alebo poruSované dobré mravy
v dome.
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2) Najomcovia si vSetky drobné opravy v byte, stvisiace s jeho uzivanim a bezné
udrziavacie prace v byte zabezpecuje sam a na vlastné naklady (priloha ¢. 4 Nariadenia
vlady ¢. 87/1995 Z.z.).

3) Najomca sa zavizuje, ze bez zbytocného odkladu oznami spravcovi tie opravy V byte,
ktoré je povinny zabezpecit’ spravca. V opacnom pripade najomca zodpoveda za skodu,
ktora vznikla nesplnenim tejto povinnosti.

4) Vsetky nahlasené opravy a poruchy budu vedené pisomne pod samostatnym ¢islom,
na zaklade ktorého sa vypise Prikaz k oprave a t4 bude realizovana oddelenim udrzby
spravcu, pripadne externym privolanym odbornikom.

Vézne poruchy budu odstranené do 3 dni, ostatné do 30 dni od nahl4senia najomnikom.

5 Najomca je povinny umoznit’ pristup prenajimatel'ovi a spravcovi do predmetného bytu
za ucelom odpoctu meracov studenej vody, kontroly jeho technického stavu, sposobu
jeho uzivania a dodrziavania zmluvnych a zdkonnych podmienok tohto ndjmu.

F. Revizie
1. Elektrické zariadenia, bleskozvody a STA

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

d vyhradené technické zariadenia elektrické STN 33 1500, STN 33 2000-6-61, STN 33
2000-4-43. Podra prilohy ¢. 8 1 krat za 5 rokov,

b) vyhradené technické zariadenia bleskozvodné, STN 34 1390 sa vykonavaju 1 krat za 4
rokov,

0 vyhradené technické zariadenia STA, STN 36 7210, STN 36 7211 sa vykonavaju 1 krat
za 2 roky.

Vo vykonanych précach je zahrnuté vykonanie odbornej prehliadky a odstranenie zistenych
zavad uvedenych v reviznych spravach, okrem rekonstrukcie elektrického rozvodu, resp.
rekonStrukcie bleskozvodu.

2. Plynové zariadenia

Odborné prehliadky technickych zariadeni plynovych sa uskutociiuju v zmysle Vyhl. ¢. 718/2002
Z.z.1V. Cast, ods. Bg. — rozvody zemného plynu a to nasledovne:

d odborna prehliadka sa vykonava 1 krat za 3 roky,
b) odborna sktska sa vykonava 1 krat za 6 rokov (nahradza odbornt prehliadku)
a vykonava ju revizny technik.

3. Poziarne a zabranné opatrenia

Na zéklade Zékona MV SR €. 699/2004 o poziarnej ochrane je spravca bytového domu povinny
Vo svojich objektoch zabezpecit':

» reviziu a prehliadku poziarnych vodovodov (hydrantov) minimalne raz ro¢ne,
» tlakovanie hadic poziarnych vodovodov minimalne raz ro¢ne,
» reviziu hasiacich pristrojov minimalne raz ro¢ne,
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» kontrolu a doplnenie vyzbroje a vystroje poziarnej techniky (hasiace pristroje, poziarne
vodovody a pod.).

4. Kotly a ohrievace vody

Odborné sktisky a prehliadky kotlov ustanovuje Vyhlagka 718/2002 Z. z. UBP na zaistenie
bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci plynovych technickych zariadeni podla prilohy ¢. 10
nasledovne:

Nad 100 kw
d odborna skuska kotla a ohrievaca vody 1 krat za 3 roky,
b) odborna skiska regulaénej stanice plynu 1 krat za 3 roky,
0 odborna prehliadka horakov kotla a ohrievaca vody 1 krat ro¢ne.

Do 100 kW
a) odborna prehliadka 1 krat za 3 roky,
b) odborna skuska podla technickych podmienok vyrobcu.
Tlakové nadoby
Vyhlaska ¢. 718/2002 Z. z. priloha €. 5 ustanovuje zabezpecit:
a) opakované vonkajsie prehliadky tlakovych nadob 1 krat ro¢ne,
b) tlakové skusky tlakovych nadob 1 krat za 10 rokov.

5. Kominy
Kontrolu a €istenie kominov ustanovuje Vyhl. MV SR €. 401/2007 Z. z., ktorou s ustanovuji
podmienky a poziadavky poziarnej bezpecnosti v zmysle § 20 ods. 2a), 2b) nasledovne:

Ak st na kominové telesa pripojené palivové spotrebice do 50 kW:
d raz za 4 mesiace, ak st do komina pripojené spotrebice na tuhé a kvapalné palivo,
b) raz za 6 mesiacov, ak su na plyn a bez vlozky,
0 razza 12 mesiacov, ak su na plyn a kominy s vlozkou.

Ak st na kominové telesa pripojené palivové spotrebice nad 50 kW:
a) raz za 2 mesiace — tuhé a kvapalné paliva,
b) raz za 6 mesiacov — plynné paliva.

6. Uradné overenie meracov vody

V zmysle Zakona o metrologii ¢. 157/2018 a v sulade s Vyhlaskou ¢. 161/2019 Z. z.
0 meradlach a metrologickej kontrole, je spravca bytového domu povinny zabezpecit
uradné overenie meracov prietoéného mnozstva vody jednotny Cas platnosti overenia je 5
rokov pre vodomery na student Vodu a teplt uzitkovll vodu, tyka sa vodomerov
namontovanych po 01.08.2019.

7. Deratizacia

Zabezpecenie deratizdcie na zaklade vSeobecného nariadenia obce v spolo¢nych priestoroch
bytového domu. Vykonava sa minimalne jedenkrat ro¢ne v stanovenom case alebo viackrat na
zaklade ziadosti ndjomnikov.
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G. Havarie

Za havarijny stav sa poklada situécia, ked’ je ndhle naruSené riadne uzivanie bytu a ohrozena
bezpecnost’ byvania v bytovom dome. Za havarijny stav sa poklada:
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zivelné udalosti (vichrica, povoden, poziar, zemetrasenie),
poskodenie stre$nej krytiny a dazd’ovych zvodov,
zatekanie do bytov a spolo¢nych priestorov,

unik plynu,

skrat v elektrickom vedeni bytového domu,

iné nepredvidané udalosti.

Za havarijny stav sa pokladaja aj prerusenia dodavky elektrickej energie, plynu a studenej vody.
Cinnost’ na zabezpecenie havarii mimo ¢asu pracovnej doby zabezpecuje pohotovostna sluzba,
ktord je v pripade havarie povinna vykonat’ prvy nutny zasah na ochranu majetku vlastnikov.

Prvy zasah (v pripade havarie) je zdsah pohotovostnej sluzby, pri ktorom sa nemusi tplne
odstranit’ porucha, ale zamedzi sa narastaniu pripadnej vzniknutej Skody na majetku, resp.
zabrani ohrozovaniu bezpecnosti byvania.

Prvy zasah sa vzt'ahuje najméi na:

a)
b)
c)

d)

e)
f)

9)

zivelnu udalost’ (vichrica, povoden, poziar, zemetrasenie),

vypadok elektrickej energie alebo poskodenie elektrickych rozvodov v bytovom dome,
vypadok elektrickej energie v byte, v ¢ase pred zaCatim dna pracovného vol'na alebo
pracovného pokoja,

porucha hlavnych rozvodov teplej a studenej vody a rozvodov vykurovacich telies a ich
sucasti,

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

porucha regulatora tlaku plynu a tnik plynu v byte alebo v spolo¢nych priestoroch
bytového domu,

pretecenie stresnej krytiny a dazd’ovych zvodov.

Druhy a zasadny zasah je zéasah, ktory nasleduje po prvom zisahu a je nevyhnutny pre
odstranenie poruch, ktoré su vySpecifikované v bodoch a) az g), zadsah zabezpeci spravca
bytovych domov.

1)

2

H. UzZivanie spolo¢nych priestorov a zariadeni

Spolo¢né priestory a zariadenia (schodiste, chodba, koCikéarne a pod.) sa uzivaju na tcely,
na ktoré boli zriadené. Inak sa schody, chodby a iné spolo¢né priestory udrziavaju tak,
aby boli pristupné pre poziarnikov, policajtov ainych prisluSnikov v pripade potreby
a zarovenl neobmedzovali prava a bezpecnost’, pripadne zaujmy ostatnych nijomnikov
a aby to nenaruSovalo medzil'udské vzt'ahy a esteticky vzhl'ad.

Do priestorov kocikdrne mozno okrem detskych kocikov a invalidnych vozikov
umiestinovat’ najma bicykle, detské kolobezky, trojkolky.
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|. Zabezpecenie poriadku a Cistoty v dome

Poriadok a cistotu v dome si ndjomnici zabezpecuju sami, taktiez si sami zabezpecuju
Cistenie pril'ahlych chodnikov a ich bezpe¢ny stav, najmi v zimnom obdobi.

Smeti a odpadky sa vysypavaju len do nadob na to urcenych a to takym sposobom, aby
bola zachovana cistota v okoli nadob. Najomnici maju k dispozicii aj nddoby na
separovany odpad.

V spolo¢nych priestoroch je zakazané faj¢it a manipulovat s otvorenym ohfiom,
vykonavat prace, ktoré mozu viest’ k vzniku poziaru, skladovat’ v nich vybusniny a iné
horlavé latky.

J. Parkovanie motorovych vozidiel

V bytovych domoch 503, 504 a 505 mé jeden ndjomny byt pridelené maximélne jedno
parkovacie miesto, v pripade viacerych aut patriacich jednej domacnosti, s tito
najomnici povinni parkovat’ svoje druhé motorové vozidlo mimo tohto vyhradeného
parkoviska, napriklad na obecnom parkovisku pred futbalovym S$tadionom, kde su
rovnako povinné parkovat’ aj navstevy.

V pripade, ak ndjomca bytového domu 503, 504 a 505 nedisponuje motorovym vozidlom,
narok na parkovacie miesto mu nezanikd. Vylu¢ne v tomto pripade mdzu na tomto
parkovacom mieste parkovat’ navstevy daného najomnika.

Néjomca nesmie znemoznit parkovanim vykonanie pravidelného odvozu odpadu
a taktiez nesmie parkovanim blokovat’ iné parkujuce auta.

Na zéklade upozornenia policajného zboru SR nie je mozné parkovat’ vo vjazde a vyjazde
z parkoviska medzi bytovymi domami 504 a 505 pri kontajneroch na komunalny odpad.
Dévodom je hlavne bezpecny vjazd bezpecnostnych zlozZiek a to hasiCov a zachrannej
sluzby. Za parkovanie na takomto mieste je mozné ulozit’ pokutu (sankciu).

N4jomnik musi na parkovisku dodrZiavat’ zasady pre udrZiavanie €istoty, no€ného pokoja
a pod.

Na parkovisku a verejnych priestranstvach je zakazana vymena oleja, prevadzanie oprav,
umyvanie aut a pod.

VSetci najomnici st povinni oboznamit’ sa s tymito zasadami a dodrziavat’ ich!

K. Zaverecné ustanovenia

Tieto zasady moze menit’ a doplitat’ Obecné zastupitel'stvo v Plavnici podla potrieb obce
v stlade s pravnymi normami vydanymi po termine u¢innosti zasad.

Tieto zasady vykonu spravy bytovych domov A, B, C Plavnica 503, 504, 505 nadobtdaju
ucinnost’ dna 05. 05. 2023.

V Plavnici dna 20. 04. 2023

V. TrI.
Rastislav Grich
starosta obce Plavnica
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