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ClL1

Uvodné ustanovenia

. Tato smernica urCuje podmienky tvorby a ¢erpania Fondu prevadzky a Fondu oprav

a udrzby bytovych domov obstaranych z verejnych prostriedkov a vysku najomného
v bytoch.

Smernica je vypracovand v stlade s VYHLASKOU Ministerstva dopravy Slovenskej
republiky ¢. 281/2024, z 21. oktobra 2024 o regulécii cien ngjmu bytov vo verejnom
sektore a NARIADENIM VLADY Slovenskej republiky z 18. aprila 1995, ktorym sa
vykonévaji niektoré ustanovenia Ob¢ianskeho zakonnika

ClL2
Utel Fondu oprav a udrzby a Fondu réZie a spravy

Fond opréav a Gdrzby (d'alej len fond oprav) sa pouziva na zabezpecenie drzby
bytovych domov, ndgjomnych bytov a nebytovych priestorov.

Utelom fondu oprav je vytvérat finanéné podmienky pre véasnost’ a planovanie tidrzby
a uplatiovat tak zodpovednost’ vyplyvajicu z vlastnictva nehnutel'nosti. Vlastnictvo

k nehnutel'nostiam zavézuje k tzv. normovanej udrzbe, ktora zabezpecuje sposobilost’
uzivania nehnutel'nosti z pohl'adu noriem, ako aj preventivnej tdrzby.

Utelom fondu prevadzky j je zabezpecenie spravy bytovych domov v stlade s platnou
legislativou.

CL3

Tvorba Fondu oprav a udrzby a Fondu prevadzky

Fond oprav a udrzby a Fond prevadzky sa tvori z prostriedkov ziskanych v ramei uhrad za
uzivanie bytov od ndjomcov bytov a z urokov na bankovych tGétoch.

Vysku tvorby fondu oprav a idrzby a Fondu prevadzky uréuje obecné zastupitel'stvo.
Vyska tvorby sa stanovuje tak, aby fond v plnom rozsahu posta¢oval na zabezpetenie
postupnej Gdrzby nehnutel'nosti alebo jej ¢asti, ktorej sa financovanie tyka. Vyska tvorby
sa ur¢uje v €/m2 uzitkovej plochy bytu/mesiac.

Pre bytové domy vo vlastnictve obce Zdafia ur¢ilo obecné zastupitel'stvo vysku odvodov
do fondov nasledovne :

Fond udrzby a oprav : 15% z vysky mesaéného najomného pre ten ktory byt



n

Fond prevadzky :20% z vy3ky mesaéného najomného pre ten ktory byt
Fond oprav kazdého bytového domu sa samostatne eviduje. Do fondu bytového domu
prispievaju len byty prislusného bytového domu.
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ClL4
Pouzitie fondu oprav a udrzby a prevadzky

Fond oprav mozno pouzit' na tdrzbu ndjomnych bytov, nebytovych priestorov, ako aj na
ich reprodukciu a veci alebo ¢innosti napoméahajiice, resp. uzko spojené s touto udrzbou, na
zabezpetenie beznej kazdodennej idrzby spravcom a vlastnikom bytovych domov . alebo
externymi pracovnikmi, podl'a rozhodnutia spolo¢enstva ndjomnikov a vlastnika bytovych
domov. Cerpanie je moZné pouZit' aj na vylepSenie technického a estetického stavu
objektov a blizkeho okolia ohrani¢eného hranicou zastavaného pozemku, prip. bliz§im
okrajom najblizsieho verejného chodnika, resp. komunikéacie. PouzZiva sa tiez na bankové
poplatky za vedenie uctu, na ktorom je fond ulozeny.

Podkladom k ¢erpaniu prostriedkov fondu je:

vydavkovy doklad alebo fakttira schvalena starostom, ak ide o ¢erpanie do sumy 3000 €,
alebo 1660.00.-€ na jeden vchod.

uznesenie OZ o schvaleni ¢erpania, ak ide o vy$§iu sumu ako 1000.-€ na jeden vchod

Pri odstranovani havérii a zdvad na vyhradenych technickych zariadeniach je mozné fond
oprav Cerpat’ aj do minusového stavu, so sthlasom obecného zastupitel'stva. O pripadnej
potrebe zvySenia tvorby prislusného fondu rozhodne obecné zastupitel'stvo.

Modernizéacia bytového fondu moze byt uskuto¢iiovand, ak je schvalena OZ, aj z inych
zdrojov obce.

Drobné opravy v byte savisiace s jeho uZivanim ako to $pecifikuje Priloha nariadenia
vlady SR ¢. 87/1995 Z. z. si hradi ngjomea z vlastnych zdrojov podl'a § 5 NARIADENIA
VLADY Slovenskej republiky z 18. aprila 1995, ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika — priloha ¢.1

Fond prevadzky mozno pouzit' na pravidelné odborné prehliadky a odborné kontroly podl'a
platnej legislativy a to: revizia prenosnych hasiacich pristrojov a poziarneho vodovodu,
revizia kominov, bleskozvodov, revizia elektrickej instalacie a elektrickych zariaden.
revizie plynovych kotlov a na zabezpecenie vykonu spravy vlastnika bytovych domov

CL5
Hospodarenie s fondom opriv a udrzby a s fondom prevadzky

Pre uceln¢ hospodarenie sa fond oprav analyticky eviduje podl'a jednotlivych domov.
Opravy . udrzba a sprava bytovych domov z fondov, sa méze robit len do vy3ky
finanénych prostriedkov na prislusnom fonde, okrem pripadu uvedeného v ¢&l. 3 odst. 3.
Obecné zastupitel'stvo a starosta su povinni hospodarne pouzivat prostriedky fondov.
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V Zdani, 12.12.2025

Spracoval: Ing. Jan Kokarda

CL5
Urdenie vySky najomného v najomnych bytoch

Vyska nagjomného v bytoch v bytovom dome je uréena podl'a VYHLASKY Ministerstva
dopravy Slovenskej republiky &. 281/2024, z 21. oktobra 2024 o reguldcii cien najmu
bytov vo verejnom sektore.

Nadobudacia hodnota domu je uréena podl'a § 1. odst. 1, pism. a) vyhlasky, vo vyske
1300122,12 EUR , pri podlahovej ploche spolu 1555,17 m? . teda za 1 m? podlahovej
plochy bytu celkom 836,00 EUR/m? . pri kolaudécii Bytového domu v auguste 2012.
Nadobudacia hodnota bytu je navysend podl'a §1 . ods. 2, vyhlasky o priemernt
medziro¢nu mieru rastu spotrebitel'skych cien za obdobie rokov 2013 - 2024, zverejnene;
Statistickym tradom Slovenskej republiky, ¢o v suéte dvojroénych medziroénych rastov
spotrebitel'skych cien predstavuje 34,5 %.

Takto upravend nadobudacia hodnota bytu sa prepocita kazdoroéne, podla priemernej
medzironej miery rastu spotrebitel'skych cien za obdobie poslednych dvoch rokov,
zverejnenej Statistickym tGradom Slovenskej republiky, najblizsie k 1.1.2027.

Vyska ro¢ného najomného v bytoch nesmie presiahnut' 5 % z nadobudacej hodnoty bytu
-§ 1., ods. 1, vyhlasky.

Vypocet vysky ndgjomného v jednotlivych bytoch je uvedeny v prilohe &. 2., ktoré tvori
neoddelitel'nu sucast’ tejto smernice.

v

Cl.6
Prechodné a zavereéné ustanovenia

Stcastou tejto smernice je priloha ¢. 1, v ktorej je uvedeny rozsah drobnych oprav v byte,
ktoré si hradi ndgjomca sam a priloha ¢&. 2, o uréeni vysky ndgjomného v jednotlivych bytoch

Schvilené : Na zasadnuti OZ v Zdani. diia 18.12.2025, uznesenim ¢&. 6/7/2025
Datum schvélenia vnitorného predpisu 18.12.2025
U¢innost’ vnutorného predpisu od 1.3.2026

Ing. Jan Kokarda

starosta obce



Priloha €.1 SMERNICE &. 1 / 2025 , podla nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z.
DROBNE OPRAVY V BYTE SUVISIACE S JEHO UZIVANIM

A.

Sanitarne zariadenie:

- upevnenie uvolneného umyvadla, zdchodovej misy, musle, drezu, vylevky, vane, vylievaka, bidetu,
zachodovej nadrie, zrkadla, driadla, schranok, pluvadla, konzol, veiakov,

- oprava, vymena vytokového ventilu - kohutika,

- oprava, vymena sifonu a lapaca tuku,

- oprava odpadového a prepadového ventiluy,

- oprava batérie,

- oprava pevnej alebo hadicovej sprchy,

- vymena tesnenia,

- vymena retiazok a zatok k vietkym predmetom,

- oprava, vymena vesiakov, variovych drzadiel,

- oprava, vymena dvierok na cbmurovanej vani,

- oprava, vymena podpier, ruzic, tahadiel,

- oprava, vymena popolnika, schrédnky na toaletny papier, vymena galeriek,

- Cistenie zanesenych odpadovych rur z bytu len do kanalizaéného stipadla,

- oprava, vymena nasosky splachovaca, plavédkovej gule s pdkou, paddkového drétu a paky, sedacej
dosky s poklopom, priechodného ventilu pred zachodovou nadriou, zdchodovej manzety
- zabrusenie padakového sedla,

- vymena tesnenia, pripadne kuzelky na ventily,

- oprava tlakového splachovaca s vymenou jednotlivych drobnych siéasti,

- oprava, vymena ochrannych rdmov na drezoch a vylevkach.

B.

Elektrické zariadenie:

- oprava, vymena vypinacov vietkych druhov, poistiek a istiCov vietkych druhov, zdsuviek, tlacidiel,
objimok, zvonéekového a signalizatného zariadenia, véitane tlagidla pri vchode, transformatora,
zvonceka i miestnej batérie, ak patri k bytu,

- oprava osvetlovacich telies, pripadne vymena ich jednotlivych siéasti,

C.

Kuchynské, izbové a kupeltiové pece (na tuhé paliva):

- vykonavanie ochrannych naterov,

- vymena rostu,

- oprava, vymena tahadla rostu, pripadne rodtového 167ka,
- vymazanie kureniska peciarskou hlinou alebo $amotom,
- oprava Samotového povrchu,

- Uprava, vymazanie a vyhladenie kureniska,

- vymena a doplfianie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych sdciastok na kostre pece a prisluSenstva,
- vymena platov,

- upeviovanie a oprava ochrannych ramov,

- oprava, vymena dvierok,

- oprava, vymena popolnika,

- vymena dymovych rur a kolien,

- oprava, vymena reguldtora tahu,



- vymazanie $kar,

- ndhrada kruhovych platniciek na izbovych peciach,
- vymena sludy,

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

D.

Plynové a elektrické spordky a varice, plynové radiatory a prenosné plynové piecky:
- oprava horékov,

- oprava, vymena uzavieracich kohutikov plynu,.

- vymena a doplfianie skrutiek, nitov a ostatnych drobnych suciastok,

- oprava, vymena vypinacov elektrického prudu,

- oprava platniciek a rury na pecenie,

- vymena privodného kabla alebo hadice,

- vymena plechu, pekaca a rostu do rary na peéenie,

- precistenie plynovodnych privodiek od plynomeru k spotrebi¢om.

E.

Ohrievace vody, plynové, prietokové a elektrické zasobniky:

- oprava, vymena membrény, ventilov a paky, tlakového pera, regulaéného zariadenia horaka, rdr a
kolien na odvod spélenych plynov,

- Cistenie,

- vykonavanie ochrannych néterov,

- oprava vyhrevnej patrony,

- oprava termostatu.

F.
Merace spotreby tepla:
- oprava individudlnych meracov spotreby tepla v bytoch.

G.

Etazové kurenie:

- oprava, vymena napUstacieho a vypustacieho ventilu, tesnenia jednotlivych prirub,
-oprava, vymena odvzdusnovacieho ventiléeka,

- vykondvanie ochrannych naterov,

- oprava dvierok,

- vymena rostu,

- vymena dymovych rur,

- tmelenie kotla okolo dvierok a pldsta,

- vyCistenie kotla od sadzi a popola,

- nastavenie ventilu alebo kohutika na vyhrevnych telesach.

H.

Chladiace zariadenie:

- vymena ndplne na chladiace zmesi alebo oleje,
- mazanie a Cistenie motora a kompresora,

- vymena tesnenia,

- vymena rozbehového kondenzatora,



- vymena hnacieho remena,
- nastavenie termostatu,
- oprava, vymena privodového kabla.

I
Kovanie a zamky:

- oprava, vymena kluky, olivy, Stitka, tlacidla, prizmatického skla, postovej schranky, naraznikov,
medzidverovych spojov, zachytdvacov roliet, zépadiek, zévesov kolajnigiek, kladiek, ventilacii,

retiazok, tahadiel, zamkov, vloZiek do zamkov, kltGcov.

J;

Okna a dvere:

- tmelenie okien,

- mensia oprava, vymena deliacich prieceli a li$t zasklenych dveri,
- zasklievanie jednotlivych okien,

- mens3ia oprava, vymena casti obloZenia okennych parapetov.

K.

Podlahy:

- oprava uvolnenych dlazdic do 1,5 m2,
- upevnenie, vymena prahu,

- upevnenie, nahrada podlahovych list.

L.

Rolety a Zaluzie:

- oprava, vymena navijacieho mechanizmu,

- oprava platna,

-vymena $ndry,

- oprava drevenej zvinovacej rolety (Zaluzie),

- oprava vyklapacieho zariadenia Zaluzie,

- spojenie list, vymena pliesku,

- oprava zamku na ndzkovych mreziach alebo Zeleznych roletéch,
- vymena pier na zeleznych roletach.

M.

Domace telefdny:

- oprava, vymena telefénnej Snury,

- oprava, vymena mikrotelefonnej a sliichadlove] viozky,
- nastavenie domdceho telefénu.
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