VSeobecne zavazné nariadenie
Obce Dolny Stal ¢

o podmienkach najmu obecnych bytov
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Obecné zastupitel'stvo v Dolnom Stal § 6 ods. 1 a ustanovenia § 11 ods. 4 pism. g) zdkona ¢. 369/1990
Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich prepisov, v stlade so zakonom NR SR €. 443/2010 Z.z.
o dotaciach na rozvoj byvania a socidlnom byvani a s VyhlaSkou Ministerstva dopravy Slovenske;j
republiky ¢. 281/2024 Z.z. o regulacii cien najmu bytov vo verejnom sektore

VSeobecne zavizné nariadenia Obecného zastupitel’stva ¢. 1/2026
o podmienkach najmu obecnych bytov
postavenych s podporou Ministerstva dopravy a vystavby SR a Stitneho fondu rozvoja
byvania na izemi obce Dolny Stal

§ 1 Charakter bytov

1. Najomné byty, ktoré boli postavené s podporou Ministerstva dopravy a vystavby SR a Statneho
fondu rozvoja byvania :

9 bytovy radovy dom s.¢. 795 na ulici Hornostalskej postaveny v roku 2003

9 bytovy obytny blok C s.¢. 940 na ulici Gardonyskej postaveny v roku 2009

9 bytovy obvytny blok B s.¢. 971 na ulici Gardonyskej postaveny v roku 2010

tvoria vlastnictvo obce a sliZia na nijomné ucely a prenechévaji sa vylucéne do ndjmu na
zaklade tohto VZN.

2. Obec vykonava spravu vSetkych bytov uvedenych v bode 1.

Jednotlivé najomné byty sa nemézu odpredavat’, a to ani jednotlivo, ani cely najomny bytovy
dom, 30 rokov (slovami 30 rokov) od vydania pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia na
najomny bytovy dom.

§ 2 Sposob uzivania bytov

1. Byt je moZné uzivat’ len v ramci nagjomného vzt'ahu.

2. Byt je mozné prenechavat’ do ndjmu len fyzickym osobam (d’alej len ndjomca) za podmienky
uréenych tymto VZN.

3. Obec — ako prenajimatel’ bytu uzatvori s ndjomcom najomntt zmluvu podla § 6850bcianskeho
zakonnika.

4. Ngomna zmluva sa uzatvara vZzdy na dobu ur€itdl ato najviac na tri roky pocitajuc diom
uzatvorenia najomnej zmluvy, s vynimkou uvedenou v § 2 bod 5, § 3 bod 3. a § 3 ods. 6 tohto
VZN.

5. Ak sa byt prenechava do najmu najomcovi, ktorym je obCan s tazkym zdravotnym postihnutim,
dohodnutd doba najmu nesmie prevysit' 10 rokov pocitajic ditom uzatvorenia najomnej
zmluvy.

§3 Najomca bytu, kritéria hodnotenia vyberu

1. Néjomna zmluva na uZivanie bytu moze byt uzatvorena s fyzickou osobou, ktory je obcanom
Slovenskej republiky s trvalym pobytom v obci Dolny Stél a je



opravnenou fyzickou osobou definovanym v § 22 ods. 3. Zdkona 443/2010 !,

2.

Inej osobe ako obyvatelovi obce mozno pridelit’ ndjomny byt v pripade, ak nie je mozné
uzatvorit’ najomnt zmluvu s obCanom s trvalym pobytom v obci podl'a stanovenych kritérii a za
podmienku, Ze ndjomca bytu sa stane obyvatel'om obce najneskorsie v deii podpisania ndjomne;j
zmluvy

. Dovod hodny osobitného zretel’a pre pridelenie ndjomného bytu stanovuje obecné zastupitel'stvo

na navrh socidlnej komisie individudlne pre mimoriadne socialne alebo zdravotné okolnosti:
napriklad bezdomovectvo, vazna choroba, poskodenie zdravia (napr. po uraze), zhorSena
socialnu situécia (napr. tyranie v rodine) alebo néhle zivotné zmeny, ktoré si vyzaduju naliehavé
rieSenie byvania

. Podl'a § 22 ods. 3 pism b) /3 Zakona 443/2010 za osobu, ktord zabezpecuje zdravotni

starostlivost, socidlne a d’alSie sluzby vo verejnom zaujme, vzdelavanie, kultiru alebo ochranu
obyvatelov obce sa posudzuji individualne obecnym zastupitel'stvom uvedenim presného
dovodu

. Ak nie je mozné vybrat’ uchadzacov podla hore uvedenych kritérii 1 az 4, mozno uzatvorit

zmluvu s inym ndjomcom na zéklade rozhodnutia obecného zastupitel'stva podl'a poradovnika

uchéadzacov o byt najviac na 1 rok.

L'V zmysle § 22 ods. 3 Zakona 443/2010 Z.z.

Opravnenou fyzickou osobou je
a) osoba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob Zijucich v byte je
najviac vo vyske trojndasobku zivotného minima,
b) osoba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob Zijucich v byte je
najviac vo vySke pdtnasobku Zivotného minima, ak
1. osoba Zijuca v byte je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim,
2. ide o0 osamelého rodica s nezaopatrenym dietatom,
3. aspon jedna z 0sob Zijucich v byte zabezpecuje zdravotnu starostlivost, socidlne a dalsie
sluzby vo verejnom zaujme, vzdeldavanie, kulturu alebo ochranu obyvatelov obce,
¢) osoba, ktora zZije v byte sama a ktorej mesacny prijem je najviac vo vyske stvorndsobku
Zivotného minima,
d) osoba, ktord nepresiahla vek 30 rokov a
1. ktorej sa skoncilo poskytovanie starostlivosti v zariadeni na zaklade rozhodnutia
sudu o neodkladnom opatreni, vychovnom opatreni alebo ustavnej starostlivosti,
2. ktorej zanikla nahradna osobna starostlivost, pestunska starostlivost alebo osobna
starostlivost porucnika podla osobitného predpisu,39) alebo
3. ktora bola zverena do starostlivosti inej fyzickej osoby ako rodica na zdklade
neodkladného opatrenia a pred dovisenim jej plnoletosti bol podany navrh na zverenie
tejto osoby do ndhradnej osobnej starostlivosti, pestunskej starostlivosti alebo na
ustanovenie porucnika tejto osobe podla osobitného predpisu,39)
e) osoba, ktorej sa poskytuje bytova nahrada za byt vydany podla osobitného predpisu,40)
f) osoba, ktorej sa poskytuje byvanie z dovodov hodnych osobitného zretela



6. Obec nepridel'uje najomny byt obcanovi, ktory ma vo vlastnictve byt alebo rodinny dom vhodny
na jeho vlastné byvanie alebo ma nevyrovnané finan¢né zavézky voci obce.

7. Starosta obce mdze rozhodnut, ze so ziadatel'om uzatvori najomnu zmluvu na kratSie obdobie
ako 3 roky, najmenej vSak na obdobie 6 mesiacov, ak ziadatel’ za posledné tri roky meskal
s dafiovymi poplatkami alebo inymi platbami za sluzby obci Dolny Stal, pripadne za posledné
tri roky pdsobil Sskodu na majetku obce.

§ 4 Opakovany najom bytu

1. V njjomnej zmluve sa upravi pravo najomcu na opakované uzatvorenie najmu bytu, ktory nad’alej
splna podmienky najomcu urcéené v § 3 tohto VZN

2. N4jomnt zmluvu mozno s ndjomcom opétovne dohodnut’ ak:

a) ndjomca poziadal prenajimatel’a o opdtovné uzatvorenie ndjomnej zmluvy
najneskor 4 mesiace pred uplynutim dohodnutej doby najmu.

b) nadalej spifia podmienky ndgjomcu uréené v § 3 tohto VZN

¢) najomca a vSetky spolubyvajice osoby st obyvateI'mi obce

d) nie je dovod na vypovedanie najmu bytu zo strany prenajimatel’a podl'a § 711 ods.
1 Obcianskeho zakonnika

e) ndjomca nema ziadne zavazky voci prenajimatel’ovi stivisiace s ndjmom bytu

3. Ak nepoziadala o opakované uzavretie najomnej zmluvy fyzicka osoba, ktora spifia podmienku
podla § 4 ods. 1 tohto VZN, uzatvori sa ndjomnd zmluva s inym najomcom podla kritérii
stanovenych v § 3 tohto VZN.

4. Njjomca, s ktorym bola uzatvorend zmluva podl'a §4 ods. 3. tohto VZN nema pravo na dalSie
opakované uzavretie najjomnej zmluvy.

§ 5 Najomné

1. Za uzivanie bytu je ndjomca povinny platit’ najomné a cenu sluzieb poskytovanych s uzivanim
bytu v lehotach a spdsobom dojednanych v ndjomnej zmluve.

2. Vstulade s § 12 ods. 7 Zékona 443/2010 Z.z. prenajimatel’ ur¢i finanént zabezpeku, ktort je
povinny hradit’ najomca pred uzavretim najomnej zmluvy maximdlne vo vyske 6 mesa¢ného
najomného.

3. Vyska roéného nadjomného vratane mesaénych splatok do fondu idrzby a oprav je uréend'v
prilohe €. 1 tohto vSeobecne zdvidzného nariadenia pre jednotlivé bytové domy.

2. Pri vypocte ceny sluzieb poskytovanych s uzivanim bytu sa postupuje podl'a platnych cenovych
predpisov.

3. Obecné zastupitel'stvo kazdorocne vyhodnocuje financovanie bytového hospodarstva. Vysku
najomného moze obec zmenit na zaklade vysledkov hodnotenia len v stlade s platnymi predpismi
vztahujucimi sa na predmet najmu.

§ 5 Fond udrzby a oprav, drobné opravy

1. Fond udrzby a oprav je tvoreny z prostriedkov ziskanych v ramci tthrad za uzivanie bytov od
najomcov.
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2. Fond udrzby a oprav sa tvori vo vySke 5 % z opravnenych nékladov na obstaranie najjomného
bytu prepocitané¢ho podl'a Vyhlasky Ministerstva dopravy Slovenskej republiky ¢. 281/2024 Z.z.

3. Vyska fondu udrzby a oprav sa stanovuje tak, aby fond v plnom rozsahu postacoval na
zabezpecenie postupnej udrzby nehnutel'nosti alebo jej Casti, ktorej sa financovanie tyka.

4. V pripade dosiahnutia prebytku hospodérenia obce mdze Obecné zastupitel'stvo v Dolnom Stale
rozhodnut’ o prideleni dodatocnych finan¢nych prostriedkov do tohto fondu.

5. Obec Dolny Stal vedie prostriedky vo fonde udrzby a oprav oddelene od prostriedkov ziskanych
z ndjmu bytov na samostatnom bankovom ucte.

6. Odvod z bezného uctu obce na ucet fondu udrzby a oprav sa realizuje Stvrtrocne.
7. Z fondu udrzby a oprav sa financuju vydavky:

- na udrzbu a opravy ndjomnych bytov, spolo¢nych casti, spolocnych zariadeni bytového
domu, ako aj na pripadné vylepSenie technického a estetického stavu objektov a blizkeho
okolia ohranic¢eného hranicou zastavaného pozemku,

- na obnovu, modernizéciu a rekonstrukciu budov, v ktorych sa nachddza ndjomny byt,

- na odstranenie havarijné¢ho stavu bytu.

8. K udrzbe bytovych domov, ktora je hradena z fondu oprav, patria pravidelné odborné prehliadky
a odborné kontroly podl'a platnej legislativy na spolo¢nych zariadeniach bytovych domov, a to:
revizia prenosnych hasiacich pristrojov a poziarneho vodovodu, revizia bleskozvodov, revizia
elektrickej inStalacie a elektrickych zariadeni , revizia domového plynovodu.

9. Fond oprav mozno pouzit’ na Udrzbu najomnych bytov, nebytovych priestorov, ako aj na ich
reprodukciu a veci alebo ¢innosti napomahajice, resp. uzko spojené s touto udrzbou. Pri
odstraiiovani havarii a zdvad na vyhradenych technickych zariadeniach je mozné fond oprav
cerpat’ aj do minusového stavu, so suhlasom obecného zastupitel’stva.

10. Drobné opravy v prenajatych bytoch stvisiace s ich uzivanim v zmysle platnych ndjomnych
zmluv si hradia ndjomcovia sami. Drobné opravy v byte stivisiace s jeho uZivanim Specifikuje
Priloha Nariadenia vlady ¢. 87/1995 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

§ 6 Opravy a udrzby v bytoch

1. Opravy a udrzby v bytoch sa delia na ,,drobné opravy* a ,,opravy prevysujuce hodnotu drobnych
oprav‘.

2. Opravy prevysujuce hodnotu drobnych oprav patria opravy, ktoré sa netykaju spolo¢nych casti
bytového domu a st nad ramec drobnych oprav vymenovanych v Prilohe €. 1 nariadenia vlady
¢. 87/1995

3. Naklady na opravy audrzby v bytoch definované v bode 2. § 6 tohto VZN su hradené
znajomného plateného vo vySke stanovenej v prilohe ¢. 1 tohto VZN predovSetkym na
vymenu zariadeni bytu opotrebovanych s obvyklym uZivanim: napr. Spordkov, digestorov,
batérii a sanitarnych zariadeni, kuchynskej linky alebo jej Casti, kotlov, podlahovej krytiny,
vnutornych dveri

4. Cast’ ngjomného uréend na opravu a udrzbu sa moze pouzivat’ aj na vydavky za neobsadené

byty
— opravy a udrzby vratane zakladnej mal'by
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— (hrada splatky istiny SFRB v ¢iastke vyhradenej v ndjomnom pre jednotlivy byt, ktory
je docasne neobsadeny,
— uhrada energii v neobsadenom byte

Nutné opravy a udrzby definované v bode 2. § 6 tohto VZN nahlasi ndjomca na obecnom urade
vopred pisomne (okrem havarijnych pripadov, ktoré staci nahlésit’ osobne alebo telefonicky)

Naéklady za udrzbu aoprav definovanych v §6 ods. 2 tohto VZN hradi obec priamo
dodavatel'ovi alebo najomcovi formou refundacie na zaklade na zaklade jeho Ziadosti a
datiovych dokladov. Uhradu schvaluje

a) starosta obce, ak ide o sumu do vysky 2000 eur

b) obecné zastupitel’stvo ak ide o sumu na 2000 eur a) vydavky schval'uje

Drobné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim Specifikované v Prilohe ¢. 1 Nariadenia
vlady SR €. 87/1995 Z. z. si hradi najomca z vlastnych zdrojov bez ndroku na refundéciu.

§ 6 Zaverecné ustanovenia

1. Pred uzatvorenim ndjomnej zmluvy na uZivanie bytu je nijomca povinny prenajimatelovi

1)

zdokumentovat’ splnenie podmienok, za ktorych je podla tohto VZN opravnenym ob¢anom
uzatvorit’ ndjomnd zmluvu.

Pri pridelovani bytov do najmu postupuje obec v stlade s kritériami hodnotenia a vyberu
uchédzacov o ndjomny byt obsiahnutych v § 3 tohto VZN.

§ 7 Vyhlasenie a Gcinnost’
Toto VZN zrus§i VZN ¢. ......... Toto VZN sa vzt'ahuje na vybavenie vSetkych evidovanych

ziadosti na Obecnom urade v Dolnom Stale o pridelenie bytu a primerane aj na opitovne
uzavreté najjomné zmluvy.

V Dolnom Stale, dfia ...o.oeveveeeeeeeeeereeeenn

Tomas Horvath, starosta obce
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