MESTO POLTAR
Zeleznitna 489/1, 987 01 Poltar

Smernica
pre urcenie vySky najomného
a o0 tvorbe a hospodareni s fondom oprav

v najomnych bytovych domoch
vo vlastnictve Mesta Poltar

Platnost’ : od 1.3.2021

Predklada:



Této smernica uréuje postupy pri stanoveni vy$ky ceny nijomného a tvorby fondu oprav v bytovych

domoch, ktoré spravuje spolo¢nost BYTHERM, s.r.o. Mestsky bytovy podnik, Sklarska 593/43, 987 01
Poltar, ktoré su vo vlastnictve Mesta Poltar.

Smernica je vypracovana v stlade s Opatrenim MF SR ¢.01/R/2011 o regulécii cien najmu bytov, v zmysle
Zakonom 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani a v zmysle nariadenia vlady
SR €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho zédkonnika.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

ClL 1
Najom né
Cena najmu bytu za mesiac, okrem najmu bytu podla Cl. 2 a 4 sa uréuje podla velkosti podlahovej
plochy bytu takto:

Kategoria bytu €/m2 obytnej plochy €/m2 vedl'aj$ej miestnosti
. 0,89600 0,42112
. 0,59904 0,35712
1l. 0,48000 0,17792
V. 0,29696 0,11904

Ceny podla odseku 1 sa zvySuju o cenu najmu za zakladné prevadzkové zariadenie bytu za rok ,
ktorych maximalne ceny sa urcuja takto:

a) |. kategoria 163,15520 €
II. kategoria 142,76096 €
IIl.kategoria 101,97120 €

b) Pri bytoch II. kategorie s ustrednym (dialkovym) vykurovanim a spoloénym zakladnym
prislusenstvom sa cena najmu zdkladného prevadzkového =zariadenia bytu rozdel'uje na
jednotlivych uzivatel'ov bytu podl'a poctu obytnych miestnosti nimi uzivanych.

Zakladnym prevadzkovym zariadenim je priestor na uskladnenie potravin a paliva (Spajza a pivnica),
hygienické zariadenie, rozvod plynu, elektrickej energie avody a zariadenie na odovzdavanie
odpadovych vod.

Maximalne ceny podl'a odseku 2 sa znizuji o

a) 7,302662 €, ak nie je v byte zavedeny plyn alebo elektrina na varenie,

b) 12,613689 €, ak je byt vybaveny len kupel'fiovym alebo sprchovacim kiitom, ktory netvori
samostatni miestnost’,

c) 12,613689 €, ak je zachod umiestneny v kupelni,

d) 7,302662 €, ak je kiipel'nia vybavena zariadenim na ohrev vody len na pevné palivo,

e) 3,319392 €, ak nie je byt vybaveny $pajzou alebo $pajzovou skrifiou,

f) 3,319392 €, ak nie je sacast'ou bytu pivnica,

g) 17,924716 €, ak je v byte L. a II. kategorie zakladné prisluSenstvo mimo bytu,

h) 25,559318 €, ak ma byt I. kategorie len Ciastoéné zakladné prislusenstvo,

i) 12,613689 €, ak byt tvori jedind miestnost’.

Maximalne ceny podla odseku 1 sa zvySujii o ceny najmu ostaného zariadenia a vybavenia bytu,
ktorého zivotnost’ doteraz neuplynula. Ceny najmu ostatného zariadenia a vybavenia bytu uvedeného
v odseku 6 sa vypocita podl'a odseku 7, pricom sa vychadza z ro¢ného opotrebenia ostatného zariadenia
a vybavenia bytu podl'a odseku 6.

Na ucely vypoctu ceny najmu ostatného zariadenia a vybavenia bytu, ktorého zivotnost' doteraz
neuplynula, sa povazuje toto ro¢né opotrebenie:

ro¢né opotrebenie ( % ) zivotnost’ v rokoch
a) sporak, vari¢ 6,5 15
b) kuchynska linka 5 20
C) vstavana skrifia 5 20
d) elektricky bojler 10 10
e) prietokovy ohrievad 10 10

f)  zdroj tepla uZivany jednym najomcom



bytu na vykurovanie 5 20
g) meracie a regulaéné zariadenia pre tepelnu
energiu a vodu 12,5 8

7) Maximalna cena za mesiac za ostatné zariadenia a vybavenie bytu uvedené v odseku 6 sa podita ako
jedna dvanastina sumy vypocitanej percentom opotrebenia z obstaravacich nakladov zariadenia
a vybavenia bytu. Obstaravacie naklady tvori cena zariadenia a vybavenia, za ktori sa zariadenie
a vybavenie nakupilo. Pri predmetoch obstaranych po 1 februari 2001 sa do obstaravacich nakladov
zahffiaju aj Gcelne vynalozené naklady na ich dopravu a montaz v byte.

8) Cena najmu za ostatné zariadenie a vybavenie bytu neuvedené v odseku 6, ktorym sa byt vybavi sa
zahrnie do najmu vo vyske, ktord sa dohodne s ndjomcom v pisomnej dohode.

9) Néajomcom, ktori maja dlh na ndjomnom a na sluzbach spojenych s uzivanim bytu sa do bytu doda nové
zariadenie a vybavenie bytu, len na zaklade dohody o zvySeni najomného, v ktorej sa dohodne sposob
splacania dodaného zariadenia a vybavenia bytu.

10) Po uplynuti Zivotnosti ostatného zariadenia a vybavenia bytu uvedeného v odseku 6, alebo ak nie je
mozné zistit’ jeho obstaravaciu cenu, sa maximalna cena najmu za mesiac ustanovuje takto:

€/mesiac
a) zasporak 0,995818
b) za kuchynsku linku 0,995818
C) za ostatné zariadenie a vybavenie 0,630684

11) Ceny podl'a odsekov 1 az 7 a 10 sa zniZzuju takto:

a) pri bytoch suterénnych 010%
b) pri bytoch na piatom a vy$§om nadzemnom podlazi
v domoch bez vytahu s Gstrednym (dial’kovym) vykurovanim o 5%
bez ustredného (dial’kového) vykurovania 0 10%
c) pri bytoch s obytnymi miestnostami vy$§imi ako 3,4 m o 5%
d) v bytovom dome na ul. Slobody 730 0 50%,

( bytovy dom na ul. Slobody 730 kolaudovany v roku 2002)
pri¢om sa v osobitnom navySeni najomného navysi

v byte ¢islo 1 0 67,35 €/mesiac
Vv bytoch ¢islo 2,5,8,26,29,32 0 67,55 €/mesiac
Vv bytoch ¢islo 3,6,9,14,17,20,25,28,31 0 36,02 €/mesiac
Vv bytoch ¢islo 4,7,10,13,15,16,18,19,21,24,27,30 0 67,38 €/mesiac
Vv bytoch ¢islo 11,22 0 69,61 €/mesiac
V byte Cislo 12 0 38,97 €/mesiac
Vv byte ¢islo 23 0 38,77 €/mesiac.

Sumy z navySenia najomného podl'a tohto bodu sa mesac¢ne poukazuji na splacanie tveru, ktory si
na vystavbu bytového domu na ul. Slobody 730, vzal vlastnik bytového domu Mesto Poltar.

12) Kvalitativne rozdelenie bytov, priestorové rozdelenie bytov, ich zariadeni, prislusenstva, vybavenia
a podlahovych ploch.
(1) Bytmi L. kategorie su byty, v ktorych

a) je Gstredné ( dial’kové ) vykurovanie a iplné alebo Ciasto¢né zakladné prisluSenstvo,

b) su vSetky obytné miestnosti vykurované elektrickym alebo plynovym etdZovym klrenim
obsluhovanym zjedného miesta v byte avktorom je Uplné alebo Ciastocné zakladné
prislusenstvo

(2) Bytmi II. kategorie st byty

a) bez Ustredného ( dialkového ) vykurovania a s tiplnym zakladnym prislusSenstvom,

b) vybavené kachlami alebo etazovym kurenim na pevné alebo tekuté paliva, ktoré obsluhuje
najomca a S uplnym zakladnym prislusenstvom,

€) vybavené elektrickymi alebo plynovymi kachl'ami len v niektorych miestnostiach, nie v celom
byte a s Gplnym zakladnym prislusenstvom,

(3) Bytmi III. kategorie st byty bez tstredného (dial’kového) vykurovania a s ¢iastoénym zakladnym
prislusenstvom.



(4)
®)
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Bytmi IV. kategoérie st byty bez tustredného ( dialkového ) vykurovania a bez zakladného
prislusenstva.

Byty so spolo¢nym zakladnym zariadenim a prislusenstvom sa povazuju byty II. kategoérie, ak su
ustredne ( dial’kovo ) vykurované alebo IV. kategorie ak nie st ustredne (dial’kovo) vykurované .
Zékladnym prisluSenstvom je kapelna alebo kupeltiovy alebo sprchovy kut a splachovaci zachod.
Zéakladné prisluSenstvo sa povazuje za sucast’ bytu, i ked’ je umiestnené v dome mimo bytu, ale
uziva ho len jeden najomca bytu.

Zakladnym vybavenim kupelne je vana alebo iné vybavenie umoznujuce kupanie alebo
sprchovanie, umyvadlo, umyvadlova a vafiovd batéria v obvyklom vyhotoveni. Zakladnym
vybavenim kupelfiového alebo sprchovacieho kuta je zariadenie na sprchovanie. Zakladnym
vybavenim zachoda je splachovacia zachodova misa vratanie splachovacicho zariadenia alebo aj
umyvadlo.

Obytnou miestnost'ou je miestnost’, ktora je vzhl'adom na svoje stavebno—technické usporiadanie
a vybavenie urcend na trvalé byvanie a ktord ma

a) podlahova plochu najmenej 8 m?,

b) dostatocné priame denné osvetlenie,

€) priame alebo dostato¢né nepriame vetranie a

d) priame alebo dostato¢né nepriame vykurovanie.

Za obytni miestnost’ sa povazuje aj kuchyiia s podlahovou plochou 12 m?. Do vymery podlahovej
plochy ot;ytn}'/ch miestnosti sa zapocitava iba ta ¢ast’ podlahovej plochy, 0 ktoru je kuchyna vécsia
ako 12 m~.

(10) Vedlajsou miestnostou bytu je predsieni, neobytna hala, komora a d’alSie miestnosti, ktoré su

s bytom spolo¢ne uzivané anie si obytnymi miestnostami. Do podlahovej plochy vedlajsich
miestnosti bytu sa zapo&itava plocha obytnej kuchyne do 12 m?. Nezapogitava sa podlahové plocha
zachodu, kupelne, kupelfiového alebo sprchovacieho kuta, Spajze a pivnice.

(11) Podlahovou plochou bytu je celkova podlahova plocha vsetkych obytnych a vedlajSich miestnosti

bytu. Do podlahovej plochy bytu sa zapocitava aj plocha zastavana kuchynskou linkou, vstavanym
nabytkom, kachlami alebo inym vykurovacim telesom. Nezapocitava sa vSak plocha okennych
a dverovych vystupov. Ak ma miestnost’ skoseny strop pod vysku 2 m nad podlahu, do podlahovej
plochy bytu sa zapog¢ita len $tyrmi patinami.

CL2

1. Do cien najmu podla Cl.1 nie si zahrnuté ceny sluZieb spojenych s uzivanim bytu napr.
osvetlenie a upratovanie spoloénych priestorov v dome, pouZivanie vytahov a domovej
pracovne, kontrola a Cistenie kominov, odvoz popola asmeti, vybavenie bytu televiznym
kablovym rozvodom, dodavka tepla na vykurovanie a pripravu teplej uzitkovej vody, dodavku
pitnej a tzitkovej vody pre domacnost’, odovzdavanie odpadovej vody z domacnosti a d’alSich
sluzieb , na poskytovani ktorych sa dohodne prenajimatel’ s ndjomcom.

2. Najomnici bytov a nebytovych priestorov v dome s povinni v sulade s najomnou zmluvou
poukazovat’ preddavky mesacne vopred za najomné a naklady za sluzby spojené s uzivanim
bytu (podla eviden¢ného listu, ktory je neoddelitelnou sti¢astou najomnej zmluvy) ato od
prvého dia od podpisu najomnej zmluvy, t.j. pri podpise najomnej zmluvy nadjomnik uhradza
bezny mesiac a mesiac nasledujuci.

3. Vyska uhrady za poskytované sluzby je stanovena na zaklade skutoénych nakladov
uctovanych za predchadzajice obdobie a predpokladanych nékladov na nasledujuci rok

4. Naklady na sluzby spojené suzivanim bytu prenajimatel’ do 31.mdaja nasledujuceho roka
rozaétuje za plnenia na jednotlivé byty a nebytové priestory domu. Preddavky a skutoéné
naklady za sluzby a dodavky sa rozvrhuju na jednotlivé byty nasledovne:

a) Naklady na dodavku tepla na vykurovanie podla vymery podlahovej plochy bytu bez balkénov.
V bytovych domoch, ktoré maju nainstalované pomerové rozdel'ovace sa naklady rozuctuju podla
platnej Vyhlasky na rozpocitanie tepla podl'a PR vykurovacich nakladov, pokial’ sa najomnici bytov
nadpolovi¢nou véacsinou nedohodnt1 inak.

Niaklady na dodavku teplej uzitkovej vody nasledovne: na rozpocitanie nakladov sa vyuZivaja
uréené meradld na meranie mnozstva dodaného tepla na pripravu TUV v kotolni, meradld na
nameranie preteCeného mnozstva teplej uzitkovej vody na péite domu a meradld u konecného
spotrebitel’a, naklady sa rozpocitaju v zmysle platnych pravnych predpisov, pokial sa najomnici
nedohodnt inak.

Niklady na dodavku studenej vody, vody na pripravu TUV a odpadovych véd: podla
nameranych hodnét prietokomerov vody v bytoch a meracov dodavky vody na pite domu. Ak

b)



V priebehu roka ddjde k zmene ceny vody od dodévatela pri rozpocitani nakladov pre najomnikov
bytu sa pouzije rocné priemernd cena vody, ak sa ndjomnici nedohodnu inak.

d)

€)

Néklady na dodavku spolocnej elektrickej energie na osvetlenie spolo¢nych priestorov ana
vyt’ah v bytovom dome sa rozvrhuji na plochu bytu, alebo na pocet 0sob (uzivatel'ov bytov) , ak si
nadpolovi¢nou vaésinou najomnikov bytov a nebytovych priestorov takyto spésob dohodna.

Néklady na zrazkovu vodu sa rozuctuju podl'a vymery podlahovej plochy bytu bez balkoénov.

CL3

Ceny ro¢ného niajmu bytov obstaranych z prostriedkov §tatneho rozpoctu, Statnych fondov, rozpoctov
obci a s rozpoctov vyssich tizemnych celkov po 1.februari 2001 a v pripade vystavby, prestavby alebo
dostavby skolaudovanej po 1. februari 2001, sa uréuju vo vyske maximalne 5% z obstaravacej ceny bytu.

Pre bytovy dom na ul. Sklarska 507/12 sa vySka najmu urcuje vo vySke 2,30 % z obstaravacej ceny

bytu.

ClL4
Fond oprav

Podmienky tvorby a ¢erpania Fondu prevadzky udrzby a oprav v bytovom dome

1)

Ukel Fondu prevadzky udrzby a oprav

Fond prevadzky, udrzby a oprav (d’alej len ,,Fond oprav®) sa pouziva na zabezpecenie drzby bytového
domu, najomnych bytov a nebytovych priestorov.

Utelom fondu oprav je vytvarat finanéné podmienky pre vEasnost’ a planovanie udrzby a uplatiiovat’
tak zodpovednost’ vyplyvajucu z vlastnictva nehnutelnosti. Vlastnictvo k nehnutelnostiam zavizuje
k udrzbe, ktora zabezpecuje sposobilost’ uzivania nehnutelnosti

2)

Tvorba fondu oprav

Fond oprav sa tvori z prostriedkov ziskanych pravidelnymi uhradami za uZivanie bytov v bytovych
domoch vo vlastnictve Mesta Poltar.

Vyska tvorby fondu sa stanovuje tak, aby fond postacoval na zabezpeéenie postupnej tidrzby
nehnutelnosti alebo jej ¢asti. Vyska tvorby fondu oprav sa uréuje vo vyske:

3)

Bytové domy: Slobody 296,
Slobody 301,
Slobody 302,
Zelezniéna 711,
Slobody 730
vo vyske 0,25 €/m’ uzitkovej plochy bytu na mesiac.

Pre bytovy dom Sklarska 507/12, ktory bol zrekonstruovany v ramci $tatnej podpory najomného
socialneho byvania sa fond oprav bude tvorit’ vo vyske 0,50% obstaravacich nakladov na byt.

Pouzitie fondu oprav

Fond oprav mozno pouzit' na tdrzbu najomnych bytov a spolo¢nych casti a zariadeni daného
bytového domu. Fond oprav je mozné pouzit' aj na vylepSenie technického a estetického stavu
objektov.

Pri udrzbe bytového domu sa z fondu oprav uhradzaju ndklady na pravidelné odborné prehliadky
a odborné kontroly podl'a platnej legislativy.

Pri odstraneni havarii a zavad na vyhradenych technickych zariadeniach je mozné fond oprav
Cerpat’ aj do minusového stavu so sthlasom mestského zastupitel'stva. O pripadnej potrebe
zvysenia tvorby prislusného fondu oprav rozhodne mestské zastupitel’stvo.



4)

5)

6)

V pripade poistného krytia tychto nakladov je poistné plnenie prijmom fondu oprav.

Z fondu oprav sa nemdzu hradit’ naklady spojené so stavebnymi upravami vykonavanymi
najomcom bytu, aj ked’ st vykonavané so suhlasom mesta.

Drobné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim ako to $pecifikuje Priloha nariadenia vlady SR ¢.
87/1995 Z. z., si hradi najomca z vlastnych zdrojov.

Financovanie oprav avymeny prvkov zariadenia bytu pred uplynutim ich
planovanej Zivotnosti

Zoznam prvkov zariadenia bytu s planovanou Zivotnostou je uvedeny v C1.1 0ds.6) tejto smernice.
Opravu takéhoto zariadenia pred uplynutim Zivotnosti hradi najomca bytu s tym, ze po predlozeni
dokladu o vyske uhradenych nakladov bude uhradena z fondu oprav alikvotna ¢iastka opravnenych
néakladov stanovena na zaklade doby pouzivania zariadenia vzhI'adom na jeho planovanu zivotnost’.

Vymenu zariadenia bytu zabezpeci prenajimatel’ za tychto podmienok:

a) stav predmetu zariadenia bytu bude branit’ riadnemu uzivaniu bytu nijomcom, alebo bude
ohrozovat’ vykon prav najomcu,

b) oprava predmetu zariadenia bytu nebude mozZna alebo i¢eln4, ani finan¢ne rentabilna.

Vymenu predmetu zariadenia vykona prenajimatel’ s ohl'adom na zachovanie povodného Standardu

bytu.

Na nakladoch spojenych s vymenou takéhoto zariadenia bytu sa bude najomca podiel’at’ alikvotnou
Ciastkou z opravnenych nakladov stanovenou na zaklade doby pouZzivania zariadenia vzh'adom na
jeho planovanu Zivotnost.

V pripade poziadavky ndjomcu na vymenu nadstandardného zariadenia hradi ndjomca rozdiel ceny
voci obvyklym cenam Standardného zariadenia. Vysku doplatku urci prenajimatel’.

V pripade zistenia, ze k znehodnoteniu zariadenia doSlo zavinenim najomcu, prenajimatel’ moze
pozadovat’ od ndjomcu uhradu celkovych nakladov spojenych s opravou, resp. s vymenou tohto
zariadenia.

Postup pri stavebnych upravach v bytoch vykonanych najomcom
Néjomca nesmie uskutocniovat’ stavebné upravy ani iné podstatné zmeny v byte bez suhlasu
prenajimatela a to ani na svoje naklady.

Hospodarenie s fondom oprav
Pre uéelné hospodarenie sa fondy oprav analyticky eviduji podl'a jednotlivych bytovych domoch.

Opravy a udrzba z fondov oprav sa mozu robit’ len do vysky finanénych prostriedkov na fonde
oprav daného bytového domu.

CL5
Zaverecné ustanovenia
Bytherm s.r.o. Mestsky bytovy podnik, Sklarska 593/43, Poltar, ako spravca, v zmysle tejto
smernice uruje vysku najomného v najomnych bytoch vo vlastnictve Mesta Poltar. Podla tejto

postupuje pri tvorbe a Cerpani fondu oprav v najomnych bytovych domoch vo
vlastnictve Mesta Poltar.

Tato smernica nadobtda u¢innost’ 1.3.2021

Mgr. Martina Brisudova
primatorka mesta Poltar



