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Vieobecne zaviizné nariadenie
Obce Baka ¢.01/2021

o nakladani s najomnymi bytmi vo vlastnictve Obce Baka (postavenych s finanénym
prispenim zo $tatneho rozpo¢tu formou dotdcie na rozvoj byvania a zo Statneho fondu
rozvoja byvania)

Obecné zastupitel'stvo obce Baka podla § 4 ods. 1 a podla ods. 3 pism. a) a § 6 ods. 1 zakona
& 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskordich predpisov a zakona

& 443/2010 7. z. o dotéciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskor¥ich
predpisov vyddva toto vieobecne zévézné nariadenie o nakladan{ s ngjomnymi bytmi vo
vlastnictve obce Baka (dalej len ,,VZN®).

§1
Zakladné ustanovenia

1) Ugelom tohto vieobecne zévizného natiadenia je stanovenie podmienok prijimania
Fadost{, postupu pri vybere nijomnikov najomnych bytov financovanych z dotdcie
Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky, z Gveru Statneho fondu
rozvoja byvania Slovenskej republiky a vlastnych zdrojov obce apostupu pri schvalovani
a realizovani ich prendjmu.

2) Néjomné bytové domy (d’alej fen ,NB*) su vo vlastnictve obce Baka s osobitnym
reZimom, ktory vymedzuje toto VZN. Obec Baka nemdze takto ziskané byty previest' do
osobného vlastnictva a zachovd najomny charakter bytov po dobu najmenej 30 rokov 1) od
vydania kolaudadného rozhodnutia.

3) Uelom tohto VZN je stanovenie podmienok prenajimania ndjomnych bytov a Gprava
niektorych pomerov stvisiacich s ndgjmom bytov a poskytovanim bytovych nahrad.

4) Prenajimatelom a spravcom ndjomnych bytov je obec Baka.
§2
Postup podédvania Ziadosti o byt a ich evidencia
1) Oban obee za U¢elom riedenia svojej bytovej situdcie mé moZnost’ pisomnou formou
poziadat’ obec prostrednictvom Obecného tradu v Bake (dalgj len "OcU") o n&jom bytu,
vymenu bytu.
2) Ziadost’ o najom byty obsahuje:

a) meno, priezvisko, rodné priezvisko, rodinny stav, ddtum narodenia Ziadatel'a, miesto trvalého
pobytu,



b) men4, priezviské a d4tumy narodenia vietkych spolotne posudzovanych osdb v domécnosti,
¢} sudasné podmienky byvania Ziadatel’a,

d) majetkové pomery Ziadatel'a - Sestné vyhldsenie o tom, Ze nie je vlastnikom, spoluvlastnikom
alebo ndjomcom bytu, resp, rodinného domu a ani v minulosti nebol vlastnikom,
spoluvlastnikom alebo ndgjomcom bytu, resp. redinného domu,

3) Povinnostou Ziadatela o najom bytu je kazdorotne aktualizovat’ svoju Ziadost, a to
do 31. januéra prislugného roka, v opadnom pripade sa vyradi z evidencie Ziadatel'ov o ngjom
bytu.

4) Obecny trad

a) vedie evidenciu Ziadatelov o ndjom vietkych typov bytov, uvedenych v § 1 ods. 1 tohto
VZN,

b) predkladé v evidencii zapisané Ziadosti o byt komisii socidlnej pri OcU na prefetrenie,

¢) informuje komisiu o zamietnutych Ziadostiach o byt, ktoré nesplitiali podmienky na ich
zaradenie do evidencie uchadzadov o byt,

d) ricsi ziadosti o vymenu bytov, predetruje Ziadosti o byt v evidencii obyvatelov,
e) pripravuje zmluvy o ndjme bytu so Ziadatel'om.

5) Bytovu situdciu kazdého zaevidovaného Ziadatela preSetri komisia socidlna, ktord
podla vysledkov $etrenia pripravi poradie na uvolnené byty.

§3
Kritéria pre pridelenie bytov
1) Ziadatel’ o pridelenie bytu je osoba, ktora
a) vzhladom na celkovi socidlnu situdciu a majetkové pomery nie je schopna riedit’ svoju
bytovQ situdciu zakupemm bytu, ale zaroven spitia podmienky pre riadne plnenie si povinnost
vyplyvajucich z ndjomnej zmluvy,
b) v dosledku Zivelnej pohromy prisla o byt alebo rodinny dom,

¢) ma preukazatelné zdravotné postihnutie,

d) v obci Baka zabezpeduje spolodenské, ekonomické a socidlne potreby obce, najma skolské,
kultdrne, zdravotnicke a bezpeénosiné.

2) Ziadatel’ bytu zaroveti musi maft’ trvaly pobyt na izemi obce Baka, ktory



a) nie je a ani v minulosti nebol vlastnikom alebo spoluvlastnikom rodinného domu alebo bytu,
b) nemd voéi obei Baka Ziadnu dlZzobu.

§4
Podmienky pridelenia ndjomnych bytov

1) Ziadatel' o nagjomny byt v bytovych domoch postavenych s podporou Statu, okrem
splnenia kritérii podla § 3 tohto VZN, musi spliiat’ podmienky ustanovené zakonom NR SR
&. 443/2010 o doté4ciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani.

2) Oprdvnenou osobou na uzavretie zmluvy o ndjme bytu podla odseku 1 je

a) osoba Zijica v domAcnosti s mesa¢nym prijmom domécnosti najviac vo vySke trojndsobku
Zivotného minima, '

b) osoba Zijica v domacnosti s mesagnym prijmom domécnosti najviac vo vySke Stvornasobku
Zivotného minima, ak

1. ¢lenom tejto domdcnosti je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim,

2. ide o domdcnost’ osamelého rodida s nezaopatrenym dietatom,

3, agpoti jeden z &lenov tejto domécnosti zabezpe&uje zdravotnicku starostlivost, vzdelavanie,
kultdru alebo ochranu pre obyvatel'ov obce.

c) osoba, ktorej zanikla ustavna starostlivost, ndhradnd osobnd starostlivost, pestinska
starostlivost’ alebo osobitna starostlivost’ poru¢nika podl'a osobitného predpisu ( § 45 aZ 59 zék.
& 36/2005 Z.z. o rodine a o zmene a doplneni niektorych zakonov v znenf neskor$ich
predpisov), ak tato osoba nepresiahla vek 30 rokov,

d) osoba #Zjica v domécnosti, ktorej sa poskytuje bytovd ndhrada za byt vydany podla
osobitného predpisu (zdk. &. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych
krivd v zneni neskor§ich predpisov),

3) Pri zistovani prijmov podla odseku 2 obec postupuje podl'a osobitného predpisu § 3
zdkona & 601/2003 Z.z. o Zivotnom minime a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Mesaény prijem sa vypoéita z prijmu podla zdkona ¢ 601/2003 Z.z. v platnom zneni za
kalendérny rok predchadzajuceho roku, v ktorom vznikol ndjom bytu, ako podiel tohto prijmu
a prislu§ného podtu mesiacov, potas ktorych sa prijem poberal.

4) Zivotné minimum domécnosti sa vypodita zo sum Zivotného minima &lenoy
domécnosti platnych k 31. decembru kalendarneho roka predchadzajiceho roku, v ktorom
vznikol ndjom bytu.

5) Podmienky ustanovené v odseku 2 sa posudzuji pri uzavierani zmluvy a na zmeny
podmienok podas platnosti ndgjomnej zmluvy sa neprihliada.



§5
Bytové nahrady

Poskytovanie bytovych nahrad podla § 712, § 712a a 712¢ Obgianskeho zdkonnika na
zaklade odporti¢ania socidlnej komisie schvaluje starosta obce.,

§6
Uzatvorenie najomnej zmluvy

1) Ndjomnd zmluva na obecné byty, okrem bytov postavenych z finanénych
prostriedkov MDVaRR SR, sa uzatvéra na dobu urditt, a to najviac na tri roky.

2) Na prdva a povinnosti, ktoré vzniknt na zdklade ndjomnej zmluvy sa vztahuji
ustanovenia Obéianskeho zdkonnika, Njomnd zmluva musf{ mat’ pfsomnd formu a musi
obsahovat’ najmaé:

a) zaciatok ngjmu,

b} dobu néjmu,

¢) vyiku mesadného ndjomného,

d) podmienky opakovaného uzavretia ngjomnej zmhuvy,

e) vy&ku thrady za plnenia spojené s uZivanim ndjomného bytu alebo spdsob ich vypottu,
f) opis stavu najomného bytu a opis pristu§enstva ndjomného bytu,

g) podmienky na zachovanie pdvodného stavu a vybavenie ndjomného bytu,

h) skonéenie ndjmu,

i) zoznam 0s6b tvoriacich domacnost’ ndjomeu.

3) Ak ide o byt, postaveny z finandnych prostriedkov MDVaRR SR na vystavbu a
dostavbu rozostavanych ndjomnych bytov, doba ndjmu dohodnutd v ndjomnej zmluve mdze
byt najviac tri roky okrem pripadov:

a) ak ndjomcom je osoba so zdravotnym postihnutim uvedenym v prilohe ¢&. 2 zak. ¢&. 443/2010
Z.z., ktorému sa prenajima ndjomny byt spliiajici podmienky ustanovené osobitnym predpisom

( § 143 pism. d) zdk. &. 50/1976 Z.z.), pritom.doba ngjmu v tomto pripade moZe byt’ najviac
desat’ rokov, alebo

b) ak najomcom je osoba podla § 4 ods. 2 pism. d) tohto VZN, ktorej sa prenajima ndjomny
byt, pri¢om doba nidjmu v tomto pripade mdZe byt najviac desat’ rokov.

4) V najomnej zmluve sa upravi pravo ndgjomceu na opakované uzavretie zmluvy o ngjme



najomného bytu pri dodrZanf{ podmienok uvedenych v ndjomnej zmluve a v tomto VZN.

O moZnosti opakovaného uzavretia ndjomnej zmluvy bude prenajimatel’ najomnych bytov
informovat’ ndjomeu minimélne tri mesiace pred dohodnutym terminom skondenia ngjmu
ngjomného bytu.

5) Pri opakovanom uzavreti ndjomnej zmluvy podla odseku 4 je moZné uzavriet
najomnu zmluvu aj s fyzickou osobou Zijucou v domécnosti s mesaénym prijmom, ktory k 31.
decembru kalendédrneho roka predchédzajiceho roku opakovaného prendjmu najomného bytu

a) nie je vy$ii ako triapolndsobok Zivotného minima domécnosti opravnenej osoby podl'a §4
odsek 2 pis. a) tohto VZN,

b) nie je vy3&i ako Styriapolndsobok Zivotného minima domécnosti opravnenej osoby podl'a §4
odsek 2 pis. b) tohto VZN.

6) Ndjomnu zmluvu na uZ{vanie ndgjomného bytu, ktory spitia podmienky ustanovens
osobitnym pravinrym predpisom { § 143 pism. d) zadk. & 50/1976) je moZné uzavriet' len s
fyzickou osobou Zijicou v domdcnosti, ktorej ¢lenom je osoba so zdravotnym postihnutim
uvedenym v prilohe &. 2 zédkona SNR &. 443/2010 Z.z. o dotdciach na rozvoj byvania a o
socidlnom byvani, a ak obec nem4 Ziadost’ o uzavretie ndjomnej zmluvy od takejto fyzickej
osoby, je moZné uzavriet’ ndjomnt zmluvu na takyto najomny byt aj s inou fyzickou osobou
uvedenou v §4 odsek 2 tohto VZN najviac na jeden rok.

7} Ak o uzavretie ndjomnej zmluvy nepoziada fyzickd osoba uvedend v § 4 odsek 2
tohto VZN, mdZe obec uzavriet ndjomnu zmluvu &j s inou fyzickou osobou najviac na jeden
rok.

8) N4gjomna zmluva d’alej obsahuje dohodu o finanénej zdbezpeke, ktord sa uréuje vo
vyske §estmesacného ndjomného. Lehota na zloZenie zdbezpeky ndjomcom je 15 dni pred
podpisanim najomnej zmluvy. Ak nedéjde k uzavretiu ndjomnej zmluvy, obec uZ zlozenu
finanénu zadbezpeku bezodkladne vrati.

9) Finan¢na zabezpeka bude sliZit’ na zabezpedenie platenia dohodnutého najomného,
dohodnutych tthrad spojenych s uZivanim ndjomného bytu a nepo3kodzovania uZivaného
nidjomného bytu. Finanni zaébezpeku za uZivanie njjomného bytu vedie prenajimatel
obecnych bytov na osobitnom U¢te zriadenom na tento G¢el v banke. Finan¢na zabezpeka bude
zudtovana po ukondeni najmu.

10) Pred uzavretim ngjomnej zmluvy je obec povinnd umoZnit’ ngjomeovi prehliadku
najomného bytu.

11) O opakované uzavretie zmluvy o ndjme bytu je Ziadatel’ povinny tri mesiace pred
ukondéenim jej platnosti pisomne informovat’ ndjomcu. Néjomca doklady preukazujicimi
splnenie podmienok uréenych platnymi pravnymi predpismi a potvrdenim od prenajimatela, Ze
nema Ziadnu dlZobu na ndjomnom, resp. na Ghrade za plnenia poskytované s uZivanim bytu, sa
zasiela na Obecny urad.

12/ Ak Ziadatel bez zavaZnych dévodov nepristupi k uzavretiu ndgjomnej zmluvy do
jedného mesiaca, bude sa jeho Ziadost’ povazovat’ za vybavenu a vyskrtne sa z poradovnika a
zo zoznamu Ziadatel'ov o ndjom bytu.



§7
Néajomné
Za uzfvanie bytu je ndjomca povinny platit ndjomné a cenu sluZieb poskytovanych
s uZfvanim bytu v lehotéch a spdsobom dojednanych v ngjomnej zmluve.

Cena roéného ndjomného sa uréi podl'a prilohy &. 2 tohto VZN,

Néjomné zahfiia odvod do Fondu prevadzky, adrzby a oprav, ktorého vyska a vyuZitie st
popisané v § 6 tohto VZN.

Pri vypoéte ceny sluZieb poskytovanych s uzivanim bytu sa postupuje podla platnych
cenovych predpisov.

§8
Fond prevadzky, adrzby a oprav

Fond prevadzky, udrzby a oprav (dalej ako ,,fond oprav®) sa pouziva na zabezpelenie
prevadzky, OdrZby aoprdv bytového domu, ndjomnych bytov ainych priestorov
v bytovom dome, ako aj na ich rekongtrukeiu a veci alebo ¢innosti napomahajtce, resp.
tizko spojené s UdrZzbou.

Utelom fondu oprav je vytvérat finanéné podmienky pre v¥asnost’ a pldnovanie udrzby
a oprav a uplatiiovat’ tak zodpovednost’ vyplyvajiicu z vlastnictva nehnutelnosti.

Fond oprav sa tvori z prostriedkov ziskanych v ramci Uhrad za uZivanie bytov od ndjjomcov
bytov.

Tvorba fondu oprév sa urtuje vo vySke najmenej 0,5 % ndkladov na obstaranie
najomného bytu. Vy$ka odvodov do fondu oprav je sGast'ou ndjomného, je stanovend
obecnym zastupitel'stvom a uvedena v prilohe ¢, 2.

V pripade, ak by finanéné prostriedky vo fonde oprav nepostadovali na zabezpelenie
potrebnej Gdrzby Obecné zastupitel'stvo mbZe rozhodniit’ o zvy§eni uvedenej vysky tvorby
fondu opréav.

K adrzbe bytového domu, ktord je hradena z fondu oprav, patria pravidelné odborné
prehliadky a odborné kontroly podla platnej legislativy a to:

a. prenosnych hasiacich pristrojov a poZiarneho vodovodu,
b. bleskozvodov,

c. elektricke] indtaldcie a elektrickych zariaden,

d. plynovych kotlov a kominov.

Drobné opravy v byte sGvisiace s jeho uZivanim si hradi ndjomca podl'a ustanoveni § 5
a nasl. nariadenia vlady SR ¢&. 87/1995 Z. z. ktorym sa vykonédvaji niektoré ustanovenia
Obéianskeho zédkonnika, a § 687 ods. 2 Obéianskeho zakonnika.



§9
Vzajomna vymena bytov medzi ndjomecami

1) Vymena bytov sa uskutoéiiuje na zéklade pisomnej dohody najomeov a pisomného
sthlasu prenajimatel’a a vlastnika bytu.

2) Ziadost' o vymenu bytov sa poddva na OcU pisomnou formou, v ktorej sa uvedu
dévody vymeny. K Ziadosti obe strany priloZia potvrdenie od prenajimatel’a obecnych bytov,
¥e nemaju Ziadnu dlzobu na ndjomnom, resp. na uhrade za plnenia poskytované s uZivanim
bytu.

3) Ak dévody vymeny bytov st opodstatnené, starosta obce vyda suhlas Ziadatel'om na
vzajomnil vymenu bytov.

4) Prenajimatel’ po pisomnej dohode ndgjomcov uzatvori nové ndjomné zmluvy.

5) V suvislosti s vymenou bytu prenajimatel’ nie je povinny Ziadnemu z nijomcov
zabezpedovat’ opravy v byte, ak je inak byt vhodny na riadne uZivanie.

6) Vlastnik bytu méZe odopriet’ sihlas na vymenu bytu z nasledovnych dévodov:

a) ak na byt viazne pohl'adavka prenajimatel’a bytu z dovodu neplatenia ndgjomného a sluzieb
s nim spojenych,

b) ak prenajimatel’ na zéklade zistenia urdf, Ze byt je nespdsobily na riadne uZivanie z dévodov
zlého technického stavu, ktory bol spdsobeny nedetrnym uZivanim nijmu a zanedbdvanim
beznej udrzby.

¢) ak Ziadatelia maju voti obci dlh (napr. nezaplatili daii, resp. poplatok za odvoz odpadu).

§ 10
Podnajom bytu (¢asti bytu)
Prenajaty byt, alebo jeho Sast’ vo vlastnictve obee nie je moZné inému prenechat’ do
podndjmu. '
§11
Povinnosti prenajimatel’a

1) Zmluvu o nijme obecného bytu uzatvéra so Ziadatel'mi prenajimatel’ n4jomnych
bytov v stilade s osobitnymi ustanoveniami Ob&ianskeho zakonnika o ndgjme bytu.

2) Prenajimatel’ je povinny odovzdat' najomcovi byt v stave spOsobilom na riadne
uzvanie a zabezpedit’ nagjomcovi plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.



§12
Povinnosti ndjomcu

1) Najomea je povinny dodrZiavat’ vietky povinnosti vyplyvajlice z ndjmu bytu podla
osobitného ustanovenia Obgianskeho zdkonnika o ndjme bytu v platnom zneni, najmi je
povinny platit’ ndgjomné, thradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu podla osobitného
predpisu.

2) Ak ndjomca nezaplati ndjomné alebo Ghradu za plnenia poskytované s uZivanim bytu
do 5 dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit’ prenajimatel'ovi poplatok z omeSkania.

3) Ak ndjomea hrubo poruiuje svoje povinnosti vyplyvajice z ndjmu bytu najmd tym,
e nezaplatil ndgjomné alebo tthradu za plnenia poskytované s uZivanim bytu za dIh3f &as ako tri
mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt alebo jeho &ast’ inému do podnédjmu bez sthlasu starostu
obce, alebo vyuZiva byt na iné uely ako na byvanie, prenajimatel’ je povinny vypovedat’ ndjom
bytu. Dalsie uZivanie takéhoto bytu sa bude kvalifikovat’ ako uZivanic bez pravneho titulu,
pridom takyto stav zaklada prenajimatel'ovi bytu podat’ Zalobu o vypratanie bytu, ako aj prdvo
domahat’ sa neopravneného, bezddvodného obohatenia.

4) Pri zdniku ndjmu dohodnutého na uréity ¢as nemé ndjomea pravo na bytovi néhradu.

§13
Vznik a zinik najmu bytu

1) Najom obecného bytu vznikd ndjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechdva
ndjomcovi za ndgjomné byt do uZivania na dobu uréitd v stlade s §6 tohto VZN.

2) N4djom obecného bytu zanika uplynutim dohodnutého ¢asu ndjmu. Ndjom obecncho
bytu méZe skondit’ pred uplynutim dohodnutého &asu ndjmu pisomnou dohodou medzi
prenajimatelom a ndgjomcom alebo pisomnou vypoved’ou zmluvnych stran.

§14
Protipriavne obsadenie bytu
V pripade obsadenia bytu bez pisomne uzatvorenej ndjomnej zmluvy (protipravne
obsadeny byt), vlastnik ndjomnych bytov po zisteni a overenf skutognosti bude postupovat’ v

sulade so zdkonom o priestupkoch alebo uplatni vlastnicke pravo sidnou cestou v zmysle
Obdianskeho zékonnika v platnom znen{.




§15
Spolo¢éné a zdvereéné ustanovenia

1) V pripade zéle¥itosti vyslovne neupravenych v tejto VZN sa pouZiji prisluiné
ustanovenia Obdianskeho zédkonnika a zdkona o dotdcidch na rozvoj byvania.

2) Toto VZN zruuje doteraz platné VZN &. 4/2015 zo dita 14.05.2015.

3) VZN bolo prerokované a schvéalené Obecnym zastupitel'stvom Obce Baka
diia 07.06.2021

Ing. Juraj Bertalan
starosta obce Baka
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