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1 UCEL
Cielom tejto smernice je stanovit pravidla pre vykon ¢innosti samospravy domu a jej ¢lenov v byto-
vych domoch spravovanych spravcom.

2 ROZSAH PLATNOSTI

Smernica plati pre organy SBD, spravcu bytov, pre vSetkych ¢lenov SBD, ktori su uZivatelia bytov
v bytovych domoch, zamestnancov druzstva a vSetkych ¢lenov samosprav v bytovych domoch spra-
vovanych spravcom.

3 POUZITE POJMY, SYMBOLY
3.1 Z&kladné pojmy

Druzstvo
Tymto pojmom v smernici oznacujeme Stavebné bytové druzstvo Kysucké Nové Mesto.

Spréavca

Je pravnickd osoba, ktora je opravnend vykonavat cinnosti suvisiace s vykonom spravy bytov
a nebytovych priestorov. Spravca sa pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov riadi zakonom
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, zmluvou
0 vykone spravy, smernicami, schvalenymi orgdnom spravcu (ZD) a ostatnymi suvisiacimi pravnymi
predpismi.

Uréeny referent
Je zamestnanec SBD, ktory ma prava a povinnosti suvisiace s ¢innostou samospravy uvedené
v pracovnej napini.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome
je fyzick& alebo pravnicka osoba (¢len alebo nedlen druzstva), ktora viastnictvo k bytu alebo nebyto-
vému priestoru v dome nadobudla:

a) na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s vlastnikom
bytu alebo s pravnickou osobou, ktord ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu ale-
bo nebytového priestoru,

b) na zaklade zmluvy o vystavbe, pristavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu,

c) dedenim,

d) rozhodnutim Statneho organu 3).

Néjomca bytu alebo nebytového priestoru vdome
je fyzicka alebo pravnicka osoba, ¢len alebo neélen druzstva, ktora pravo uzivania bytu alebo neby-
tového priestoru nadobudla:

a) na zaklade zmluvy o najme bytu, alebo aj nebytového priestoru v dome, s vlastnikom bytu,
alebo aj s pravnickou osobou, ktord ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome,

b) dedenim,

¢) prevodom ¢lenskych prav a povinnosti,

d) vznikom spolo¢ného uzivania bytu uzavretim manzelstva,

e) na zaklade dohody o vymene bytu alebo nebytového priestoru v dome,

f) prenechanim bytu alebo nebytového priestoru na dobu urcitdl (maximalne 2 roky) na zaklade
zmluvy o prideleni bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Podnajomnik bytu alebo nebytového priestoru

je fyzicka alebo pravnicka osoba, ktora pravo podnajmu bytu alebo nebytového priestoru v dome
nadobudla na zaklade zmluvy o podnajme bytu alebo nebytového priestoru v dome s vlastnikom
bytu alebo s pravnickou osobou, ktord ma pravo hospodarenia k bytu, s vlastnikom alebo najomni-
kom bytu alebo nebytového priestoru v dome na dobu urgéitu.
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Uzivatel bytu
Je vlastnik, ndjomca alebo podnajomnik bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Samosprava domu
je riadiacim a kontrolnym orgdnom domu.

Schédza vlastnikov

je najvyssim rozhodovacim organom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori svojim
hlasovanim rozhoduju v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
o0 spolo¢nych ¢astiach domu a spoloénych zariadeniach domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch,
prislusenstve a pozemku

Schédza domu

je najvyssSim rozhodovacim organom uzivatelov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori svojim
hlasovanim rozhoduju v zmysle stanov druZstva najma o volbe a odvolani ¢lenov samospravy, do-

movnika, dozorcu vytahu, zastupcu domu v zhromazdeni delegatov a kandidatov na funkciu ¢lena

predstavenstva a kontrolnej komisie a o tych veciach, o ktorych nerozhoduje schédza vlastnikov.

3.2 Skratky
SBD - Stavebné bytové druzstvo Kysucké Nové Mesto
RD - riaditel SBD
EU - ekonomicky Usek
TU - technicky Gsek
ou - organizacény Usek
FOD - fond prevadzky, udrzby a oprav bytového domu
FOV - fond prevadzky, udrzby a oprav vchodu bytového domu
UK - Gstredné karenie
TUV - tepla UZitkovéa voda
SV - studena voda.
OOPP - osobné ochranné pracovné prostriedky

4 OPIS CINNOSTI, ZODPOVEDNOSTI A PRAVOMOCI
4.1 VSeobecné ustanovenia

4.1.1 Na vykone spravy domu sa okrem spravcu podiela aj samosprava domu a v podmienkach
Stavebného bytového druZstva plni prava a povinnosti zastupcu vlastnikov ustanovené v §
8a ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.

4.1.2 Prostrednictvom funkcie samospravy domu sa predpoklada skvalitnit’ styk spravcu s byto-
vym domom pri zabezpecovani potrieb uzivatelov bytov spojenych s uzivanim a spravou by-
tov.

4.1.3 Pri vybere 0sdb na ¢lenov samospravy je potrebné prihliadat na ich schopnosti, doterajSiu
kvalitu prace a prirodzenu autoritu medzi uzivatelmi bytov v dome.

4.1.4 Funkcia ¢lena samospravy domu je zlucitelna v jednej osobe aj s vykonom funkcie domovni-
ka a dozorcu vytahu. V tomto pripade kontrolnd funkciu vo&i domovnikovi preberaji ostatni
¢lenovia samospravy domu.

4.1.5 Kvalitu prace samospravy domu s vyslovenim spokojnosti, resp. nespokojnosti, hodnoti pre-
dovsetkym schbédza domu resp. riaditel SBD. Na preskimanie kvality prace samospravy do-
mu postaci pisomny podnet minimalne jednej tretiny vSetkych uzivatelov bytov v dome.
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4.2 Volba a odvolanie élenov samospravy domu

4.2.1 Volba a odvolanie ¢lenov samospravy domu

Clenov samospravy domu voli a odvolava v zmysle Cl. 56 stanov &lenska schddza domu
resp. vchodu. V pripade, Ze bytovy dom mé viac vchodov, samospravu tvoria domovnici jed-
notlivych vchodov. Ak méa bytovy dom viac vchodov ako pat, tak predseda samospravy domu
ma pravo vybrat si pocet ¢lenov samospravy tak, aby celkovy pocet ¢lenov samospravy bol
minimalne tri. Doporu€uje sa maximalny pocet ¢lenov samospravy pat. Zvolenie ¢lenov sa-
mospravy musi byt uvedené v zapisnici zo schédze domu, resp. ak predseda samospravy vy-
konal vyber ¢lenov samospravy, je povinny vyhotovit zoznam ¢lenov samospravy domu. Tieto
skutognosti je povinny predseda samospravy domu predloZit na TU druZstva najneskor do 31.
januara prislusného kalendarneho roka.

4.2.2 Dizka funkéného obdobia élena samospravy
Funké&né obdobie predsedu samospravy domu v zmysle Cl. 56 stanov je pat rokov. Ak bytovy
dom voli priamo ¢lenov samospravy domu, tak ich funkéné obdobie je pat rokov a je zhodné
s funkénym obdobim ¢&lena zhromazdenia delegatov. V pripade, Ze ¢lenom samospravy do-
mu je domovnik, tak funkéné obdobie ako ¢lena samospravy domu je zhodné s funkénym
obdobim domovnika.

4.2.3 Skoné&enie funkcie ¢lena samospravy

Ak pocas funkéného obdobia ¢len samospravy zo svojej funkcie odstupi alebo je podla ods.
4.2.1 odvolany, jeho funkcia koné&i poslednym kalendarnym dnom v tom mesiaci, v ktorom
predseda samospravy o tejto skutocnosti predlozil zapisnicu zo schbdze domu resp. vchodu,
podpisanu overovatelom zapisnice. Zapisnicu o volbe domovnika ako ¢lena samospravy
domu je predseda samospravy domu povinny predloZit na TU druZstva najneskor do 10 dni
od terminu vykonania volieb nového domovnika. Funkcia nového domovnika ako ¢lena sa-
mospravy domu sa zacina uplatfiovat prvym driom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po
pisomnom oznameni o volbe nového domovnika.

4.2.4 Skoné&enie funkcie predsedu samospravy

Ak pocas funkéného obdobia predseda samospravy zo svojej funkcie odstupi alebo je podia
ods. 4.2.1 odvolany, jeho funkcia kon¢i poslednym kalendarnym dhom vtom mesiaci,
v ktorom zvoleny nahradnik predsedu samospravy domu o tejto skuto¢nosti predlozil zapisni-
cu zo schédze domu. Zapisnicu o vzdani sa funkcie predsedu samospravy domu alebo
o jeho odvolani z funkcie, je nahradnik predsedu samospravy domu povinny predloZit na TU
druZstva najneskor do 10 dni od uskuto¢nenia ¢lenskej schddze domu. Na miesto predsedu
samospravy nastupuje nahradnik predsedu samospravy domu zvoleny v zmysle Cl. 56 sta-
nov na c¢lenskej schédzi domu. Funkéne obdobie nového predsedu samospravy domu je
zhodné s funkénym obdobim p6vodného predsedu samospravy domu.

4.3 Prava a povinnosti samospravy

4.3.1 Samosprava voci spravcovi uplatiuje:
a) poziadavky od uZzivatelov bytov na opravy spoloénych &asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prisluSenstva domu financovanych z FOD v rozsahu podla ods. 4.1.4 pism. a) bod
3 smernice ¢. SM 7 Prevadzka, Udrzba a oprava domu, pritom pri uplatiiovani poZziadaviek
voci spravcovi postupuje v stlade so smernicou ¢. SM 7,
b) pisomne reklamacie vykonanych dodavok, plneni a sluzieb.

4.3.2 Samosprava domu je povinna na schédzi domu
a) navrhovat’ a zabezpec€ovat schvalenie navrhu planu oprav a tvorbu FOD,
b) informovat uZivatelov bytov o stave s Cerpani prostriedkov FOD, plneni planu oprav
a odbornych prehliadok vybranych zariadeni,
¢) informovat uzivatelov bytov o stave vysledku roéného vyuétovania nakladov, spojenych
s uzivanim bytov a spravou domu, o ¢innosti samospravy domu a o ¢innosti spravcu do-
mu a vysledku hospodarenia spravcu.
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4.3.3 Dalej do pdsobnosti samospravy domu patri najma:

a) odsuhlasovat pouZitie a zUc¢tovanie tvorby a ¢erpanie finanénych prostriedkov FOD,

b) v sucinnosti so spravcom kontrolovat a vyjadrovat sa k mnoZstvu, kvalite a cene vykona-
nych dodavok pre prislusny dom,

¢) podavat pisomné stanovisko do 30 dni po obdfZani vyro€nej spravy o €innosti spravcu pri-
slusného bytového domu o vysledkoch hospodarenia,

d) dbat na dodrziavanie Domového poriadku a smernic druzstva zo strany spravcu a uzivate-
lov bytov o uZivani spolo€nych priestorov domu a vchodu,

e) kontrolovat a pozadovat od domovnika plnenie povinnosti.

4.3.4 Samosprava domu nie je opravnena rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len
vlastnici bytov v dome.

4.3.5 Rozsah prac vykonavanych samospravou domu
Okrem zoznamu prac uvedenych v ods. 4.4 a 4.5 je mozné v dome dohodnut sa na vaésom
rozsahu prac Tieto prace musia byt presne Specifikované v zapisnici zo schédze domu, kto-
ré sa nasledné premietnu do prislusnych zmlav uzatvaranych s ¢lenmi samospravy.

4.4 Préava a povinnosti predsedu samospravy

4.4.1 Predseda samospravy organizuje a riadi ¢innost samospravy domu a dba o udrziavanie pra-
videlného, plynulého kontaktu samospravy so spravcom domu. M6zZe sa zU¢astfiovat schédzi
predstavenstva s poradnym hlasom, ak je na schédzu prizvany. PoCas nepritomnosti pred-
sedu samospravy domu ho zastupuje nim povereny ¢len samospravy.

4.4.2 Predseda samospravy domu ma pravo:

a) uplatiovat voci spravcovi poziadavky od uzivatelov bytov na opravy financovanych z FOD
podla ods. 4.1.4 pism. a) bod 2 smernice ¢. SM 7 Prevadzka, udrzba a oprava domu,

b) pisomné uplatfiovat u spravcu reklamacie vykonanych dodavok a sluzieb,

¢) navrhovat a zabezpecovat schvalenie navrhu planu tvorby a ¢erpania prostriedkov FOD,

d) pisomne poverit ¢lena samospravy domu podla potreby zastupovanim domovnika pocas
jeho nepritomnosti,

e) navrhovat a prejednavat odmeny ¢lenom samospravy domu, domovnikom a dozorcom vy-
tahov na schédzi domu podra uréenych pravidiel,

f) zOCastnovat sa vyberového konania dodéavatelov obnovy, modernizicie, oprav domu
a preberanie vSetkych vykonanych prac,

g) kontrolovat a svojim podpisom odsuhlasovat spravnost Cerpania finanénych prostriedkov
FOD a kontrolovat’ tvorbu FOD,

h) za Uc€asti spravcu kontrolovat a vyjadrovat sa k mnozstvu, kvalite a cene vykonanych doda-
vok pre prislusny dom a k preberaniu vykonanych oprav,

i) svojim podpisom, odsuhlasovat faktlry za vykonané prace a preberat képie pracovnych
vykazov (listov),

j) pisomné uplatfiovat u spravcu reklamacie vykonanych dodavok a sluzieb.

4.4.3 Predseda samospravy domu ma povinnosti:

a) minimalne jedenkrat rocne zvolat podla rokovacieho a volebného poriadku schédzu domu,
alebo ked o to poziada Stvrtina uzivatelov v dome do 14 dni od obdfzania pisomného pod-
netu na zvolanie schbédze,

b) jedenkrat za Stvrtrok vykonat spolocnld schbédzu samospravy domu s domovnikmi
a dozorcami vytahov, na ktorych prejednavat aktualne zalezitosti spravy a udrzby domu,

c) zabezpedovat pravidelny kontakt samospravy so spravcom domu, kontrolovat a pozadovat
plnenie povinnosti od domovnika a dozorcu vytahu a rieSit staznosti a pripomienky vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov a ndjomcov bytov (dalej len ,uzivatelov bytov*) v dome,

d) pri volbe delegatov a nahradnikov do zhromazdenia delegéatov, kandidatov do predstaven-
stva a ich nahradnikov, kandidatov do kontrolnej komisie a ich nahradnikov, domovnika (ov)
alebo dozorcu (ov) vytahu, ak sa osobny vytah v dome nachadza, konat' v zmysle stanov a
smernic ¢. SM 5 Dozorca vytahu a ¢. SM 6 Domovnik,
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e) organizovat spoloéne s ostatnymi ¢lenmi samospravy domu, pripadne domovnikmi
a dozorcami vytahov sledovania technického stavu spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych za-
riadeni domu a prisluSenstva domu,

flkazdy rok v termine uréenom spravcom na zaklade zisteného stavu navrhovat plan oprav
spoloénych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu a spolupracovat pri zabezpecovani
ich oprav,

g) kontrolovat a svojim podpisom odsuhlasovat spravnost ¢erpania a zUc¢tovania tvorby FOD,

h) za Ucasti spravcu kontrolovat’ a vyjadrovat sa k mnozstvu, kvalite a cene vykonanych doda-
vok pre prislusny dom a zuc¢astriovat sa preberania vSetkych vykonanych oprav,

i) svojim podpisom odsuhlasovat faktlry za vykonané prace a preberat’ képie pracovnych vy-
kazov (listov),

j) zucastfiovat sa vyberového konania dodavatelov obnovy, modernizacie a oprav domu,

k) spravcovi zaslat struény zapis z ¢lenskej schédze domu do 8 dni po skonceni schddze.

[) podavat pisomné stanovisko do 30 dni po obdfzani k sprave o vysledku hospodarenia do-
mu,

4.5 Prava a povinnosti €lenov samospravy

4.5.1 Prava a povinnosti ¢lena samospravy

a) pri organizovani a riadeni samospravy domu dbat na dodrZiavanie domového poriadku vy-
daného spravcom domu,

b) navrhovat zastupcu domu pri volbe delegatov a ndhradnikov domu do zhromaZzdenia dele-
gatov, kandidatov do predstavenstva a ich nahradnikov, kandidatov do kontrolnej komisie
a ich nahradnikov, domovnika (ov) (dalej len ,domovnik“) alebo dozorcu (ov) (dalej len do-
zorcu*) vytahu, ak sa osobny vytah v dome nachadza,

c) podielat sa na pravidelnom kontakte samospravy so spravcom domu, kontrolovat a poza-
dovat plnenie povinnosti od domovnika a dozorcu vytahu a rieSit staznosti a pripomienky
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a najomcov bytov v dome,

d) na zaklade pisomného poverenia predsedu samospravy uplatfiovat voci spravcovi poZzia-
davky od uZivatelov bytov na opravy financovanych z FOD podla ods. 4.1.4 pism. a) bod 2
smernice ¢. SM 7 Prevadzka, udrzba a oprava domu,

e) v pripade nepritomnosti predsedu samospravy minimalne jedenkrat ro¢ne zvolat podla ro-
kovacieho a volebného poriadku schédzu domu, alebo ked o to poZiada Stvrtina uZivatelov
bytov v dome do 14 dni od obdfzania pisomného podnetu na zvolanie schédze.,

fiminimalne jedenkrat za Stvrtrok zucastnit sa sch6dze samospravy domu s domovnikmi
a dozorcami vytahov, na ktorych sa prejednavaju aktualne zalezitosti spravy a udrzby do-
mu,

g) podielat sa s ostatnymi ¢lenmi samospravy domu, pripadne domovnikmi a dozorcami vyta-
hov na sledovani technického stavu spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu
a prislusenstva domu,

h) kazdy rok v termine ur€éenom spradvcom na zaklade zisteného stavu spolupracovat na spra-
covani planu oprav spolo¢nych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu a spolupracovat
pri zabezpec€ovani ich oprav,

i) podielat’ sa na zabezpecovani schvélenia navrhu planu tvorby a ¢erpania FOD,

j)za ucasti spravcu kontrolovat’ a vyjadrovat sa k mnoZzstvu, kvalite a cene vykonanych doda-
vok pre prisludny dom a zG€asthovat sa preberaniu vSetkych vykonanych oprav,

k) svojim podpisom, na zaklade poverenia predsedom samospravy, odsuhlasovat faktiry za
vykonané prace a preberat’ kdpie pracovnych vykazov (listov),

l) pisomne uplathovat u spravcu reklamacie vykonanych dodavok a sluZieb,

k) zucastfiovat sa vyberového konania dodavatelov obnovy, modernizécie, oprav domu,

m)v pripade nepritomnosti predsedu samospravy spravcovi zaslat stru¢ny zapis z ¢lenskej
schédze vchodu domu do 8 dni po skonéeni schédze.

4.6 Zakladné povinnosti spravcu

4.6.1 Uréeny referent TU vedie evidenciu zvolenych &lenov samospravy domu, upozorfiuje samo-
spravu na nedostatoény pocet ¢lenov samospravy a vedie evidenciu pisomného styku so
samospravou Vv knihe evidencie.
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4.6.2 Podla potreby najmenej vSak jedenkrat do roka zvolava schédzu predsedov samosprav do-
mov za U¢elom poskytnutia informacii o ¢innosti spravcu, resp. za Ucelom prejedania dolezi-
tych zmien v €innosti spravcu.

4.6.3 Vyhodnocuje ¢innost samospravy z hladiska poskytovania odmien pre ¢lenov samospravy.
4.6.4 Zabezpecuje v spolupraci so samospravou schédzu domu.
4.7 Odmenovanie €lenov samospravy

4.7.1 Poskytovanie odmeny ¢lenom samospravy
Za vykon funkcie ¢lena samospravy domu sa prizndva odmena. Pravidla a podmienky pre
poskytovania odmeny, jej vySku a vyplatné terminy upravuje smernica ¢. SM 3 Poskytovanie
odmien.

4.7.2 Kratenie a vzdanie sa odmeny
Postup pri krateni a vzdanie sa odmeny ¢lena samospravy upravuje smernica ¢. SM 3.

4.8 Materialne vybavenie samospravy

4.8.1 Priestor pre ¢innost samospravy
Pre ¢innost samospravy domu je nutné v spolo¢nych priestoroch domu podla moznosti domu
vyhradit miestnost, ktoru je mozne spojit' s ¢innostou domovnika.

5 ZAZNAMY A FORMULARE

5.1 Zaznamy
Z problematiky, ktoru tato smernica riesi, sa nevedie Ziadny druh zaznamu.

5.2 Formulare
Z problematiky, ktoru tato smernica rieSi, sa nevedie Ziadny druh formulara

6 SUVISIACE PREDPISY

6.1 Externé
a) zakon ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov,

6.2 Interné
a) Stanovy SBD,
b) Pracovny poriadok,
c¢) Domovy poriadok,
d) VSeobecné podmienky pre vykon spravy bytov a nebytovych priestorov,
e) Smernice :
1. Smernica €. SM 1 Tvorba a riadenie dokumentacie,
2. Smernica ¢. SM 3 Poskytovanie odmien,
3. Smernica €. SM 7 Prevadzka, udrzba a oprava domov.

7 ZMENY

Navrhy na zmeny v tejto smernici mdze predkladat kazdy ¢len SBD atieZ jednotlivé organy
a zamestnanci SBD. Navrhy zmien zhromazduje riaditel SBD, ktory zabezpecCuje zmeny tejto
smernice v sulade so smernicou ¢. SM1.
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Eviden€ny list zmien a revizii smernice €. SM 21
Cislo Zmenu/reviziu | Zmenu odsuhlasil | Zmenu schvalil Platnost
Zmena . : ) .
zmeny/ - Vykonal (meno, | (meno, funkcia, | (meno, funkcia, | zmeny od: |Poznamka
o strany ¢. ) ; . ; . . o
revizie podpis) podpis), organ podpis), organ | /datum revizie




