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Najom d ruzstevného byt u
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Cl. 1 Uéel smernice

OSBD Zilina touto smernicou upravuje Statdt druZzstevného bytu a nebytového priestoru (dalej len ,NP“), jeho
pridelenie, vznik a zanik najmu, uréuje zakladné prava a povinnosti spojené s najmom druzstevného bytu a NP.

Cl. 2 Pride Povanie bytov

1. Druzstevné byty prideluje ¢lenom druzstva predstavenstvo druzstva zo zoznamu Ziadatelov. DruZstvo je povinné
viest zoznam Ziadatelov v poradovniku. Podmienkou zaradenia Ziadatela do poradovnika je minimalna dizka
Clenstva v druzZstve 1 rok.

2. Predstavenstvo méze pridelit druhy najomny byt v druzstve za G¢elom vylepSenia bytovej situacie za predpokladu,
Ze pred pridelenim uzavrie ndjomca dohodu o zaniku prava najmu k doteraz uzivanému bytu a zaviaze sa tento
vrétit druZstvu do 1 mesiaca po vzniku prava najmu k druhému bytu.

3. Predstavenstvo druzstva méze po vypovedi najmu ¢lenovi - ndjomcovi druzstevného bytu v zmysle €l. 17 tejto
Smernice v pripadoch hodnych osobitného zretela ndjomné pravo k druzstevnému bytu opatovne pridelit.

Cl. 3 Poplatky pri prideleni bytu

1. Pred pridelenim bytu predseda predstavenstva pisomne vyzve ¢lena na zaplatenie dalSieho ¢lenského vkladu podia
¢l. 15 Stanov OSBD Zilina a pri dalSom prideleni podra ¢&l. 16 Stanov OSBD Zilina, ak sa jedna o byt v najme.
Lehotu na zaplatenie stanovi najmenej na patnast dni od doru¢enia do vlastnych rik.

2. Ak nesplati ¢len v stanovenej lehote dalSi ¢lensky vklad podla ods. 1., alebo pisomne odmietne pridelenie bytu,
predstavenstvo mu byt nepridel.

3. Predstavenstvo mdZe uréit’ pri prideleni bytu dalSie pefiazné pinenie okrem &l. 15. a &l. 16 Stanov OSBD Zilina na

krytie rizik spojenych so spravou a prevadzkou bytového fondu.

Cl. 4. ZruSenie rozhodnutia o prideleni bytu

1. Predstavenstvo méze zrusit pravoplatné rozhodnutie o prideleni bytu v pripadoch, ked:

a) c¢len na vyzvu druzstva neuhradil v uréenej vysSke a lehote zvy3enie dalSieho ¢lenského vkladu podra €l. 15
ods. 5 Stanov OSBD Zilina.

b) ¢len odmietol uzavriet bez udania vdznych dévodov zmluvu o najme druzstevného bytu.

2. Rozhodnutie o zruSeni pravoplatného rozhodnutia o prideleni bytu musi byt €lenovi doru¢ené do vlastnych rak. Proti
rozhodnutiu podrla tohto bodu sa mdze €len odvolat. Odvolanie mé odkladny G¢inok.

3.V pripade zruSenia rozhodnutia podla tohto bodu vznik& ¢lenovi narok na vratenie dalSieho ¢lenského vkladu. Tento
narok vznika uplynutim dvoch mesiacov po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym bolo zruSené
rozhodnutie o prideleni druzstevného bytu.

Cl. 5. Prenechanie druzstevného bytu ob  &anovi do najmu na ur éitt dobu

)

Predstavenstvo méze zmluvou o najme druzstevného bytu na ur€itd dobu, najviac vSak 12 mesiacov, prenechat
druzstevny byt ob¢anovi, aj ked nie je ¢lenom druzstva. V tychto pripadoch nie je ob¢an povinny splatit’ dalsi ¢lensky
vklad bytu. Vy3ska platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu sa uréi v zmluve.

Cl. 6. Prenechanie druzstevného bytu organizacii do najmu na ur €itu dobu

Predstavenstvo méze zmluvou o nidjme na dobu uréitd prenechat byt financovany dalSim ¢lenskym vkladom v
druzstevnom dome alebo v objekte s NP inej organizacii za predpokladu, Zze o neho nema zaujem ziadny z ¢lenov
druzstva. Vyska platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu sa ur&i v zmluve.

Cl. 7. Vznik najmu druzstevného bytu

1. Najom druzstevného bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou druzstvo (prenajimatel) prenechava svojmu ¢Elenovi
(ndjomcovi) do uzivania druzstevny byt. N4jom druzstevného bytu sa uzatvara na dobu neurcitd.

2. Clenovi vznikne pravo na uzavretie ndjomnej zmluvy:
a) na zaklade rozhodnutia o prideleni druZstevného bytu vydaného predstavenstvom druzstva,
b) prevodom &lenskych prav a povinnosti a ich &asti podfa &l. 6 Stanov OSBD Zilina,
c) na zaklade realizovanej dohody o vymene bytu.

3. Njomna zmluva musi obsahovat oznacenie predmetu a rozsahu uzivania, vySku platieb za sluzby spojené s
uzivanim bytu. Mala by tieZ obsahovat’ aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.

Cl. 8. Prava a povinnosti z najmu bytu

1. S élenom - najomcom druZzstevného bytu a s manZzelmi - spoloénymi ndjomcami mézu na zaklade ich prava v byte
byvat ich pribuzni v priamom rade, sUrodenci, zat, nevesta, ako aj osoby, ktoré Ziji s ndjomcom v spolocnej
domacnosti. Pocet tychto 0s6b aj jeho zmenu je ndjomca povinny bez odkladu oznamit druzstvu.

2. Najomca bytu a osoby, ktoré s nim Ziju v spolo¢nej doméacnosti, maju popri prave uzivat byt aj pravo uzivat
spolo¢né priestory a zariadenia domu, ako aj vyuzivat' sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim bytu.

3. Najomca je povinny uZzivat byt, spoloéné priestory a zariadenia domu riadne.

4. N&omcovia su povinni pri vykone svojich prav dbat, aby sa v dome vytvorilo prostredie zabezpecujice ostatnym
najomcom a vlastnikom vykon ich prav.
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Cl. 9. Opravy v ndjomnom byte

Druzstvo je povinné zabezpedit ¢lenovi - najomcovi druzstevného bytu plny a neruseny vykon jeho prav spojenych
s uzivanim bytu. Je povinné najma odovzdat mu byt v stave spdsobilom na riadne uzivanie a zabezpedit sluzby
spojené s uzivanim bytu.

VSetky drobné opravy v byte suvisiace s jeho uZivanim a naklady spojené s beznou udrzbou hradi najomca
(spolocni najomcovia) v sulade s nariadenim viady SR €. 87/1995 Z.z. Drobnymi opravami nie sU opravy a vymeny
vodoinStalacnych, plynovych, kanalizacnych a vykurovacich rozvodov (vratane vykurovacich telies).

Ak druzstvo nesplni svoju povinnost odstranit zavady, ktoré brania riadnemu uzivaniu bytu, alebo ktorymi je vykon
najomcovho prava ohrozeny, ma najomca pravo po predchadzajiucom upozorneni druzstva zavady odstranit’ v
nevyhnutnej miere a pozadovat od druzstva nahradu Ucelne vynaloZzenych nékladov. Pravo na nahradu musi
uplatnit na druzstve bez zbytoc¢ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatnilo do Siestich mesiacov od
odstranenia zavad.

Ak ¢len - ndjomca druzstevného bytu sa nepostara o v€éasné vykonanie drobnych oprav a beznej adrzby bytu,
druzstvo mé pravo urobit tak po predchadzajicom upozorneni ¢lena na jeho naklad samo.

Clen - najomca druzstevného bytu je povinny bez zbytoéného odkladu oznamit druzstvu potrebu tych oprav v byte,
ktoré ma vykonat druzstvo a umoznit ich vykonanie, inak zodpoveda za Skodu, ktora vznikla nesplnenim tejto
povinnosti.

Clen - ndjomca druZstevného bytu je povinny odstranit zavady a poSkodenia, ktoré spdsobil v dome séam, alebo ti,
ktori s nim byvaju. Ak sa tak nestane, ma druzstvo pravo po predchadzajicom upozorneni ¢lena zavady a
poskodenia odstranit a pozadovat od neho nahradu.

Cl. 10. Stavebné tpravy v ndgjomnom byte

Clen - ndgjomca druZstevného bytu nesmie vykonavat' stavebné Gpravy a ini podstatnd zmenu v byte bez suhlasu
druzstva, a to ani na svoje naklady.

Druzstvo je opravnené vykonavat stavebné Upravy bytu a iné podstatné zmeny v byte len so suhlasom ¢lena -
najomcu druzstevného bytu. Ak vykonava druzstvo takéto Upravy na prikaz prislusného organu Statnej spravy, je
povinny ich vykonanie umoznit najomca, inak zodpoveda za Skodu, ktora vznikla nesplnenim tejto povinnosti.

Cl. 11. Platby za sluzby poskytované s uZivanim bytu a ich uhrada

Clen - najomca druzstevného bytu je povinny mesaéne platit platby za sluzby spojené s uZivanim bytu podla
stanoveného predpisu zalohovej Ghrady za uzivanie druzstevného bytu.

Sucastou predpisu je tieZ Ciastka uréend na dotéciu fondov prevadzky, adrzby a oprav. Ich tvorbu uréuja:

a) Fond Udrzby a oprav vchodu — vchodova schddza

b) Fond prevadzky, Udrzby a oprav domu — vlastnici bytov a NP

¢) Fond udrzby a oprav technickej vybavenosti — vlastnici bytov a NP

Platby za sluzby spojené s uzivanim bytu sa platia mesacne vopred tak, aby najneskor posledny den
predchadzajuceho mesiaca bola platba na G¢te domu v banke. Rozdiel medzi preddavkami a skuto€nymi nakladmi
vynaloZzenymi druzstvom na prevadzku a spravu bytu za kalendarny rok vyuctuje druzstvo ndjomcovi najneskor do
31.5. nasledujuceho kalendarneho roku.

Vyulctovanie platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu sa vykona podla prislusnych pravnych predpisov a
stanovenych pravidiel.

Spbsob stanovenia vysky predpisu zalohovej Uhrady za uZzivanie druZzstevného bytu sa vykona podfa platnych
pravnych predpisov a stanovenych pravidiel.

Vyuétovanim zisteny preplatok najomcovi vrati do 30 dni po doruéeni vyuctovania. V tej istej lehote je ndjomca
povinny uhradit’ druzstvu vyuétovanim zisteny nedoplatok.

Clen - najomca je zaroveni povinny uhradzat na jeho byt pripadajicu &iastku Gmoru a Groku Gveru poskytnutého
druzstvu pefiaznym Ustavom na vystavbu, tzv. anuitu.

Ak ¢len - najomca druzstevného bytu nezaplati platby podla stanoveného mesa¢ného predpisu alebo nedoplatok
podla ods. 6 do piatich dni po ich splatnosti, je povinny zaplatit druzstvu poplatok z omeskania vypocitany odo dna
splatnosti vo vySke v zmysle platnych pravnych predpisov.

Cl. 12. Spolo ény najom druzstevného bytu manzelmi

Ak sa za trvania manzelstva manzelia alebo jeden z nich stane najomcom bytu, vznikne spolo€ny najom bytu
manzelmi.

Ak sa niektory z manzelov stal najomcom bytu pred uzavretim manzelstva, vznikne obom manzelom spolo¢ny
najom bytu uzavretim manzelstva.

Predchadzajlice ustanovenie bodu 2. plati aj v pripade, ak vzniklo pred uzavretim manzelstva len niektorému z
manzelov pravo na uzavretie zmluvy o ndjme druzstevného bytu.

Bezné zdlezitosti, ktoré sa tykaju spoloc¢ného najmu druzstevného bytu manzelmi, méze vybavovat kazdy z
manzelov. V ostatnych pripadoch je potrebny sihlas obidvoch manzelov, inak je pravny Gkon neplatny. Z pravnych
ukonov, ktoré sa tykaju spoloéného najmu druzstevného bytu, su obidvaja manzelia opravneni a povinni spolocne
a nerozdielne.

Pravo spolo¢ného najmu druzstevného bytu manzelmi zanikne:

a) rozvodom manZzelstva v pripade, Ze nevzniklo spoloéné ¢lenstvo manzelov v druzstve,

b) dohodou rozvedenych manzelov - spoloénych €lenov druzstva,
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c) pripadne rozhodnutim stdu o zruSeni spolo¢ného najmu druzstevného bytu,
d) smrtou jedného z manzelov,

e) zanikom najmu druzstevného bytu podla ¢l. 17,

f)  vylagenim podra &l. 21 ods. 1 pism. ¢) Stanov OSBD Zilina.

Cl. 13. Najom bytu po zaniku manzelstva

Ak nevzniklo spolo¢né ¢lenstvo manzelov v druzstve, pravo uzivat druzstevny byt po rozvode manzelstva ma ten z
manzelov, ktory je ¢lenom druzstva.

Ak vzniklo manzelom spolo¢né &lenstvo v druzstve, zostava ¢lenom druzstva a pravo uzivat druzstevny byt tomu z
rozvedenych manzelov, ktory bol uréeny ich dohodou. V pripade, Ze nedéjde k dohode, rozhodne na navrh
jedného z nich sud o zruSeni spoloéného najmu druzstevného bytu manzelmi a o tom, kto z nich bude ako ¢len
druzstva najomcom bytu.

Ak zomrie manzel a manzelia neboli spoloénymi ¢lenmi druzstva, prechadza ¢lenstvo v druzstve a najom
druzstevného bytu na dedica, ktorému pripadol ¢lensky podiel. Ak zomrie manzel a manzelia boli spoloénymi
¢lenmi druzZstva, zostava ¢lenom druzstva a jedinym najomcom druZzstevného bytu pozostaly manzel.

Cl. 14. Podn&jom bytu ( éasti bytu)

Prenajaty byt alebo jeho ¢asti mozno inému prenechat do podnajmu na dobu ur€ent v zmluve o podnajme len s
pisomnym sihlasom predsedu predstavenstva. PoruSenie tejto povinnosti sa povaZuje za poruSenie povinnosti
podla § 711 ods. 1 pism. d/ Obcianskeho zdkonnika. Predseda predstavenstva m6Ze udelit sthlas na prenechanie
bytu alebo jeho ¢asti inému do podnajmu maximalne na dobu dva roky.

Ak ¢len druzstva - najomca druzstevného bytu nembze zo zavaznych dévodov po dlhSiu dobu byt uzivat a ak
druzstvo nesuhlasi bez zavaznych dévodov s tym, aby prenajaty byt alebo jeho ¢ast najomca druzstevného bytu
prenechal inému do podnajmu, méze sud na navrh ndjomcu druzstevného bytu rozhodnutim nahradit prejav vole
druzstva.

Ak bol podngjom dojednany na urcitd dobu, skonéi sa tiez uplynutim tejto doby.

Po skonéeni podnajmu podnajomnik nema pravo na nahradny podnajom.

Cl. 15. Vymena bytu

Clen - ndjomca druZstevného bytu méZe so suhlasom predsedu predstavenstva uzavriet dohodu o vymene bytu.
Dohoda musi mat pisomna formu a musi obsahovat dohodu Ucastnikov vymeny o prevode Elenskych prav a
povinnosti. Ak dohoda o vymene bytov spifia tieto néleZitosti, organ druzstva da k dohode o vymene bytov suhlas.
Predseda predstavenstva neudeli suhlas s dohodou o vymene bytov, ak ten, na koho maji byt prevedené prava a
povinnosti, nespifia podmienky vzniku élenstva.

Ak ¢len - najomca druzstevného bytu a NP vymienia oddelene iba byt alebo NP s ob&anom, ktory nie je ¢lenom
druZstva, organ druzstva neudeli stuhlas s dohodou, pokial sa tento ob&an nestane ¢lenom druzstva.

Dohoda o vymene bytov nadobudne pravoplatnost diiom pravoplatnosti rozhodnutia organu druzstva, ak pdjde o
vymenu bytov v tom istom druzstve. Ak péjde o vymenu medzi rb6znymi druzstvami alebo jeden byt bude
nedruzstevny, dohoda o vymene nadobudne pravoplatnost diom pravoplatnosti rozhodnutia posledného organu
prislusného na udelenie sthlasu. Uginnost dohody nastane az uzavretim najomnej zmluvy s druzstvom.

Prevod ¢Elenskych prav a povinnosti na zéklade dohody o vymene bytov nastane dfiom uskutonenia vymeny
bytov.

Pravo na splnenie dohody o vymene bytov sa musi uplatnit na side do troch mesiacov odo dna, ked bol s
dohodou vysloveny suhlas, inak pravo zanikne.

Ak dodato¢ne nastanu u niektorého z Uc¢astnikov také zavazné okolnosti, Ze nemozno splnenie dohody od neho
spravodlivo poZzadovat, mdze od dohody odstipit, musi tak vSak urobit bez zbytoéného odkladu. Povinnost na
nahradu Skody tym nie je dotknuta.

Cl. 16. Zanik najmu druzstevného bytu

Najom druzstevného bytu zanikéa:

a)
b)
0)

d)

zanikom ¢&lenstva najomcu druZstevného bytu podra él. 17 Stanov OSBD Zilina,

pisomnou dohodou medzi druzstvom a ¢lenom - najomcom, diiom uréenym v dohode,

pisomnou vypovedou najmu druZzstevného bytu. Najom bytu skoné&i uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna
lehota je 3 mesiace a zac¢ina plynat 1. diom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi
dorucena vypoved,

prevodom bytu do vlastnictva najomcu v zneni zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

Cl. 17. Vypove d najmu druzstevného bytu druzstvom

Predstavenstvo druzstva méze vypovedat najom ¢lenovi - najomcovi druzstevného bytu z dévodov uvedenych v §
711 ods. 1 pism. c), d), e), g) Ob¢ianskeho zakonnika. Dévod vypovede musi prenajimatel vo vypovedi skutkovo
vymedzit tak, aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom, inak je vypoved neplatna.

Ak sa najomny pomer skoncil z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. ¢), najomca nemd pravo na bytovd nahradu. Ak
sa ndjomny pomer skoncil z dévodu podla 8 711 ods. 1 pism. ¢) a ide o dévod hodny osobitného zretela, mé
najomca pravo na pristresie.

Ak sa najomny pomer skonc€il z dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. d) najomcovi, ktory preukaze, Ze je v hmotnej
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nudzi z objektivnych dbvodov, najomca méa pravo len na nahradné ubytovanie. V inych pripadoch skonéenia
najomného pomeru z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. d) ndjomca nema pravo na bytova nahradu, ak ide o dévod
hodny osobitného zretela, ma najomca pravo na pristreSie.

4. Ak sa ndjomny pomer skon€il z dévodov uvedenych v 8 711 ods. 1 pism. d) najomcovi, ktory sa stara o maloleté
dieta alebo o bezvladnu osobu, ktori si ¢lenmi jeho doméacnosti, a ak to pomery prenajimatela umoznujd,
poskytne sa mu namiesto nahradného ubytovania nahradny byt. Nahradny byt méze mat horSiu kvalitu a menSiu
obytnl plochu, ako ma byt, ktory ma najomca vypratat. Nahradny byt mu mozno poskytnat aj mimo obce, v ktorej
sa nachadza nim vypratavany byt. Vzdialenost nahradného bytu musi vS§ak umoznit dennt dochadzku do prace.

5. Ak sa ngjomny pomer skongil opatovne z dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. d) najomcovi, ktory preukaze, ze je v

hmotnej nadzi z objektivnych dévodov, poskytne sa najomcovi namiesto nahradného bytu alebo nahradného

ubytovania iba pristreSie.

Ak sa najomny pomer skoncil z dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. g), njomca nema pravo na bytovd nahradu.

Predstavenstvo druzstva mdze v pripadoch hodnych osobitného zretela najomné pravo k druzstevnému bytu

opatovne pridelit v zmysle &l. 2 ods. 3 tejto Smernice.

No

Cl. 18. Najom a podnajom druZstevnych NP

1. O name NP financovanych z prostriedkov ¢lenov platia primerane ustanovenia o najme bytov podla tejto
Smernice. Ak ide o najom NP, ktoré si vSak uréené na vykon povolania len jedného z manzelov, pravo
spoloéného najmu nevznikne.

2. Najom a podnajom NP postavenych bez finan¢nej GCasti ¢lenov upravuje osobitny predpis (Zakon ¢. 116/1990 Zb.
0 najme a podnajme NP).

Cl. 19. ZIt &enie a rozdelenie druzstevnych bytov

1. Zlucenie bytov:
a) byt mozno zIU¢it so susednym bytom len so sihlasom predstavenstva druzstva,
b) predstavenstvo druzstva povoli zli¢enie najma vtedy, ak sa nim dosiahne Gc€elnejSie vyuzitie bytového
priestoru ¢lenmi domécnosti najomcu, a ak nie je potrebné poskytnat’ bytova ndhradu.
2. Rozdelenie bytov:
a) byt mozno rozdelit na dva byty len so sthlasom predstavenstva druzstva,
b) predstavenstvo druzstva povoli rozdelenie bytu najma vtedy, ak sa nim dosiahne UcelnejSie vyuzitie bytového
priestoru.
3. Suhlas predstavenstva druzstva so zli¢enim alebo rozdelenim bytu nenahradza povolenie stavebného dradu,
ktoré je potrebné podla osobitnych predpisov (stavebny zakon v plathom zneni).
4. V suvislosti so zli¢enim alebo rozdelenim bytu, druzstvo su¢asne prerozdeli naklady sivisiace s byvanim a zdroje
zli€enych alebo rozdelenych bytov a uréi vysku ¢lenskych podielov a zostatok nesplateného investiéného Gveru
pripadajucich na prislusné byty.

Cl. 20. Pouzitie druzstevného bytu nainé 4 éely ako na byvanie

Byt alebo jeho ¢ast mbze ¢len - ndjomca druzstevného bytu alebo ¢lenovia jeho doméacnosti doasne pouzivat na iné
Ucely ako na byvanie len so suhlasom predstavenstva druZstva.

Cl. 21. Podpisovanie zmliv a dohéd

Zmluvy alebo dohody uzatvarané ¢lenom druzstva v zmysle tejto Smernice a Stanov OSBD Zilina s inymi fyzickymi
osobami musia mat pripojené overené podpisy zu¢astnenych stran. Ak sa takéto zmluvy alebo dohody uzatvaraju pred
zamestnancom druzstva, m6ze overit' pravost podpisu zG€astnenych stran priamo zamestnanec druzstva. Podpisy o
pisomnom oznédmeni o prevode prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvom v druzstve a podpis pisomného suhlasu
nadobudatela &lenstva (&l. 6 Stanov OSBD Zilina) musia byt overené Gradne.

Cl. 22 Platnos t smernice

Smernica & 1 bola schvalena na ZhromaZdeni delegatov Obvodného stavebného bytového druZstva Zilina dna
16.05.2016 a nadobuda ucinnost a platnost od 01.07.2016.

Bc. Milan Piliar, v.r. 5 Méria Zelna, v.r. 3
predseda predstavenstva OSBD Zilina podpredseda predstavenstva OSBD Zilina
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