1

1)

~ EBYTOSERVIS

uzavreta podla § 8 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich pravnych predpisov (dalej len ,,ZoB*).

Clanok |.
ZMLUVNE STRANY
|
Spravcea: BYTOSERVIS spol. s r.o.
sidlo: Bachova 7, 821 03 Bratislava
kancelarie: ZelezniGiarska 13, 811 04 Bratislava
zastupeny: Mgr. Richardom Gréaczerom, konatel spolo&nosti
identifikacia: IC0O: 30 775 817, DIC: 2020318355, IC DPH: SK2020318355

zapisany v Obchodnom registri na Okresnom stde Bratislava 1, oddiel Sro, vlozka 2213/B.

Spravca prehlasuje, Ze osvedéenim vydanym Ministerstvom dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR zo dfa
22.12.2017 je zapisany v zozname spravcov bytovych domov pod ev. & 218 vsulade so zadkonom €. 246/2015
o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zédkona NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v z.n.p.
(dalej len ,,Spravca®)

a

Vlastnici nebytovych priestorov a stiéasne spoluvlastnici spoloénych casti a spolo¢nych zariadeni v Hospodarskom bloku
Bachova 7 v Bratislave, stpisné ¢islo 3192, na ulici Bachova ¢islo vchodu 7, postaveny na pozemku registra ,C* KN s parc.
¢.1234/19 a je zapisany na liste vlastnictva ¢. 5026 pre katastralne Gzemie: Ruzinov uvedeni na konci tejto Zmluvy

(dalej ,Vlastnici®)

(Sprévca a Vlastnici dalej spolu aj ako ,Zmluvné strany* a kazdy z nich aj ako ,Zmluvna strana®)

Pokial je v zmluve uvedené ,dom" a/alebo ,bytovy dom" mysli sa tym Hospodarsky blok.

Clanok 1.
ZHRNUTIE PARAMETROV ZMLUVY
L
Rozsah opravnenia disponovat’s prostriedkami fondu prevadzky, tdrzby a oprav €l.VII bod 7
Osobitné rozhodnutie vlastnikov sa nevyzaduje a vlastnici opraviiuju spravcu disponovat s prostriedkami fondu:
Po predchadzajicom slhlase vlastnikov, ak vyska jednotlivej zakazky suvisiacej s beZznou udrzbou a 100.00 €
opravami nepresiahne v jednom mesiaci: '
Po predchadzajicom suhlase vlastnikov, ak vySka jednotlivej zakazky nepresiahne: 1500,00 €
Platby za vykon spravy v dome a za zabezpeéenie &innosti spravy ¢l. VIl bod 8
Kone&na suma vratane DPH ku diiu podpisania zmluvy je vo vySke 12,00 € (10,00€ bez DPH) /mesa&ne/nebytovy
priestor

Clanok Il
PREDMET ZMLUVY
u

Vlastnici tymto poveruju spravcu, za podmienok uvedenych v tejto zmluve, spravou Hospodarskeho bloku uvedeného
v &lanku 1. (dalej ako Hospodarsky blok). Pritom Spravou sa rozumie obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca
zabezpecduje pre vlastnikov v Hospodarskom bloku:
a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukcie a modernizacie spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu,

prifahlého pozemku a prislu§enstva,
b) sluzby spojené s uzivanim nebytového priestoru,
c) zriadenie a vedenie uctu v banke,
d) vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, drzby a oprav a inych pohladavok a narokov,
e) vedenie ekonomickej, pravnej a technickej agendy domu,
f) inych éinnosti, ktoré bezprostredne stivisia s uZivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi nebytovych priestorov

v dome, na ktorych sa zmluvné strany dohodnu.

Clanok IV.
PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU
4]

Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov nebytovych priestorov a na ich Gcet.
Spravca vo vlastnom mene zastupuje a kona na Gcet vlastnikov nebytovych priestorov pred sidom a inym organom
verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred stidom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor
zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov. Spravca zastupuje v konani pred stidom a inym organom
verejnej moci aj vlastnikov nebytovych priestorov v dome:
a) proti ktorym smeruje navrh na zadatie konania podany prehlasovanym vlastnikom nebytoveého priestoru v dome,

navrh na zadatie konania o zdrzanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu zélozneho prava podany inym
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3)

4)

b)

vlastnikom nebytového priestoru v dome,

ktori sa domahaju thrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom nebytového priestoru.

Pri sprave domu je spravca povinny:

a)

b)
c)

d)
)

9)
h)

m)

n)
0)

hospodarit s majetkom vlastnikov nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami
zmluvy o vykone spravy a ZoB,

dbat na ochranu prav vliastnikov nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat ich zaujmy pred vlastnymi,

zastupovat vlastnikov nebytovych priestorov pri vymahani $kody, ktora im vznikla ¢innostou tretich oséb alebo

¢innostou vlastnika nebytového priestoru v dome,

vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov nebytovych priestorov v dome,

sledovat uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky Gdrzby a oprav od vlastnikov, vymahat

vzniknuté nedoplatky a v pripade neplatiov je spravca opravneny zverejnit zoznam vlastnikov, ktori majd Ghrnnt

vysku nedoplatkov aspor vo vyske trojnasobku ich aktualneho uréenia a to na mieste obvyklom na oznamovanie

informacii v dome,

umoznit vlastnikovi na poZiadanie nahliadnut do dokladov tykajlcich sa spravy alebo erpania fondu prevadzky,

Gdrzby a oprav, robit si z nich vypisy, odpisy a kopie alebo spravca moze na naklady vlastnika vyhotovit z nich képie;

pri poskytovani tychto informacii je spravca povinny zabezpecit ochranu osobnych (dajov podla osobitného predpisu

zvolat schddzu vlastnikov nebytovych priestorov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada najmenej

Stvrtina vlastnikov nebytovych priestorov v dome,

vypracovat kazdoro¢ne do 30. novembra a predloZit — zverejnenim na webovom sidle spravcu a zaslanim e-mailu

kazdému vlastnikovi - plan oprav na nasledujlci rok, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolocnych

casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vySku tvorby fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu na

kalendarny rok,

podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok ostatnych

vlastnikov,

podat navrh na exekuéné konanie,

zabezpedovat vietky daldie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o vykone spravy

a so ZoB,

uplatiovat prava vlastnikov vyplyvajice zo zodpovednosti za vady domu, spoloCnych €asti domu, spoloCnych

zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého
pozemku voci tretim osobam,

evidovat a uchovavat prijaté rozhodnutia vlastnikov vratane zapisnic zo schédzi vlastnikov a vysledkov pisomnych
hlasovani vratane hlasovacich listin,

viest zoznam a dokumentéaciu sudnych sporov tykajlcich sa domu,

priebezne aktualizovat evidenciu rozhodnuti viastnikov.

Na splnenie svojho zavazku je spravca povinny dalej:

a)

b)
c)

d)

g)

h)

vykonavat Udrzbu a opravy spoloénych ¢asti a spolo¢nych zariadeni Hospodarskeho bloku podla oddévodnenych
poziadaviek a v stlade s osobitnymi pravnymi predpismi (napr. predpisy o poziarnej ochrane, bezpecnosti a ochrany
zdravia pri praci, stavebny zakon) do vysky finanéného krytia tychto poZiadaviek,
zabezpecovat odborné skisky a prehliadky vyhradenych technickych zariadeni podla platnych predpisov,
zabezpedit poskytovanie plneni spojenych s uzivanim nebytovych priestorov v rozsahu zdrojov finanéného krytia
v stlade s élankom VIII. Zasady platenia Ghrad za plnenia a platieb za spravu:

i) dodavka tepla, TUV a UK,

i) dodavku elektrickej energie do spologénych &asti a zariadeni domu, nebytovych priestorov,

iii)  dodavku pitnej vody a odvod odpadovych véd,

iv)  havarijnt sluzbu;
pri obstaravani planovanych oprav a tovarov dojednavat ¢o najvyhodnejSie podmienky v prospech vlastnikov
nebytovych priestorov, t.j. je povinny oslovit froch rdznych dodavatelov pre vykonanie uréitého diela alebo pre dodanie tovaru
a po predloZeni cenovych ponuk, prezentovat tieto viastnikom a nasledne sa riadit rozhodnutim vlastnikov nebytovych
priestorov v Hospodarskom bloku o vybere dodavatela, ak nejde o zabezpecéenie odbornych prehliadok a skisok
technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave Hospodarskeho bloku,
zabezpecit poistenie spoloénych c¢asti a spolo¢nych zariadeni Hospodarskeho bloku a prisluSenstva po
predchadzajicom prerokovani a odsthlaseni podmienok poistenia vSetkymi vlastnikmi,
Spravca je povinny zabezpecit odstranenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou
stavu bezpecnosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez
suhlasu vlastnikov nebytovych priestorov v dome,
viest prostriedky vlastnikov na samostatnych analytickych étoch osobitne za dom. Prostriedky ziskané z thrad za
plnenia od vlastnikov nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, drzby a oprav (dalej len "majetok
vlastnikov") musi spravca viest oddelene od uétov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom.
Majitelom 0¢tu domu zriadeného spravcom v banke s vlastnici nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny
disponovat s finanénymi prostriedkami na G¢te domu a vykonavat k tomuto Gctu prava a povinnosti vkladatela podla
osobitného zakona o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je st&astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov
nesmie spravca pouzit na krytie alebo Ghradu zavazkov, ktoré bezprostredne neslvisia s ¢innostou spojenou so
spravou domu. Spravca nesmie vyuZit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb,
spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit vlastnikom spravu o svojej €innosti za
predchadzajlci rok tykajlicej sa domu;

i) Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, GdrZby a oprav, thrad za plnenia

roztc¢tované na jednotlivé nebytové priestory v dome (dalej len ,vyGétovanie®). Spravu o svojej Cinnosti
a vyuctovanie pouzitia fondu oprav a plneni spojenych s uzivanim nebytového priestoru predlozi spravca
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3)

6)

1)
2)

3)

vlastnikom doporu€enou zasielkou.

i)  Spravca nie je opravneny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a vyuctovanie Uhrad
za plnenia za ten rok, alebo ¢ast roka, v ktorom spravca ukongéil spravu domu. Tato povinnost prechadza na
nového spravcu, prip. novovytvorené spologenstvo.

zabezpedit iné Cinnosti, na ktorych sa v3etci vlastnici nebytovych priestorov v Hospodarskom bloku dohodnu, napriklad
— zabhezpecenie financovania rekonétrukcie, modernizacie pripadne oprav spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prisludenstva, stavebné sporenie a pod. formou Gveru, dotacie, stavebného sporenia .

Spravca ma pravo pocas platnosti tejto zmluvy na oznacenie domu, svojim logotypom a kontaktnymi Gdajmi.

Spravca je povinny emailovymi spravami upovedomovat vSetkych vlastnikov, ktori oznamili spravcovi svoju emailovi
adresu o spravcom evidovanych udalostiach.

Clanok V.
PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKOV NEBYTOVYCH PRIESTOROV
o

Rozsah prav a povinnosti vlastnikov nebytovych priestorov je vymedzeny zakonom &.182/1993 Z. z. v zneni neskorsich

predpisov a touto zmluvou.

Prava vlastnikov:

a) Vlastnik nebytového priestoru v dome ma pravo uZivat spolo€né €asti domu, spolo€né zariadenia domu a pozemok,
ktorych uzivanie je spojené s uzivanim nebytového priestoru v dome,

b) Vlastnik je opravneny nebytovy priestor prenajat’ inej osobe, zaroven je povinny oznamit spravcovi bez zbytocného
odkladu, najneskér do 15 dni, zmeny v poéte oséb, ktoré uZivaju nebytovy priestor stvisle minimalne po¢as dvoch
mesiacov a dalSie skutoCnosti rozhodné na urenie vySky Uhrady za plnenia spojené s uzivanim nebytového
priestoru, najma zmenu poctu oséb,

c) Vlastnik ma pravo nahliadat' do dokladov tykajucich sa spravy domu a robit si z nich vypisy, odpisy a kopie.

Povinnosti vlastnikov:

a) Vlastnik je vsllade so zdkonom a stouto zmluvou povinny mesaéne vopred najneskér do 25. dna
predchadzajliiceho mesiaca uhradzat na U¢et domu v banke s pouzitim variabilného symbolu uvedeného
v predpise mesacnych uhrad:

i)  mesacné preddavky za plnenia poskytované s uzivanim nebytového priestoru, pri¢om sa za plnenie spojené
s nebytového priestoru povazuje najma: dodavka tepla, dodavka studenej vody, dodavka elektrickej energie
do nebytovych priestorov, odvadzanie odpadovych vod, poistné a pod.,

i)  mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

iii) poplatok za vykon spravy,

iv) iné platby, na ktorych sa v8etci vlastnici dohodnu;

b) Ak vlastnik vykona platbu, ma sa za to, Ze uhradza jeho najstarsi splatny zavazok vyplyvajuici z tejto zmluvy. Viastnik
nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa nemdze domahat’ upustenia od povinnosti uhradzat preddavky
do fondu, uhrady za plnenia a platby za spravu.

c) Vlastnik je povinny uhradit nedoplatok z vyaétovania do 30 dni od dorucenia vyuctovania. V tej iste] lehote je
spravca povinny vratit vlastnikovi vytétovanim zisteny preplatok z Gétu domu, pokial je na fiom dostatok finanénych
prostriedkov. V pripade, Ze spravca eviduje kuvedenému terminu u vlastnika nedoplatok na uhradach za
plnenia, preddavkoch do fondu prevadzky, Udrzby a oprav, alebo platbach za spravu, je opravneny preplatok
z vyuétovania zapocitat' vo&i nedoplatku na pokrytie uvedeného rozdielu. V pripade reklamacii, ktoré budu uplatnené
vlastnikmi do 30 dni odo dria dorugenia vyué&tovania, je spravca opravneny pozastavit na nevyhnutni dobu vratenie
preplatkov a Ghradu nedoplatkov z vyuétovania a to z dévodu preverenia opravnenosti reklaméacie a pripadného
vyhotovenia opravného vylé&tovania.

d) Vlastnik, ktory je v omeskani so splnenim povinnosti podla ods. 3) pism. a) tohto ¢lanku, je povinny zaplatit trok
z omeskania podla § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. Toto ustanovenie plati aj v pripade omesSkania platieb
vyplyvajicich z nedoplatkov za plnenia spojené s uZivanim nebytového priestoru vzniknutych pri vyGcétovani
zélohovych platieb.

e) Zaplatit  spravcovi naklady za  upomienku  spojend s omedkanim  plateb vo vy3ke 5
EUR vratane DPH, v pripade vymahania pohladavok podla tejto zmluvy (najma porusenim &lanku V. bod 3. pism.
a), c), d).

f) Oznamit' spravcovi zmenu adresy na doru€ovanie poStovych zasielok. Ak vlastnik neprevezme zasielku alebo ju
odmietne prevziat (napr. vyGétovanie nakladov, predpis mesacénych thrad, upomienku), povazuje sa za doruéenu
diom jej vratenia spravcovi.

g) V pripade, Ze nebytovy priestor nevyuziva, je povinny pisomne nahlasit spravcovi kontakin osobu a adresu na
dorucovanie pisomnosti.

h) V pripade zaujmu o komunikaciu prostrednictvom emailovych sprav a prostrednictvom webového sidla spravcu,
oznamit spravcovi emailovl adresu alebo jej zmenu.

i) Vlastnik je povinny uZivat svoj nebytovy priestor a ostatné priestory domu tak, aby nerusil ostatnych vlastnikov alebo
najomcov nebytovych priestorov.

j) Vlastnik je povinny nebytovy priestor udrziavat na svoje naklady v stave spdsobilom na riadne uZivanie, t.j. vykonavat
prace zabezpecujuce hygienické udrziavanie nebytového priestoru (malovanie, odhmyzovanie), vykonavat opravy a
vymeny zariadeni v nebytovom priestore (opravy vodovodnych batérii a pod.), okrem spolo€nych zariadeni domu,
ktoré prechadzaju jeho nebytovym priestorom (napr. stupacka SV, TUV, UK atd).

k) Vlastnik je povinny umoznit na poziadanie na nevyhnutny €as a v nevyhnutnej miere vstup do nebytového priestoru
spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za Gcelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu
nezabezpedi sam alebo ak ide o opravu spoloénych ¢asti domu alebo spolo€nych zariadeni domu pristupnych z jeho
nebytového priestoru alebo montaz a udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v nebytovom priestore a
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1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

B BYTOSERVIS

odpocet nameranych hodndt; ak viastnik nebytového priestoru neumozni na poziadanie vstup do nebytového
priestoru, zodpoveda za $kody vzniknuté takymto konanim. Ak vlastnik znemozni pristup k rozvodom (zariadeniam)
umiestnenym v instalaénej Sachte nebytového priestoru, nim vybudovanou prekazkou (vymurovanie malého
intalaéného alebo manipulacného otvoru), je povinny prekézku na vlastné naklady odstranit.

) Vlastnik je povinny odstranit poruchy na dome, ktoré spdsobil viastnik sam, alebo osoby s nim uzivajiuce nebytové
priestory.

m) Vlastnik je pri stavebnych Upravach alebo zmenach UG&elu uZivania nebytového priestoru povinny riadit sa
ustanoveniami prisludnych pravnych predpisov.

n) Vlastnik nemdze vykonavat upravy nebytového priestoru v dome, ktoré by ohrozovali alebo rusili ostatnych
v neprimeranom rozsahu, alebo by menili vzhlad Hospodarskeho bloku, pripadne zasahovali do statiky
Hospodérskeho bloku a technického zariadenia, len so sthlasom vlastnikov podla ZoB v platnom zneni a v stulade
so zakonom &. 50/1976 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v z.n.p. Méze ist napr.
o montaz klimatizacného zariadenia, odpojenie od spoloénych rozvodov a pod.

o) Vlastnik nebytového priestoru v dome, ktory stavebne upravuje nebytovy priestor, je povinny na vyzvu umoznit
pristup do nebytového priestoru spravcovi z ddvodu kontroly, &i stavebné upravy neohrozuju, nepo$kodzuju alebo
nemenia spoloéné Gasti a zariadenia domu. Ak vlastnik neumozni vstup do nebytového priestoru, spravca je povinny
oznamit vykonavanie stavebnych Uprav prisludnému stavebnému Gradu.

p) Vlastnik nebytového priestoru je povinny umoznit odstranenie nedostatkov zistenych kontrolou stavu bezpegnosti
technického zariadenia. Ak vlastnik nebytového priestoru neumozni odstranenie zistenych nedostatkov na
technickych zariadeniach, zodpoveda za vzniknuté Skody.

q) Vlastnik nebytového priestoru je pri vykone svojich vlastnickych prav povinny konat tak, aby neobmedzoval a
neznemoznoval vykon vlastnickeho prava ostatnych vlastnikov nebytovych priestorov tym, Ze hrubo poskodzuje
nebytovy priestor, spoloc¢né &asti, spolocné zariadenia a prisluSenstvo domu, ohrozuje bezpecnost alebo porusuje
dobré mravy v dome alebo neplni povinnosti ulozené rozhodnutim stidu. VV opaénom pripade si je vlastnik nebytového
priestoru vedomy, Ze na navrh niektorého vlastnika nebytového priestoru méZe sad nariadit predaj jeho nebytového
priestoru.

r) Viastnik nebytového priestoru, ktory si neplni riadne svoje povinnosti tym, Ze neuhradza platby spojene s uzivanim
nebytového priestoru v désledku ¢oho mu vznikne nedoplatok, bude zo strany spravcu rieeny v zmysle ustanoveni
Obcianskeho zakonnika v platnom zneni a to podanim navrhu na sid o zaplatenie diznej sumy. V pripade, Ze vlastnik
nebytového priestoru neuhradi dizni sumu v lehote uréenej mu sidom, spravca je opravneny podat navrh na
exekucné konanie, ktorého vysledkom mdZe byt aj predaj nebytového priestoru.

s) Vlastnik nebytového priestoru sa zavazuje, Ze v pripade prevodu vlastnictva nebytového priestoru na int osobu,
bude o tejto skutodnosti bez zbyto&ného odkladu informovat spravcu. Skody a naklady vzniknuté v désledku
oneskoreného nahlasenia tejto skutoCnosti znasa vlastnik nebytového priestoru.

t) Vlastnik, ktory prevadza nebytovy priestor je povinny oznamit’ novému vlastnikovi, Ze novy vlastnik nebytového
priestoru je povinny do 15 dni od nadobudnutia vlastnictva doloZit spravcovi doklad preukazujlci nadobudnutie
vlastnictva a oznamit' spravcovi skutocnosti, ktoré maju vplyv na urenie vysky Ghrad za plnenia.

u) Vlastnik méa pravo na odmietnutie emailovych notifikacii o udalostiach v dome.

Clanok VI.
UCAST VLASTNIKOV NEBYTOVYCH PRIESTOROV NA SPRAVE DOMU
| |
Vlastnik ma pravo a povinnost zu¢astfiovat sa na sprave domu a rozhodovat ako spoluvlastnik o véetkych veciach, ktoré
sa tykaju spravy domu, spolocnych &asti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku, urcit vysku preddavku do fondu prevadzky, Udrzby a oprav.
Vlastnici nebytovych priestorov komunikuji so spravcom vo vlastnom mene, priamo bez zéstupcu vlastnikov. Pravne
Ukony tykajuce sa domu, spoloénych &asti domu a spolocnych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku zavézuju
vSetkych vlastnikov.
Spravca je opravneny na Ucely spravy domu spractivat osobné udaje vlastnikov v stlade s § 9 ZoB.
Termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt
vlastnikom nebytovych priestorov dome oznamené minimalne sedem pracovnych dni pred dfiom konania schodze.
Oznamenie musi byt v listinnej podobe dorugené kazdému vlastnikovi nebytového priestoru, a to zaslanim elektronickou
postou alebo zaslanim postovou zasielkou.
Zo schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zéapisnica, ktor( spise spravca, alebo zvoleny
vlastnik a podpiSu overovatelia. Prilohou zéapisnice je original prezenénej listy alebo hlasovacej listiny s priloZenymi
splnomocneniami.
Zapisnica musi obsahovat’.
a) termin a miesto konania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania
b) odsuhlaseny program schddze a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu
c) znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov
d) iné skutocnosti, o ktorych rozhodli vlastnici na schodzi
e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky
f) meno, priezvisko a podpisy predsedajliceho, zapisovatela a overovatelov
Zapisnicu a vysledok hlasovania zverejniuje ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to
do siedmych dni od konania schddze vlastnikov alebo od skoné&enia pisomného hlasovania spdsobom v dome
obvyklym. Oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.
Zverejhovanie informacii alistin (zapisnica a vysledok hlasovania schodze vlastnikov a pisomného hlasovania,
oznamenie o termine odc¢itania Udajov z meracov, informéacie tykajice sa spravy domu a pod.) bude vykonavané
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(zabezpectené) formou zverejnenia informéacii a listin na webovom sidle spravcu, pricom o zverejneni takychto
dokumentov na webovom sidle spravcu musia byt vetci viastnici informovani emailovou notifikaciou.

Pri doru€ovani pisomnosti postou naklady na postovné hradia vlastnici v zmysle cennika Slovenskej posty.

Za kazdy nebytovy priestor v dome ma vlastnik nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajici na nebytovy priestor
v dome. Ak je nebytovy priestor v dome vo vlastnictve viacerych osdb, mdzu uplatnit svoje hlasovacie pravo len ako
celok.

Vlastnici prijimaji rozhodnutia v stlade s prislusnymi ustanoveniami ZoB.

Clanok VII.
ZASADY HOSPODARENIA S PROSTRIEDKAMI FONDU PREVAD;KY, UDRZY A OPRAV
VRATANE ROZSAHU OPRAVNENIA DISPONOVAT S NIMI
B

Vlastnici st povinni v stlade so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky,

udrzby a oprav, a to od prvého diha mesiaca nasledujlceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav uréia vlastnici v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby

sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu,

spolocnych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a

rekonstrukciu domu.

Vlastnici vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, Udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; pri¢om vyska

Uhrady je 0,10 EU/mesacne/m2.

Spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav oddelene od prostriedkov uréenych na thrady za plnenia,

pricom musi byt zachovany G¢el pouzitia tychto prostriedkov.

Prijmom fondu prevadzky, Udrzby a oprav domu su:

a) mesacné preddavky vlastnikov nebytovych priestorov,

b) prijem za prendjom spoloénych casti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prilahlého pozemku,

c) vynosy z Uétu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exeklcie nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby nebytového priestoru, vo vyske
pohladavok voti vlastnikovi zo zadkonného zaloZného prava, ktoré vzniklo podla zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,

e) zmluvné pokuty a Uroky z omeskania vzniknuté pouZitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav domu,

f) mimoriadne prispevky, na ktorych sa vlastnici dohodna.

Z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, Gdrzbu a opravy spoloénych

casti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj

vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.

Osobitné rozhodnutie vlastnikov sa nevyzaduje a vlastnici opraviuji spravcu disponovat s prostriedkami fondu

prevadzky, udrzby a oprav samostatne a v stlade s touto zmluvou a platnymi pravnymi predpismi, ak vyska jednotlivej

zakazky sUvisiacej s beznou drzbou a opravami nepresiahne 100,00 EUR za kalendarny mesiac. O tomto pouZiti
prostriedkov je spravca povinny informovat vetkych vliastnikov pred vystavenim objednavky alebo uzatvorenim zmluvy.

Na disponovanie s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav nad sumu uvedent v bode 7) tohto élanku zmluvy

potrebuje spravca suhlas vSetkych vlastnikov. Osobitné rozhodnutie vlastnikov sa nevyzaduje a vlastnici opraviuju

spravcu zabezpedit' niZSie uvedené Cinnosti a disponovat’ s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v sulade

s touto zmluvou a platnymi pravnymi predpismi v nasledovnych pripadoch:

a) odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva,
ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, alebo ak je potrebné urychlene obnovit’ prevadzkyschopnost
domu,

b) odborné prehliadky, skisky a revizie technického zariadenia a spoloCnych ¢asti podla osobitnych predpisov, vratane
odstranenia zavad,

c) plnenie dloh ochrany pred poZiarmi podla osobitnych predpisov, napr. kontroly a tlakové skusky hasiacich
pristrojov, kontroly hadicovych zariadeni, kontroly poziarnych vodovodov a suchovodov, protipoziarne prehliadky
spolo¢nych priestorov, pravidelné, vratane odstranenia zavad,

d) pravidelne sa opakujluce vymeny meracov preteéeného mnozstva SV a TUV, vymeny pomerovych rozdelovacov
tepla na radiatoroch a bytovych meracov tepla, ktoré sa realizuju v zmysle osobitnych predpisov,

e) deratizacia v spolo€nych €astiach, spolo€nych zariadeniach domu a na prilahlom pozemku,
havarijnej sluzby spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislugenstva,

g) v dalSich pripadoch, ak tak ustanovia pravne predpisy.

Prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav nepouzité v prislusnom kalendarnom roku sa vlastnikom nevracaju, ale

prechadzaju do nasledujuceho roka.

Vlastnici znasaju désledky $kéd a pripadné sankcie, ak na fonde prevadzky, udrzby a oprav nebude dostatok

prostriedkov na zabezpedéenie €innosti uréenych pravnymi predpismi. Toto plati aj v pripade, ak odmietnu vykonanie

zakonom stanovenych &innosti, ktorych zabezpeéenie je povinny vykonat spravca.

Spravca nezodpoveda za $kody spésobené nerealizovanim planu oprav z dévodu nedostatku finanénych prostriedkov

vo fonde prevadzky, udrzby a oprav.

Prevodom alebo prechodom vlastnictva nebytového priestoru nema doterajsi vliastnik pravo na vratenie alikvotnej asti

zostatku fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.
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ZASADY PLATENIA UHRAD ZA PLNENIA A PLATIEB ZA SPRAVU
|

Spravca vypodita vlastnikom nebytovych priestorov v dome vy$ku mesaénych preddavkov na plnenia spojene
s uzivanim nebytového priestoru pre jednotlivé nebytové priestory, pricom spravidla vychadza zo skutoCnych nakladov
Ggtovanych za predchadzajice obdobie a z predpokladanych nakladov na nasledujici rok alebo z noriem urCenych
pravnym predpisom.

Spréavca je opravneny zmenit vysku mesacnych preddavkov, ak je na to dévod vyplyvajlci zo zmeny pravnych predpisov,
rozhodnutia cenovych organov, zo zmeny rozsahu poskytovanych sluZieb alebo ak sa na tom dohodnu viastnici.
Spravca je tiez opravneny zmenit vy$ku mesaénych preddavkov na zaklade hospodarenia domu, pricom bude vychadzat
z posledného vyudétovania.

Skutoéné naklady za poskytnuté plnenia roziétuje spravca na jednotlivé nebytové priestory v dome takto:

a) podra nameranych hodnét meraémi (vodomermi) alebo podla poétu oséb v sulade s platnou legislativou:
i)  dodavka studenej vody,
ii)  odvadzanie odpadovych vod;
b) rovnakym dielom na nebytovy priestor:
iy  bankové poplatky,
i) deratizacia;
c) podla m? celkovej plochy nebytového priestoru:
i) odvadzanie zrazkovej vody,
i) poistenie,
iy UKaTuv,
iv) naklady na elektrickti energiu spotrebovanti v spoloénych ¢astiach zariadeniach domu.

Pokial s v nebytovych priestoroch namontované merace s dialkovym odéitanim Gidajov na uréenom meradle, alebo na

pomerovom rozdelovati tepla, tak termin odéitania je k datumu 31.12. prislusného kalendarneho roka o 24.00 hod.
Toto ustanovenie zmluvy nahradza oznamenie spravcu o odcitani Gdajov.
Pre ugely roztétovania nakladov podla bodu 4) tohto ¢lanku zmluvy sa vlastnici dohodli, Ze minimalny pocet oséb
v nebytovom priestore na je 1 osoba / mesiac.
Pokial sti v nebytovych priestoroch namontované merace s nutnostou fyzického odcCitania (idajov na uréenom meradle
alebo na pomerovom rozdelovaéi tepla, tak termin od¢itania bude oznameny v lehote uréenej pravnymi predpismi na
mieste obvyklom na oznamovanie informacii v dome.
Za vykon spravy v dome a za zabezpecenie ¢innosti uvedenych v &l. Ill tejto zmluvy sa zmluvné strany dohodli na platbe
za spravu vo vyske 10,00€ / mesacne / nebytovy priestor. K odmene bude uétovana dan z pridanej hodnoty vo vyske
platnej sadzby. Koneéna suma vratane DPH ku driu podpisania zmluvy je vo vySke 12,00 €/ mesacne / nebytovy priestor.
Vyska platby zodpoveda rozsahu zabezpecovanych sluZieb a plneni poskytnutych spravcom podla ¢lanku lll, ods.1),
pism. a) az f). Spravca je opravneny z(ctovat z (i¢tu domu mesacne platbu za spravu v plnej vyske za cely dom.

10) Zmenu vysky platby za spravu podla predchadzajiceho bodu spravca doruéi viastnikom formou nového predpisu platieb

bez nutnosti zmeny zmluvy.

11) V platbe za spravu nie st zahrnuté sluzby ako napr.:

1)
2)

a) Sluzby hradené z fondu prevadzky, Udrzby a oprav:

i) zabezpedenie financovania rekonstrukcie, modernizacie a oprav spoloénych ¢&asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prislusenstva ,

ii)  vyuctovanie Uveru na poZiadanie vlastnikov,

iiiy  vyhotovovanie fotokopii dokladov,

iv) postovné,

v)  spracovanie miezd a vedenie mzdove] agendy v pripade zamestnania osoby na zaklade rozhodnutia
vlastnikov,

vi) organizacia pisomného hlasovania (vyhlasenie, priprava hlasovacich listin, vyhodnotenie, oznamenie
vysledkov);

b) Sluzby hradené z konta viastnika:

i)  vyhotovenie a zaslanie upomienok vlastnikom (prvotné éerpanie z fondu a nasledne uhradené uzivatelom do
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav),

i)  postovné za postové zasielky zaslané vlastnikovi,

iii)  doru¢ovanie na ina koreSpondenénu adresu,

iv) odpodty SV, TUV, PRVN, meradov tepla,

v)  vymahanie pohladavky exekuénym, sidnym konanim resp. dobrovolnou drazbou,

vi) uctovné operécie pri platbach na nespravny tcet,

vii) vystavenie potvrdeni a fotokopii,

viii) a iné poplatky za sluzby pozadované vlastnikom.

Clanok IX.
OSOBITNE USTANOVENIA A SPLNOMOCNENIE
|
Pravne Ukony tykajice sa domu, spoloc¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku
zavazuju vietkych vlastnikov.
Spravca zodpoveda za zavazky vliastnikov nebytovych priestorov, vzniknutych pri vykone spravy, aZz do vysky splatenych
Uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v prislusnom dome. Zodpovednost za Uhradu
zavazkov vodi dodavatelom sluZieb a tovarov, ktoré obstaral spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik
nebytového priestoru, len ak nie st kryté zaplatenymi thradami za plnenia alebo thradami preddavkov do fondu
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S prevodom alebo prechodom vlastnictva nebytového priestoru v dome prechadzaji na nového vlastnika nebytového

priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajlce z tejto zmluvy. Ak vlastnik nadobudol nebytovy priestor v dome na

zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k tejto zmluve. Prevodom alebo prechodom nebytového

priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik od tejto zmluvy; zavazky vyplyvajlce z tejto zmluvy

zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika zavazuju aj pravne Ukony tykajice sa domu, spolo€nych €asti domu a

spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva

nebytového priestoru v dome.

Spravca zodpoveda vlastnikom za vietky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich

povinnosti vyplyvajucich z tejto zmluvy a zo ZoB.

V pripade, ze bude spravcovi zo strany ktoréhokolvek dodavatefa uloZzena zmluvna pokuta za to, ze v€as neuhradil

dohodnutt sumu z dévodu, Ze vlastnici nebytovych priestorov nemali na Gcte potrebné finanéné prostriedky, tuto znasaju

vlastnici nebytovych priestorov.

Pripadné sankéné postihy uplatnené voci spravcovi v stvislosti s touto zmluvou a nezavinené spravcom znasajl vlastnici

nebytovych priestorov.

Dorucovanie pisomnosti medzi spravcom a vlastnikmi pre Gcely tejto zmluvy je dohodnuté nasledovnym spdsobom:

a) vlastnikovi sa zasielky dorucuju na adresu, ktorll ako kontaktnt uviedol spravcovi az do doby kym nenahlasi novu
kontaktnu adresu,

b) komunikacia prostrednictvom emailu je povazovana za pisomni komunikaciu pokial vlastnik spravcovi poskytol
funk&énu emailovy adresu,

c) prostrednictvom emailu je moZné viastnikom dorucovat aj upomienky v pripade omeskania zalohovych platieb alebo
nedoplatkov,

d) vlastnici a spravca komunikuji tiez prostrednictvom webového sidla spravcu na adrese internetovej adrese
http://portal.spravadomu.info alebo inej, ktorl vlastnikom spravca vopred oznami,

e) spravca pre dorucovanie pisomnosti v nevyhnutnom pripade pouzije doporuéené listove zasielky,

f) zasielka doru¢ovana postou sa povazuje za dorucenu aj v pripade, ze sa odosielatelovi vrati z akychkolvek dévodov,
ak bola doru€ovana na adresu podla prvej odrazky tohto bodu, a to patnastym driom po jej odoslani,

g) detailné podmienky doru€ovania pisomnosti mézu vlastnici podla potreby dalej upravit prostrednictvom rozhodnutia
na schédzi alebo pisomnym hlasovanim.

Clanok X. ) 5
TRVANIE A UKONCENIE ZMLUVNEHO VZTAHU
|

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara na dobu neurcitu.

Zmluvny vztah zanika nasledovnymi spésobmi:

a) - pisomnou vypovedou ktorejkolvek zo zmluvnych stran. Vlastnici mézu zmluvu vypovedat len na zaklade rozhodnutia
podla ZoB. Vypovedna lehota je pre obidve zmluvné strany tri mesiace a zacina plynat od prvého diia kalendarneho
mesiaca nasledujiceho po doruéeni vypovede druhej zmluvnej strane,

b) dohodou zmluvnych stran.

V pripade, Ze spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemoéze ukoncit vykon spravy, ak vlastnici nebytovych

priestorov v dome nemaju ku diu skonéenia vypovednej lehoty uzavret( zmluvu o vykone spravy s inym spravcom aleho

nie je zaloZzené spolocenstvo. Ak do jedného roka nebudd mat vlastnici nebytovych priestorov v dome uzatvorent zmluvu

o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené spoloCenstvo, vznika spolo€enstvo zo zakona. Na spolo¢enstvo

prechadzaju vietky prava a povinnosti vyplyvajlice zo zmluv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzavreté v mene

vlastnikov.

Pred ukonZenim spravy podla tejto zmluvy si viastnici povinni spravcovi preukazat, Zze majl aj po ukonéeni tejto zmluvy

zabezpecenu spravu domu novym spravcom na zaklade uzatvorenej zmluvy o vykone spravy alebo novovytvorenym

spoloCenstvom. Zaroven su povinni oznamit spravcovi G¢et domu zriadeny novym spravcom alebo novym
spolo¢enstvom, na ktory sa ma previest zostatok majetku vlastnikov na Gétoch v banke a oznamit, komu ma spravca
odovzdat dokumentaciu tykajlicu sa spravy domu.

Clanok XI.
ZAVERECNE USTANOVENIA
|

Vlastnici nebytovych priestorov podpisom tejto zmluvy prehlasuju, Ze pri rekonstrukcii ¢asti objektov HB bloku na ul.
Bachova 7, ktoré prislichaju k jednotlivym nebytovym priestorom, budu pripadné rekonstrukcie tychto Casti objektov HB
bloku na ul. Bachova 7 vykonavat vyhradne z vlastnych zdrojov. Vlastnik nebytovych priestorov €. 4, 5 a €. 8 v zastupeni
spravcom mestska ¢ast Bratislava-Ruzinov a spravcom Kniznica RuZinov, p. o. zaroveh prehlasuje, Ze rekonstrukciu
casti objektu HB bloku na ul. Bachova 7 bude realizovat na zaklade projektu pod nazvom ,Rekonstrukcia ¢asti objektov
HB Blokov, Bachova 7 a 9, MC Bratislava-Ruzinov" vypracovaného 10/2020 a aktualizovangho 03/2023, pricom v3etky
stavebné Gpravy realizované v sulade s tymto projektom budu znasat spravcovia nebytovych priestorov €. 4, 5 a €. 8,
a to spravca mestska cast Bratislava-Ruzinov a spravca Kniznica Ruzinov, p. o..

Na ostatné, v tejto zmluve neupravené prava a povinnosti zmluvnych stran, sa pouZije zakon &€.182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor8ich predpisov a iné prisludné v8eobecne zavazné pravne
predpisy.

Pokial ddjde k zmene pravneho predpisu, ktorého kogentné ustanovenie je v rozpore s ustanovenim tejto zmluvy, pouzije
sa na tento zmluvny vztah a to odo dria (¢innosti tohto pravneho predpisu bez nutnosti schvalenia zmeny tejto zmiuvy.
Zmeny a doplnky ku zmluve je mozné prijat vo forme pisomnych dodatkov k nej.
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5)

6)

B BYTOSERVIS

Zmluva je vyhotovena v deviatich (9) rovnopisoch, z ktorych spravca obdrzi jeden (1) rovnopis, vlastnik nebytového
priestoru €. 1 obdrzi jeden (1) rovnopis zmluvy, vlastnik nebytovych priestorov €. 2, 3, 6 a 7 obdrzi jeden (1) rovnopis
zmluvy, Mestska Cast Bratislava-Ruzinov, ako spravca nebytovych priestorov €. 4 a 5, obdrzi $tyri (4) rovnopisy zmluvy
a Kniznica Ruzinov, p. 0., ako spravca nebytového priestoru €. 8, obdrzi dva (2) rovnopisy tejto zmluvy.

Tato zmluva nadobuda platnost’ diiom podpisu véetkymi zmluvnymi stranami a tcinnost diiom nasledujtcim po dni jej
zverejnenia v Centralnom registri zmliv vedenom Uradom vlady Slovenskej republiky podfa ustanovenia § 47a ods.1
Obcgianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov v spojeni s ustanovenim § 5a zakona ¢. 211/2000 Z. z. o
slobodnom pristupe k informéaciam a o zmene a doplneni niektorych zékonov (zékon o slobode informécii) v zneni

neskorsich predpisov.

10 -05- W23

V Bratislave, dfa .....................

Za spravcu:

konatel spolo¢nosti
BYTOSERVIS spol. s r.o.

10 -05- w23

V Bratislave, dfa ....................

Za vlastnikov:

Mgr. Rlchard r
vlastnik neby; oveho priestoru €. 1

Marek Horvat AT/
vlastpik nebytovéhgpriestoru ¢, 2 3 6 7

Mestska Cast’ Bratislava- Ruzqnov . =/
konajtica Ing. Martinon Chrenom, starostom .
spravca nebytovych priestorov €. 4a.5

........................... A hAeTersesaecrsrsecrerasassssnsns

Kniznica Ruzigrov p.o. KNIZNICA RUiINOV, p.o
konajuca Mgr. Evou Pindjakovou, riaditefkQih4 1 '

spravca nebytového priestoru ¢. 8 821 02 Bratisl —
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