Vlastnik:

Spravca:

Zmluva o vykone spravy najomnych bytov

Clanok I.
Zmluvné strany

Mesto Dolny Kubin

Zastipené: Ing. Janom Prilepkom, primétorom mesta

Sidlo: Hviezdoslavovo namestie 1651/2, 026 01 Dolny Kubin
ICO: 00314463

Bankové spojenie: VSeobecna tverova banka a.s.

Cislo tétu: SK20 0200 0000 0000 2042 6332 (20426332/0200)
(d’alej len ,,Vlastnik*)

a

TEHOS, s.r.o.

zapisana v obchodnom registri Okresného sudu Zilina, Oddiel: Sro, Vlozka
¢islo: 11956/L

a

zapisand v zozname spravcov bytovych domov vedenom Ministerstvom
dopravy a vystavby SR pod eviden¢nym ¢islom 0139

Zastupené: Ing. Stanislavom Vil¢ekom, konatel'om spolo¢nosti

Sidlo: Namestie slobody 1269/3, 026 01 Dolny Kubin

ICO: 36389331

Bankové spojenie: VSeobecna uverova banka a.s.

Cislo uétu: SK81 0200 0000 0041 8976 9056 /4189769056/0200)

(dalej len ,,Spravca®)

Clanok II.
Predmet a ucel zmluvy

2.1 Predmetom tejto zmluvy je zabezpecenie spravovania bytového fondu nachédzajiceho sa
na uzemi a vo vlastnictve Vlastnika.

2.2 Obsahom spravovania podla tejto zmluvy je starostlivost’ a zabezpecenie sluzieb
a ¢innosti spojenych s uzivanim a prevadzkou nasledovného bytového a nebytového
fondu nachadzajuceho sa v stavbach:

a) bytovy dom s.¢. 1783, postaveny na pozemku CKN parc. €. 506/1 v k.i. Dolny Kubin, na
ulici J. Tatliaka (24 bytovych jednotick),

b) bytovy dom s.¢. 2297, postaveny na pozemku CKN parc. ¢. 670/128 v k.u. Dolny Kubin,
na ulici I. Stira (66 bytovych jednotiek),

¢) bytovy dom s.¢. 2973, postaveny na pozemku CKN parc. ¢. 856/139 v k.. Dolny Kubin,
na ulici M. Hattalu (34 bytovych jednotiek),

d) bytovy dom s.¢. 348, postaveny na pozemku CKN parc. ¢. 230 v k.u. Knazia, na ulici
Mléadeznicka (24 bytovych jednotiek),

e) samostatné byty v bytovych domoch:
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* byt ¢. 1, na 1. poschodi, vchodu €. 22, bytového domu s.¢. 2069, postaveného na
pozemku CKN parc. €. 390/234 v k.u. Velky Bysterec, na ulici Na Sihoti,

*  byt¢. 1, vsuteréne, vchodu €. 11, bytového domu s.¢. 1531, postaveného na pozemku
CKN parc. ¢. 1510/7 v k.. Dolny Kubin, na ulici Chocska.

Clanok III
Spravca sa zavizuje

Starat’ sa o majetok (bytovy anebytovy fond) Vlastnika so starostlivostou riadneho
hospodara.

V sulade s platnymi prdvnymi predpismi uzatvarat’ zmluvy o ndjme s ndjomcami, ktoré
boli pridelené Vlastnikom, a to na dobu, ktorti ur¢i Vlastnik.

Odovzdat byty s prisluSenstvom do najmu nijomcom urcenych Vlastnikom len na
zaklade pisomného odovzdavacieho protokolu.

Na zaklade pisomného preberacieho protokolu preberat’ byty od ndjomcov a v pisomnom
preberacom protokole uviest’ vSetky nedostatky a zavady zistené pri preberani bytu po
skonCeni najmu. Kopiu preberacieho protokolu so zaznamenanymi nedostatkami a
zavadami odovzdat’ Vlastnikovi.

Zabezpecovat’ vypocet predpisu ndjomného a stanovenie vysky mesa¢nych zalohovych
platieb za sluzby spojené s uzivanim bytov podl'a platnych pravnych predpisov.
ZabezpecCovat' uctovanie aevidenciu najomného za uzivanie bytov, zdbezpeky,
sledovanie zalohovych mesacnych platieb za sluzby spojené s uzivanim bytov a inych
zavazkov vyplyvajlicich ndjomcom z ndjomnych zmluv.

Uskuto¢iiovat’® vyberanie ndjomného za uZivanie bytov, zdbezpeky, zalohovych
mesacnych platieb za sluzby spojené s uzivanim bytov a inych zavizkov vyplyvajicich
najomcom z ndjomnych zmlav v mene a na ucet Spravcu.

Vykonavat’" vylcltovanie ndjomného askutoénych ndkladov za predchadzajuci
kalendarny rok v termine do 31.05. prisluSného kalendarneho roka.

Zabezpecovat riadne a v€asné vymahanie pohl'adavok vyplyvajicich z ndjomnych zmlav
v mene a na ucet Spravcu.

Zabezpetovat' opravu a udrzbu bytovych domov $pecifikovanych v Clanku II. bod 2.2
pism. a) az e) tejto zmluvy na néklady fondu prevadzky, udrzby a oprav prislusného
bytového domu $pecifikovaného v Clanku IV. tejto zmluvy a zabezpedovat revitalizaciu
najomnych bytov na néklady fondu revitalizacie bytov.

Zabezpecovat’ revizie prisluSnych zariadeni a protipoZiarnu ochranu v zmysle platnych
pravnych predpisov.

Zabezpecit zmluvny vztah s dodavate'mi energii za tucelom poskytovania sluzieb
spojenych s uzivanim bytov a to v mene a na ucet Spravcu:

» dodavka pitnej vody z verejnych vodovodov a odvadzanie odpadovych vod,

» dodavka elektrickej energie v spolo¢nych priestoroch.

Zabezpecovat’ od¢itanie skutkovych stavov fakturacnych a pomerovych meracov spotreby
TUV a studenej vody pre uéely vyuétovania skutoénych nakladov poskytovanych sluzieb
za prislus$ny kalendarny rok.

Poskytnut’ Vlastnikovi potrebnu sucinnost’ v pripade prevodu bytov do vlastnictva tretich
0s0b.

Neodkladne informovat’ Vlastnika o inych, rozhodujucich skuto¢nostiach stivisiacich so
spravou bytového fondu (napr. uvolnenie bytu, uzivanie bytu bez alebo v rozpore
s pravnymi predpismi, navrh na vypratanie bytu, nemoznost dalSieho uzivania bytu
apod.).
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Spravca sa zaviazuje na naklady fondu prevadzky, drzby a oprav prislusného bytového
domu poistit’ prislusny bytovy dom $pecifikovany v Clanku II. bod 2.2 pism. a) az d) tejto
zmluvy a tieZ samostatné byty v bytovych domoch $pecifikovanych v Clanku IL bod 2.2
pism. e) tejto zmluvy po celt dobu trvania tejto zmluvy, ak Vlastnik pisomne nerozhodne
inak.

Odvadzat Vlastnikovi ndhradu za Vlastnikom uhradzana splatku uveru poskytnutého
Vlastnikovi na vystavbu najomnych bytov v pravidelnych mesacnych splatkach
zodpovedajucich prislusSnym splatkam tuveru, splatnych vzdy najneskor do 10. dna
prislusného kalenddrneho mesiaca.
Najneskor do 20. dna prislusného kalendarneho mesiaca predlozit’ Vlastnikovi prehl'ad
aktudlneho stavu nedoplatkov, resp. preplatkov za prislusny bytovy dom.

Najneskor do 30 dni po skonceni doby ndjmu pisomne vyzvat ndjomcu na dobrovolné
odovzdanie bytu, v ktorej bude najomcovi poskytnuta lehota na dobrovol'né odovzdanie
bytu, ktord nepresiahne 15 kalenddrnych dni. Ak ndjomca byt dobrovol'ne neodovzda
bezodkladne zabezpecit’ podanie navrhu na vypratanie resp. podanie navrhu na exekuciu
Najmenej 3 mesiace pred terminom uplynutia doby najmu pisomne upozornovat
najomcov na tato skutoCnost’ a na povinnosti ndjomcu v pripade zaujmu o uplatnenie si
prava na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy.

Spravca sa zavézuje zabezpelit' ochranu osobnych udajov nijomcov bytov pred ich
odcudzenim, stratou, poSkodenim, neopravnenym pristupom, zmenou alebo rozsirovanim
podla zédkona €. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych tidajov a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov.

Spravca sa zavizuje vykonavat’ ostatné povinnosti vyplyvajice spravcovi zo zékona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
a d’alSich vSeobecne zavaznych pravnych predpisov.

Spravca sa zavdzuje zndSat vSetky ndklady za sluzby spojené s uzivanim bytov u
neobsadenych bytov ndjomcami, ak doba neobsadenia jednotlivého bytu od rozhodnutia
Vlastnika o jeho prideleni presiahne 14 po sebe nasledujicich kalendarnych dni v mene
a na ucet Spravcu.

Vlastnik si vyhradzuje pravo na rozhodovanie o vSetkych ostatnych tkonoch suvisiacich
so spravou bytového fondu, ako st uvedené v Clanku III. tejto zmluvy (napr. vypoved
z najmu, dohode o vymene bytov, prechodu najmu, sthlasu s podndgjmom a pod.); tieto
moZe Spravca v mene Vlastnika vykonavat len sjeho predchddzajicim pisomnym
stthlasom.

Clanok IV.
Tvorba a pouzitie fondu prevadzky, adrzby a oprav-a fondu revitalizacie bytov

Fond prevadzky, udrzby aoprdav sa tvori z prostriedkov mesacného prispevku od
Vlastnika na zaklade vystavenej faktiry od Spravcu.

Fond revitalizacie bytov sa tvori z rozdielu medzi pévodnou sumou a zvySenou sumou
predpisaného ndjomného od 01.09.2023. V bytovych domoch alebo ndjomnych bytoch,
kde nebola urcend pdvodna suma predpisaného najomného sa prijmom fondu
revitalizadcie ndjomnych bytov stdva cely zvySeny predpisany ndjom. Prijmom fondu
Fond revitalizacie bytov slizi na odstranenie havarijného stavu najomného bytu,
hygienicku revitalizaciu ndjomného bytu, na vymenu vnutorného zariadenia ndjomného
bytu (kuchynska linka, sanitarne vybavenie a vari€) v pripade, Ze nastala doba jeho
vymeny z dovodu opotrebovatelnosti, resp. ide o také znehodnotenie vnutorného
vybavenia bytu, ze jeho oprava by bola nékladnejSia ako jeho vymena.
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Mesacna vyska tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav sa stanovuje tak, aby finanény
zostatok fondu prevadzky, Udrzby a oprav pokryval naklady (vydavky) na zriadenie
a vedenie samostatnych uctov fondu prevadzky, udrzby aoprdv v banke a na
zabezpecenie postupnej udrzby a oprav:

a) v spoloc¢nych Castiach, ktorymi st najmé zéklady domu, strecha, chodby, obvodové mury,

priecelia, vchody, schodistia, spolocné terasy, povaly, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie (§ 2 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov),

b) v spolo¢nych zariadeniach bytového domu, ktoré st urc¢ené na spolocné uzivanie a sluzia

4.4

4.5

4.6

vyluéne tomuto domu, ktorymi st najma susSiarne, koc¢ikarne, spolocné televizne antény,
bleskozvody, kominy, vodovodné, kanalizac¢né, elektrické, telefonne a plynové pripojky
(§ 2 ods. 5 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov),
Vyska prispevku do fondu prevadzky, drzby a oprav sa urcuje v EUR/m2. Vlastnik
pisomne ozndmi Spravcovi zmenu vysky mesacného preddavku do fondu prevadzky,
udrzby aoprav na nasledujuci kalenddrny rok najneskér do 31.12. prislusného
kalendarneho roka v zmysle § 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov.

Finan¢né prostriedky fondu prevadzky, udrzby aoprav Sprdvca vedie v Uctovnej
evidencii za kazdy bytovy dom samostatne a na samostatnom ucte v banke v zmysle § 8
ods. 3 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Finan¢né prostriedky fondu revitalizacie bytov vedie Spravca na samostatnych
analytickych uctoch v uctovnictve Spravcu za kazdy bytovy dom samostatne.

4.7 Spravca najneskor do 30.06. predklada Vlastnikovi prehl'ad hospodarenia s fondom
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prevadzky, Gdrzby a oprav a s fondom revitalizacie bytov. Spravca je povinny najneskor
do 30.10. prisluSného kalendarneho roku predlozit’ vlastnikovi na schvalenie navrh planu
oprav a udrzby a revitalizacie bytov podla prislusnych bytovych domov na nasledujtci
kalendéarny rok.

Finan¢né prostriedky fondu prevadzky, Gidrzby a oprav a fondu revitalizcie bytov st
majetkom Vlastnika.

Drobné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim uhradza ndjomca na vlastné néklady (§
5 anasl. nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z. z. ktorym sa vykonavaji niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika).

Vlastnik sa zavédzuje poskytovat’” Spravcovi prispevok do fondu prevadzky, 0drzby
a oprav v pravidelnych mesa¢nych splatkach v dohodnutej vyske, splatnych vzdy na
zaklade dorucenej faktiry Spravcu (faktira bude splatné v lehote najmenej 15 dni od jej
dorucenia).

Vlastnik sa zavdzuje poskytovat’ Spravcovi refundaciu rozdielu medzi prijatym
prispevkom do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav od Vlastnika a vySkou prispevku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory Spravca zasiela za byty, ktoré st v sprave
ostatnych spravcov a spolocenstiev, splatni vzdy na zéklade dorucenej faktiry Spravcu
(faktura bude splatna v lehote najmenej 15 dni od jej dorucenia) za kazdy byt samostatne.

Clanok V.
Podporna energeticka sluzba

Spravca sa zavizuje poskytovat’ Vlastnikovi vykon podpornej energetickej sluzby, ktorej
predmetom je rozpocitanie nadkladov na teplo alebo teplu vodu podla osobitného
predpisu zmysle § 16 ods. 1 pism. e) zdkona ¢. 321/2014 Z. z o energetickej efektivnosti
a o zmene a doplneni niektorych zékonov.
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Vysledky rozpocitania nakladov na teplo a tepla vodu budu Vlastnikovi odovzdané
najneskor do 30 kalendarnych dni od zépisni¢ného prevzatia vsetkych vstupnych udajov
zo strany Spravcu. V pripade zmeny, opravy alebo doplnenia vstupnych udajov alebo
rozpocitavacieho algoritmu po ich zédpisnicnom prevzati Spravcom, budu vysledky
rozpocitania nadkladov na teplo a tepla vodu Vlastnikovi odovzdané s oneskorenim o cas
potrebny na zapracovanie tychto zmien zo strany Spravcu, najneskor s oneskorenim o 10
kalendarnych dni.

Spravca sa zavézuje upozornit’ Vlastnika bez zbyto¢ného odkladu na nevhodnu Struktaru
vstupnych dat prevzatych od Vlastnika na transformaciu tidajov.

Spravca sa zaviazuje dodat’ Vlastnikovi vytlacené tzv. prislusné formulare:

» zoznam nakladov na vykurovanie,

= zoznam vlastnikov k doplneniu pripadnych zmien,

» zoznam PRVN v bytoch.

Spravca sa zavdzuje, Ze vykond cez spravcu systému Heat 2GO vzdialeny odpocet
pomerovych meradiel v danom byte k 31.12. prisluSného kalendarneho roka.

Spravca sa zavizuje vykonat' rozpocitania nakladov na teplo a teplu vodu v sulade s
prislusnymi vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi a technickymi normami.
Spravca tymto prebera zaruku za spravnost’ rozpocitania ndkladov na teplo alebo teplu
vodu podl'a pomerovych rozdel'ovacov a vodomerov.

Spravca sa zavézuje, Ze na poziadanie Vlastnika a za thradu dohodnutych primeranych
nakladov uskuto¢ni mimoriadny odpocet ku dinu zmeny ceny tepla a doda vysledky
rozpocitania nakladov na teplo a tepli vodu vo forme sumaru pre Vlastnika.

Vlastnik sa zavidzuje poskytovat’ Spravcovi potrebntl su¢innost’ a informacie za icelom
vykonania odpoc€tu a rozpocitania nakladov na teplo alebo teplu vodu.

Spréavca sa zavizuje, ze v pripade ukoncenia poskytovania podpornej energetickej sluzby,
ktorej predmetom je rozpocitanie nakladov na teplo alebo teplti vodu, na poZziadanie
Vlastnika aza thradu dohodnutych primeranych nakladov uskutocni mimoriadny
odpocet a spracuje vyuctovanie za posledné uctovné obdobie.

Clanok VI.
Vlastnik sa zavizuje

Poskytnut’ Spravcovi vSetky podklady ekonomického a technického charakteru
nevyhnutné k splneniu vsetkych povinnosti Spravcu vyplyvajicej z tejto zmluvy.

Po rozhodnuti Vlastnika o prideleni bytu fyzickej alebo pravnickej osobe, bezodkladne
zaslat’ Spravcovi vSetky nevyhnutné podklady potrebné k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy.
V pripade rekonstrukcie bytovych domov, $pecifikovanych v Clanku II. tejto zmluvy,
spolupracovat’ so Spravcom, najma ak je jej predmetom zasah do vykurovacieho systému.
Umoznit’ Spravcovi disponovat’ so zdbezpekami zlozenymi najomcom bytu a vedenymi
na osobitnom u¢te spravovanom Vlastnikom, pri€om Sprévca bude opravneny vyuZzivat
tieto zabezpeky v sulade so vSeobecne zaviznym nariadenim Vlastnika a najomnou
zmluvou na thradu nedoplatkov spojenych s najmom. Kazdé pouzitie zdbezpeky je
Spravca povinny oznamit’ Vlastnikovi s uvedenim najmene;j identifikécie osoby najomcu,
vysky pouzitej zabezpeky a ucelu pouzitia zabezpeky.

Poskytovat’ Spravcovi odplatu za vykon spravy podla tejto zmluvy v pravidelnych
mesacnych splatkach vo vyske 5,- EUR/byt mesacne bez DPH, splatnych vzdy na zéklade
dorucenej faktary Spravcu (faktira bude splatna v lehote najmenej 15 dni od jej
dorucenia).
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Poskytovat’ Spravcovi odplatu za vykon podpornej energetickej sluzby, ktorej predmetom
je rozpocitanie nakladov na teplo alebo teplu vodu podla osobitného predpisu zmysle §
16 ods. 1 pism. e) zdkona ¢. 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov podla tejto zmluvy za kazdy odpocet (za kalendarny rok,
pri zmene najomcu alebo na poziadanie vlastnika) vo vyske 14,- EUR/byt bez DPH na
zaklade dorucenej faktiry Spravcu (faktura bude splatna v lehote najmenej 15 dni od jej
dorucenia).

Clanok VIL
PIn4 moc a konanie Spravcu vo vlastnom mene

Vlastnik tymto udel'uje plni moc Spravcovi, aby konal pri zabezpeCovani ¢innosti
v rozsahu Clanku IIL tejto zmluvy okrem bodov 3.7, 3.9. 3.14, 3.15, 3.17, 3.18, 3.21,
3.22,3.23, 3.24 tejto zmluvy ako jeho zéstupca, aby ho zastupoval vo vSetkych pravnych
ukonoch s nim spojenych, v sporoch pred prisluSnymi sidmi, pripadne v konani pred
inymi organmi, organizaciami, fyzickymi alebo pravnickymi osobami, ato aj
prostrednictvom tretej osoby.

Spravca bude voci tretim stranam vystupovat’ ako splnomocneny zéastupca Vlastnika
a konat' bude v jeho mene okrem konania podl’a Clanku II. tejto zmluvy v rozsahu bodov
3.7,3.9.3.14,3.15,3.17, 3.18, 3.19, 3.21, 3.22, 3.23 tejto zmluvy.

Pri plneni tiloh a &innosti podla Clanku III. tejto zmluvy v rozsahu bodov 3.7, 3.9. 3.14,
3.15,3.17,3.18, 3.21, 3.22, 3.23 tejto zmluvy Spravca samostatne vo vlastnom mene a na
vlastny Gcet, vratane pripadného uplatnenia narokov z tychto ¢innosti vyplyvajlcich voci
tretim strandm sudnou cestou vo vlastnom mene a na vlastny ucet.

Clanok VIII.
Platnost’ zmluvy

Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurciti.

Skoncenie tohto zmluvného vzt'ahu je mozné pisomnou dohodou zmluvnych stran.
Skoncenie tohto zmluvného vztahu je mozné aj na zaklade pisomnej vypovede danej aj
bez uvedenia dovodu. Zmluvny vztah zanikéd uplynutim dvojmesacnej vypovednej doby,
ktord zacina plynut’ prvym diom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola
vypoved doruceni druhej zmluvnej strane.

Clanok IX.
Zavereéné ustanovenia

Tato zmluva je napisand v Styroch vyhotoveniach s platnost'ou originalu, z ktorych dve
vyhotovenia obdrzi Vlastnik a dve vyhotovenia Spravca.

Spravca nemoze bez pisomného suhlasu Vlastnika poverit’ tretiu osobu ¢innost’'ou, ktora
ma Spravca vykonavat podl'a tejto zmluvy.

Dodatky k tejto zmluvy musia byt vyhotovené pisomnou formou, potvrdené obidvomi
zmluvnymi stranami.

Zmluvné strany sa dohodli, ze podl'a tejto zmluvy postupuje Spravca aj pri vymahani
najomného a uhrad spojenych s uzivanim bytov splatnych pred dinom ucinnosti tejto



zmluvy, pokial’ ku diiu G¢innosti tejto zmluvy nebol podany navrh na zacatie konania
v mene Vlastnika.

9.5 Téato zmluva nadobuda platnost’ diiom jej podpisania vSetkymi zmluvnymi stranami a
ucinnost’ dinom nasledujucim po dni jej zverejnenia postupom podla zakona ¢. 211/2000
Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam (zdkon o slobode informadcii) v zneni
neskorsich predpisov.

9.6 Dnom ucinnosti tejto zmluvy strdca platnost a ucinnost Zmluva o vykone spravy
najomnych bytov zo dina 12.07.2019 c.¢. 412/2019 v zneni jej Dodatku ¢. 1 zo dna
25.11.2021 ¢.€. 704/2021 a Dodatku €. 2 zo dna 25.01.2023 c.¢. 54/2023.

9.7 Predorucovanie pisomnosti medzi zmluvnymi stranami sa pouZzije primerane ustanovenie
§ 106 ods. 1 pism. b) v spojeni s § 112 Civilného sporového poriadku.

Vlastnik: Spravca:

V Dolnom Kubine, dna .................. V Dolnom Kubine, dna ..................
Mesto Dolny Kubin TEHOS, s.r.o.

Ing. Jan Prilepok Ing. Stanislav Vil¢ek

primator mesta konatel’ spolo¢nosti



