ZMLUV AZ ..NR024...

o vykone spravy

uzatvorena podla § 8a ods. 1 zakona Narodnej rady SR €. 182/1993 Z. z. a novely zakona €. 367/2004
Z. z., novely zadkona €. 70/2010 Z.z . v platnom zneni o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
medzi tymito zmluvnymi stranami:

Vlastnik bytu Byt €. Narodeny Adresa
JK Reality Fond, s.r.o. ICO: 55257569 Studentska 1458/21 069 01 Snina

dalejlen, vlastnik “

a

Mesto Kralovsky Chlmec, ul. L. Kossutha 99, 077 13 Kralovsky Chimec, ICO: 331619, zastupeny
primatorom Ing. Karol Pataky.
dalej len , spravca “

) CLANOK 1L
Uvodné ustanovenia

Vlastnik bytu uzatvara zmluvu o vykone spravy a poveruje Mesto Kralovsky Chimec ako spravcu
zabezpeCovanim spravy, prevadzky, udrzby, oprav, pravnymi Ukonmi tykajucimi sa spolocnych cCasti,
spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva bytového domu ¢. 21/73.. na ulici ...... L. Kossutha. ... v Kralovskom
Chimci sup. &. ..808.., postavenom na parcele ¢&. .501/3... zapisanej v k. u. Kralovsky Chimec na liste
vlastnictva ¢. ....3161... zabezpetovanim plneni spojenych s uzivanim bytu a dal$ich sluzieb za podmienok
nizSie dojednanych.

CLANOK I
Prava a povinnosti spravcu

1. Spravca sa zavazuje vykonavat spravu domu, spolo€nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu tak, aby
bol zabezpeeny nerudeny vykon vlastnickych a uzZivacich prav k bytu (k nebytovému priestoru) v dome.

2. Na splnenie svojho zavazku je spravca povinny:
a) starat sa o opravu audrzbu domu, spolocnych ¢&asti aspolo€nych zariadeni domu podfa
odbévodnenych pozZiadaviek vacsiny vlastnikov bytov v sulade s osobitnymi pravnymi predpismi (napr.
predpisy o poZiarnej ochrane, bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci, stavebny zdkon a pod.).
b) zabezpedit poskytovanie sluzieb spojenych s uzivanim bytu
- dodavku vody z verejnych vodovodov
- odvadzanie odpadovych vod
- osvetlenie spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu
- prevadzku spolo¢nej televiznej antény
c) zabezpecovat dalSie sluzby a plnit dalSie uUlohy na ktorych sa zmluvné strany pisomne dohodnu
vo forme dodatku k tejto zmluve.
d) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
s podmienkami zmluvy o vykone spravy
e) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich oséb alebo Cinnostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
f) sledovat Uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky
g) zvolat schédzu vlastnikov podla potreby alebo ked o to poziada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
h) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru vdome na
uspokojenie pohfadavok podla § 15 Zakona NR SR ¢. 367/2004 Z. z., ak je schvaleny nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
i) podat navrh na exeku¢né konanie.

3. Spravca vypocita vlastnikom bytov v dome vySku mesaénych preddavkov za plnenia uvedené
v Elanku Il. odsek 2) pismeno b) pricom vychadza zo skutoénych nakladov uctovanych za
predchadzajuce obdobie a predpokladanych nakladov na nasledujuci rok.



4.

7.

10.

11.

12.

Spravca je opravneny zmenit vySku mesacnych preddavkov, ak je a to dévod vyplyvajuci zo zmeny
pravnych predpisov, rozhodnutia cenovych organov, zo zmeny poskytovanych sluzieb alebo ak sa na
tom dohodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Skuto¢né naklady za poskytnuté plnenia rozuctuje spravca na jednotlivé byty a nebytové priestory v
dome takto:

a) podla meranych hodnét (upravenych koeficientom) za

- dodavku studenej vody (kde je namontovany merac)

- odvadzanie odpadovych vod

b) podla poc¢tu oséb (osobomesiace) za

- dodavku studenej vody za byty (kde nie je namontovany merac preteCeného mnozstva studenej vody)

- rozpoctom rozdielu nameranej spotreby pri vstupe do domu a suctu nameranej spotreby vody za
byty, kde je namontovany merac.

c) podla plochy bytu a spoluvlastnickeho podielu

- osvetlenie spolo¢nych Casti a zariadeni domu (rozpoCet nameranej spotreby elektrického prudu).

d) rovnakym dielom za

- pouzivanie spoloCnej televiznej antény

Spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov spravu o
svojej Cinnosti za predchadzajuci rok, najma o finanénom hospodareni, o stave spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutoCnostiach, ktoré suvisia so
spravou domu.

Ak spravca skonci svoju Cinnost je povinny 30 dni pred jej skonenim, najneskér v defl skoncenia
¢innosti predlozit vlastnikom bytov spravu o svojej Cinnosti a odovzdat vSetky pisomné materialy
ktoré suvisia so spravou domu osobe poverenej vlastnikmi bytov, novému spravcovi alebo
spoloCenstvu. Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemo6ze ukonc€it vykon spravy, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov vdome nemaju ku driu skon&enia vypovednej lehoty uzavretu zmluvu
o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spoloCenstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami
vypovedanej zmluvy o vykone spravy.

Ak do jedného roka nebudu mat vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu
0 vykone spravy s inym spravcom alebo si nezaloZia spolo€enstvo, vznika spoloenstvo zo zékona.

Na spolocenstvo prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluav, ktoré suvisia so spravou
domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Spravca je povinny o vzniku spolo¢enstva pisomne informovat vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a zabezpedit' registraciu spoloCenstva na prisluSnom spravnom organe.

Vyuctovanim zisteny nedoplatok je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny zaplatit' spravcovi do 30
dni odo dfia doru€enia vyuctovania. Preplatky do fondu prevadzky udrzby a oprav sa vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov nevracaju, prechadzaju do nasledujuceho roku. Preplatok zisteny pri
vyuctovani poplatkov spojenych s uzivanim bytu a nebytovych priestorov je spravca povinny vratit
vlastnikom do 30 dni odo dfia dorucenia vyuctovania za predpokladu, ze vlastnik nema ziaden dlh vodi
spravcovi. Spravca je opravneny zapocitat preplatok z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu
a nebytového priestoru voci dihu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory spravca eviduje v ¢ase
vyuctovania skutonych nakladov vodi vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru. Pisomnu reklamaciu
méze vlastnik bytu uplatnit do 15 kalendarnych dni odo dfia doru€enia ro¢ného vyuctovania.

Zmluvna strana, ktora je v omesSkani so splnenim uhrady pefiaznych Cciastok podla odsek 7) je
povinnd zaplatit udroky z omeSkania podfa ustanoveni Obcianskeho zakonnika a suvisiacich
predpisov (Nariadenie vlady SR €. 586/2008 Z.z.). Narok na nahradu Skody nie je tym dotknuty.

Ak na ucte nie je dostatok financnych prostriedkov na uhradu zmluvne zabezpecenych sluZieb a tovarov

v sulade sustanovenim § 8b ods. 4 Zakona ¢&. 367/2004 Z. z. nesu zodpovednost za uhradu
vzniknutych zavazkov vlastnici bytov a nebytovych priestorov.

Spravca nezodpoveda za Skodu spOsobenu nerealizovanim oprav a udrzby z dévodu nedostatku
finan€nych prostriedkov na fonde oprav alebo neohlasenia zistenych zavad zo strany vlastnikov
v pripade, ze zavadu spravca obvyklym sp6sobom nema moznost zistit.

Spravca nezodpoveda za nerealizované opatrenia ukladané suvisiacimi predpismi na prevadzku domu
z dévodu nesuhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo nedostatku finanénych
prostriedkov na fonde oprav. Suvisiacimi predpismi sa rozumie vykonanie zakonnymi predpismi ulozené
povinnosti spojené s prevadzkou a vlastnictvom domu.

Spravca nezodpoveda za Skody a ich nasledky sp6sobené neopravnenym zasahom vlastnikov alebo
tretich 0s6b bez vedomia a suhlasu spravcu do spoloéného majetku v dome.
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13.

14.

15.

Spravca nezodpoveda za Skody spdsobené vplyvom poriuch aich nasledkov na spoloénych
zariadeniach domu, spravcovi nepristupnych alebo v bytovych a nebytovych priestoroch vlastnikov.

Ak vlastnici nedaju suhlas k realiz&cii oprav a udrzby , na ktoré ich spravca upozornil, nezodpoveda za
Skody vzniknuté ich nevykonanim.

Pisomnosti, ktoré spravca domu zasiela prostrednictvom posty ako doporu€enu zasielku, sa na ucely
zmluvy povazuju za doru€ené vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru aj vtedy, ak :

— vlastnik bytu alebo nebytového priestoru odoprel prijat’ zasielku,

— zasielka nebola vyzdvihnuta v uréenej lehote,

— nebolo mozné vlastnika bytu na evidovanej adrese pobytu zistit' a preto dorucenie nie je mozné.

V uvedenych pripadoch sa zasielka povaZzuje za doruc€enu treti defi od uloZenia zasielky na poste.

CLANOK 1.
Prava a povinnosti viastnikovbytov a nebytovych
priestorov v dome

a) Prava a povinnosti vlastnikov bytov su uréené zakonom NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. § 11 az 14
a ustanoveniami tejto zmluvy.

b) Za hlasenie porich na spolonych zariadeniach, do odpredaja nadpolovi¢nej vacsiny poctu
bytov je zodpovedny kazdy vlastnik.

Na zabezpecenie prevadzky, udrzby, oprav a spravy domu je vlastnik bytov povinny poukazovat
mesacne:

a) preddavok za sluzby spojené s uzivanim bytu v sulade s ¢l. II. bod 3 .

b) pausalny poplatok za vykon spravy.

c) prispevok do fondu prevadzky, oprav a udrzby spolo€nych Casti, spolo¢nych zariadeni a
prislusenstva

VysSku pausalneho poplatku a vySku prispevku do fondu prevadzky obsahuje ,, Evidencny list®, ktory je
prilohou tejto zmluvy

Platby podla odstavca 2) je vlastnik bytu, spolocnych Casti a zariadeni povinny poukazovat spravcovi
mesacne vopred, najneskér do posledného dna predchadzajuceho mesiaca podla § 10 zakona NR
SR €. 182/1993 Z. z. a novely zakona €. 367/2004 Z. z. prostrednictvom Inkasného strediska na ucet
spravcu alebo v hotovosti do pokladne spravcu.

V pripade omeSkania s platbami podla &l. lll. odsekov 2) a 3) je vlastnik bytu a nebytového priestoru
povinny zaplatit spravcovi urok z omeskania podla ustanoveni Obcianskeho zakonnika a suvisiacich
predpisov, zmluvnu pokutu podfa § 554 Obcianskeho zakonnika vo vySke 0,05 % z dlznej sumy za
kazdy i zaCaty def omeskania.

Zmluvnu pokutu a Urok z omeskania je opravneny spravca vymahat aj po zaniku tejto zmluvy.

Vlastnik bytu je povinny bez zbyto€ného odkladu oznamit spravcovi najom bytu inej osobe a
dalSie skutoCnosti rozhodné na urcenie vySky uhrady za plnenie poskytované s uzivanim bytu.

Vlastnik bytu sa zavazuje umoznit vstup do bytu na €as nevyhnutny pre vykonanie oprav a
odc¢itanie namontovanych meracov v byte (vodomery, merale tepla) spravcovi alebo osobe nej
poverenej , ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru neumozni na poziadanie vstup do bytu
zodpoveda za Skody vzniknuté tymto konanim.

Spravca si vyhradzuje pravo v pripade omeSkania s Uhradou platieb za poskytnuté sluzby viac ako 2
mesiace odstavit dodavku tepla , teplej Uzitkovej vody, vody a za tym u€elom vykonat opatrenia v dome
a v byte vlastnika. Vlastnik bytov a nebytovych priestorov podpisanim tejto zmluvy udeluje spravcovi
suhlas na tento ukon.

Platby vycislené podfa €l. lll. vlastnik bytu bude uhradzat od prvého dna nasledujuceho mesiaca po
nadobudnuti vlastnictva.

Vlastnik bytu je povinny pri odpredaji, odovzdavani bytu inému vlastnikovi uhradit spravcom stanovenu
vy8ku predpokladanych nékladov spojenych s uzZivanim bytu zodpovedajuci obdobiu, poCas ktorého
vlastnik byt uzival pre ucely koncoro€ného rozuctovania nakladov daného roka.

CLANOK V.
Sposob spravy spoloénych ¢asti spoloénych zariadeni
aprislusenstvadomu



Vlastnici bytov uplatfiuju a vykonavaju svoje pravo ucasti na sprave domu najma tym, Ze sa osobne
zUc€astiuju na schdodzach vlastnikov bytov z podnetu najmenej nadpoloviénej vacsiny vlastnikov, alebo
z vlastného podnetu podla potreby.

Vlastnici bytov rozhoduju o spolo¢nych Castiach a spolo€nych zariadeniach domu, prisluSenstve a
pozemku, najma o vyske tvorby a konkrétnom pouZziti fondu prevadzky, udrzby a oprav. Pri hlasovani sa
rozhoduje nadpolovi¢nou vacésinou vSetkych vlastnikov bytov v dome. Za kazdy byt v dome
ma vlastnik jeden hlas. Spoluvlastnici bytu maju spolu jeden hlas pripadajuci na ich byt. Ich hlas plati
len ak maju zhodny prejav vole.

Prevadzku domu opravy a udrzby spolo¢nych &asti a spolo¢nych zariadeni domu a  prisluSenstva
zabezpecuje spravca predovSetkym vlastnymi kapacitami, alebo ak je to hospodarnejsie, dodavatelskym
sposobom (napr. vytahy, revizna €innost).

CLANOK V.
Sposob aopravnenie hospodarenias fondom prevadzky,
udrzby aoprav

. Fond prevadzky, udrzby a oprav (dalej len "fond") slizi na krytie nakladov spojenych s prevadzkou,
udrzbou opravami spolo€nych &asti, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak je suc€astou bytu balkén, loggia alebo terasa, pre ucely
tvorby fondu prevadzky , udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 %
z podlahovej plochy balkéna, loggie alebo terasy.

. Sucastou fondu su aj uroky z uloziek, a vynimoc¢ne aj vynosy z podnikatelskej ¢innosti, napr. vynos zo
ziskania priestoru na vystavbu, pripadne nadstavbu bytu, nového nebytového priestoru.

CLANOK VI
Prevadzka oprava a udrzba domu

Vysku mesacného preddavku do fondu na uhradu nakladov spojenych s prevadzkou domu,
(6lanok 1l. odsek 2 pismeno b) vypocita spravca spésobom uvedenym v €l. Il. odsek 3). Tieto
prostriedky nesmie spravca pouzit na iné ucely.

Naklady spojené s prevadzkou domu, bytov a nebytovych priestorov spravca jednotlivym vlastnikom
bytov zuctuje podfa ¢lanku Il odsek 5) a 6).

Na udrzbu, opravy, pripadne zlepSenie technického stavu domu, spoloénych ¢asti, spolocnych
zariadeni a  prisluSsenstva domu prispievaju vlastnici bytov do fondu mesaénymi preddavkami
ur¢enymi podla €l. lll. odsek 2) mimoriadnymi prispevkami podla rozhodnutia vac¢siny vlastnikov bytov
v dome.

Prostriedky fondu uvedené v odseku 1) mdéze spravca pouzit len na financovanie oprav, udrzby,
zlepSenie technického stavu, pripade na iné investicie s vykonanim ktorych suhlasi nadpolovi¢na
vacsina vlastnikov bytov v dome. Predchadzajuci suhlas vlastnikov byt nie je potrebny na
financovanie nakladov spojenych s pravidelnymi prehliadkami vyhradenych technickych zariadeni
podfla osobitnych predpisov a na financovanie beZnej udrzby a opravy nepresahujucej v jednotlivom
pripade Ciastku 500,- €.

Prostriedky fondu vedie sprdvca na osobithom uéte v analytickom c¢leneni podla jednotlivych
vchodov. Nesmie ich pouzit na krytie nakladov inych domov vo svojej sprave alebo vlastnictve. Na
konci kalendarneho roka je spravca povinny oboznamit vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome so stavom fondu.

Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su :

- mesacneé preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

- prijem za prenajom spolo¢nych &asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a prifahlého pozemku

- vynosy z u¢tu domu vedeného v banke

- prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru vo vyske pohladavok voci vlastnikovi bytu zo zakonného zalozného prava, ktoré
vzniklo podla tohto zakona



- zmluvné pokuty a Uroky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu

- prijmy z predaja spolo¢nych nebytovych priestorov, spolo¢nych €asti domu alebo spolo¢nych zariadeni
domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli inak.

CLANOK VI
Osobitné ustanovenia

1. Vlastnici bytov splnomocniuju spravcu na pravne ukony v ich mene na zabezpecenie povinnosti podla
¢lanku 1l odsek 2). Z tychto ukonov su zaviazani priamo vlastnici bytov v dome.

2. Skodu spoésobenu spravcom pri vykone spravy v rozpore s touto zmluvou zna$a v plnom rozsahu
spravca.

3. Vlastnik bytu sa zavazuje, ze v pripade prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru bude o
tejto skutoCnosti bez zbytocného odkladu informovat’ spravcu.
V pripade porudenia tohto zavazku vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov pdvodny viastnik sa
zavazuje zaplatit spravcovi zmluvnu pokutu vo vySke 200,- € za kazdy zaCaty mesiac ome$kania a to
v lehote 15 dni odo diia porusenia tohto zmluvného zavazku. Uroky z omeskania a zmluvna pokuta su
vymahatelné aj po zaniku tejto zmluvy.

4. V pripade zistenia neopravneného odberu sluzieb (energii) vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru
spravca :
- oznami tuto skuto€nost organom ¢innym v trestnom konani,
- vykona technicky zasah na preruSenie dodavky neopravnene odobratej sluzby do bytu
- za Skodu spbsobenu spravcovi domu neopravnenym odberom sluzby zodpovedd vlastnik bytu, ktory
neopravnene sluzbu odobral
- kto neopravnene sluzbu odoberal, je povinny nahradit Skodu spbsobenu spravcovi.

5. Na zariadeniach dodavajucich sluzby (média) do bytu, nebytového priestoru alebo do spolo¢nych &asti
a zariadeni domu, nie je mozné uskuto¢nit stavebné Upravy ani udrziavacie prace bez pisomnej Ziadosti
vlastnika o svojom zamere. Sprava k zameru vlastnika do 7 dni zaujme pisomné stanovisko.

CLANOK VII.
Zaverecné ustanovenia

1. Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurditu.

2. Kazda zo zmluvnych stran mdéze zmluvu vypovedat, a to k 30. junu alebo k 31. decembru bezného
roka. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v . dome mdézZzu zmluvu vypovedat, ak s vypovedou
prejavi suhlas nadpolovicna vacSina vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom
dome.

Vypovednd lehota je 6 mesiacov, a zacina plynut od prvého jula kalendarneho roka, ak vypoved bola
doru¢ena do 30. juna v kalendarnom roku alebo od prvého januara dalSieho roka, ak vypoved bola
dorucena do 31. decembra v kalendarnom roku.

Pred ukon€enim vypovednej lehoty zmluvné strany su povinné vysporiadat finanéné vztahy medzi
sebou.

3. Zmluva je platna diiom podpisania a u€innd dfiom nadobudnutia vlastnictva v dome vlastnikov bytov.

V Kralovskom Chimci dria 03. maja 2024

Ing. Karol Pataky
primator mesta vlastnik(ci) bytu



