Zmluva
o vykone spravy ¢. 040/2008

uzatvorena podPa §-u 8 Zikona ¢. 182/1993 Z.z.

o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v znenf neskorsich predpisov
L1

Zmluvné strany

" 1. Sprdvea:  Stavebné bytové dru¥stvo, RoZilava

Budovatel’'sk4 49, 048 01 RoZhava

Obchodny register OS Ko#ice 1, odd. Dr., vlozka 1028/V
Zastapené: Ing. Zuzanou Pavelkovou, riaditelkou SBD

1CO: 316 86 966, DIC: 2020937765, IC DPH: SK2020937765

d’alej len "spravca"

2. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome stipisného &sla 1695 v RoZiave, ul.
Sama Czabana 6 zapisand v katastri nehnutePnosti na LV ¢. 3942

-



Clanok 1L

Predmet zmluvy

» 1. Predmetom tejto zmluvy je komplexné zabezpecenie vvkonu spravy domu, ktorou je
obstardvanie sluZieb a tovaru, ktorymi sprévca zabezpecuje pre viastnikov v dome:

a)  prevédzku, Gdrzbu, opravy a udrZiavanie spoloénych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva domu supisné ¢islo 1695, na ulici Sama Czabana
v RoZiiave,

b)  sluzby a plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome,

¢) vedenie uétu domu v banke,

d) vymshanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav a inych
nedoplatkov,

e) daldie dojednané ¢innosti za podmienok dohodnutych v tejto zmluve, ako aj na
zéklade splnomociiovacich ustanoveni Zakona & 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov.

2. Vlastnici v dome sa zavéizuji za plnenie predmetu zmluvy, poskytnuté plnenia a dodané

sluzby uhradzat’ naklady s nimi sdvisiace, preddavky do fondu prevadzky, udrZby a
oprav a dohodnutt odplatu za realizovany vykon spravy v stlade s touto zmluvou.

Clanok ITL.

Rozsah a obsah predmetu pinenia

1. Starostlivost a prevddzkovanie vvhradenych technickych zariadent domu

V tejto oblasti sa jedna o komplexnu starostlivost’ a prevadzkovanie vyhradenych
technickych zariadeni domu v rozsahu:
- odborné prehliadky a odborné skusky elekirickych zariadeni do 1000 V a
bleskozvodov v objektoch "A",
- montéZ, oprava, udrzba elektrickych zariadeni do 1000 V a bleskozvodov v objektoch
triedy "A",
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- oprava, udrzba, odborné prehliadky a odborné skisky zdvihacich zariadeni - vyt'ahy,
ak je dom vybaveny vytahom,

- oprava, udrZba, odborné prehliadky a odborné skisky plynovych zariadeni -
zariadenia na rozvod plynu s pretlakom plynu do 0,3 MPa vritane.

2. Starostlivost o spoloéné éasti a spoloéné zariadenia domu

V tejto oblasti sa jedn4 o prehliadky, kontroly, opravy a udrZbu spoloénych &asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu v rozsahu:

- prehliadky a kontroly spolo¢nych Casti a spoloénych zariadeni domu, ktorymi si
zéklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, vchody, schodidtia, vodorovné a
zvislé nosné konstrukcie, izoldcie, pradoviia, suSiarell, kodikéref, rozvody pitnej
studenej vody, teplej uZitkovej vody, ustredného kirenia, vzduchotechniky,
vodomerné a kanalizatné Sachty, kanalizacia, regula¢né technika,

- prehliadky a kontrolu v byte vlastnika, ktorymi si spoloéné zariadenia domu
pristupné z jeho bytu a vietky meracie a regula¢né zariadenia, ktoré shiZia k doddvke
a rozuttovaniu nékladov za spotrebované energie,

» -  opravy spoloénych ¢asti a spolonych zariadeni domu v rozsahu operativnej opravy a
Gdrzby na zdklade nahldSok, preventivnej opravy a UdrZzby na zéklade vykonanych
odbornych prehliadok a odbornych skusok, planovanej opravy a tidrzby podla dizky
Zivotnosti a technického stavu zariadeni, ~

- prehliadky a kontroly pratipoZiamych zariadeni, hydrantovych skriti a ruénych
hasiacich pristrojov, optava a udrZba poZiarnych rozvodov.

3. Sluzby a plneni ¢ s uZfvanim bytu a nebytovych priestorov v dome

V tejto oblasti sa jedna o nasledovny rozsah poskytnutych plneni a sluZieb:
- dodavka tepla pre ustredné vykurovanie,
- dodavka tepla pre tepli GZitkova vodu, dodavka GZitkovej vody,
- dodavka studenej pitnej vody,
- odvédzanie odpadovych vdd a zraZkovej vody,
- dodavka elektrickej energie do spoloénych éasti a spolo&nych zariadeni domu,
- prevadzkovanie vytahu, ak je v dome vytah,
- deratizécia spolo¥nych ¢asti domu, bytov a nebytovych priestorov,
- poistenie domu,
- poruchova a havarijnd sluzba,
- vedenie G¢tu v banke, \
- vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrZby a opriv a inych
nedoplatkov.

4. Pi j d nidcia suvisiaca rdvou domu

V rémci zékonnej povinnosti vykondvat’ spravu domu, robf sprévca samostatne v mene
vlastnikov v dome vSetky prdvne ukony tykajuice sa domu, spolonych Castl domu,
spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov v dome, prisluSenstva a
pozemku a vedie dokumentéciu o tychto ikonoch.



5. Dalsie sluzby a plnenia

Okrem zékladnych zdkonnych povinnosti v oblasti sluZieb a plnen{ spojenych s
uZivanim bytu a nebytovych priestorov v dome uvedenych v ods. 3 tohto ¢lanku spravca
zabezpe€i pre vlastnikov v dome tieto d’al§ie nadtandardné plnenia a sluzby za osobitnd
odplatu:

- prendjom spoloénych Sasti a spolodnych zariaden! domu na zéklade rozhodnutia
vlastnikov v dome,

- investiéné tivery, uvery z komerénych bank a stavebnych sporitel'ni,

- dotécie poskytované Statom zo §tatncho rozpoétu,

- zasielanie vypisu z Gi¢tu viastnikov, alebo prehladu mesaénych platieb a dhrad,

- iné€ sluZby, na poskytovani ktorych sa zmluvné strany dohodnu, ak ich schvali
nadpoloviéna vitsina vlastnikov v dome.

Clanok IV.

Prava a povinnosti spravcu

1. Pri plneni predmetu zmluvy sa sprdvca zavizuje dodrZiavat vieobecné zdviizné
predpisy, vyhlasky, technické normy a ustanovenia tejto zmluvy. Prava a povinnosti
suvisiace s vykonom spravy st urené zdkonom.

2. Spravea je povinny vykonavat' spravu domu samostatne v mene vlastnikov v dome a
na ich ucet a je opravneny konat' pri sprave domu za vlastnikov v dome pred stidom.

3. Pri sprdve domu je spravca povinny:

a) hospodérit' s majetkom vlastnikov v dome s odbornou starostlivostou a v stilade s
podmienkami dohodnutymi v tejto zmliuve,

b) dbat’ na ochranu prav vlastnikov alebo vlastnika v dome a uprednostiiovat’ ich
zaujmy pred viastnymi,

¢) zastupovat' vlastnikov v dome pri vymdhani 8kody, ktord im vznikla &innost'ou
tretich osbb alebo Einnost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zdujme vlastnikov v dome,

€) sledovat’ Ghrady za plnenia a thrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav od vlastnikov v dome a vymaéhat’ vzniknuté nedoplatky,

f) umoZnit’ vlastnikovi v dome na poZiadanie nahliadnut’ do podkladov tykajticich
sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, GdrZby a oprav,

g) zvolat schédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla potreby,
najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poZiada najmenej §tvrtina viastnikov v dome,

h) podat’ ndvrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v
dome na uspokojenie pohPadavok, ak je schvileny nadpoloviénou vicsinou
hlasov vietkych vlastnikov v dome,

1) podat’ navrh na exekuéné konanie,

j) zabezpetovat’ vietky d'alSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu a v
stilade s touto zmluvou.

4. Na zabezpeCenie plneni zmluvnych dojednani uréi sprdvca preddavky na zalohové
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platby sluZieb uvedenych v ¢lanku 3 tejto zmluvy, s prihliadnutim na predpokladané
néklady a skutotné naklady v predchadzajicom obdobi. Spravea je oprdvneny menit
jednotlivé zdlohové platby na zéklade ohldseného zvySenia cien poskytovanych
sluZieb, resp. podmienok rozhodujiicich pre vypoSet zélohovej platby zo strany
vlastnika bytu.

5. Po skongeni kalenddmeho roka vykond spravca najneskor do 31.méja nasledujiiceho
roka vyGttovanie skutoénych ndkladov za sluzby spojené s uZivanim bytov a
nebytovych priestorov a to nasledovne:

a) doddvka tepla na vvkurovanie
Néklady na mnoZstvo dodaného tepla sa rozdelia na zékladni a spotrebni zloZku.

Zékladnd zloZka tvori 50 % spotrebnd zloZka tvorf 50 % z celkovych ndkladov na dodané

teplo nasledovne:

- zékladna zloZka sa rozpotita vlastnikom bytov podfa velkosti celkovej plochy bytu,
nebytovych priestorov a spoluvlastnickeho podielu na spoloénych priestoroch vlastnika
bytu a priemeru zékladnej zloZky na m® vypoditanej z celkovej plochy vietkych bytov a
nebytovych priestorov v dome,

- spotrebné zloZka sa rozpolita pre viastnikov bytu v pomere situ korigovanych
indikovanych udajov pomerovych rozdel'ovatov tepla k celkovému saétu korigovanych
indikovanych tdajov za dom, #

- vlastnikovi bytu, ktory neumoznil intalovat’ pomerové rozdelovade tepla, manipuloval s
nimi alebo inak podkodil, sa uréf spotrebnd zloZka ako 1,5 ndsobok priemeru spotrebnej
zloZzky nam? vypoéitaného z celkovej plochy vietkych bytov a nebytovych priestorov a
prisluinej celkovej plochy vlastnika bytu. Takto urena spotrebné zlozka je sudastou
rozpotitania v dome,

b) doddvka teplej wZitkovei vody :

Roziétuje sa podPa nameranej spotreby TUV v m® na bytovych vodomeroch. Néklad
na 1 m® sa uréi ako podiel nékladov, ktoré bude fakturovat vyrobca a stttom hodnét
nameranych na bytovych vodomeroch. V pripade poruchy vodomeru, resp. v pripade, Je
vlastnik bytu neumozni odpoéet vodomeru sa spotreba TUV uré{ podl'a priemernej spotreby 4
bytov s najvySSou spotrebou vody.

¢) vodné a stodné

Néklad za bytovy dom sa uri na zdklade faktiry doddvatefa podla stavu na
fakturatnom vodomere. Tento naklad sa rozpoéita pre jednotlivych vlastnikov bytov podla
stavu bytovych /podruZnych/ vodomerov. Pri vy3Som stave spotreby na fakturaénom
vodomere ako je sitet spotreby na bytovych vodomerov sa rozdiel vyidtuje rovnakym
dielom na podet bytov v dome. V pripade poruchy vodomeru, resp. v pripade, Ze vlastnik
bytu neumoZni odpotet vodomeru, sa spotreba vody uréf podla priemernej spotreby 4 bytov
s najvy$Sou spotrebou vody. V pripade, Ze sa vlastnici dohodni na inom spbsobe
roziétovanie musia to sprdvcovi ozndmit' do 31.12. beZného roka, ktory predchadza
vytétovaniu.

d) osvetlenie spoloénych priestorov v dome
Rozi¢tuje sa podla po&tu byvajicich os6b.
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Ak spravca konéi svoju Einnost, je povinny 30 dni pred jej skonenim, najneskér v
defi skondenia &innosti odovzdat’ vlastnikom v dome vSetky pisomné materiély, ktoré
stvisia so spravou domu, vritane vyuétovania fondu prevadzky , udrZzby a oprav a
uhrad za plnenia. Zaroveti je povinny previest’ zostatok majetku viastmkov na acte v
banke na uéty nového spraveu alebo spolodenstva,

Sprévca je povinny viest’ samostatné analytické uéty osobitne za kazdy dom, ktory
spravuje. Prostriedky ziskané z thrad za ploenie od vlastnikov v dome a prostriedky
fondu prevadzky, idrZby a oprav musi viest’ oddelene od 0&tov spraveu v banke, a to
osobitne za kaZzdy spravovany dom. Sprévca tieto prostriedky nesmie pouZit’ na krytie
nakladov inych domov vo svojej sprave.

Sprévca je povinny upozornit’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori
st v omesSkani s platbami na nedoplatok jedenkrat za polrok. Vlastnikov s dlZobou
prevySujucou vySku trojmesaénej =zalohovej platby bude sprivea upominat
doporuéenou zésielkou - pokusom o zmier. Ak neddjde k néprave, spravca zabezpedi
vymahanie nedoplatku stdnou cestou. Ked neddjde k thrade ani po vydani
platobného rozkazu zo strany sidu, zabezpeé{ sprdvca vyméhanie prostrednictvom
exekitora.

Spravea zodpovedd za zAvizky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
vzniknutych pri vykone spravy az do vysky splatnych thrad za plnenia , alebo az do
vysky zostatku fondu prevadzky, oprav a udrzby. Zodpovednost’ za thradu zavizkov
vodi doddvatelom sluZieb a tovarov, ktoré obstardva spravea v ramci tejto zmluvy,
nest vlastnici bytov, len ak nie si kryté Ghradami za plnenia, alebo thradami do
fondu prevadzky, GdrZby a oprav spravcovi.

. Spravca je povinny podat’ ndvrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ak je schvéleny nadpolovi€nou vi&Sinou hlasov
vietkych vlasinikov v dome. Za celom hlasovania v zmysle tohto bodu je spravea
opravneny a povinny informovat’ vlastnikov bytov o dlZnikoch vlastnikov v dome a o
vygke ich dihu.

Clanok V.

Prava a povinnosti vlastnikov v dome

Prava a povinnosti vlastnikov bytov st uréené zdkonom NR SR &. 182/1993 Z.z. v
zneni neskorSich zdkonov, ob¢ianskym zdkonnikom a touto zmluvou.

Vlastnik v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v dome udrZiavat
v stave spdsobilom na riadne uZivanie, najmé véas zabezpeCovat’ Gdrzbu a opravy. Je
povinny konat’ tak, aby pri uZivani, udrZiavani, zmenach pri prenajimani bytu alebo
nebytového priestoru v dome, pripadne jeho Zasti a pri inom nakladani s bytom a
nebytovom priestore v dome neru$il a neohrozoval ostatnych vo vykone ich
vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuZivacich prav.

Vlastnik v dome je povinny odstranit’ zdvady a po3kodenia v dome alebo na
spoloénych &astiach domu a spolofuych zariadenia domu alebo prishifenstve, ktoré
sphsobil sAm alebo osoby | ktaré jeho byt alebo nebytovy prieator uivali
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10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

Vlastnik v dome neméZe vykondvat® tipravy byt alebo nebytového priestoru v dome,
ktorymi by ohrozoval alebo rufil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo menil
vzhlad domu bez sihlasu va&siny vietkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Vykondvat tpravy bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorymi by menil
vzhlad domu iba v stlade so stavebnym zdkonom, pri€om pred zadatim tychto préc je
povinny informovat’ spravcu.

Vlastnik je povinny umoZnit' na poZiadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere
vstup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi a osobe opravnenej vykondvat
opravu a udrZbu za i¢elom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpedi
sém alebo ak ide o opravu spolo¢nych Casti domu alebo spoloéného zariadenia domu
pristupnych z jeho bytu alebo montaZ a (idrZbu zariadeni na meranie spotreby tepla a
vody v byte a nebytovom priestore a odpoet nameranych hodnét. V pripade
neumozienia pristupu do bytu alebo nebytového priestoru je viastnik povinny znésat
vietky Skody a dodatoéné naklady, ktoré v stvislosti s nespristupnenim vznikli.

Ak vlastnik bytu v dome svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho priva
ostatych vlastnikov v dome takym spésobom, Ze obmedzuje alebo znemoZiuje vykon
vlastnickeho prdva tym, Ze hrubo poskodzuje byt, spolotné &asti domu, spolo¢né
zariadenia domu, spolo¥né nebytové priestory, prislulenstvo alebo stistavne narusSuje
pokojné byvanie ostatnych vlastnikov, ohrozuje bezpenost alebo porusuje dobré
mravy v dome alebo neplni povinnosti uloZené rozhodnutim sidu, méZe std na névrh
niektorého vlastnika v dome nariadit’ predaj bytu.

Vlastnici v dome st povinni bezodkladme ozndmit’ spravoovi nijom bytu a d'allie
skuto¢nosti, ktoré sit rozhodujiice pre vypracovanie predpisu platieb a rozidtovanie
nékladov dome. V pripade zanedbania tejto povinnosti sprivca vypracuje predpis
platieb a hrad a roziiétovanie nakladov podl'a posledne znédmej evidencie.

Vlastnik v dome je povinny mesa¢ne do 25.dila v beZnom mesiaci uhradzat’ na bankovy
téet domu vhrady za plnenie spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru a
poplatok za vykon spravy.

Viastnik v dome je povinny mesalne do 25. dila uhrddzat’ preddavky do fondu
prevédzky, idrZby a oprdv a to od prvého dila mesiaca nasledujiceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutePnosti.

Kazdy novy vlastnik v dome je povinny pristipit’ k zmluve o vykone spravy.

Vlastnik v dome je povinny platit' vySku mesaéného poplatku za vykon spravy
stanoveny v stlade s touto zmluvou.

Vlastnik v dome je povinny dodrZiavat’ protipoZiarne predpisy, najmé neodkladat’ veci
na chodbédch a spolo&nych &astiach domu, ktoré by branili Unikovym cestdm a
priamemu zésahu pri po¥iari. Dalej je povinny dodr¥iavat zikaz manipulécie s
otvorenym ohiiom, uskladfiovanie horfavych a vybusnych latok.

Vlastnfk v dome a osoby, ktoré s nim Ziji v domédcnosti maji pravo uZivat’ byt alebo
nebytovy priestor v dome, spoloSné priestory domu, spoloéné zariadenia domu a
prisluienstvo, ktorych uzivanie je spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru
v dome.

Vlastnik bytu v dome je opravneny prenajat’ ho inej osobe v stlade s osobitnymi
pravnymi predpismi o néjme a podndjme.

Vlastnik bytu v dome ma privo na zdklade poZiadania nahliadnut’ do dokladov
tykajucich sa spravy doimu alebo &erpania fondu prevadzky, Gdrzby a oprév.

Vlastnici v dome maji pravo a povinnost’ zifastiiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnici o spolo¥nych &astiach domu a spoloénych zariadeniach

7



17

domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku na schédzi
vlastnikov a volit’ zdstupcu vlastnikov v dome.

Vlastnici bytov sii povinni na poZiadanie spravcu pravdivo vypluit’ ¢estné prehlasenic o
poéte byvajiicich 0s0b v byte. Zastupcovia vlastnikov maji prédvo vyjadrit’ sa k pottu
byvajicich.

Clénok VI.
Sposob vykonu spravy domu

. Kontakt medzi vlastnikmi v dome a spravcom zabezpe€uje zastupca viastnikov bytov

a nebytovych ptiestorov v dome.

. Pre styk s peiiaZnym tstavom, kde je vedeny bankovy uéet domu, je vlastnikmi v

dome podpisovym prédvom poverena riaditel’ka SBD Roziava, jej dvaja zastupcovia,
pri¢om realizdciu thrad z beZného bankového i€ty domu podpisuju stéle dvaja z
poverenych spoloéne. Tieto osoby si zarovefi oprdvnené rozhodovat’ o prioritach pri
realizovani Ghrad z bankového Gftu domu v pripade nedostatku finanénych
prostriedkov na tomto ticte.

. Zaswpcea vlastnikov je oprdvneny uplatiiovat’ voéi spravcovi pozZiadavky vlastnikov, o

ktorych rozhodli viastnici v dome.

. Pri odstrafiovani porich, havarii, poZiarov, Zivelnych pohromach a inych udalostiach

ohrozujicich bezpeénost’ prevadzky domu nie je potrebny sthlas a rozhodnutie
vlastnikov v dome. V tychto pripadoch je spravca opravneny konat’ v nevyhnutnom
rozsahu a bez sihlasu vlastnikov v dome.

. Uhradu vietkych nakladov spojenych s vyméahanim nedoplatkov je povinny zn4sat’ a

uhradit’ diZnik, viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome.

. Néklady spojené so sidnym a exekuénym konanim budd hradené z uétu domu az do

ich vymozZenia od dlZnika a po ich vymozZeni budi vratené na Géet domu.

Cléanok VIL

Z.asady hospodérenia s prostriedkami fondu previadzky, udrzby a oprav

1. Na prevadzku, opravy, adrzbu, modernizéciu a rekonstrukeiu spoloénych &asti domu,

spoloénych zariadeni domu, spolonych nebytovych priestorov dome, prisluenstva a
prifahlého pozemku vlastnici v dome vytvaraj fond prevadzky, udrZby a opray.

. Vlastnici v dome st povinni vykonévat’ (hrady do fondu prevadzky, udrZby a oprav

podra velkosti spoluvlastnickeho podielu. Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav
je aj prijem za prendjom spoloénych Gasti domu, spolofnych zariadeni domu a
spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku.

. Z fondu prevédzky, idrzby a oprav sa financuji vydavky spojené s nédkladmi na

fidr?bu a opravy spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, spolognych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na
obnovu, modemizéciu a rekon$trukciu domu. Z fondu prevadzky, idrzby a oprav sa
financujti aj opravy balkénov a lodZif, v byte vlastnikov rozvody UK, opravy v inital.
jadre a odpady z vane a WC, ak sa vlastnici nedohodli inak.

4. Prostriedky vo fonde prevddzky, Gdrzby a oprav vedie spravea oddelene od
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prostriedkov prijatych od vlastnikov na Ghrady za plnenia, priom sa musi zachovat’
ucel pouzitia tychto prostriedkov.

5. Prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprdv moZno prechodne pouzit' na thradu
plnenia spojené s uvZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade
dotasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia
sa uvedené prosiriedky vrétia do fondu prevadzky, idrzby a oprav. ;

6. Vlastnici v dome poukazujé preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav mesacne,
pritom vysku preddavku urfia vlastnici v dome na jedeh rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané ndklady na prevadzku, GdrZbu a opravy domu, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonStrukciu domu.

7. Nepouzité prostriedky fondu prevadzky, idrzby a oprav v prislusnom kalendarnom
roku sa vlastnikom v dome nevracaju, ale prena$aji do nasledujiceho roka.

8. Zmenu vysky preddavku fondu prevadzky, tidrzby a oprév z podnetu viastnikov v
dome a na zdklade jej schvalenia vlastnikmi v dome jedenkrat v priebehu roka
sprévca vykon4 bezplatne,

9. Prechodom alebo prevodom viastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema
doteraj$i vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej
tasti zostatku fondu prevadzky, GidrZby a oprav od spraveu.

10. Vy8ku mesatného preddavku do fondu prevddzky, tGdizby a oprdv na ushradu
ndkladov spojenych s prevadzkou domu sprévca stanovi v siilade s touto zmluvou.

11. Skuto¥né néklady spojené s prevadzkou domu spravea roziétuje kazdému vlastnikovi
v dome v siilade s touto zmluvou. .

12. Prostriedky fondu prevadzky, Udrzby a oprdv mdZe spravea pouZit' len na
financovanie oprav, Gdr#by a investicii, s vykonanim ktorych sthlasi potrebnd véd&ina
vlastnikov v dome.

13. Prostriedky ziskané z thrad za plnenie od vlastnikov v dome a prostriedky fondu
prevadzky , Gdrzby a oprav vedie spravca oddelene od 1ugtov spradveu v banke a to
osobitne pre kazdy dom.

14. Na &erpanie prostriedkov do 165,97 € (5000,- Sk) je oprdvneny spravca,

15. Spravca je povinny prizvat’ k vyberu dodavatel'a nad 497,91 € (15 000,- Sk) zastupcu
vlastnikov a tie ho prizvat’ k preberaniu préc.

Clanok VIIL
Zasady stanovenia predpisu platieb, sposob platenia

Vysku preddavky do fondu prevadzky, GdrZby a oprév si uréia vlastnici v dome na
jeden rok vopred tak, aby pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrZbu a
opravy spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, na obnovu, modernizdciu a
rekonstrukeiu domu.

Sprévca je opravneny menif' $truktiru a vysku mesaénych zdlohovych platieb, ak je na
to dévod vyplyvajici zo zmeny pravanych predpisov, rozhodnutia cenovych orgénov,
zmeny vy§ky DPH, zmeny meny, zmeny vy3ky ro¢nej inflacie alebo zmeny Struktiry a
rozsahu poskytovanych sluZieb, alebo ak sa na tom dohodne s vlastaikmi v dome.
Sprévca vykond zmenu mesacnych zélohovych platicb v priebehu roka na zéklade
individualnych pozZiadaviek vlastnikov v dome alebo rozhodnutia vlastnikov jedenkrat
v priebehu kalendérneho roka bezplatne.
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Ak poadovand zmena mesatnych zdlohovych platieb sa tyka zmluvne dohodnutych
kritérif tvorby a rozidtovania jednotlivych poloZiek predpisu platieh, takito zmenu
spravea vykona vzdy po jej odsahlaseni vlastnikmi pri celoploSnej roSnej optimalizécii
platieb v roku nasledujiicom po obdobi, kedy tiito poZiadavku uplatnili vlastnici v dome
u spraveu. Takédto zmena je realizovana zo strany spravcu bezplatne. V pripade, Ze
ylastnici v dome budii poZadovat takuto zmenu realizovat’ po¢as roka, spravca vykond
zmenu mesaénych zdlohovych platieb od najbliZSieho moZného terminu zmeny
predpisu od doby, kedy tito poziadavku uplatnili vlastnici v dome u spravcu.

Roéné vyudtovanie ndkladov za sluZby a poskytované plnenia spojené s uZfvanim bytov
a nebytovych priestorov spravca zabezpe&i v termine najneskér do 31.5. beZného roka
za rok predchadzajiici. Vytstovanie preberie od spréaveu zéstupca vlastnikov a odovzda
ho vlastnikom osobne oproti podpisu.

Preddavky do fondu prevadzky, Gdrzby a oprév a thrady za pinenia spojené s uZivanim
bytu alebo nebytového priestoru podl'a §truktiry predpisu platieb si vlastnici v dome
povinni zaplatit' mesaéne vopred, najneskér do posledného diia prisluSného mesiaca.
Platba sa povazuje za zaplatent ditom, ked’ bola pripisan4 na bankovy tcet domu.
Preplatok a nedoplatok vyplyvajici z predloZzeného roéného vyictovania sii zmluvné
strany povinné uhradit’ do 30 dnf odo diia ich dorudenia.

Spodsob platenia a platobny styk zo strany vlastnikov v dome vo vztahu k spravcovi je
mo¥né realizovat’ bezhotovostnym spdsobom alebo v hotovosti v pokladnici spraveu.

V pripade omegkania vlastnika s thradou platieb podl'a ods. 6 a nedoplatku podl'a ods.7
tohto ¢lanku, je omeskany viastnfk bytu a nebytového priestoru povinny zaplatit' arok z
omedkania vo vySke rovnajlicej sa dvojnasobku zékladnej trokovej sadzby
vyhlasovanej Nérodnou bankou SR platnej k prvému diiu omeskania. Urok =z
omeskania je prijmom fondu prevadzky, GdrZzby a oprav v dome.

Sprévea nie je v omeSkani s vritenim preplatku, ak na dte domu nie je dostatok
{inanénych prostriedkov.

Clénok IX.
Cena vykonu spravy

. Za realizovany vykon spravy v stlade s touto zmluvou prislicha spravcovi mesaéna

odmena stanovena v $truktire mesadného predpisu zdlohovych platieb a dhrad v
polozke poplatok na sprévu. Vy¥ka mesatného poplatku na spravu je tvorend
rovnakym dielom na byty a predstavuje sumu 4,65 € (140,- Sk) + DPH 19%.

. Spravea ma privo poplatok na spravu erpat’ sposobom inkasa alebo prevodom z

bankového G¢tu domu na Gcet spravcu a zaétovat’ ho priebeZne mesatne v plnej
vyske.

. Vy¥ka poplatku na sprava zodpovedd rozsahu sluZieb a poskymutych plneni

spraveom podFa ¢l. [T a &L, 111. ods. 1 aZ ods. 4 tejto zmluvy.

. Vysku poplatku na spravu je opravneny spravea menit' v sulade s €. VIII. ods. 2 tejto

zmluvy.

. Vysku poplatku na spravu mdZe spravca zvySil' o inflaciu zistenii a vyhlasend

Statistickym Gradom SR za predchédzajici rok, o &om je povinny informovat
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vlastnikov.
Akédkolvek ind zmena vysky poplatku na spravu je moZna len dohodou oboch
zmluvnych stran formou dodatku k tejto zmluve.

Clénok X.
Schédza vlastnikov a sposob rozhodovania

Vlastnik v dome uplatiiuje a vykondva svoje pravo idasti na sprave domu tym, Ze mé
pravo a povinnost' zicastiiovat’ sa na sprave domu & hlasovanim rozhodovat’ ako
spoluvlastnik o spoloénych ¢&astiach domu, spolofnych zariadeniach domu,
spoloénych nebytovych priestoroch, prisludenstve a pozemku na schédzi vlastnikov.
Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome m4 vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajiici na ich byt alebo nebytovy priestor v dome.

Schddzu viastnikov v dome je povinny zvolat’ spravca najmenej raz za rok alebo ked’
o to poZiada najmenej $tvrtina vlastnikov v dome.

Okrem spravcu méZe zvolat’ schédzu vlastnikov Stvrtina vlastnikov v dome, ak na ich
Ziadost’ nezvolal schodzu sprdvca do 15 dni od dorudenia Ziadosti. Oznédmenie o
schédzi viastnikov z podnetu vlastnikov v dome musi byt’ v pisomnej forme dorugené
kazdému vlastnikovi v dome minimdlne 5 dni pred diiom konania schddze vlastnikov.
Ozndmenie o schddzi vlastnikov sa doruduje aj spraveovi, ak mé schodza vlastnikov
rozhodnif’ o Glohdch spraveu. Dorudovanie sa vykond vhodenim oznamu do postovej
schranky vlastnika v dome alebo formou oby&ajnej podtovej zdsielky zaslangj postou.

Schédzu vlastnikov vedie spravea alebo zéastupca vlastnikov v dome.

Oznédmenie o schédzi vlastnikov z podnetu spréveu musi byt v pisomnej forme
dorugené kazdému vlastnikovi v dome minimélne 5 dni pred diiom konania schédze.
Dorutovanie sa vykond vhodenim oznamu do postovej schranky vlastnika v dome
alebo formou oby¢ajnej poStovej zésielky zaslanej poStou.

Pri hlasovani na schédzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vééSinou hlasov
vietkych vlastnikov v dome, ak zdkon & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni zmien a doplnkov neustanovuje inak. Ak podet
zGéastnenych vlastnikov neumoZiiuje hodinu po zafati schédze pravoplatné
hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou v&&§inou hlasov zaSastnenych vlastnikov. To
neplati ak ide o hlasovanie podl'a bodov 7, 8 tohto &ldnku tejto zmluvy a o schvélenie
zmluvy o vykone sprivy, jej zmien, alebo jej zdnik, o vypovedanie zmluvy o vykone
spravy, schvalenie podania ndvrhu na vykonanie dobrovolnej draZby, rozhodovanie o
vybere dodévatel'a, vyslovenia sthlasu o prevode vlastnictva nebytového priestoru
inému ako jeho ndjomcovi a sthlas s prevodom nebytového priestoru v dome, na
ktory bola poskytnuta §tidtna dotdeia.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov rozhoduji o Gvere a o zabezpegeni tiveru,
o zmluve o vystavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov a 0 zmene
formy vykonu spravy a o zmluve o spolo€enstve rozhoduje sa vZdy hlasovanim na
sch6dzi vlastnikov 2/3 vissinou hlasov vietkych vlastnikoy v dome. Toto hlasovanie
nemdze byt pisomné.

Ak vlastnici v dome rozhodujii 0 zmene thrad do fondu prevadzky, udrZby a opréav
rozhoduje sa vZdy hlasovanim na sch8dzi vlastnikov 2/3 vi#éSinou hlasov vietkych
vlastnikov v dome. Toto hlasovanie neméZe byt pisomné.

Prehlasovany vlastnik v dome mé pravo obrétit' sa do 15 dni od hlasovania na sad,
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aby vo veci rozhodol, inak jeho prévo zanikd. Ak vlastnik v dome sa nemohol o
vysledku hlasovania dozvediet, mé pravo obratit’ sa na siid najneskdr do 3 mesiacov
od hlasovania, inak jeho pravo zanikd. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa v&&3ina hlasov
pri hlasovani podla ods. 6, 7 a 8 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek
vlastnika v dome std.

10. Vlastnik bytu a nebytoyého priestoru v dome mdZe pisomne s tiradne overenym
podpisom splnomocnif infi osobu, aby ho na schédzi vlastnikov zastupovala.
Studast'ou splnomocnenia mdZe byt prikaz ako méa splnomocnenec hlasovat’ pri
konkrétnych otdzkach, potom musi splnomocnenec hlasovat’ v sfilade s prikazom.
Splnomocnena osoba sa origindlom splnomocnenia preukdZe na zadiatku schodze
zastupcovi viastnikov v dome.

11. O kazdom rokovani schédze a spdsobe hlasovania sa spracovava pisomna zapisnica,
ktoru spisuje na schédzi vlasinikov vlastnikmi schvaleny zapisovatel a podpisuju
overovatelia a predsedajiici schédze. Sudastou zapisnice je prezentna listina,
plnomocenstva, pripadné iné materidly, ktoré boli predmetom rokovania. Zapisnica sa
vyhotovuje v dvoch vyhotoveniach, jedna pre spraveu, druhd pre zéstupeu vlasinikov
v dome. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schddzu vlastnikov zvolal a to do 5
pracovnych dni od konania schbédze vlastnikov spdsobom obvyklym, ktorym je
vyvesenie na informaénej tabuli vo vehodoch alebo vhodenie oznamu do postovych
schréanok, pri¢om vhodenie potvrdia najmenej dve osoby.

12, Vlastnici v dome sa mdZu dohodnit’ na hlasovani pisomnou formou, priGom pred
pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici v dome 7 dni vopred informovani o
predmete hlasovania a o termine hlasovania a to spdsobom v dome obvyklym, ktorym
je vyvesenie oznamu na informac¢nej tabuli vo vchodoch domu alebo vhodenim
oznamu do postovych schrénok vlastaikov. Navrhnit' hlasovanie pisomnou formou
moZe spravca alebo zastupea vlastnikov v dome, ktory uverejni informéaciu o
predmete hlasovania a otézkach, o ktorych sa bude hlasovat. Po vykonani hlasovania
pisomnou formou zéstupca vlastnikov za tucasti dvoch vlastnikov v dome zisti
vysledok hlasovania a ozndmi ho do 5 pracovnych dni od pisomného hlasovania v
dome spdsobom obvyklym, ktorym je vyvesenie na informagnej tabuli vo vchodoch
domu alebo vhodenim oznamu do poStovych schranok vlastnikov. Hlasovanie
pisomnou formou o tej istej veci sa nemdZe opakovat. Prehlasovani vlastnici v dome
majii pravo obratit’ sa do 15 dnf od ozndmenia vysledku hlasovania na sid, aby vo
veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru sa
nemohol o vysiedku hlasovania dozvediet’. pretoZe mu nebol ozndmeny spdsobom v
dome obvyklym, ma pravo obrétit’ sa do 3 mesiacov od hlasovania na sid, inak jeho
prévo zanika.

13 Do vyluénej pésobnosti schodze viastnikov v dome patri :

a) vol'ba zéstupcu vlastnikov v dome,

b) urdenie a schvélenie vy8ky odmeny pre zastupcu vlastnikov v dome,

¢) schvalovanie spdsobu tvorby, vysky a poutZitia prostriedkov fondu prevddzky,
tdrzby a oprév domu na prislusny kalendarny rok s vyhfadom na budici rok,

d) schvalovanie roéného planu oprav, UdrZby, modernizicie a rekondtrukcie
domu,

¢) rozhodovanie o spdsobe vykonu spravy spoloénych Easti domu, spoloénych
zariadeni domu, prisluSenstva domu a pozemku,

) rozhodovanie o schvaleni, zmene a zaniku zmluvy o vykone spravy,

g) prerokovanie spravy o &innosti spraveu a finanénom hospodérenf domu za 1ok,
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h) rozhodovanie o Givere, zaloZen stavebného sporenia, o vystavbe bytov alebo

nadstavbe bytov a nebytovych priestorov v dome,
i) rozhodovanie o podani nédvrhu na vykonanie dobrovolnej drazby,
j) rozhodovanie o vybere doddvatel'a.

Clénok XI.
Podmienky ustanovenia zastupcu vlastnfkov v dome

. Styk vlastnikov v dome so spravcom zabezpeluje zéstupca vlastnikov v dome

zvoleny na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vlastnici pri
vol'be zastupcu vlastnikov mbZu uréit’ rozsah jeho splnomocnenia pri ich zastupovani
v styku so spréavcom.

. Zéstupca vlastnikov v dome je povinny uplatiiovat’ vod&i spravcovi poZiadavky

vlastnikov v dome v stlade s touto zmluvou.

. Zastupca vlastnikov v dome informuje vlastnikov v dome o &innosti spravcu a o

délezitych otdzkach prevadzky domu.

. Za vykon &innosti pre zdstupcu vlastnikov v dome prislicha odmena podl'a jej

schvélenia vlastnikmi v dome.

. Pre kontrolu hospodarenia s preddavkami fondu prevadzky, tdrZby a opréav, ako aj

plneni spojenych s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome bude sprédvca
§tvrtrodne predkladaf zastupcovi vlastnikov v dome materidly zohladiiujice
hospodérenie domu.

.V pripade, Ze tieto materidly zo strany zdstupcu vlastnikov nebud postadujiice alebo

vlastnici budi mat’ poZiadavky na d’alfie ekonomické a technické informdcie a
pisomné podkladové materisly, tieto sprdvca zabezped{ na zéklade dohody.

. O potte zastupcov vlastnikov v dome rozhoduju viastnici.

Clanok XII.

Sprava o dinnosti spravcu

. Sprévca v silade s &l IV. ods. 4 predkladd vlastnikom v dome prostrednictvom

zéstupcu vlastnikov spravu o svojej Sinnosti tykajicu sa domu za predchadzajici rok.

. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov v dome o &innosti spravcu a o dbleZitych

otézkach prevadzky domu.

. Sprava obsahuje vietky vyznamné skutoCnosti, ktoré stviseli so sprévou domu a

dodévkami plneni sluZieb za hodnotené obdobie.

. Sprava o &innosti obsahuje vysledky hospodérenia domu za predchadzajtci rok a to v

tozsahu vyustovania jednotlivych plneni a sluZieb, tvorby a &erpania fondu prevadzky
a udrZby a oprdv, stav spolodnych &asti a spoloénych zariadeni domu.
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Clanok XIIL

Osobitné ustanovenia

Pravne Ukony tykajice sa domu, spolo&nych tasti domu a spoloénych zariadeni domu,
ktoré vykonéva sprédvca v rozsahu dojednania touto zmluvou zavézuja vietkych
vlastnikov.

Skodu spdsobeni spravcom pri vykone spravy v rozsahu s touto zmluvou znéda v
plnom rozsahu sprivea. Spréavea nezodpovedd za vzniknuté Skody v dosledku toho, Ze
vlastnici v dome neakceptovali jeho upozornenia a odporiéania vyplyvajice z platnych
pravnych predpisov, najmi ak neposkytni suhlas k realizdcii oprav a GdrZby
spoloénych Gasti a spolo¢nych zariadeni domu a napriek upozomeniu spraveu trvaji na
svojom rozhodnuti majticim za nésledok vznik Skody.

Prédva a povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy prechadzaji pre pripad vykonania
dispozi¢ného prava s bytom na pravnych nastupcov vlasinikoy. Kazdy novy vlastnik v
dome je povinny pristipit’ k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu
alebo nebytového priestoru na nového viastnika odstupuje doterajsi vlastnik v dome od
zmluvy o vykone spravy, zavdzky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikajii aZ ich
usporiadanim.

Ak neddjde k prevodu vlastnictva vetkych bytov a spoloénych nebytovych priestorov
v dome, je povodny vlastnik domu vlastnikom neprevedenych bytov a nebytovych
priestorov, spoluvlastnikom spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu,
prisluSenstva a ma prava a povinnosti vlastnika bytov a nebytovych priestorov v dome.
Na zabezpe&enie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa domu,
spoloénych &asti domu a spolo&nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpe&enie
pohl'adévok vzniknutych z pravnych dkonov tykajicich sa bytov alebo nebytového
priestoru v dome, ktoré urobil vlasinik v dome, vznikd zo zdkona k bytu alebo
nebytového priesioru v dome zélozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemo6Ze vykonavat' Gpravy bytu alebo
nebytového priesioru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rudil ostatnych v
neprimeranom rozsahu, alebo menil vzhPad domu bez sihlasu potrebnej v&cSiny
vietkych vlastnikov v dome.

Vlastnici splnomoctiujii sprdvcu na vSetky pravne tkony a k uzatvéraniu Zmliv na
prendjom spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a spolo¢nych nebytovych
priestorov v dome, ak s prendjmom suhlasi nadpolovi¥nd vé&Sina vetkych vlastnikov v
dome. Pri prenajme nebytovych a spolognych priestorov v dome musi spravea dbat’ na
to, aby vlastnici neboli obmedzovani a ruSen{ ¢innostou najomcov nebytovych a
spolo¢nych priestorov. Prijem za prendjom spoloénych &asti domu, spolo&nych
zariadeni domu, spoloénych priestorov, prislufenstva a prilahlého pozemku je prijmom
fondu prevadzky, adrZby a oprav, Vedenie tejto agendy spravea vykonava za osobitnt
odplatu na néklady najomcu.

Clanok XIV.

Zavereéné ustanovenia

Zmluva o vykone spravy sa uzatvdra na dobu neur¢iti s vypovednou lehotou Sest
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 mesiacov pre obidve zmluvné strany.
\ Vypoved’ teﬁo zmluvy mdZu podat’ vlastnici ako aj spravea. Vlastnici v dome mbZu
« VY n-na zéklade- m_zhodn : nadpol‘owﬁnej vﬁﬁ my v§etkych

plymfrt* od pwého difa kalenddmeho mesiaca pu dordent v3
strany. .
Ak spnivc:a vypovedal zmluvu o vykone spravy, nerbfe ukondit \’ilcm I
aj kn ditu skondenia. vjpovgdnej lehoty uzavrem zmluvu o

_ mat’ illastnicx'byté'v v dome uzavreti z zmluvu o vykone
bomloiené spolo&nst\?o v’lastnikov, sprﬁvcaj_ i ré' neny

Iehoty nadla lﬁtﬁmvemam

upmvené sa riadia prislu§nym1
» pxedpls*ov o vlastnfctVe

Privne vzt’ahy, ktor.é nie 56 nsobxme touto zm
ustanoveniami Zakona &. 182 /1993 Zz. v meninsko‘ wsich
bytova nebytovich priestorov a prisludnymi usf
Zmluva je vyhotoveni v dvqch rovnopxsoch

nf 'z ' 1 dnutim uémnosu tejto
mxluvy stréca platnostf doleraz uzatvorend zrnluya, o vykonc sp;avy

V RoZfave , diia 1 %’m
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