ZMLUVA

o vykone spravy

uzatvorend v sulade sust. § 8 anasl. Zakona NR SR ¢. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni novely vykonanej zakonom €. 70/ 2010 Z. z

ClL1
ZMLUVNE STRANY

1. Stavebné bytové druzstvo I. KoSice
so sidlom na Vojenskej €. 14, 040 11 KoSice
zastupené : Janom Jurkom, predsedom predstavenstva
zapisané v Obchodnom registri Okresného sudu v Kosiciach, odd. Dr, vl. €. 763/V
ICO: 31 661 734
IC DPH : SK 2020765868

ako spravca /dalej len ,spravca“/

a
2. Vlastnik/ci bytu €. fuvrresresessesessresenns NA UL v KoSiciach
Meno a priezvisko : ......cccvvveererrsrieeeenns
Datum narodenia: .......cccevvveeerrenrneene,
BYIOM & o KoSice
Meno a priezvisko : .....ccovvvvveeievivrisscssieinns
Datum narodenia: .......cceeeveeereressiseeeeeen,
BYIOM & o Kosice
ako vlastnik/ci bytu, (dalej len ,vlastnici )
CL. 11

PREDMET ZMLUVY

1. Predmetom tejto zmluvy je vykon spravy a uprava vzajomnych prav a povinnosti zmluvnych stran za

dohodnutych podmienok spdsobu vykonu spravy v bytovom dome Sup. € ....ccccovvvvivinnnes , ha ul.
.................................... v KoSiciach, ktory je zapisany na LV ¢&. ... vkatastrdlnom (zemi
CL. I

PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU
1. Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne, v mene viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a naich uéet aje opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome pred sudom.

2. Prisprédve majetku vlastnikov je spravca povinny najma :



a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, s odbornou starostlivostou
v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich os6b, alebo €innostou viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e) sledovat Uhrady za pinenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky Udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

f) umoznit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu, alebo ¢erpania fondu prevadzky, tdrzby a oprav,

g) zvolat schédzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada najmenej
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracuvat roény plan oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materidlu a stav spoloénych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vy3ku tvorby fondu prevadzky Udrzby a oprav domu
na kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu, alebo nebytového priestoru vdome na
uspokojenie pohfadavok podfa § 15 Zakona NR SR €. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich zmien a dopinkov, ak je schvaleny nadpoloviénou vacsinou hlasov
v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

j)  podat ndvrh na exeku¢né konanie,

k) zabezpeCovat vSetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v stlade s touto zmluvou
a Zakonom €. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich zmien
a doplnkov.

. Spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujiceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok, tykajicu sa domu, najma o finanénom
hospodéareni domu, o stave spolonych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj oinych
vyznamnych skutoCnostiach, ktoré slvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie
pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome. Ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajlcu sa domu a vydctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav
a thrad za pinenia do 31 maja nasledujuceho roku, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu.

Spréava o ¢innosti spravcu za predchadzajuci rok bude obsahovat :

1. vysledky hospodérenia bytového domu za predchadzajci rok

2. stav spoloCnych &asti bytového domu — strechy, schodisk, chodieb, obvodovych murov,
3. stav spolo¢nych zariadeni bytového domu — vytahov, koCikarni, mangfovni

4. Udaj o vySke prijmov za prenajom spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu.

Ak sprévca skonci svoju €innost, je povinny 30 dni pred jej skonenim, najneskor v deri skonéenia ¢innosti
predlozit vlastnikom spravu o svojej Cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vSetky pisomné
materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav
auhrad za pinenia. Zarovefi je povinny previest zostatok majetku vlastnikov z Uctu v banke na ucty
nového spravcu, alebo spoloCenstva.

Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemdze ukonCit vykon spravy, ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome nemaju ku driu skoncenia vypovednej lehoty uzavrett zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom, alebo nie je zaloZzené spolo€enstvo. Ak do jedného roka nebudu mat' vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom, alebo nie je
zalozené spoloCenstvo, spravca je opravneny previest vykon spravy na iného spravcu.



7 Pri zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav je spravca povinny:

a) udrziavat a opravovat spolo¢né ¢asti domu, spoloéné zariadenia domu, spoloéné nebytové priestory,
prislusenstvo a prilahlého pozemku, ako aj financovat z fondu prevadzky udrzby a oprav vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu a opravy balkénov a lodzii v rozsahu podla potreby
a poziadaviek nadpoloviénej vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a v sulade
so vSeobecne platnymi a osobitnymi pravnymi predpismi /predpisy o poZiarnej ochrane, o
bezpecnosti a ochrany zdravia pri préci, stavebny zakon a pod./,

b) zabezpeCovat plnenia spojené s uzivanim bytu a to najma:

- dodéavku tepla, teplej vody

- dodévku studenej vody

- odvod odpadovych vod

- dodavku el. energie do spolo¢nych Easti a zariadeni domu

- opravy a udrzbu vytahov

- prijem verejnopravnej televizie a rozhlasu

- upratovanie spoloénych Casti a zariadeni domu a odpratévanie snehu, pokial je Uhrada
za tieto Cinnosti zahrnuta vo vypoéte zalohovych platieb na prevadzku domu

- poistenie domu

- havarijnu sluzbu

- deratiz&ciu, dezinsekciu a dezinfekciu bytového domu a bytov

- revizie vyhradenych technickych zariadeni, elektrickych, plynovych zariadeni, vytahov,
bleskozvodov, technické prehliadky tepelnych zariadeni domu a odstranenie zistenych zavad,

c) zabezpecovat dalSie plnenia, na poskytovani ktorych sa zmluvné strany dohodnu.

8. Spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych

9.

10.

od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na uhrady za plnenia, priom sa musi zachovat' (cel
pouZzitia tychto prostriedkov.

Pri zabezpeCovani prevadzky domu a bytov spravca vypocita vySku preddavkov na Uhradu za
poskytované plnenia podfa bodu 7. pism. b), pripadajice na jednotlivé byty, pri¢om vychadza zo
skutoénych nékladov uctovanych za predchadzajice obdobie a predpokladanych nakladov na
nasledujuce zuctovacie obdobie. Spravca je opravneny zmenit vySku mesaénych preddavkov, ak je na to
dévod vyplyvajici zo zmeny pravnych predpisov, rozhodnutia cenovych organov, zmeny cien
poskytovanych sluzieb alebo zo zmeny rozsahu poskytovanych sluZieb, resp. ak na zaklade
ekonomickych prepoctov zisti, Ze doterajSie preddavky nepostaduju na vykrytie skutoénych nakladov za
poskytované sluzby.

Vyuctovatelné naklady spojené s uzivanim bytu bude spravca rozpo€itavat podfa nasledovnych pravidiel:

a) Skutocné naklady za studenu vodu, teplt vodu a spotrebované teplo spojené s uzivanim bytu rozuétuje
spravca podfa nameranych hodnét spotreby, pripadne podia inych podmienok, na ktorych sa obidve
strany dohodnl, (napr. podla odsuhlasenych smernic na vyuctovanie platieb a podmienok ich
rozpoCitavania za dodavku tepla, TV a SV pre vlastnikov a ndjomnikov bytov na Zhromazdeni delegétov
druZstva), ak podmienky rozuctovania nie su stanovené vSeobecne zavaznou pravnou normou.
Vykonavanie odpoctov spotreby studenej vody, teplej vody a spotrebovaného tepla oznami spravca
vlastnikom bytov obvyklym spésobom (napr. vyvesenim oznamu na oznamovacej tabuli, pripadne na
vchodovej brane bytového domu).

b) Elektrickd energia spoloénych priestorov, upratovanie, vytah, deratizacia, odmeny &lenom vyboru
vlastnikov bytov sa budu rozpogitavat podla poétu bytov v bytovom dome.

c) Poistenie domu sa bude rozpoditavat podla podlahovej plochy bytu.



1.

12.

13.

14

—_

e

Spravca je povinny viest prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky Udrzby a oprav oddelene od Uctov spravcu v banke.
Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZit na krytie,
alebo Uhradu zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca
nesmie vyuzit majetok viastnikov vo vlastny prospech, alebo v prospech tretich oséb. Majetok vlastnikov
nemdZe byt su€astou konkurznej podstaty spravcu, ani predmetom vykonu rozhodnutia podla osobitnych
predpisov /Obciansky sudny poriadok, Exeku€ny poriadok/, ktory smeruje proti majetku spravcu.
Majitefom 0¢tu domu zriadeného sprédvcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spravca je prislusny disponovat s finanénymi prostriedkami na uéte domu a vykonavat k tomuto G¢tu
prava a povinnosti vkladatela podfa osobitného predpisu o ochrane vkladov .

Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov vzniknuté pri vykone spravy az do vySky splatenych Uhrad za
plnenia, alebo do vy3ky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v dome. Zodpovednost za Uhradu
zavazkov voCi dodavatelom sluzieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v rdmci zmluvy o vykone spravy,
nesie vlastnik, iba ak nie su kryté Uhradami za plnenia, alebo Uhradami preddavkov do fondu prevadzky,
Udrzby a oprav spravcovi.

Spravca je opravneny prechodne pouzit prostriedky fondu prevadzky, Udrzby a oprav na Uhradu za
plnenia spojené s uZivanim bytov, alebo nebytovych priestorov v dome v pripade ich docasného
nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia sa uvedené prostriedky vratia
do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Akakolvek zmena, zruSenie alebo splynutie spravcu, nemdze byt na ujmu vlastnikov. Spravca je povinny
o tejto skutoénosti bezodkladne informovat vlastnikov.

CLIV
PRAVA APOVINNOSTI VLASTNIKOV

. Vlastnici su povinni najma :

- mesatne vopred uhradzat spravcom stanovené preddavky za plnenia spojené s uZivanim bytu
v sUlade s aktualnym zalohovym predpisom, stanovené na zaklade ¢l. Il bodom 8 tejto zmluvy,

- mesactne vopred uhradzat preddavky do fondu prevadzky, Udrzby aoprav, vo vySke schvélenej
vlastnikmi,

- platit vySku mesacného poplatku za vykon spravy vo vyske 7,47 € vratane DPH.

Spravca mdze zvySit poplatok za vykon spravy iba ak zvySenie poplatku za vykon spravy odsuhlasia
vlastnici bytov na schddzi vlastnikov bytov . Bez schvalenia zvySenia poplatku za vykon spravy na
schddzi vlastnikov bytov méZe spravca zvySit poplatok za vykon spravy iba o sumu rovnajicu sa vyske
roénej inflacie uverejnenej Statistickym tradom SR .

VSetky platby uvedené v bode 1 tohto Clanku sa vlastnici bytov zavazuju zaplatit do konca mesiaca
predchadzajiceho mesiacu za ktory sa uskutoCiuje platba.

V pripade omeskania s platbami podlfa bodu 1.a 2. tohto &lanku zmluvy su vlastnici povinni zaplatit
spravcovi zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 promile z diznej sumy za kazdy defi omeSkania az do zaplatenia.
Spravcovi patri zmluvna pokuta suvisiaca s oneskorenou Uhradou mesacnych platieb .

5. Vlastnici su povinni vyuctovanim zisteny nedoplatok na skutocnych nékladoch za poskytnuté plnenia uhradit
do 30 dni odo diia dorudenia vyuctovania. Spravca je povinny vratit' vlastnikom vyGctovanim zisteny
preplatok, alebo so suhlasom vlastnikov tento zapoCitat do platieb na dalsie obdobie do 30 dni od
dorucenia vyuctovania. V pripade, ak vlastnikovi bytu vznikne podlfa vydétovania sluzieb preplatok
a slcasne podfa uctovnej evidencie spravcu dihuje platby za sluzby spojené s uzivanim bytu, platby do
fondu Udrzby a oprav, alebo poplatky za vykon spravy, preplatok sa vlastnikovi nevrati, ale sa zapodcita
s jeho existujlcim dlhom. Zmluvna strana, ktora je v omeskani so splnenim tejto povinnosti, je povinna



6.

8.

zaplatit zmluvnu pokutu vo vySke 0,5 promile z diznej sumy za kazdy defi omeSkania. Narok na ndhradu
Skody tym nie je dotknuty.

Ak sa vlastnik bytu domnieva, Zze vyuctovanie sluzieb je nespravne moéze, do 15 dni odo dia zistenia
nespravnosti vyuctovania, najneskér vSak do 30 dni od dorucenia vyuétovania sluzieb, uplatnit u spravcu
pisomnu reklaméaciu vyUétovania. Reklaméacie uplatnené po uvedenych terminoch nie je spravca povinny
akceptovat' a preSetrovat. V uplatnenej reklamécii je vlastnik bytu povinny jasne a zrozumitelne uviest,
v ¢om podla jeho nézoru spociva nespravnost vyuctovania sluzieb. Reklaméacia neopraviiuje odberatela
k nezaplateniu nedoplatku z vyuctovania sluZieb. Spravca reklamaciu preSetri a vysledok oznémi viastnikovi
bytu v lehote 30 dni odo diia doruéenia reklamécie.

V pripade, ak vlastnik, ktory dIzi platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav, platby za sluzby spojené
s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy zaplati vysSiu platbu, ako je vySka platby podla aktualneho
zalohového predpisu, suma o ktoru jeho platba prevySuje vySku zalohového predpisu sa zapoCitava oproti
jeho najstarSiemu dihu. Uvedenl skutoénost berie vlastnik bytu na vedomie a podpisom tejto zmluvy
vyslovuje suhlas s takymto zauctovanim platieb. Ak vlastnik vykona len Ciastotnu Uhradu mesacnej
platby, bude tato Uhrada zU¢tovana v nasledovnom poradi : 1. dhrada poplatku za spravu, 2. Uhrada
zalohy za plnenia spojené s uzivanim bytu, 3. Uhrada do fondu prevadzky udrzby a oprav, 4. ostatné
platby.

Vlastnici maju pravo a povinnost zl€astfiovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnici o spolonych Castiach domu a spoloénych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych
priestoroch, prisluSenstve apozemku na schddzi vlastnikov. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu
s programom musi byt v pisomnej forme doruéené kazdému vlastnikovi minimalne pét dni pred driom
konania schidze. Vysledok hlasovania oznamuije ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal,
ato do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromzdenia spdsobom v dome
obvyklym. Schédzu vlastnikov bytov v dome zvolava podfa potreby spravca bytov, najmenej raz za rok,
alebo ked o to poziada najmenej jedna Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schodzu
vlastnikov bytov vedie zastupca vlastnikov bytov. Na schddzi vlastnikov bytov je mozné prerokovavat len
program, ktory bol uvedeny v oznameni o schédzi vlastnikov.

Pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vaésinou hlasov véetkych viastnikov bytov
v dome, ak Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zmien a dopinkov
neustanovuje inak. Ak poget zuCastnenych vlastnikov neumozriuje hodinu po zacati schddze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou vacsinou zuc¢astnenych. Ak nejde o rozhodovanie o
zmluve o spoloCenstve alebo o zmluve o vykone spravy mdze spravca, zastupca viastnikov alebo
predseda vyhlasit pisomné hlasovanie. Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome sedem dni vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, a o
termine a mieste hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym. Na hlasovacom listku musi byt uvedeny
deni konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, otazka
alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia sa poradovymi &islami. Pri kazdej otazke musia byt dva ramceky,
z ktorych jeden je nadpisany slovom "ano" a druhy slovom "nie". Ak vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru nevyznacCi svoj nézor, je hlas neplatny. Po vykonani hlasovania pisomnou formou spravca,
zastupca vlastnikov alebo predseda za UCasti dalSich dvoch vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich pracovnych dni od pisomného hlasovania
spdsobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpoloviéne;
vacsiny hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak z&kon neustanovuije inak. V
pripade nedspesného hlasovania musi byt predmet hlasovania prerokovany na schédzi vlastnikov alebo
na zhromazdeni podla odseku 2. Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci mozno opakovat az po
prerokovani predmetu hlasovania na schddzi vlastnikov alebo na zhromazdeni.

9.Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o :
- Uvere a zabezpeceni Uveru,



- zmluve o vystavbe a nadstavbe bytov a nebytovych priestorov v dome,
- zmene formy vykonu spravy

rozhoduje sa na schddzi vlastnikov 2/3 vacSinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome . Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku, podpis viastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome potvrdia najmenej 2 overovatelia, ktori boli zvoleni na schédzi viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Overit pisomné hlasovanie moze aj notar alebo obecny Urad.

10,

1.

12.

13.

14.

Prehlasovany vlastnik ma pravo obratit sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo
veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome nemohol
o vysledku hlasovania dozvediet, méa pravo obrétit sa na sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania,
inak jeho pravo zanika. Toto hlasovanie nembze byt pisomné. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vaéSina
hlasov pri hlasovani nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika sud.

Za kazdy byt, alebo nebytovy priestor v dome mé vlastnik, alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajici na
ich byt, alebo nebytovy priestor v dome. Vlastnici mézu pisomne, s uradne overenym podpisom,
splnomocnit ind osobu, aby ich na schddzi viastnikov zastupovala. Stc¢astou spinomocnenia méze byt aj
prikaz, ako ma spinomocnenec hlasovat pri konkrétnych otadzkach, potom musi splnomocnenec hlasovat
v stlade s prikazom. Spinomocnena osoba sa originalom spinomocnenia preukazuje na zaciatku schodze
zastupcovi vlastnikov.

Vlastnici maju pravo nahliadat’ do dokladov tykajlcich sa spravy domu uvedeného v €l. II, bod 1. tejto
zmluvy, alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v
dome udrZiavat v stave spdsobilom na riadne uZivanie, najma v€as zabezpeCovat UdrZbu a opravy. Je
povinny konat' tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v
dome, pripadne jeho Casti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a
neohrozoval ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuZivacich prav.

Vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome je povinny odstranit zavady a poSkodenia, ktoré na
inych bytoch, alebo nebytovych priestoroch v dome, alebo na spoloénych castiach domu, alebo
spoloénych zariadeniach domu, alebo prisluSenstve spdsobil sam, alebo osoby, ktoré jeho byt, alebo
nebytovy priestor uzivaju.

15. Vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome je povinny umoznit na poZiadanie na nevyhnutny ¢as a v

16.

nevyhnutnej miere vstup do bytu, alebo nebytového priestoru spravcovi a osobe opravnenej vykonavat
opravu a udrzbu za uc¢elom vykonania obhliadky, alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam, alebo ak ide
o0 opravu spolo¢nych Casti domu, alebo spoloénych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu, alebo montéaz
a udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpocCet nameranych
hodnét . V pripade nespinenia tejto povinnosti je povinny uhradit spravcovi Skodu, ktora v suvislosti
s nespinenim tejto povinnosti vznikla.

Vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v dome nemdze vykonavat upravy bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu, alebo by menil
vzhlad domu bez suhlasu vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

17. Ak vlastnik svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych viastnikov v tomto dome

takym spdsobom, Ze obmedzuje alebo znemoznuje vykon vlastnickeho prava tym, ze hrubo poSkodzuje
byt, alebo nebytovy priestor, spoloéné Casti domu, spoloéné zariadenia domu, spoloné nebytové
priestory, prisludenstvo, alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych vlastnikov, ohrozuje



bezpecnost, alebo poruuje dobré mravy v dome, alebo neplni povinnosti uloZzené rozhodnutim sudu,
mdZze sud na navrh niektorého vlastnika nariadit predaj bytu.

18.Vlastnici s povinni bezodkladne oznamit spravcovi prenajom bytu, odpredaj bytu a dalSie skutoénosti

Inajmé podty osdb v byte/ rozhodujice pre urCenie platieh. PoCet os6b byvajlcich v byte odsuhlasi
zastupca vlastnikov bytov. Kazdy novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny
prihlasit sa u zastupcu vlastnikov bytov v dome do 14 dni od nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu za
ucelom ziskania informacii ohfadom pripadnych rekonStrukcii bytu a informécii tykajucich sa spravy
bytového domu.

19.Vlastnici bytu v dome nemaju pri prevode, alebo prechode vlastnictva bytu na dalSieho vlastnika, prip.

vlastnikov bytu voli spravcovi narok na vratenie alikvotnej Casti zostatku fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav. Najomné zaplatené vopred sa vrati byvalému vlastnikovi aZ po zrealizovani rozi¢tovania sluZieb
za obdobie, kedy v byte poCas predchadzajuceho roku byval.

20. Vlastnici bytov si na schédzi vlastnikov bytov volia vybor viastnikov bytov a zastupcu vlastnikov bytov.

21.

22.

Zastupca vlastnikov bytov je predsedom vyboru vlastnikov bytov. Vybor vlastnikov bytov sa voli
z vlastnikov bytov v danom obytnom dome tak, aby &lenovia vyboru neboli medzi sebou pribuznymi
v priamom rade alebo surodencami. Vybor viastnikov bytov najma :

a) sleduje technicky stav obytného domu, upozorfiuje spravcu na potreby vykonania oprav a udrzby,
spolupracuije pri ich zabezpeceni,

b) kontroluje spravnost vylu¢tovania nakladov vynaloZenych na pinenia poskytované s uZivanim bytov
alebo nebytovych priestorov,

c) priebezne kontroluje tvorbu a Cerpanie fondu prevadzky, udrzby a oprav,

d) zabezpeCuje komunikaciu so spravcom v obdobi medzi schddzami viastnikov bytov.

Zasadnutie vyboru vlastnikov bytov zvolava zastupca vlastnikov bytov podla potreby. Zastupcovi
vlastnikov bytov a ¢lenom vyboru viastnikov bytov patri za ich ¢innost odmena, ktora je zahrnuta do
zalohového predpisu. Zasadnutie vyboru vlastnikov bytov sa riadi rokovacim poriadkom.

Vlastnici bytov splnomocfiuju zastupcu vlastnikov bytov jednat so spravcom bytov v mene viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome vo veciach tykajucich sa spravy obytného domu v obdobi medzi
schédzami vlastnikov bytov. Zastupca vlastnikov bytov je pri tomto jednani viazany rozhodnutiami
prijatymi na schédzi vlastnikov bytov. Zastupca vlastnikov je povinny uplatfovat voli spravcovi
poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v sllade so zmluvou o vykone spravy.
Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome podra § 14.

Cl. v
SPOSOB SPRAVY SPOLOCNYCH CASTi A ZARIADENIi DOMU,
PRISLUSENSTVA A POZEMKU, ZASADY HOSPODARENIA S FONDOM
PREVADZKY, UDRZBY A OPRAV

Pri obstaravani sluzieb a tovarov je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké bolo
mozné dojednat’ v prospech vlastnikov. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpoloviénej va&siny
vlastnikov o vybere dodavatela.

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuji vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu
aopravy spoloCnych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, spolonych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizéciu a rekonstrukciu domu. Z
fondu prevadzky, Udrzby a oprav sa financuiju aj opravy balkénov a lodzii.
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3.

Prostriedky fondu urCené na prevadzku domu a bytov a prostriedky ur€ené na opravy, udrzbu, pripadne
investicie do spoloénych Casti, spoloCnych zariadeni a prisluSenstva domu sa vedd na osobitnom Ucte
oddelene od prostriedkov prijatych od vlastnikov na thrady za pinenia, priom sa musi zachovat el
pouzitia tychto prostriedkov.

Rozsah opravnenia disponovat’ s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby aoprav je pre spravcu

nasledovny:

a) Vpripade vzniku havérii v spolonych Castiach a spoloénych zariadeniach domu je spravca
opravneny tieto bezodkladne odstranit' a uhradu vykonanych prac zrealizuje bez predchadzajuceho
suhlasu vlastnikov. Identicky je spravca opravneny postupovat aj v pripade, ak orgén verejnej
spravy ( Statnej spravy alebo samospravy ) svojim rozhodnutim nariadi odstranit zavady na
spoloénych &astiach alebo spoloénych zariadeniach obytného domu.

b) Pravidelne sa opakujice odborné prehliadky a odborné skusky, vyrobu, montaz, rekon$trukciu,
opravy a Udrzbu na zariadeniach (zdvihacie zariadenia, plynové zariadenia, elektrické zariadenia
bleskozvody a protipoZiarne zariadenia), ktoré sa vyZaduju podfa osobitnych predpisov je spravca
opravneny vykonat v stlade so zakonom stanovenym harmonogramom pre jednotlivé zariadenia
a na pouzitie prostriedkov z fondu sa nevyzaduje predchéadzajuci suhlas viastnikov. To isté plati aj
ohladom zabezpedenia protipoziarnych zariadeni, ktoré je spravca povinny zabezpedit v zmysle
zakona NR SR €. 314/2001 Z. z o ochrane pred poZziarmi v aktualnom zneni a v zmysle vyhlasky
Ministerstva vnutra SR €. 121/2002 Z. z v aktudlnom zneni a poziarnej prevencii.

c) Bezné drobné opravy a Udrzbu, ktorych naklad nepresahuje sumu 664 € je spravca opravneny
vykonat na zéklade poziadavky vyboru vlastnikov bytov bez schvalovania vyberu dodévatela
a k pouzitiu finan¢nych prostriedkov na ich Uhradu z fondu sa nevyzaduje predchadzajuci suhlas
vlastnikov.

d) Opravy, udrzbu a rekonstrukcie presahujice sumu uvedent pod pism. c) schvaluju vlastnici podla
ustanovenia § 14 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni zmien a dopInkov.

3

Cl. VI

VySku mesacného preddavku do fondu prevadzky, udrzby aoprav na uhradu nakladov spojenych
s prevadzkou domu a bytov vypocita spravca podla velkosti spoluvlastnickych podielov, ak je sucastou
bytu balkén, loggia alebo terasa, pre uéely tvorby fondu prevadzky, drzby a oprav domu sa zaratava do
velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % plochy balkénu, loggie alebo terasy. Toto ustanovenie sa uplatni
od 1.1.2011.

Skutoné néklady spojené s prevadzkou domu a bytov spravca kazdému vlastnikovi vyUctuje v stlade
s touto zmluvou.

Prijmom fondu prevadzky, Udrzby a oprav domu su :

a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

b) prijem za prenajom spolonych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku,

c) vynosy z U¢tu domu vedeného v banke,

d) 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 podra tohto z&kona,

e) zmluvné pokuty a troky z ome$kania vzniknuté pouZitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a opréav
domu ( ak néklady suvisiace s vymahanim nedoplatkov boli hradené z fondu prevadzky, udrzby a oprav ) .
f) prijmy z predaja spoloCnych nebytovych priestorov, spolocnych Casti domu alebo spolo¢nych zariadeni
domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli inak.".



Cl. vl
OPRAVY A UDRZBA DOMU

Na opravy, udrzbu ainvesticie do spoloCnych &asti, spolo€nych zariadeni, nebytovych priestorov
a prisluSenstva domu prispievaju vlastnici do fondu mesacnymi preddavkami, uréenymi podla velkosti
svojho spoluvlastnickeho podielu na spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach obytného domu.
Prostriedky fondu uvedené v bode 1, mdze spravca pouzit len na financovanie oprav, udrzby a investicii,
s vykonanim ktorych suhlasi potrebna vaésina viastnikov v dome, s vynimkou pripadov uvedenych v ¢l. V.
bod 4 pism.a) azc) tejto zmluvy o vykone spravy, kedy sa sthlas vacsiny viastnikov bytov nevyzaduije.
Prostriedky fondu nepouZité v prislusnom kalendarnom roku sa vlastnikom nevracaju a prechadzaju do
nasledujuceho roka.

V pripade, ak si vlastnici bytov dvojtretinovou vaésinou odsuhlasia schvalenie Gveru a jeho zabezpecenie,
bude zmena tykajuca sa spdsobu tvorby a oprévnenia hospodérenia s prostriedkami fondu prevadzky,
Udrzby a oprav mozna len s predchadzajicim pisomnym suhlasom subjektu, ktory bude zabezpecovat
poskytnuti Uver.

~cLvm
OSOBITNE USTANOVENIA

Vlastnici spinomociiuju spravcu na pravne ukony v ich mene, v rozsahu zabezpe€enia povinnosti podfa
¢l. 1ll. bod. 7, pism. a, b, c. Na vybavenie a prevzatie Uveru sa vyzaduje osobitné spinomocnenie
dvojtretinovej vacsiny vlastnikov. Z tychto Ukonov spravcu su zaviazani priamo vlastnici bytov.

Vlastnici bytov splnomocfiuji spravcu bytového domu, aby vybranymi mesaénymi preddavkami na
naklady spojené s prevadzkou udrzbou a opravami spoloénych Casti, spoloénych zariadeni domu,
prisludenstva domu a pozemku zastavanom domom uhradzal dodavatefom platby za dodany tovar,
sluzby a ostatné plnenia spojené s vykonom spravy v ich mene a z ich Uc¢tu.

Vlastnici bytov splnomocfuju spravcu, aby po odsuhlaseni dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome zabezpedil Uver a vybavenie vSetkych potrebnych zalezitosti
spojenych s Uverovou zmluvou a s jej zabezpeCenim a zaroven, aby vich mene podpisoval Uverovée
zmluvy a zmluvy o zabezpe€eni Uveru, ako aj vSetky ostatné zmluvy potrebné k zabezpeceniu Uveru.
V pripade, ak vlastnici bytov dvojtretinovou vacsinou odsuhlasia schvalenie Uveru, suhlasia zarover g
stym, ze vzmysle ust. § 303 Obchodného zakonnika budl rucit za zavazky spravcu suvisiace
s poskytnutim Uverom spravcovi v pomere, ktory zodpoveda vefkosti ich spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu.

Vlastnici bytov ako zalozni veritelia podla ust. § 15 zakona NR SR ¢&. 182/1993 Z. z v aktualnom zneni
splnomocniuju spravcu na vetky pravne Ukony, vyplyvajuce z uplatnenia zalozného prava voéi tym
zaloznym diznikom bytového domu, uvedeného v ¢l. II. tejto zmluvy, ktorych dih prevySuje trojnasobok
stanovenej mesacnej vySky preddavkov a poplatkov spojenych s uZivanim ich bytu (vratane vlastnikov,
ktorych nedoplatok na vyuctovani sluZieb presahuje vysku trojmesacnej platby aktualneho zalohového
predpisu). Sucastou tohto spinomocnenia je aj opravnenie na uzatvorenie zmluvy o vykonani drazby
a ostatnych pravnych Ukonov podla zékona ¢&. 527/2002 Z. z.

Vlastnici poveruju spravcu zabezpeCovanim prevadzky tych spolocnych zariadeni domu, ktoré vyZaduju
odbornu obsluhu. Vlastnici bytu sa siasne zdrzia vstupu do priestorov, v ktorych sa takéto zariadenia
nachadzaju a manipulécie s tymito zariadeniami.

Vlastnici splnomocriuju spravcu na plnenie povinnosti, ktoré podla platnej legislativy upravuju platby
miestnych poplatkov a dani, pokial tieto povinnosti nie si zadkonom alebo vykonavacim predpisom
ulozené priamo vlastnikom.



10.

1.

12.

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

a) Vlastnici v pripade prevodu vlastnictva bytu su povinni poziadat spravcu o jeho vyhlasenie, ze
vlastnik nema ziadne nedoplatky na Uhradach za pInenia spojené s uzivanim bytu, alebo nebytového
priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav, ani iny zavazok voéi spravcovi a ostatnym
vlastnikom. O uskutoénenom prevode budu informovat spravcu bez zbyto€ného odkladu (najneskér
do 30 dni po zapise vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti). Pre pripad nesplnenia tejto
povinnosti znasaju pripadnt Skodu vzniknutl spravcovi v celom rozsahu.

b) Prava a povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy prechadzaju pre pripad vykonania dispozi¢ného préva
s bytom /predaj, darovanie, zamenna zmluva/ na pravnych nastupcov vlastnikov. Kazdy novy vlastnik
v dome je povinny pristipit k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu na nového
vlastnika odstupuje doterajSi vlastnik v dome od zmluvy o vykone spravy, zavazky vyplyvajuce z tejto
zmluvy zanikaju az ich usporiadanim.

Ak neddjde k prevodu vlastnictva vSetkych bytov a spoloénych nebytovych priestorov v dome, je pdvodny
vlastnik domu vlastnikom neprevedenych bytov a nebytovych priestorov, spoluvlastnikom spolo¢nych
Casti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva ama prava a povinnosti viastnika bytov
a nebytovych priestorov v dome.

V sUlade s prisluSnymi ustanoveniami zakona ¢. 428/2002 Z. z. o ochrane osobnych Udajov davajl
vlastnici sprévcovi sthlas so spracovanim osobnych udajov, uvedenych v tejto zmluve a udajov
potrebnych k vykonu spravy, v informaénom systéme spravcu za ucelom zabezpeCenia vykonu spravy
vrozsahu stanovenom touto zmluvou. Sprévca je oprévneny pouZit uvedené osobné (daje aj
v pripadoch, ked to vyZaduji platné pravne predpisy na Uzemi Slovenskej republiky, pripadne sudy,
organy ¢inné v trestnom konani, organy Statnej spravy, alebo organy miestnej samospravy, v opacnom
pripade su vlastnici bytu opravneni svoj suhlas odvolat. Vlastnici davaji svoj sthlas na dobu neurcitd.
Zmenu uvedenych osobnych udajov su vlastnici povinni bezodkladne oznamit spravcovi. Vlastnici bytov
suCasne suhlasia, aby spravca bytov mohol zverejnit v predmetnom bytovom dome spdsobom obvyklym
Udaj o vySke ich nedoplatku spojeny s uZivanim bytu s uvedenim ich mena, priezviska a obdobia, za
ktoré nedoplatok vznikol. Tento sthlas davaju vlastnici bytov na dobu neurcitu.

Vlastnici splnomocriuju spravcu na vSetky pravne Ukony sUvisiace s prenajmom a beznou prevadzkou
spoloénych Casti a zariadeni domu a nebytovych priestorov v dome v stlade s podmienkami ustanovenia
§ 14 z&kona. Pri prendjme nebytovych a spoloénych priestorov v dome musi spravca dbat na to, aby
vlastnici neboli obmedzovani a ruseni ¢innostou najomcov nebytovych a spoloénych priestorov. Prijem
za prenajom spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloCnych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku je prijmom fondu prevadzky, Udrzby a opréav.

Vlastnici spinomocfuju spravcu na vetky pravne tkony suvisiace s predajom bytu podfa €l. IV, bod 17
tejto zmluvy.

Na ostatné, vtejto zmluve neupravené préva a povinnosti zmluvnych stran sa primerane pouZiju
ustanovenia Zakona NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov a prislusné ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika, najmé ustanovenia tykajuce sa
ochrany vlastnickych prav - § 123 a nasl., ustanovenia tykajuce sa prikaznej zmluvy - § 724 a nasl.
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Cl.1x
ZAVERECNE USTANOVENIA

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara na neurcity ¢as s vypovednou lehotou tri mesiace pre obe zmluvné
strany. Vypovedna lehota za¢ina plynut od prvého dria kalendarneho mesiaca nasledujiceho po doruceni
vypovede. Diiom skoncenia spravy domu prechadzaju v8etky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmlQv,
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 na nového spravcu alebo na spolo¢enstvo. Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemédze
ukonCit vykon sprévy, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku dru skoncenia
vypovednej lehoty uzavretu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spoloéenstvo.
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 nebudd mat viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si
nezaloZia spoloCenstvo, vznika spoloCenstvo zo zakona. Na spoloCenstvo prechddzaju vietky prava a
povinnosti vyplyvajuce zo zmluv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmliv uzavretych na zéklade 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 spoloenstva na
prisludnom spravnom organe. V tomto pripade sa nepouzije ustanovenie § 7a ods. 1 druhej vety zakona
¢. 182/1993 Z. z a predsedu spoloGenstva ur¢i spravca.

Ustanovenie ods. 1 tohto ¢lanku zmluvy neplati po€as splacania uveru schvaleného vlastnikmi bytov,

v sUlade s €l. VIII. ods. 3 tejto zmluvy zo strany spravcu bytového domu. Pocas splacania takéhoto tveru

vypovedna lehota zo zmluvy o vykone sprévy uplynie az :

a) vysporiadanim vSetkych zavéazkov z Uverovej zmluvy a zabezpe&ovacich zmldv, alebo

b) ak novy sprévca, alebo spologenstvo vlastnikov bytov odliSné od pévodného sprévcu, prevezme
vietky zavazky tykajuce sa Uveru a jeho zabezpecenia so suhlasom toho kto poskytol Uver alebo
jeho zabezpecenie s tym, Ze pévodny spravca uz nadalej nebude povinny plnit Ziadne povinnosti
vyplyvajuce z uzatvorenych Uverovych zmlav a zmlav ktoré tento Uver zabezpe€uju.

Tato zmluva je vyhotovena v 2 vyhotoveniach, z ktorych po jednom vyhotoveni obdrzi kazda zmluvna
strana.

Zmluva je platna diiom podpisania a u¢inna diiom nadobudnutia vlastnictva bytu. Zmluva o vykone
spravy, jej zmena, alebo jej zanik, sa schvaluje nadpoloviénou vaésinou hlasov vetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy, alebo jej zmena, alebo jej zanik je
zavézna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisana nadpolovi¢nou
vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.

Zmluvné strany vyhlasuju, ze si zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli, s jej obsahom suhlasia,
nepodpisali ju v tiesni, ani za inak nevyhodnych podmienok, ana znak suhlasu s jej obsahom ju
vlastnoru¢ne podpisuiju.

V KoSiciach, dfia : .....ccccoeveviviicece e,

za spravcu : za vIastnika/ov : ...

Jan Jurko
predseda predstavenstva
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