Zmluva o vykone spravy

uzavretd vzmysle zdkona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (dalej len
~ZVBaNP"), medzi tymito zmluvnymi stranami:

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Ota Holiska ¢. 3C v Bratislave supisné
¢islo 9093 postavenom na parcelich registra ,C“ ¢ 4121/273 a 4121/324, ktori st zapisani na liste
vlastnictva & 9535 pre okres: Bratislava IV obec: Bratislava-Zahorska Bystrica, katastrilne Gzemie
Zihorska Bystrica v evidencii Okresného tiradu Bratislava, katastralny odbor.

{dalej aj ,,vlastnici” alebo jednotlivo , vlastnik”, ak v tejto zmluve nie je uvedené inak)

a

Spravca: APIS facility management, s.r.o.

¥
5
|
|

o

Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava

1CO: 50337262

DIC: 2120300545

Zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, Oddiel: Sro, Vlozka
&islo: 112171/B

Cislo u€tu: SK23 8330 0000 0021 0138 1198

V zastipeni: Ing. Martin Krupa, konatel

(dalej aj ,spravea”)

Clanok I.
Predmet zmluvy a vymedzenie niektorych pojmov

Spravca sa zavizuje, e pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, v rozsahu dojednanom touto
zmluvou, na ich Géet a v ich mene zriadi a bude vykonavat spravu domu sup. & 9093 na parcelich
registra ,C” & 4121/273 a 4121/324 nachadzajuceho sa na ulici Ota Holtiska & 3C v Bratislave (dalej len
,dom”}, ktory je v spoluvlastnictve dole podpisanych vlastnikev zapisaného na liste vlastnictva ¢ 9535
pre okres: Bratislava IV, obec: Bratislava-Zahorska Bystrica, katastralne Gzemie Zahorska Bystrica,
v evidencii Okresného uradu Bratislava, katastralny odbor.

Zmluvné strany uzatvaraju predmetnii zmluvu za Géelom tpravy vzéjomnych prav a povinnosti
spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpecovani:

a) prevadzky, udrzby, oprav, rekondtrukcie a modernizicie spolo¢nych casti domu, spoloénych
zariadeni domu, jeho prislusenstva a prilahlého pozemku,

b) sluzieb a plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome,

¢) vedenia uétu domu v banke

d) vymahani $kéd, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrZby a oprav domu, nedoplatkov na uhradach
za plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome, nedoplatkov na platbéch za
spravu a inych pohladavok a narokov,

e) inych &innosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi,

f} dalSich &innosti za podmienok dohodnutych v tejto zmluve, ako aj na zaklade ustanoveni ZVBaNP
prip. inych prislusnych vSeobecne zaviznych pravnych predpisov.

Uctom domu alebo Uétami domu sa na tidely tejto zmluvy rozumeju osobitny bankovy ucet alebo
bankové ucty zriadené spravcom vyluéne pre potreby riadneho vykonu spravy domu.
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Spolo¢nymi dastami domu sa na ticely tejto Zmluvy rozumejt casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpe&nost a uréené na spoloéné uzivanie, najma: zaklady domu, strechy, chodby, obvodové miry,
priecelia, vchody, schodistia, spolotné terasy a zéhradky sich oplotenim na pozemku, podkrovia,
povaly, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu sa na Gcely tejto zmluvy rozumeju zariadenia, ktoré si urené na
spolofné uzivanie a to najmé: vytahy, miestnost pre upratovacku, miestnost pre NN rozvadzad, Sachty
pre technické zariadenia domu a indtalacie, vodovodné, kanalizaéné, elektrické a teplonosné pripojky,
aj ked sa nachadzajii mimo domu, rozvody studenej a teplej vody po ventily, odpadové stiipacky
vratane odbocky, elektroindtalacie vytahov, elektroinitaldcie do skrifi merania po istic, osvetlenia
v spoloénych gastiach a zariadeniach domu, bleskozvody, elektricky vratnik vratane rozvodov.

Prislufenstvom domu sa na udely tejto zmluvy rozumie miesto pre smeti, kanalizaéna Sachta,
vodovodna Sachta, pristupovy chodnik medzi domom a chodnikom z ulice, schodisko k vchodom do
domu.

Spoloéné ¢asti domu a spolocné zariadenia domu a prislusenstvo si v spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. $ prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového
priestoru v dome prechadza aj spoluvlastnictvo spoloénych Sasti domu, spoloénych zariadeni domu a
prisludenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo iné spolotné prava k pozemku, pripadne daliie prava a
povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome. K spoloénym Castiam domu,
spoloénym zariadeniam domu, prisluSenstvu ak prilahlému pozemku je mozné zriadit vecné
bremeno.

Prava a povinnosti povodného vlastnika domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktoré sa tykaju spolotnych Zasti domu, spolotnych zariadeni domu, prislusenstva, pozemku
zastavaného domom a prilahlého pozemku prechddzaji nadobudnutim vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome na novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Clanok II.
Prava a povinnosti spraveu

Spravca sa zavazuje zriadif a vykondvat v mene vlastnikov a na ich liet spravu spoloénych casti a
spoloZnych zariadeni domu a jeho prislusenstva. Sprévca je opravneny vo vlastnom mene zastupovat
a konaf pri sprave domu na tcet vlasinikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym
organom verejnej moci. Spravca zastupuje v konani pred sidom a inym organom verejnej moci aj
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:

a) proti ktorym smeruje navrh na zaatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zafatie konania o zdrzanie sa vykonu zéloZného prava alebo
zakaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa doméahaju thrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Spravca je povinny tikonmi v mene vlastnikov a na ich tidet zabezpe€ovat najma:

a) udrzbu a opravy spoloénych éasti a spoloénych zariadeni domu, v stlade so schvalenym
planom udrzby a oprav a podla odévodnenych poziadaviek vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a v silade s osobitnymi predpismi,

b) montaZ a idrzbu meracej a regulaénej techniky na dodavku studenej vody, teplej vody a tepla
na kirenie, ako aj edéitanie idajov nameranych hodndt v stanovenych terminoch,
c) plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ,sluzby”), predov3etkym:

o dodavku tepla pre kurenie a pripravu teplej vody,
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* dodavku vody z verejnych vodovodov a odvadzanie odpadovych vid,

* dodavku elektrickej energie,

* osvetlenie spolo¢nych priestorov domu,

* odvoz a likvidaciu domového odpadu,

* upratovanie spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni domu,

* atesty hospodarnosti bytového domu a spoloénych zariadeni bytového domu,

* prevadzku vytahov,

* v predpisanych &asovych intervaloch, v zmysle prislusnych plamych noriem, revizie
vyhradenych technickych zariadeni (elektro, bleskozvody, vytahy a pod.)

¢ deratizdciu, dezinsekciu a dezinfekceiu,

spravu fondu prevadzky, ddrzby a oprav a fondu za pinenia spojené s uzivanim bytov

a nebytovych priestorov,

poistenie domu,

pohotovostni a havarijnu sluzbu,

kontrolu a vymenu meracich zariadeni v bytovom dome,

od¢itanie pomerovych rozdelovadov vykurovacich ndkladov a ich rozii¢tovanie,

pravne sluzby,

zabezpefovat dalsie sluzby uvedené v tejto zmluve a na ktorych sa zmluvné strany

dohodny,

* & & & » »

Spravca sa dalej zavizuje vykonat pre vlastnikov, podla podkladov ziskanych pri preberani Spravy
domu a podkladov od vlastnikov, vypolet preddavkov na whradu ndkladov spojenych s uZivanim
bytov a nebytovych priestorov ich inkasovanie a vyuétovanie v stlade s touto zmluvou a platnymi
pravnymi predpismi. Pri stanoveni vy3ky mesaénych preddavkov za sluzby vychadza spravea zo
skutofnych nakladov uctovanych za predchadzajiice obdobie a predpokladanych néikladov na
nasledujici rok.

Spravca je opravneny zmenit vy$ku mesaénych preddavkov:

- ak je na to dévod vyplyvajici z tejto zmluvy alebo zo zmeny pravnych predpisov,

- na zdklade rozhodnutia cenovych organov (napr. Urad pre reguldciu siefovych odvetvi SR),

- ak nastane zmena v rozsahu poskytovanych sluzieb,

- na zaklade vytitovania za predchadzajice zictovacie obdobie s prihliadnutim na predpokladané
vydavky na dal§ie obdobie,

- ak sa na tom dohodnti vlastnici bytov a nebytovych priestorov domu.

KaZdu zmenu zalohového predpisu spravca bez zbytoiného odkladu oznami a nové zilohové predpisy
dorudi vSetkym dotknutym vlastnikom v lehote 10 pracovnych dni odo diia vystavenia nového
2élohového predpisu.

Zalohové platby, nedoplatky vyplyvajiice z vyGétovani, pripadne aj iné nedoplatky vodi uétu domu st
vlastnici povinni uhradzat na Géet domu s uvedenim variabilného symbolu, ktory im spravca na tento
ucel pridelil. V pripade, ak vlastnik v ¢ase, ked uskutoctiuje Ghradu, mé viac ako jeden nedoplatok, a
uhradi na udet domu platbu, ktord nepostatuje na vyrovnanie vietkych jeho nedoplatkov, pridom
zaroven vyslovne neurdi, ktory zo svojich nedoplatkov uhradza, spravca je opravneny uréit, na thradu
ktorého z tychto nedoplatkov sa platba pouZije. Spravidla to vSak bude na nedoplatok vlastnika najskér
splatny, pri¢om prijata platba sa zapotita najskér na istinu a potom na prislusenstvo pohladévky.

Na ucely predchadzajiceho odseku tohto ¢lanku tejto zmluvy sa jednym nedoplatkom rozumie:

a) kazda neuhradend zalohova platba za jeden kalendarny mesiac, alebo jej Cast,

b) kazdy neuhradeny nedoplatok vyplyvajici z jedného vyiitovania alebo opravného vytétovania,
alebo ich dasti,

¢) kazda neuhradend zmluvna pokuta, alebo jej ¢ast, a

d) prislusenstvo (alebo &ast prisluSenstva) ktorejkolvek pohladavky, ktorej zodpoveda povinnost
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uhradif niektory z nedoplatkov uvedenych v pism. a) a2 ¢) vratane trov pravneho zastupenia a trov
sidnych, exekuénych & spravnvch konani, nakladov drazby, znaleckych posudkov, odbornych
vyjadreni.

V pripade ome¥kania vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome s Ghradou akejkolvek platby
podTa tejto zmluvy (najmi preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, preddavky na uhrady za
plnenia, odmena spravcu, nedoplatky zistené pri vyti¢tovani nakladov a pod.) je spravca opravneny
zaslat vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru, ktory je v omeskani (t.j. diznikovi):

- 1. (prvi1) upomienku s vyzvou na uhradu dlZnej &iastky elektronickou postou alebo SMS spravou

- 2. {druhti} upomienku s vyzvou na uhradu dlZnej &iastky postou, ak dl2nd &iastka nebude uhradena
na zaklade 1. (prvej) upomienky.

Upomienky budi dlznikom zasielané v mesaénych intervaloch a budi spoplatnené podla Sadzobnika
sluzieb spravecu, ktory je neoddelitelnou stidastou tejto zmluvy. Poplatky za upomienky budi
dlznikom zG¢tované v ich vyuétovani uhrad za plnenia za prisludny rok.

V pripade diznikov, ktori neuhradia d]zné ¢iastky ani na zéklade 2. (druhej) upomienky, je spravca
povinny podniknut dalsie kroky, ktoré povedi k uhradeniu nedoplatkov. V ramci nich je opravneny
pristupit k vymahaniu d12nvch &iastok (pohladdvok) vodi tymto diznikom stidnou cestou alebo formou
dobrovolnej drazby.

Skutodné naklady za poskytnuté plnenia rozudtuje spravca na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome takto:
a) podla prislusnych pravnych predpisov a rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
pomerovym spdsobom:
e mnoZstvo tepla na dodavku tepla na ustredné kurenie v zmysle osobitych predpisov
(zakon & 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike, vyhlaska Ministerstva hospodarstva SR €.
503/2022 Z. z.) na zaklade nameranych hodnét na prislusnych meracoch; v pripade stavu
podla § 8 ods. 6 alebo § 8 ods. 7 vyhlasky &. 503/2022 Z.z. mdZe nastat urlenie spotreby
nahradnym spésobom; Aktudlne stanoveny pomer rozpoditania je 60% podla podlahovej
plochy a 40% podfa meracov, pokial vlastnici nerozhodnu inak.
¢ mnozstvo chladu na centralne chladenie na zdklade nameranych hodnét na prislusnych
meracoch pomerom 60% podla podlahovej plochy a 40% podla meracov, pokial vlastnici
nerozhodnu inak. Ak vlastnik neumoznil od¢itanie meracov, alebo neopravnene do nich
zasahoval, &im spdsobil ich nespravnu funkciu, alebo ich poskodil, alebo pri ich poruche,
sa urdi spotreba nahradnym sposobom rovnako ako pri urceni spotreby tepla na ustredné
kirenie,
¢ naklady pripravu teplej vody budG pomerovym spdsobom rozpocitané po spocitani
nakladov celého domu na dodané teplo na vyrobu teplej vody,
o dodavku studenej vody a studenej vody na pripravu teplej vody na ziklade nameranych
hodndt na prisludnych meraoch v jednotlivych bytoch anebytovych priestoroch
v porovnani s udajmi o spotrebe vody na pite domu,
b) podla velkosti spoluvlastnickeho podielu:
¢ poistenie domu,
¢ odvod zrizkovej vody,
e ostatné naklady na poskytnuté sluzby neuvedené v tomto odseku tohto clanku zmluvy,
¢) podla po&tu os6b byvajucich v byte alebo nebytovom priestore v zavislosti na dobe, pocas ktorej sa
v fiom zdrZiavali (podla osobomesiacov):
¢ odvoz a likvidacia domového odpadu,
¢ naklady na pau3alny servis a prehliadky vytahov,
e elektricki energiu pouZitu na osvetlenie spoloénych ¢asti pred bytmi a na prizemi domu
a prevadzku ostatnych spoloénych zariadeni domu (napr. vytahov),
o elektricki energiu pre vonkajsie osvetlenie
V pripade neobyvaného priestoru sa naklady rozactuji na jednu osobu mesacne na cely rok.
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d) na byt a nebytovy priestor rovnym dielom:

¢ zakladny mesaény poplatok za pohotovostni a havarijnu sluzbu,

e deratizaciu a dezinsekciu,
poziarnu ochranu,
odmena za vykon funkcie zastupcu vlastnikov,
nédklady spojené s prevadzkou kamerového systému,
studenu vodu na zavlaZovanie arealu a prevadzka zavlahového systému,
upratovanie spolocnych ¢asti domu pred bytmi a na prizemi domu,
upratovanie arealu, ¢istenie prilahlych chodnikov a odpratavanie snehu,
letna tidrZba aredlu,
povinné zakonné revizie spoloénych zariadeni okrem vytahov.

e} poedla podtu meracov:
¢ odpocet a spracovanie meracov vody a tepla v zmysle sadzobnika sluzieb spravcu

f) upomienky andklady spojené svymahanim pohladdvok od neplatiacich vlastnikov hradia
upominani viastnici;

Rozudtovanie sluzieb podlfa odseku 8 tohto ¢lanku zmluvy vykona spravca najneskor do 31.5.
nasledujiceho roka. Spravca je povinny najneskdr do 31.5. nasledujiceho roka predloZif vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov spravu o svojej &innosti za predchadzajuci rok tykajiicej sa domu, najma
o finanénom hospodareni domu, stave spolocnych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o
inych vyznamnych skutoénostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Ziroveii je povinny vykonaf
vyudtovanie pouzZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, tihrad za plnenia roziétované na jednotlivé
byty anebytové priestory v dome. Forma, spdsob a obsah spravy je dany Standardnou zostavou
softvéru pouzivaného spravcom aje vo vyluénej kompetencii spravcu rovnako ako aj zmena formy,
spdsobu a obsahu tejto zostavy.

Ak zanika zmluva o vykone spravy alebo spravca skonéi svoju ¢innost, je povinny najneskér v den jej
skondenia alebo v defi zaniku zmluvy o vykone spravy, predioZit vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov spravu o svojej Cinnosti tykajlicej sa tohto domu a v rovnakej lehote odovzdat novému
spravcovi, predsedovi novozaloZeného spolotenstva alebo na tento udel poverenému vlastnikovi cela
dokumentéciu tykajiicu sa spréavy domu. najmé dodavatelské zmluvy, pracovné zmluvy a poistné
zmluvy, uctovné doklady, technicki dokumenticiu domu, vyudtovania itdhrad za plnenia
avyuctovania fondu prevadzky, adriby a oprav, zdpisnice a rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ako aj daldie dokumenty nevyhnutne potrebné pre riadny vykon
spravy domu novou osobou. Zéroven je sprivca povinny, previest zostatok majetku vlastnikov na
uctoch v banke na acty nového spravcu alebo spolocenstva alebo vykonat zmenu v osobe disponenta
na existujucich bankovych Gctoch vlastnikov na nového spravcu alebo spolocenstvo.

Ak spravca nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za
predchadzajuci rok tykajucu sa domu a vynictovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a thrad
za plnenia v lehote podla odseku 7, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu; narok na
platbu za spravu nema spravca aj vtedy, ak nepredlozi do 30. novembra bezného roka plan oprav na
nasledujuci kalendamy rok podla § 8b ods. 1 pism. g) ZVBaNP na nasleduijuci kalendamy rok. Ak
spravca najneskor v defi skoncenia spravy neprevedie zostatok finanénych prostriedkov na uéte domu
v banke na uéet zaloZeny novym spravcom alebo spolofenstvom aleboe nevykona zmenu disponenta
na u¢toch domu v banke na nového spravcu alebo spolocenstvo, je povinny zaplatit na icet domu
zaloZzeny novym spravcom alebo spolofenstvom uroky zomeskania podla platnych pravnych
predpisov.

Vyuétovanim zisteny nedoplatok je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny zaplatit na udet
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domu do 30 dni odo dfia dorudenia vyGétovania. V lehote 60 dni od doruéenia vyuétovania viastnikom
je spravea povinny vratit vlastnikovi bytu preplatok zisteny vytictovanim a pogas tejto 30 dfiovej lehoty
spravca neposiela upomienky. Vyrovnanie preplatku je moZné uskutoénit i jeho zapotitanim do platieb
bezného roka, na zéklade pisomného sithlasu vlastnika bytu. Povinnost spravcu poukazat preplatky z
vyhétovania podTa tohto odseku je dand len v pripade, ak vy$ka prostriedkov na tiéte Domu postacuje
na vyplatenie preplatkov z vyGétovania a zabezpedenia riadneho vykonu spravy Domu - v pripade
pochybnosti rozhodni Zastupcovia viastnikov a udelia spravcovi zdvézny pokyn. V pripade, ak
vlastnik bytu a nebytového priestoru nesthlasi s roénym vytétovanim dorucenym podIa tohto odseku
zmluvy, je opravneny podat u spraveu pisomnu a odvodneni reklaméciu vyuétovania v lehote 30 dni
od jeho doruenia. Reklaméciu je vlastnik bytu anebytového priestoru povinny dorudit ako
doporuden listova zésielku prostrednictvom postového podniku alebo prostrednictvom elektronickej
posty na e-mailovu adresu spraveu. V pripade, ak v lehote podfa predchadzajicej vety vlastnik
neuplatni spésobom tam uvedenym reklaméciu vytétovania, povaZuije sa toto za platné a zavézné, ak
spravca nerozhodne inak. Na oneskorene podani reklaméciu vydctovania spravea uZ nemusi
prihliadnuf a teda nie je povinny jej vyhoviet.

Spravca je povinny vybavit reklamaciu podla ods. 12 v lehote 30-tich dni odo dria jej dorucenia.
Podanie reklamacie proti vyutovaniu nema odkladny Géinok vo vztahu k splatnosti nedoplatkov
vyplyvajucich zreklamovaného vyuétovania. Ak spravea zisti, Ze reklamacia vyuctovania je
opravnend, napravu vykona zaslanim opravného vyidtovania (a to v pripade potreby aj u tych
vlastnikov, ktori reklaméciu nepodali). Ak spravca sam zisti, Ze vyiltovanie je chybne, je opravneny
vykonat napravu opravnym vyUétovanim, a to aj bez podania reklamacie vlastnikmi, pripadne aj po
uplynuti lehoty na reklaméciu uvedenej vtomto odseku zmluvy. Ustanovenia tejto zmluvy o
vyhétovani sa primerane pouZiji aj na opravné vyuctovania; opravné vyiitovanie viak uz nemozno
reklamovat z rovnakych dévodov, z akych bola podana reklamacia proti povednému vyuctovaniu.

Vlastnik, ktory je v ore$kani so splnenim povinnosti podla ods. 12 tohto ¢lanku alebo podTa ¢l. [Tl ods.

2 tejto zmluvy je povinny zaplatit:

a) trok z omeskania podla predpisov oblianskeho prava, ak viastnici nerozhodni o neuplatneni
uroku v konkrétnom pripade omedkania,

b) spravcovi ndklady upomienkového konania podlfa Sadzobnika sluZieb spravcu a poplatky za
vypracovanie podkladov pre sidne konanie podla skutoénych nakladov spravcu

¢) naklady na pravne sluzby a ostatné néklady spojené s vymahanim omeskanej platby.

Spravca je povinny zriadif pre dom osobitny et v banke a viest a vykazovat v analytickej evidencii
hospodaérenie s fondom prevadzky, adrzby a oprav domu. Majitefom uctu domu zriadenym spravcom
v banke st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat s
finanénymi prostriedkami na ti¢toch domu a vykonavat k tymto Uétom préva a povinnosti vkladatela
podIa oscbitného zikona na ochranu vkladov. Zastupcovia vlastnikov maju pravo pasivneho pristupu
k (étom za tcelom kontroly nakladania s nimi. Majetok vlastnikov nie je sii¢astou majetku spravcu.
Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZif na krytie, alebo uhradu zavazkov, ktoré bezprostredne
nesuvisia s &innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuZif majetok vlastnikov vo svoj
prospech, alebo v prospech tretich 0s6b.

Pri obstarivani tovarov a sluZieb je sprivca povinny zohladnit najmid referencie prisludného
dodévatela, poniknuti cenu, platobné podmienky, zaruény a pozaruény servis a dojednat o
najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v prospech vlastnikov a cenové ponuky na poZiadanie
preukéaZe. Spravca na poZiadanie zd6vodni vyber dodévatefa s ohfadom na opravnenost, rozsah
a kvalitu prace. Spravca je zarovefi povinny riadit sa pripadnym rozhodnutim Zastupcov vlastnikov
alebo nadpolovitnej va&siny vlastnikov o vybere dodavatela, ak je takyto sihlas podla tejto zmluvy
alebo ZVBaNP potrebny.
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17. Spravca zodpoved4 2a zavizky vzniknuté pri vykone spravy domu aZ do vysky splatenych uhrad za
plnenia alebo do vysky zostatku fondu previdzky, udrzby a oprav v prisludnom dome. Ak tieto
zavizky nie st kryté zaplatenymi uhradami za plrenia alebo dhradami preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, viasmik bytu a nebytového priestoru v dome zodpoveds za zavizky nad
ramec zaplatenych tthrad za plnenia alebo preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav v rozsahu
svojho spoluvlastnickeho podielu podTa § 5 ods. 1 pism. b) ZVBaNP.

18.

Pri sprave domu je spréavca povinny:

a)

b)

c)

d)

e)

8
h)

j)
k)

)

m)

0)

2

hospodérit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sdlade s podmienkami tejto zmluvy a prijatymi platnymi rozhodnutiami
vlastnikov,

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

zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani $kody, ktora im
vznikla Cinnostou tretich oséb alebo &innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome,

vykonavat prava k majetku viastnikov len v ziujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome,

sledovat tthrady za plnenia a Ghrady preddavkov do fondu prevadzky drzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

umoznit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do
dokladov tykajucich sa sprévy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit si
z nich vypisy, odpisy a képie alebo na naklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
vyhotovit z nich képie, pripadne mu vyhotovit képie za poplatok v zmysle Sadzobnika sluzieb
spraveu; pri poskytovani tychto informacii je sprévea povinny zabezpecit ochranu osobnych
Udajov podla osobitnych predpisov (najmi zakona &. 18/2018 Z.z. GDPR),

zvolat schodzu viastnikov podla ustanoveni &énku IV ods. 2 tejto zmluvy,

vypracovat a kaZdoroéne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
predloZit plan oprav na nasledujici kalendarny rok, ktory zohladni najmd opotrebenie
materidlu a stav spoloénych &asti domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnut vy$ku tvorby
fondu prevadzky udr3by a oprav domu na kalendarny rok,

podat ndvrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohladavok podla ustanovenia § 15 ZVBaNP, ak je schvaleny nadpoloviénou
vacsinou hlasov véetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

podat ndvrh na exekuéné konanie,

zabezpefovat vietky daldie innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v stilade so
zmluvou o vykone spravy a ZVBaNP,

priebezne zverejfiovat na mieste v dome obvyklom v spoloZnyich Zastiach domu alebo na
webovom sidle spravcu alebo Domovom portdli, ak ich maju spravca a vlastnici zriadené
postup pri obstardvani tovarov a sluZieb, v ramci zabezpecovania prevadzky, adriby, opravy,
rekondtrukcie a modernizacie a pri vietkych inych éinnostiach spojenych so spravou domu,
vratane jednotlivych cenovych poniik. Povinnost podla tohto odseku je dana len v pripade
ukonov v jednotlivej hodnote alebo stihrnnej hodnote viacerych na seba nadvazujacich ikonov
nad 5.000,- EUR vrétane DPH, pri¢om zmena tejto tirovne hodnoty nad 5.000,- EUR vratane
DPH je moZna len so suhlasom vlastnikov,

evidovat a uchovavat vietky prijaté rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, vratane zapisnic zo zhromazdeni, schddzi vlasmikov a vysledkov pisomnych hlasovani
vratane hlasovacich listin,

viest zoznam a dokumentéciu sidnych sporov tykajiicich sa domu,

priebeZne aktualizovaf evidenciu rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestoroy v
dome; spravca zodpoveda aj za spravnost evidencie,

uplatovat préva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vyplyvajice zo
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19.

20.

21

22,

23.

zodpovednosti za vady domu, spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisludenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku
vodi tretim osobam,

q) zabezpetif splnenie vietkych povinnosti vyplyvajlcich zo zakona & 246/2015 Z.z. o spraveoch
bytovych domov v platnom zneni nevyhnutnych na vykon jeho innosti vratane registracie do
ZOzZnamu Spravcov.

Pri roztiétovani thrad za plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania spoloénych Casti domu a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a préc, ktoré
vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povaZuje najmé osvetlenie spoloénych asti domu, odvoz
odpadov, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolonosti a odvadzanie
odpadovych vod.

Spravea je povinny zabezpelit odstranenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli
zistené kontrolou stavu bezpeénosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie
alebo majetok, a to aj bez stthlasu viasmikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravcaje povinny
zabezpedif aj bez sihlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby,
poruchy alebo poskodenia spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.

Spravca mé pravo oznadit vykon svojej spravy v dome svojimi tabulkami, Stitkami ¢i nalepkami a to
na viditelnom mieste domu alebo priamo v dome. Zaroveii spravca zverejni na informaénych tabuliach,
resp. na inom vhodnom mieste vjednotlivych vchodoch spravovaneho domu vSetky potrebné
telefonické a iné kontakiné tidaje na jednotlivé subjekty, s ktorymi budii uzavreté zmluvy o dodavkach
zakladnych sluzieb (elektrina, voda plyn) a tieto kontaktné tdaje bude pravidelne aktualizovat.

Spravca je opravneny komunikovat s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov spdsobom, uréenym
v Clanku XI tejto zmluvy.

Spravca je povinny viesf kompletnii dokumentaciu tykajucu sa domu (najma technicki, aétovnu
apravnu), ktord je majetkom Vastnikov. Spravca je povinny tuto dokumentaciu aktualizovat,
uchovéavat, archivovaf achranit pred poskodenim vzmysle prislusnych vieobecne zavéznych
pravaych predpisov (najmé ZoVBaNP, zdkonom & 431/2002 Z.z. o ictovnictve v platnom zneni
a zakonom &. 395/2002 Z.z. o archivoch a registratirach v platnom zneni atd.).

Clinok IIL
Priva a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov su stanovené prislusnym zakonom a
touto zmluvou.

Na zabezpe&enie prevadzky, udrzby, oprav a spravy domu su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
povinni:

a) poukazovat mesaéné preddavky a mimoriadne prispevky schvélené vlastnikmi do fondu
prevadzky, udrzby a oprav,

b) poukazovat mesané preddavky na sluzby podla ustanoveni tejto zmluvy.

<) platif spravcovi mesacne odmenu za vykon spravy za bytovy alebo nebytovy priestor.

Platby podla Cl. 11l ods. 2 pism. a) a b) tejto zmluvy, je vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
povinny poukazovat spravcovi mesacne vopred do 15. dfia prislusného mesiaca.



Zmluvné strany sa dohodli, Ze za akékolvek omeskanie vlastnika s nesplnenim povinnosti pefiazného
charakteru, najmé povinnosti podla él. MM ods. 2 pism. a) az b) tejto zmluvy je vlastnik, ktory je
v omeskani s tihradou dlZnej sumy je povinny uhradif na téet domu zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 %
denne z dlznej sumy za kazdy aj zadaty defi omeskania tohto vlastnika. Zmluvna pokuta za omeskanie
s thradou pohladévok podTa ods. 2 pism. a) a b) tohto ¢lanku zmluvy je prijmom fondu, prevadzky,
udrzby a oprav (pohladavkou viastnikov). Zmluvna pokuta za omeskanie so zaplatenim odmeny
spravcu podla ods. 2 pism. ¢) tohto &lanku zmluvy je prijmom (pohladavkou spravcu).

V zéujme presného ekonomického vyuctovania, riadnej prevadzky a spravy je vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru povinny pisomne alebo e-mailom spravcovi oznamit bez zbyto¢ného
odkladu, najneskor vsak do 5 pracovnych dni od vzniku niz&ie uvedenej rozhoduijiicej skutoénosti
s vynimkou lehoty uvedenej v pism. c) tohto odseku alebo do 5 pracovnych dni od doruéenia vyzvy
spravcu:

a} podet 0s8b byvajticich v byte,

b) nahlasit spravcovi kazdi zmenu v poéte byvajicich, ktori uZivajii byt suvisle minimalne pocas
dvoch mesiacov pocas kalendarneho roka,

c) do 15.1. prislusného kalendérneho roka pocet skutoéne odbyvanych osobomesiacov za
predchadzajici rok (ak sa v dome pri roztictovani sluzieb pouZivaji),

d) zmeny vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru, pri¢om je vlastnik povinny

spravcovi tieto zmeny hodnoverne preukazat (najma pravoplatnym sudnym rozhodnutim
o dediéstve, pravoplatnym stidnym rozhodnutim o uréeni vlastnickeho prava alebo notarskou
zapisnicou o dobrovolnej drasbe) vztahujiicimi sa na predmetny byt alebo nebytovy priestor
pokial nevyplyvaji z katastrdlnej evidencie, pévodny inovy vlastnik si povinni ozndmit
spravcovi aj vietky relevantné tdaje potrebné na vypracovanie vyuétovania (najma stavy
meracov médii dodavanych prostrednictvom spravcu atd.),

e) aktudlnu adresu svojho bydliska, pripadne aktudlnu adresu, na ktort maji byt vlastnikovi
dorucované pisomnosti od spraveu (pokial sa této adresa nezhoduje s adresou bydliska) ako aj
e-mailovii adresu, ak ju vlastnik ma zriadent a rovnako je povinny ozndmif spravcovi
akekolvek zmeny tychto kontaktnych tidajov;

f) zavady zistené na meracom zariadeni bytu alebo nebytového priestoru (vodomery na tepli
a studenu vodu, pripadne merace tepla),
g dalSie skutocnosti dolezité pre urdenie vysky tthrady za plnenia poskytované s uivanim bytu

alebo nebytového priestoru (napr. zmenu ich vymery, zémer zriadenia individudlneho
vykurovania v stilade s pravnymi predpismi atd.),

h) uzivanie bytu na iné icely ako byvanie (podnikatelsku ¢innost, prengjom),

i) oznamit spravcovi na ucely vykonu spravy Domu osobné tidaje v rozsahu meno, priezvisko,
datum narodenia, postova adresa pre dorudovanie postovych zasielok, &slo bytu, teleféonne
Cislo, elektronicka adresa, &islo bankového Gdtu vo forme IBAN najneskor v lehote 15 dni od
nadobudnutia G¢innosti tejto zmluvy.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny na pofiadanie umoznit na nevyhnumy éas
a v nevyhnutnej miere vstup do byty, jeho prislugenstva alebo nebytového priestoru spravcovi a osobe
opravnenej vykonavat opravu a drzbu za t&elom vykonania obhliadky alebo opravy, ak vlastnik
opravu nezabezpeti sim alebo ak ide o opravu spolocnych asti domu alebo spoloénych zariadeni
domu pristupnych z jeho bytu alebo monté? a tidribu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody
v byte a v nebytovom priestore a odpoet nameranych hodnét. Ak vlastnik bytu, alebo nebytového
priestoru neumoZni na poZiadanie vstup do bytu, alebo nebytového priestoru, zodpoveda za Skody
vzniknuté takymto konanim.

Vlasinik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny:
a) na svoje naklady byt a nebytovy priestor v dome udrZiavat v stave sposobilom na riadne
uzivanie, najma véas zabezpedovat tdrsbu a opravy. Je povinny konat tak, aby pri uZivani,
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10.

11.

udrziavani, zmenéch, 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
vlastnikov vo vykone ich vlastnickych, spolu vlastnickych a spoluuzivacich prav;

b) odstranif zavady a podkodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome
alebo na spoloénych &astiach a zariadeniach domu alebo prislusenstve spdsobil sim alebo
osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy priestor uZivaja,

) nevykonavat tpravy bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo
ruil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhlad domu bez sthlasu va&iny
vEetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

d) na poziadanie spravcu pravdivo vyplnit Zestné prehlasenie o podte 0s8b zdrZujicich sa v byte
potas roka.

V pripade nesplnenia povinnosti podla pism. a) a b) tohto odseku je spravca opravneny zabezpeit
splnenie uvedenych povinnosti na naklady dotknutého viastnika, priom tito Ghradu je spravca po
predchadzajicom prerokovani so zastupcami vlastnikov oprévneny uhradit z fondu prevadzky,
adrzby a oprav a dotazit predmetnému vlastnikovi Giétovné konto o dani sumu, prifom viastnik je
povinny danti sumu uhradit. V pripade, Ze predmetnii sumu vlastnik neuhradi, vyuétuje sa mu cely
naklad v najblizsom vytétovani ako nedoplatok do fondu prevadzky, udriby a oprav.

Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho
prava ostatnych vlastnikov v dome takym spdsobom, %e obmedzuje alebo znemoZiuje vykon
vlastnickeho prava tym, Ze hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolotné Casti domu,
spoloéné zariadenia domu, spolotné nebytoveé priestory, prisluSenstvo alebo ststavne narusuje
pokojné byvanie ostatnych vlastnikov, ohrozuje bezpeénost alebo porusuje dobré mravy v dome alebo
neplni povinnosti uloZzené rozhodnutim stidu, mdze sud na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome alebo spraveu nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé prévo na poZiadanie nahliadaf do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udriby a oprav a robif si z nich odpisy
a kopie. Kopie mdZe vyhotovit vlastnikovi aj sprévca za thradu vecnych nakladov, ktoré je vlastnik
povinny spravcovi zaplatit pred vyhotovenim képii vo vySke stanovenej Sadzobnikom sluZieb
spraveu.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sti povinni umoZnit odstranenie nedostatkov zistenych
kontrolou stavu bezpeinosti technického zariadenia. Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome neumognia odstranenie zistenych nedostatkov na technickych zariadeniach, zodpovedaji za
vzniknuté skody.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo nebytovy priestor,
je povinny na vyzvu umoZnit pristup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi alebo Zéstupeovi
vlastnikov z dévodu kontroly, & stavebné tipravy nechrozuju, neposkodzuju alebo nemenia spoloéné
¢asti domu alebo spoloéné zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
neumozni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, spravca je povinny oznamif vykonavanie
stavebnych tiprav bytu alebo nebytového priestoru prisluinému stavebnému dradu. Ak vlastnik
neumo#ni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, spravca je povinny oznamif vykonévanie
stavebnych uprav bytu alebo nebytového priestoru prisluinému stavebnému dradu; pri vykone
stavebnych tprav bytu alebo nebytového priestoru na ktoré sa vyZaduije stavebné povolenie je viastnik
bytu alebo nebytového priestoru povinny najneskdr 3 dni, pred ich realiziciou oznamit spravcovi
rozsah a predpokladant dobu trvania tychto stavebnych tiprav; zaroveii je vlastnik povinny oznamif
ostatnym vlastnikom v dome planovant dobu trvania akychkofvek stavebnych tiprav bytu alebo
nebytového priestoru & inych &innosti s ktorymi je spojena zvySena hluénost v prislusnom vchode
domu spdsobom v dome obvyklym a to najneskdr dert pred planovanym vykonom stavebnych Gprav;
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informacna povinnost vlastnika podTla tohto odseku sa neuplatni v pripade, ak ide o havarijny stav,
kedy je vlastnik povinny v byte alebo nebytovom priestore vykonaf v zaujme predchadzaniu vzniku
Skodam na zdravi a majetku okamZity z4sah,

S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechddzaja na
nového viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy
o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy
priestor v dome na zdklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje zo zakona k zmluve o
vykone spravy. Prevodom alebo prechodom vlastnickeho prava k bytu alebo k nebytovému priestoru
v dome na nového vlastnika odstupuje doteraj3i vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od
zmluvy o vykone spravy; zavizky vyplyvajace z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zaviizuju aj pravne tikony tykajice sa domu,
spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva vykonané pred prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Uhrady za pinenia spojené s uZivanim bytu a nebytového priestoru vratane uhrad do fondu previdzky,
udriby a oprav a dalSie thrady, ktoré suvisia s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru budu
novému vlastnikovi sprévcom iiftované od prvého dria mesiaca nasledujiceho po vklade vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti alebo inych skutofnosti, na zaklade ktorych vzniklo alebo sa zmenilo
vlastnictvo kbytu alebo nebytovému priestoru, ak zudajov katastra nehnutelnosti nemoZno
vychadzat. Ustanovenia prvej vety tohto odseku tym nie st dotknuté,

Pri montaZi tieniacej techniky do bytu alebo nebytového priestoru, ktor4 zasahuije aj do spoloénych
¢asti alebo spolo¢nych zariadeni domu je viastnik bytu alebo nebytového priestoru povinny prisposobit
jei vyber celkovému vzhladu aarchitektire domu ako aj uZ existujicich tieniacich zariadeni
indtalovanych na spoloénych &astiach alebo spoloénych zariadeniach domu, najmi & do farby
a funkénosti.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny bez sihlasu ostatnych vlastnikov podra &. IV tejto
zmluvy zdr7at sa montdZe klimatizicie, satelitu, antény, tieniacej techniky, elektronickych
komunikaénych sieti vratane zavedenia bezpetnostného kamerového systému alebo akéhokolvek
iného zariadenia do spolotnych ¢asti aspolonych zariadeni domu v rozpore s podmienkami
schvalenymi vlastnikmi; rozhodnutie vlastnikov méZe uréit podmienky montéze tychto zariadeni ako
aj podmienky a rozsah uZivania tychto spoloénych ¢asti a spoloénych zariadeni domu.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny dodrZiavat povinnosti stanovené touto zmluvou,
vieobecne zavaznymi pravnymi predpismi, platymi rozhodnutiami vlastnikov, domovym
poriadkom schvélenym vlastnikmi, & inymi internymi dokumentmi prijatymi vlastnikmi v stivislosti
so spravou domu a prilahlého pozemku.

Vlastnik bytu anebytového priestoru je povinny bezodkladne a na vlastné naklady odstranit
poskodenie alebo znelistenie spoloénych &asti alebo spolodnych zariadeni a prislugenstva domu,
spoloénych nebytovych priestorov a pozemkov, ktoré sposobili vlastnik sdm alebo osoba, ktora uziva
byt alebo nebytovy priestor, navitevy, alebo spolofenské zviera v ich starostlivosti (napr. pes, matka a
pod.). Spravca md prévo takéto poskodenie alebo znelistenie odstranit alebo zabezpetit jeho
odstranenie na naklady vlastnika, aj ked bolo spdsobené inym uZivatefom bytu alebo nebytového
priestoru, ak je pdvodca znecistenia alebo poskodenia zndmy a ak nim zavinené poskodenie alebo
znecistenie ani po pisomnej vyzve neodstrani. Ak pévodca zneistenia alebo poskodenia nie je znamy,
dohodnui postup a podmienky pri odstrafiovani poSkodenia alebo zne&istenia Zastupcovia vlastnikov
so spravcom.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny zdrZaf sa uskladitovania nébytku alebo jeho prvkov,
elektrickych zariadeni, pneumatik, ¢i inych hnuteInych veci alebo iného odpadu v spoloénych &astiach,
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19.

20.

spoloénych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch (napr. chodba, schodisko, pivnica,
vestibul, garaze), prisluSenstve domu ako aj na prilahlom pozemku vratane kontajnerovych stojisk.
Uskladnené potraviny, tekutiny a iné latky organického pdvodu v pivniciach alebo v spoloénych
priestoroch domu nesmu byt zdrojom 3irenia hmyz ahlodavcov. Horlavé kvapaliny a horfavé
kvapaliny snizkym bodom varu, & vybusniny sa nesmi ukladaf v nebytovych priestoroch
a v spolo¢nych &astiach v speloénych zariadeniach domu. Pévodca takéhoto druhu odpadu je povinny
na vlastné naklady zabezpetif prepravu a bezpetné zhodnotenie alebo zneSkodnenie odpadu.
Vlastnik bytu a nebytového priestoru je povinny zabezpelit Sistotu a priechodnost spoloénych Zasti
alebo spoloénych zariadeni domu alebo spoloénych nebytovych priestorov (napr. chodba, schodisko,
strecha, pivnica, vestibul, vyfah, garaZe a pod.), zapratanych a znedistenych vlastnikom. V pripade
stavebnych tiprav je vlastnik povinny zabezpeit splnenie tejto povinnosti bezodkladne priebeznym
Zistenim. Stavebny a iny odpad je vlastnik povinny odstranit a zlikvidovat na vlastné naklady.
V pripade porusenia tychto povinnosti zo strany vlastnika (uvedenych v tomto bode) je spravca
povinny vyzvat vlastnika na splnenie uvedenej porusenej povinnosti. Ak si vlastnik svoju povinnost
nesplni ani po uplynuti lehoty na vypratanie alebo iné splnenie porusenej povinnosti stanovenej vo
vyzve spravcu, ten je opravneny vietky hnutelné veci vlastnika podla svojej povahy bud uskladnit vo
verejnom sklade, ktory sam vyberie na ndklady vlastnika alebo moZze veci zlikvidovat (najmé ak ide
o veci podliehajiice skaze, zjavne opotrebované a staré veci, ktoré mozno povazovat za odpad atd.),
pripadne bude odsuhlaseny iny spdsob zabezpefenia ndpravy medzi Zastupcami vlastnikov
a spraveom v zavislosti od povahy arozsahu porudenia povinnosti. V pripade, ak ani rok po
uskladneni veci vo verejnom sklade si ich vlastnik neprevezme, ma sa za to, Ze o ne dalej nema zaujem
a spravca je opravneny tieto veci predaf tretej osobe za primeranu cenu. O vysledku predaja veci je
spravca povinny informovat dotknutého vlastnika. Prijem z predaja veci sa stiva prijmom fondu
prevadzky, udrZby a oprav, ak vlastnik dostatoéne nepreukéze vlastnicke pravo k predanym veciam;
inak spravca vyplati vytaZok z predaja vlastnikovi zniZeny o vietky Gdelne vynaloZené naklady
spojené s uskladnenim, chodnotenim a predajom veci, ktoré je spravca opravneny zapocitat z vytazku
z predaja veci. Vlastnici uzavretim tejto zmluvy vyslovuji svoj vyslovny siihlas s postupom podla
tohto odseku.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome je povinny znasat vSetky naklady vratane sudnych,
spravnych poplatkov, pravnych sluZieb suvisiacich s vymahanim jeho dlhu vyplyvajiceho alebo
stivisiaceho s neplnenim povinnosti vliastnika z tejto zmluvy, najméa nedoplatkov za spotrebované
sluzby a nedoplatkov do fondu prevadzky, idriby a oprav voli ostatnym vlastnikom. Spravca je
opravneny vyudtovaf vlastnikovi tieto sidne a iné poplatky (napr. postovné, pisomné upomienky,
naklady drazby, znalecké posudky, odborné vyjadrenia) ako aj trovy pravneho zastupenia za vietky
ukony pravnych sluZieb vykonané advokatom v zmysle vyhlasky ¢. 655/2004 Z. z. pri mimosudnom
afalebo sudnom vymahani pohladavok a to na zéklade dohodnutej zmluvnej odmeny s advokatom.
Tieto trovy v rozsahu zmluvnej odmeny (aj v pripade ak prevysuju tarifnth odmenu podfa vyhlasky ¢.
655/2004 Z. z. v platnom zneni) tvoria prisludenstvo vymahanej pohlfadivky avlastnik bytu
nebytového priestoru je povinny uhradit ich bezodkladne potom ako mu budd vyuétované spraveom
alebo v lehotach uréenych touto zmluvou (napr. v ramci rofného vyacétovania nakladov alebo v
zalohovom predpise). Nahrada trov pravneho zastipenia pravoplatne priznana suidom tvori prijem
fondu prevadzky, adrZzby aoprav, ak nie je s advokitom dohodnuté, Ze tito nahrada trov patri
advokatovi. Tieto aostatné naklady spojené s vymahanim pohladavok vlastnikov su priebeine
hradené z fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Pri potrebe viéich oprav a idrzby, alebo pri nedostatku prostriedkov vo fonde prevadzky, udriby a
oprav na pokrytie nevyhnutnych nakladov na udribu aopravy spoloénych Casti aspoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a prilahlého pozemku, odborné prehliadky askudky technickych
zariadeni v dome, spravca mdZe od vlastnikov Ziadat jednorazovi dotaciu alebo zvy3enie prispevku
do fondu. Vlastnici si v takom pripade povinni hlasovat a prijat také rozhodnutie o vyske
jednorazového prispevku alebo na uskutofneni inej doticie do tohto fondu, alebo na zvy3Seni
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mesaéného prispevku do tohto fondu, ktorym tento stav napravia. Tym nie je dotknutd povinnost
spravcu podla €. IT ods. 20 tejto zmluvy.

V pripade, Ze na udte domu nie je dostatoéné mnoZstvo finanénych prostriedkov na dhradu plneni
{sluZieb) a na prevadzku domu, vlastnici s povinni znasaf sankcie uloZené dodavatefom sluZby alebo
inym organom verejnej spravy alebo sidom, ktoré budi spravcovi v tejto suvislosti ulozené. V pripade,
ak ich spravca uhradi z vlastnych finanénych prostriedkov, je opravneny si ich preplatit z majetku
vlastnikov na dctoch v banke, pricom takymto postupom nesmie ohrozit beZnu prevadzku domu
a plnenie existujucich zavizkov vlastnikov voci tretim osobam.

Vlastnici su povinni odovzdat spravcovi vietky potrebné doklady, informacie, klaée a iné predmety
alebo dokumenty, ktoré sa potrebné k vybaveniu zaleZitosti dohodnutych v tejto zmluve a v tomto
smere so spraveom Uzko spolupracovat a poskytovat mu potrebnu sticinnost.

. Pri prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome sa doterajsi vlastnik (prevadzajuci)

zavazuje upozornit nového vlastnika (nadobudatela) s cbsahom existujucich pravnych ukonov
tykajucich sa spoloénych éasti a spoloénych zariadeni domu, prilahlého pozemku, zivizkov tykajucich
sa konkrétneho bytu a nebytového priestoru ako aj spravy domu (najmé predloZenim poslednej spravy
o {innosti spravcu, aktudlneho zalohového predpisu a vysledkov posledného vyuétovania nakladov na
byt alebo nebytovy priestor) a oboznamit ho s obsahom tejto zmluvy. Novy vlastnik sa nema pravo
domahat u spravcu domahat skutocnosti, Ze o tomto preberanom stave nevedel.

V pripade, ak sa pri rozactovani sluZieb podla tejto zmluvy pouzivaju tzv. osobomesiace vlastnici su
povinni na poZiadanie spravcu pravdivo vyplnit ¢estné vyhldsenie o poéte 0sdb zdrzujicich sa v byte
a nebytovom priestore pocas roka za jednotlivé kalendarme mesiace (dalej aj ,osobomesiace”).
Zastupca vlastnikov mé pravo vyjadrit sa k poftu nahlasenych osobomesiacov od jednotlivych
vlastnikov. V pripade, ak o pravdivosti obsahu cestného vyhldsenia vlastnika o osobomesiacoch
vznikni ddvodné pochybnosti zo strany zastupcu vlastnikov alebo spravcu, moéze spravca pri
rozudtovani celkovych nakladov domu na byt a nebytovy priestor alebo pri stanoveni zalohového
predpisu tomuto vlastnikovi vychadzat z poctu osobomesiacov alebo inych skutoénosti, ktoré uvedie
zastupca vlastmikov, ak si tieto potvrdené pisomnym stanoviskom minimalne polovice vlastnikov
bytov nachadzajucich sa na poschodi, na ktorom sa nachadza byt alebo nebytovy priestor dotknutého
vlastnika, ktorého vyhlasenie o osobomesiacoch je spochybnené. V pripade, ak si v dome na poschodi
len jeden (dotknuty byt) alebo 2 byty (z toho jeden dotknuty), stadi aj stanovisko spravcu, resp. vlastnika
druhého bytu, ktorého Cestné vyhlasenie o osobomesiacoch nebolo spochybnené. V pripade, ak si
vlastnici nesplnia povinnost podla prvej vety tohto odseku alebo ak sa uplatrivje alternativny spdsob
urdenia osobomesiacov podla tretej vety tohto odseku, zmluvné strany sa dohodli, Ze spravea mdZe
uplatnit pri rozuétovani maximalny pocet osobomesiacov od 1 do 5 na byt alebo nebytovy priestor na
kazdy mesiac v prisluSinom roku za predpokladu, Ze disponuje stanoviskom v zmysle
predchadzajicich viet tohto odseku. V pripade, ak v ddsledku nespravneho alebo nepravdivého ddaja
o pofte osobomesiacov nahlasenych vlastnikom déjde k vyhotoveniu opravného vyhctovania
nakladov, je vlastnik, ktory tento nespravny alebo nepravdivy ddaj poskytol povinny uhradit vietky
naklady spojené s vyhotovenim opravného vyuctovania a to aj za cely dom.

V pripade, Ze neboli vlastnikom bytu a nebytového priestoru po predchadzajucej vyzve nahlasené
spravcovi osobomesiace za predchiddzajuci kalendarny rok aneuplatni sa postup podla
predchédzajiiceho odseku, spravca je opravneny stanovif pre uéely rozaétovania pristusnych nékladov
na sluzby spojené s uZivanim bytu a NP, ktoré sa rozpocitavaju podla osobomesiacov, priemer
nahlasenych mesaénych osobomesiacov ostatnych vlastnikov bytov a NP v bytovom dome za
predchadzajici kalendarny rok zaokrihleny na celé éislo nahor.
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Ak pre prislu$ny byt alebo NP bol v predchadzajucom kalenddrnom roku uplatmeny vy3Si pocet
osobomesiacov za konkrétny mesiac, je spravca opravneny pouZif namiesto priemernej hodnoty v

ww

dome podla predchédzajicej vety tento vy3si pocet.

. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo vyluéne uZivaf spoloné &asti domu,

spoloéné zariadenia domu, prisludenstvo alebo prilahly pozemok, ak:

a) 2 ich stavebnotechnického alebo udelového urenia vyplyva, Ze maji byt uZivané len s ur€itym
bytom alebo nebytovym priestorom v dome alebo
b) st urdené na vyluéné uZivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej zmluve

o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe alebo
nadstavbe alebo
<) tak rozhodnii viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pravo vyluéne uzivat spoloiné &asti domu, spolotné zariadenia domu alebo prisluSenstvo moZe patrit
viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spolocne. Pravo vyluéne uZivat spolotné
Zasti domu, spoloiné zariadenia domu, prislusenstvo alebo prilahly pozemok prechidza na nového
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené. Samostatny prevod alebo
prechod prava vylune uzivaf spoloiné &asti domu, spolotné zariadenia domu, prislusenstvo alebo
prifahly pozemok bez sti¢asného prevodu alebo prechodu bytu alebo nebytového priestoru v dome,
s ktorym je spojené, nie je pripustny.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaji pravo poZadovat od vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktory mé pravo vyluéne uzivat spolotné Casti domu, spoloéné zariadenia
domu, prisluenstve alebo prifahly pozemok, nahradu za toto pravo.

Na zéklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podTa § 14b ods. 2 pism. €)
ZVBaNP méZe vzniknif nova spoloinad &ast domu, nové spoloné zariadenie domu alebo nové
prisludenstvo, Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mbZu rozhodnif, Ze pravo vyluéne
uzivat nové spoloné Casti domu, nové spoloéné zariadenia domu alebo nové prislusenstvo maji len
niektori vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Pravo vyluéne uZivat uréité garaZové stojisko definované v ust. § 2 ods. 14 ZVBaNP je pravo spojené
so spoluvlastnickym podielom na gard?i vdome (ust. § 2 ods. 13 ZVBaNP), ktoré vznika
prevodom alebo prechodom spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome. Pravo spoluvlastnika garaze
v dome na vyluéné uZivanie urditého garaZového stojiska mdze zaniknif len s jeho pisomnym
sthlasom. Pravo vyluéne ufivaf urcité gardZové stojisko moZe patrif viacerym spoluvlastnikom garaze
v dome spoloéne.

. Pravo vyluéne uZivat urlité garafové stojisko prechddza spolu sprevodom alebo prechodom

spoluvlastnickeho podielu na garéZi v dome, s ktorym je spojené, na jeho nadobudatela. Samostatny
prevod alebo prechod prava vyludne uZivat uréité gardZové stojisko bez prevodu alebo prechodu
spoluvlastnickeho podielu na garaZi v dome nie je pripustny. Spoluvlastnik garaZe v dome, ktory ma
pravo vyluéne uZivaf urité garaZové stojisko, je opravneny ho prenechat inej osobe do uZivania aj bez
sithlasu ostatnych spoluvlastnikov gardze v dome. Za pravo vylune uzivat uréité gardové stojisko
nepatri ostatnym spoluvlastnikom garaZe v dome prvo na ndhradu. Pravo spoluvlastnika garaze
v dome na vyluéné uZivanie urditého gardZového stojiska sa zapisuje do katastra nehnutelnosti.

Spoluvlastnici gardZe v dome nemaji zakonné predkupné pravo podfa ust. § 140 Obcianskeho
zékonnika, ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na garaZi v dome
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a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory
je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaZ v dome nachddza, alebo v dome,
ktory v ramci siboru stavieb inak vzijomne stivisi s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza,

b} na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je
stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaZ v dome nachédza, alebo v dome, ktory
v rmci stiboru stavieb inak vzdjomne sivisi s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza.

Ustanovenia ods. 29 aZ 31 sa pouZiju primerane aj na vyluéné uivanie skladového priestoru (ust. § 2
ods. 15 ZVBaNP).

Clinok IV.
Rozhodovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, Zistupcovia vlastnikov

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov uplatiuju a vykonavajii svoje pravo aéasti na sprave domu,
najma tym, Ze sa osobne zudastiiji na schddzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zicastiiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spoloénych
¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, spolodnych nebytovych priestorov, prisludenstva a pozemku
zastavaného domom alebo prifahlého pozemku. Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa prijimaji na schédzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely
rozhodovania vlastnikov sa za schédzu vlastnikov povaZuje aj zhromaZdenie.

Schédzu vlastnikov zvolava spravca podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to
poZiada asponi Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Termin konania schédze
vlastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zadastnif do najvadsi podet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca podra potreby, alebo ked o to
poZiada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. O pisomnom hlasovani mézu
rozhodniit vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schédzi viastnikov.
Schddza viastnikov alebo zadiatok pisomného hlasovania sa musi uskutonit do 15 dni od dorudenia
Ziadosti aspori $tvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca v tomto termine
nekond, tj. nezvola schédzu tak aby sa konala v termine podla predchidzajiicej vety, pravo zvolaf
schédzu vlastnikov alebo vyhlasif pisomné hlasovanie ma aspofi 3tvrtina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome prostrednictvom svojho zastupcu. Tymto zastupcom nemusi byt
Zastupca vlastnikov, ale aj akykolvek zastupca stvrtiny vlastnikov, ktor4 Ziada o zvolanie schédze
alebo pisomného hlasovania oznaeny v Ziadosti.

Termin, miesto a program schodze vlastnikov alebo termin, miesto a otdzky pisomného hlasovania
musia byt viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskdr sedem dni vopred.
Oznamenie o schédzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe
dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o vykone spravy
neurdi iny spésob doruéenia. Oznamenie o schidzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt
dorucené spravcovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka. Za dorudenie pre Ucely tejto zmluvy a ZVBaNP
sa povaZuje aj vyvesenie oznamenia o konani schodze alebo pisomného hlasovania na informaénych
tabuliach, ktoré su umiestnené vo vstupnych haliach bytového domu. Okrem toho je spravca
opravneny, nie viak povinny zaslat oznémenie o schddzi vlastnikov alebo pisomného hlasovania
vlastnikom bytov anebytovych priestorov na ich e-mailové adresy, ktoré st spravcovi zname.
V pripade, ak st v dome zvoleni zéstupcovia vlastnikov, je spravca povinny zaslaf oznamenie podla
predchadzaijicej vety aj vietkym zéstupcom vlastnikov.

Schédzu vlastnikov vedie spravca, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nerozhodli inak.
Zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovend zapisnica, ktort spise
spravca, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome (dalej len
~zapisovatel”) a podpisu ju aspofi dvaja overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezenénej listiny
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alebo hlasovacej listiny s prilozenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol
podpisaf. Prilohou zépisnice s aj iné dokumenty, ktoré boli predmetom rokovania schodze. Zapisnica
musi obsahovat najma:

a} termin a miesto konania schidze vlastnikov alebo pisornného hlasovania,
b} odstihlaseny program schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom
programu,

<) znenie prijatych rozhodnuti schidze vlastnikov,

d) iné skutofnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schadzi
vlastnikov,

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f) meno, priezvisko a podpisy predsedajiiceho, zapisovatela a overovatelov.

Pisomné hlasovanie sa uskuto&tiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuji
Gplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené poradovymi &islami, termin hlasovania, meno a
priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho stihlas alebo nestihlas vyjadreny
vlastnoruénym podpisom s uvedenim détumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori
boli zvoleni na schédzi vlastnikov; zmluva o vykone spravy médZe urit, kedy je potrebné uradne
osvedCenie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nevyznadi svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania spravca
alebo zvoleny zéstupca aspofi jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, zisti
vysledok hlasovania za G¢asti dvoch overovatelov.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome moéZze v listinnej podobe, s tiradne osvedéenym
podpisom, splnomocnit inti osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Stiéasfou plnomocenstva musi
byt aj prikaz, ako ma spinomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach, ak nejde o plnomocenstvo na
konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Splnomocnend osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje na zaciatku schédze Zastupcovi
vlastnikov alebo na poZiadanie aj ktorémukolvek vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Pri pisomnom hlasovani sa splnomocnena osoba preukazuje origindlom plnomocenstva overovatefom.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neméZe splnomocnit na zastupovanie:

c) spraveu,
d) kandidata na funkciu zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho volbe,
e) zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o jeho odvolani.

Zapisnicu a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit ten,
kto schddzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania
schédze vlastnikov alebo od skondenia pisomného hlasovania sposobom v dome obvyklym; ozndmenie
o vysledku hlasovania musi obsahovat ditum jeho zverejnenia. Sposob zverejfiovania, ktory sa
povazuje v dome za obvykly sa rozumie na tiéely tejto zmluvy a ZVBaNP zverejnenie na informaénych
tabuliach, ktoré s umiestnené vo vstupnych halach bytového domu a na webovom sidle spravcu alebo
na Domovom portali, ak ho maju spravca alebo vlastnici zriadeny. Ak aspori Stvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome zvolala schddzu vlastnikov alebo vyhlasila pisomné hlasovanie,
original zapisnice a vysledok hlasovania schddze vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania
musi spravcovi dorudit povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do
siedmich dni od konania schddze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania.

Platné rozhodnutia prijaté na schddzi alebo v pisomnom hlasovani s\ zavézné pre vietkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvilené vlastnikmi sii zavazné pre
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome podpisala nimi poverené osoba.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30 dni od
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10.

11.

oznamenia o vysledku hlasovania na stid, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanikd. Ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvedief, m4 pravo obratif
sa na std najneskér do troch mesiacov od oznimenia vysledku hlasovania, inak jeho préve zanika.
Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa md%e ziroves na prislulnom side
doméhat dodasného pozastavenia Géinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podla osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vi&ina podla § 14b ZVBaNP
nedosiahne, rozhoduje na névrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome siid.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou va&inou hlasov
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o:

a) zmluve o spoloéenstve, jej zmene alebo o zrufeni, zltiden, splynuti alebo rozdeleni spolotenstva a o

povereni osoby opravnenej podpisaf zmluvu o spolo&enstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

¢) stanovach spolotenstva a zsadach hospodarenia spolodenstva,

d) vySke odmeny predsedovi a dlenom rady a vyske mesacnych platieb za spravu spolodenstva,

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zdniku alebo vypovedia o povereni osoby opravnenej podpisat

tieto pravne tkony po schvéleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) vyske platby za spravu,

g) zmene formy spréavy,

h) vyske odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udriby a oprév a tidele pouZitia prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprdv, zdsaddch hospoddrenia s tymito prostriedkami vrétane rozsahu opravnenia
disponovania s nimi,

i) zasadach uréenia vySky mesatnych tihrad za plnenia,

k) zohladneni miery vyuzZivania spoloénych Gasti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garézi v dome,

I} sthlase s tpravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mé3u byt ohrozovani alebo
rueni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

m) sthlase s ipravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome meni vzhlad domu a zasahuje do spolotnych &asti domu, zasahuje do spolonych zariadeni
domu vritane odpojenia od spoloénych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome,
prisluSenstva alebo prilahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy
neurcuje inak,

n) in3talacii alebo {iprave spolodnej antény alebo umiestneni elektronickych komunikaénych sieti v
dome, vratane zavedenia bezpe¢nostného kamerového systému v spoloénych Zastiach domu a
spoloénych zariadeniach domu,

0) podani ndvrhu na exekuéné konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome,

P) najme a vypoZitke spoloénych nebytovych priestorov, spolotnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prislusenstva,

q) prave vyluéne uZivaf nové spolotné &asti domu, spoloné zariadenia domu alebo prislusenstvo len
niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podfa § 19 ods. 8 ZVBaNP.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia dvojtretinovou va&sinou hlasov
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujui o

a) zmene ucelu uZivania spoloénych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,

b) zmluve o uvere alebo jej zmene,

¢) zmluve o zabezpeCeni tiveru alebo jej zmene,

d} zmluve o nijme a kiipe veci, ktori vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uZivaju s pravom
jei kapy po uplynuti dojednaného ¢asu uZivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo
nadstavbe novej spoloénej &asti domu, nového spoloéného zariadenia domu alebo nového
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12.

13,

14.

15.

16.

17.

18.

prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyZaduje sa zaroven sihlas vietkych vlasmikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktori maijti s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,

f) zriadeni vecného bremena k spoloénym &astiam domu, spoloénym zariadeniam domu,
prisluenstvu a k prilahlému pozemku.

Sthlas vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyZaduje pri rozhodovani o
prevode vlastnictva nebytového priestoru, prifahlého pozemku, prisluSenstva alebo ich Casti, ktoré su
v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome.

O veciach, ktoré nie sti upravené v odsekoch 10 aZ 12 tohto élanku zmluvy, je na prijatie rozhodnutia
potrebna nadpoloviéna vaésina hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su
pritomni na schédzi vlastnikov alebo sa zii¢astnili pisomného hlasovania.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci
nahridza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku 10 tohto &lanku
zmluvy do jedného roka od platného hlasovania sa vyZaduje sihlas dvojtretinovej vacSiny hlasov
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani o tej istej veci podla odseku
11 tohto &énku zmluvy do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas
Stvorpitinovej vacsiny hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri hlasovani
0 tej istej veci podla odseku 13 tohto &lanku zmluvy do jedného roka od platného hlasovania o tej istej
veci sa vyzaduje sihlas nadpoloviénej vacsiny hlasov vietkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.,

Komunikéciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje zastupca(-
ovia) vlastnikov zvoleny(i) vlastnikmi bytov anebytovych priestorov v dome (dalej aj ,Zastupca
vlastnikov” alebo ,Zastupcovia vlastnikov”). Zastupcom vlastnikov méZe byt len vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome. Za zistupcu vlastnikov mdZe byt zvolena len plnoleta fyzicka osoba,
ktord je spdsobila na pravne uikony. Nevyhnutnym predpokladom vykonu funkcie zdstupcu viastnikov
je sihlas tejto osoby svykonom tejto funkcie. Zastupcovia vlastnikov zvoleni vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome do udinnosti tejto zmluvy zostivaji vo funkcidch a aj nadalej sa
povaZuju sa za Zastupcov vlastnikov podTa tejto zmluvy so vSetkymi pravami a povinnostami z nej
vyplyvajiicej. Ich postavenie a funkéné obdobie sa teda ti¢innostou tejto zmluvy nemeni.

Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ginnosti spravcu a
o délezitych otazkach tykajucich sa spravy domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat vodi
spraveovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v stlade so zmluvou o vykone
spravy a prijatymi rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupca
vlastnikov nie je opravneny rozhodovaf o veciach, o ktorych méZu rozhodovaf len vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome podla § 14 az 14b ZVBaNP.

Spravca je opravneny komunikovat s vlastnikmi predovietkym prostrednictvom Zastupcov vlastnikov
a to spdsobom, ktory umoZni efektivne vykondvat spravu domu, najmi telefonicky, elektronickou
postou, faxom, pisomne alebo inym vhodnym a v dome obvyklym spbsobom.

Vykon funkcie zvoleného zastupcu je festnd funkcia bez naroku na odmenu, pokial vlastnici
nerozhodnu inak. Zastupcovia vlastnikov ako spinomocnenci majii pravo udefovat sdhlasy alebo
nesthlasy najmé na nasledovné ukony:

e podpisovanie zmliv, ktoré uzatvaraji vlastnici podla ust. § 14a ods. 7 ZVBaNP a ich zmien,
pri¢om Zastupcovia vlastnikov sa na tiel ust. § 14a ods. 7 ZVBaNP povazuju za poverené osoby
na podpis tychto zmliy a ich zmien,
odsuhlasovanie spravnosti vyuétovania za cely dom,
odstihlasovanie rozsahu a podmienok zmluv uzatvaranych spravcom v mene vlastnikov
tykajucich sa spravy domu ako aj inych zmluv, ktorych zmluvnou stranou si vlastnici (napr.
zmluvy o prendjme a vypoZicke spolofnych Casti aspolonych zariadeni domu, spoloinych
nebytovych priestorov domu & zmhiv uvedenych v ust. § 14b ods. 2 ZVBaNP.
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19.

20.

22,

Zastupcovia vlastnikov st opravneni z titulu tejto zmluvy mat pristup a nahliadat aj do vietkych
dokumentov tykajiicich sa spravy domu obsahujticich osobné udaje ostatnych vlastnikov, najmi do
zoznamu neplatifov a kontrolovat spdsob ich vyméhania.

Zastupcovia vlastnikov sa svojho mandatu mdzu vzdat Ustne na najblizSej schddzi vlastnikov alebo
pisomne k rukdm iného Zastupcu vlastnikov alebo spravcu. KaZda volba aodvolanie novych
zastupcov vlastnikov bude odsuhlasend rozhodnutim nadpoloviénej vacSiny hlasov vlastnikov v
dome. Okrem toho zanikne funkcia zastupcu vlastnikov smrfou fyzickej osoby, zanikom vlastnickeho
prava k bytu alebo nebytovému priestoru v dome alebo splnenim podmienok podla ust. § 32g ods. 5
ZVBaNP. Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru funkcia zastupcu
vlastnikov na nového nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru automaticky neprechadza.

. VSetei Zastupcovia vlastnikov tvoria spolu , Vybor zastupcov vlastnikov” (dalej len ,,Vybor”), ktory si

medzi sebou zvoli svojho predsedu. Predseda Vyboru ma pravomoc predkladat spravcovi vietky
rozhodnutia, poZiadavky a zaviazné pokyny tykajuce sa spravy domu, na ktorych sa Zastupcovia
vlastnikov v rdmci svojich kompetencii medzi sebou zhodli. To neplati, ak ma vyluéni pravomoc prijat
takéto rozhodnutie len schddza Vlastnikov. V pripade, ak predseda Vyboru nie je zvoleny alebo nie je
schopny viac ako 60 dni vykonavat svoju funkciu z akychkolvek dovodov, ktorykolvek Zastupca
vlastnikov je opravneny predkladat spraveovi rozhodnutia Vyboru a jeho pokyny. Funkéne obdobie
predsedu Vyboru nie je ¢asovo obmedzené, Na prijatie platného rozhodnutia Vyboru vodi Spravcovi je
potrebny sithlas nadpoloviénej vacsiny véetkych Zastupcov vlastnikov, pri¢om tito mdzu prijimat
rozhodnutia akoukolvek formou, avak vysledok ich hlasovania musi byt vidy zaznamenany
pisomnym zépisom alebo vo forme elektronickej komunikécie. V pripade, ak bude v dome vykonavat
funkeiu len jeden Zastupca vlastnikov, vykonava tento aj funkciu predsedu Vyboru a ostatné
pravomoci Vyboru sadm. BliZSie pravidld a postup pri hlasovani si méZu Zastupcovia vlastnikov
dohodnut medzi sebou sami.

Zastupcovia vlastnikov st povinni ozndmif a preukazaf Spravcovi bezedkladne kazdu zmenu
v osobach Zastupcov vlastnikov {vznik a zanik funkcie Zastupcu vlastnikov, vznik a zanik funkcie
Predsedu Vyboru), pri¢om takdto zmena je pre spravcu zaviaznd okamihom jej preukazania vodi
spravcovi.

Clanok V.
Sposob zabezpefovania spravy

Pri plneni predmetu tejto zmluvy sa spravca zavizuje dodrziavat v3eobecne zaviazné predpisy a cenové
vymery tykajice sa vykonu spravy domu a bude sa riadif pokynmi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v silade s prisludnymi ustanoveniami tejto zmluvy.

Realizdciou spravy domu spravca zastupuje vlastnikov vo vzfahu k inkasovaniu iihrad zo zalohového
predpisu avyGétovaniu medzi vlastnikmi navzajom, vo vztahu korganom verejnej spravy
a indtitiiciam v rozsahu potrebnom pre spravu domu.

Spravca je opravneny, v rozsahu tejto zmluvy a v silade s Elankom VI a VII a ZVBaNB, disponovat
s finanénymi prostriedkami na Géte vlastnikov. Spravea bude pouzivat prostriedky z uctu domu v
nasledovnom poradi:

I. odmena za spravu,

II. Ghrady za sluZby spojené s prevadzkou domu (teplo, tepla a studena voda, vodné, stocné, elektricka
energia, odvoz a likvidaciu odpadu, zrazkova voda, poplatky za havarijni sluZbu a servis vytahov,
poistné, zimna tdrzba, upratovanie a iné sluzby),

111, opravy a tidrzba,
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IV. odmena Zastupcov vlastnikov a pravneho zastupcu vlastnikov,
V. iné vydavky.

Pri vykone spravy sa spravca riadi principom odbornej starostlivosti ozvereny majetok
a hospoddrnosti pouZitia prostriedkov fondu prevadzky, GdrZby a oprav domu.

Clanok VL.
Sposob a opravnenie hospodarenia s fondom prevadzky, adrzby a oprav

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, adribu
a opravy spolofnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloén¥ch nebytovych priestorov,
prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modemizaciu a rekondtrukciu domu.
Z fondu prevadzky, udriby aoprav sa financuju aj opravy balkénov alodzii aterds, ktoré sa
spoloénymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, adrzby a oprav mozno prechodne pouzit na
uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asného
nedostatku. O takomto pripade budu zdstupcovia vlastnikov dopredu informovani. Po preklenuti
nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

Predchadzajuci suhlas vlastnikov nie je potrebny na financovanie nakladov spojenych s pravidelnymi
odbornymi prehliadkami a skii3kami podla osobitnych predpisov vratane naprav z tychto prehliadok
a skisok, dalej na financovanie opatreni na odvratenie hroziacej 3kodyv a odstranovanie havarii
a financovanie beznej udriby, oprdv, obnovy, rekonstrukcie a modemizacie spolocnych Casti
a spolocnych zariadeni domu alebo spoloénych nebytovych priestorov domu ¢i prilahlého pozemku
nepresahujucej v jednotlivom pripade ¢iastku do 500,- EUR s DPH. Na financovanie prevadzky, adrzby
a oprav resp. obnovy a modernizécie v rozsahu jednorazového nakladu od 300,- EUR do 5.000,- EUR s
DPH je potrebny sihlas nadpolovicnej vicSiny Zastupcov vlastnikov a nad 5.000,- EUR s DPH siihlas
vlastnikov v zmysle ZVBaNP, ak tdto zmluva neustanovuje inak. Ak Zastupcovia vlastnikov alebo
Zastupca vlastnikov na tento v dome nie su zvoleni, je sprdvca povinny predlozit na schvalenie
vlastnikom len akykolvek jednorazovy naklad presahujaci sumu 5.000,- EUR s DPH.

Sthlas vlastnikov a/alebo Zastupcov vlastnikov podla tohto odseku sa nevyiaduje v pripade
pravidelnych plneni vyplyvajicich zo zmluv uzavretych medzi vlastnikmi a dodavatelmi sluZieb.

V pripade potreby rozsiahlejsej opravy, adrzby, rekonstrukcie, ¢&i modernizacie spolo¢nych casti,
spoloénych zariadeni domu alebo spoloénych nebytovych priestorov domu, & prilahlého pozemku,
ktord podla odhadu spravcu prekroci sumu 5.000- EUR s DPH, je spravca opravneny pred
vypracovanim cenovych ponik konzultovat rozsah a nutnost vykonania tychto opatreni so znalcom
z prisludného odboru na nédklady vlastnikov po ich predchadzajicom odsuhlaseni Zastupcami
vlastnikov. Pred objednanim sluZieb znalca podla predoslej vety spravca zisti odhadované naklady
takejto sluzby, pricom v takom pripade si spravca vyziada suhlas od Zastupcov vlastnikov alebo
vlastnikov s cbjednanim sluZieb znalca s tym, Ze ods. 2 tohto dlanku zmluvy sa v tomto pripade pouZije
primerane,

Fond prevadzky, udrZby a oprav sliZi na dhradu plneni za sluzby spojené s uZivanim bytov,
nebytovych priestorov, spoloénych Casti a spoloénych zariadeni domu. Spravca hradi z tohto fondu
cenu dodavateImi poskytnutych plneni vratane pravnych sluZieb vo vyske nimi fakturovanej, pricom
pred thradou preveri jej opravnenost.

Clanok VIL.
Tvorba a pouzitie fondu prevadzky, udrzby a opriv
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1. Vlastnici bytov anebytovych priestorov v dome si povinni poukazovatf odsithlasené prispevky
mesa¢ne do fondu prevadzky, udriby aoprav, a to od prvého dna mesiaca nasledujiceho po
nadobudnuti vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaja uhrady prispevku do fondu prevadzky,
adrzby aoprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak k bytu alebo nebytovému priestoru
v dome prilieha podla ust. § 19 ods. 4 ZVBaNP balkén, lodZia, alebo terasa, tak sa pre ucely tvorby
fondu prevadzky, udrzby a oprav zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej
plochy balkona, lodZie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome opravneni (nie povinni) zohladnit mieru vyuZivania
spoloénych &asti domu a spoloénych zariadeni domu nebytovych priestorov dome.

!*J

3. Prijmom fondu prevadzky, adrzby a oprav su:

. mesaéné prispevky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

. prijmy od telekomunikaénych spolocnosti za uzivanie spoloénych casti domu ako:
vysielade, vykryvace, rozvody a iné,

. prijmy za prendjom spolotnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spelocnych
nebytovych priestorov, prisludenstva a prilahlého pozemku,

. vynosy z Uétu domu vedeného v banke,

» prijmy z vyfazku exekticie bytu, alebo nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby

bytu alebo nebytového priestoru, vo vySke pohladdvok voli vlastnikovi bytu zo
zakonného zalozného prava, ktoré vzniklo podla ZVBaNP,

. prijem z predaja hnutelnych veci za podmienok €l III ods. 18 tejto zmluvy,

) zmluvné pokuty a tiroky z omeSkania vzniknuté pouZitim prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav,

o mimoriadne prispevky podla rozhodnutia nadpolovicnej vac3iny vietkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome,

. aroky z terminovanych vkladov, dotacie, pripadne iné prispevky,

. nahrada trov sidnych a exekuénych konani priznana sidmi Vlastnikom v suvislosti so

spravou domu, ak tato nahrada nepredstavuje zmluvnii odmenu pravneho zastupcu
vlastnikov za zastupovanie v tychto konaniach.

4. Prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav uvedené v tomto ¢lanku zmluvy, mbZe spravca pouZit
len v zmysle ¢l. VI. tejto zmluvy.

5. Prostriedky fondu prevadzky, udriby a oprav nepouZité v prislusnom kalenddrnom roku sa
vlastnikom nevracajii a prechadzaji do nasledujiceho roka.

6. Prostriedky fondu prevadzky, udriby a oprdv spravca nesmie pouZit na krytie ndkladov inych domov
vo svojej sprave alebo vlastnictve a iné svoje potreby a vydavky nesavisiace so spravou domu

Zmluvné strany sa dohodli, Ze mesacna vy3ka prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav je v
dobe od datumu ucinnosti zmluvy vo vyske 0,60 EUR za m? bytu alebo nebytového priestoru.

~J

Clanok VIIL
Osobitné ustanovenia

1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzavretim tejto zmluvou splnomoctiuju spravcu najma, avsak

nie vyluéne na:

a) na pravne tkony v ich mene tykajice sa zabezpecenia spravy domu, najmé vymahania nedoplatkov
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a vymahania inych plneni a narokov vlastnikov od tretich
0s0b vratane zastupovania v sidnych konaniach apred spravnymi orgdnmi; spravca je pritom
opravneny sam vybraf pravneho zastupcu na zastupovanie pri tychto dkonoch. Na ten el je spravca
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opravneny uzatvorit s nim vybratym pravnym zastupcom, v mene vlastnikov, zmluvu o poskytovani
pravnej pomoci a udelif mu plni moc aj vo svojom mene. Spravca je pritom opravneny dohodnut
v mene ana Géet viastikov s pravnym zéstupcom odmenu v zmysle vyhladky & 655/2004 Z.z. o
odmenéach a nihradach advokatov za poskytovanie pravnych sluZieb. Na dojednanie odmeny sa
neuplatni &l. VI ods. 2 tejto zmluvy, avSak spravca je povinny vopred informovat zastupcov vlastnikov
o vyske odmeny potrebnej na pravne zastupovanie vlastnikov.

na zabezpeZenie povinnosti podTa €lanku II. ods. 2 tejto zmluvy, uzatvaranie zmlav s dodavatelmi,
nsjomnych zmliv, komunikéciou s bankou a s tretimi osobami a pod.

na vyber draZobnika, uzavretie zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby, podania navrhu na vykonanie
dobrovolnej drasby azabezpeienie vietkych dalSich tikonov suvisiacich s vykonom zakonného
z4lozného prava k bytu alebo nebytovému priestoru podla ust. § 15 ZVBaNP, o ktorého vykonani
rozhodnu vlastnici.

na vietky tkony voli 3tdtnemu fondu rozvoja byvania (napr. predkladaniu Ziadosti o uver a
podpisovaniu tiverovych zmlav a ich dodatkov a podobne), na vietky ukony voti Notarskym dradom,
(napr. pri predkladani zaloznych zmlav k registracii zdloZného prava a podobne), na vietky ukony
vodi poistovniam (napr. hlisenie a rieSenie poistnych udalosti, zriadenie a zruSenie vinkulacie
poistného plnenia a podobne}.

Spravea zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky $kody vzniknuté
v désledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich z tejto zmluvy
ako aj zo ZVBaNP okrem pripadov:

- ak tuto $kodu nemohol odvratif ani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti, alebo

- ak viastnici napriek pisomnému upozorneniu spréveu nerozhodli o odstraneni priciny vzniku moZnej
3kody, alebo nevy&lenili na odstranenie pri¢iny vzniku moZnej $kody dostatocné finanéné prostriedky
alebo

- ak vlastnici aj napriek pisomnym upozorneniam spravcu trvali na prikaze, ktorého néasledok je vznik
tkody alebo ak viastnici nedali napriek pisomnému upozorneniu spravcu suhlas na preplatenie
dodavatelskych faktiir & inych plneni tretim osobam,

- ak $koda vznikla v ddsledku absencie rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o sprave
domu, priom sprivca upozornil vlastnikov na potrebu prijaf také rozhodnutie, alebo neplnenim
povinnosti vyplyvajicej vlastnikom z tejto zmluvy, zo zékona alebo z platného rozhodnutia vlastnikov.
- spravca nezodpoveda voli vlastnikom ani za sankcie od dodavatelov sluZieb alebo Statnych Organov,
ktoré boli uplatnené alebo uloZené vlastnikom alebo priamo spravcovi v savislosti s vykonom spravy
domu afalebo plnenim tejto zmluvy, ak u spravcu existovali vyssie uvedené liberaéné dovody.

Skodu sposobenti vlastnikmi znéSaji v plnom rozsahu vlastnici podla prislusnych pravaych
predpisov.

Clanok IX.
Osobitné ustanovenia tykajice sa ochrany osobnych udajov

. Vzhladom na to, e spravca bude pri vykone svojich povinnosti v zmysle tejto zmluvy vykonavat aj

spractivanie osobnych tidajov, tymto v zmysle &. 13 a nasl. Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady
(EU) & 2016/679 z 27.04.2016 (dalej ako ,GDPR”), vlastnikov informuje o nasledovnych skutocnostiach:
spravca bude vykonavaf spracuvanie osobnych tdajov vlastnikov na ucel plnenia tejto zmluvy
(uplatiiovania prav a plnenia povinnosti v rAmci vykonu spravy podla tejto zmluvy a ZVBaNP),
pri¢om spracuvanie bude zaloZené na ¢l. 6 ods. 1 pism. b) GDPR, teda spractivanie je nevyhnutné na
plnenie tejto zmluvy a &l. 6 ods. 1 pism. f) GDPR, t.j. spractvanie osobnych tidajov je nevyhnutn¢ na
téely opravnenych zaujmov, ktoré sleduje spravca ako prevadzkovatel alebo tretia strana.

b) spravcaje povinny poskytovat a/alebo spristupiiovat osobné tidaje vlasinikov v nevyhnutnom rozsahu:

o tretim osobam (subdodéavatelom) v stvislosti s dodanim sluZieb a tovaru v ramci vykonu spravy,
e naschddzach vlastnikov na ti¢ely uplatfiovania prav a plnenia povinnosti v ramei vykonu spravy
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podIa tejto zmluvy a ZVBaNP a

*  Zastupcom vlastnikov na ticel pinenia ich funkcii podla tejto zmluvy a ZVBaNP

*  informacii o nedoplatkoch jednotlivych vlastnikov na tthradach za plnenia, na thradéch do fondu
prevadzky, udrZby aoprdv ako aj inych nedoplatkoch (tzv. zoznam neplatiov) s pouZitim
osobnych udajov vlastnikov v nevyhnumom rozsahu, na schédzi vliasmikov a/alebo na web
stranke domu (Domovom portali) ako aj Zastupcom vlastnikov.

doba uchovavania osobnych tdajov vlastnikov je definovand diZkou platnosti tejto zmluvy

a osobitnymi pravnymi predpismi, ktoré spravcovi ukladaju povinnest osobné udaje uchovavat.

vlastnici majii v zmysle GDPR pravo na:

pristup k osobnym udajom, ktoré sa ich tykaji,

opravu spracavanych osobnych tidajov, ktoré sa ich tykaju,

vymazanie osobnych idajov, ktoré sa ich tykaju,

obmedzenie spractvania osobnych tidajov, ktoré sa ich tykaiju,

prenosnosf osobnych tidajov, ktoré sa ich tykajy,

kedykolvek namietat z dévodov tykajicich sa jej konkrétnej situacie proti spractivaniu osobnych

udajov, ktoré sa jej tyka, ktoré je vykonavané na zéklade &anku 6 ods. 1 pism. ) alebo f) alebo na

ucely priameho marketingu.

vlastnici maji dalej pravo podaf nédvrh na zalatie konania podFa ust. § 100 zdkona é. 18/2018 Z. z. o

ochrane osobnych tidajov a o zmene a doplneni niektorych zakonov na Urad na ochranu osobnych

udajov Slovenskej republiky, so sidlom Hraniéna 12, 820 07 Bratislava, Slovenské republika alebo
kontaktovat urad prostrednictvom jeho webového sidla www .dataprotection.gov.sk,

poskytnutie osobnych udajov je jednak zdkonnou poZiadavkou, ako aj poZiadavkou, ktora je

nevyhnutnd na uzatvorenie tejto zmluvy. Vlastnici st povinni poskytnut svoje osobné udaje, pritom

v pripade, Ze tak neurobia, bude spravca v zmysle pravnych predpisov opravneny ziskaf predmetné

osobné tidaje inym spésobom. Pre takyto pripad sa vlastnici, ktori odmietnu poskytniit svoje osobné

udaje potrebné pre uzatvorenie tejto zmluvy tymto sa informuju aj o nasledovnych skutoénostiach:

*  spravca bude spracovavat osobné tidaje nevyhnutné na plnenie tejto zmluvy, nevyhnutné na
plnenie jeho zékonnych povinnosti a osobné tdaje uvedené v zozname vietkych vlastnikov
bytového domu ato najmé: meno, priezvisko, titul, ditum narodenia, trvaly pobyt vlastnika,
adresa pre dorudovanie, e-mail, telefonicky kontakt, €islo (&u a kéd banky vlastnika,

* osobné udaje vlastnikov, ktori odmietli odovzdaf svoje osobné tdaje budu ziskané z verejne
pristupnych zdrojov a zo zdrojov pristupnych spraveovi bytového domu z titulu vykonu svojej
¢innosti.

. Sprévca je opravneny na tdely spravy domu spracivaf osobné tdaje vlastnikov v dome v najma v

rozsahu meno, priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo, podtova adresa pre dorucovanie postovych
zasielok, &islo bytu, telefonne Cislo, elektronicka adresa, ¢islo uétu a kéd banky. Spravea je opravneny
na udel ochrany majetku vlastnikov v dome zverejfiovat zoznam vlastnikov, ktori maju thrnng vysku
nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevadzky, udriby a oprav domu a na thradach za plnenie
asponi vo vyske trojndsobku ich aktualneho mesaéného uréenia. V zozname sa uvedie meno a
priezvisko vlastnika, &islo bytu alebo nebytového priestoru v dome a suma nedoplatku na preddavkoch
do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na dhradach za plnenia. Zoznam sa zverejiiuje na
mieste obvyklom na oznamovanie informaécii v dome.

Clanok X.
Odmena a platobné podmienky

Zmluvne strany sa dohodli na odmene spravcu za vykon spravy vo vyske:

10,50 € (slovom desat eur a pitdesiat centov) bez DPH mesacne za byt alebo obchodny priestor
1,50 € (slevom jedno euro a pitdesiat centov) bez DPH mesaéne za parkovacie statie

0,50 € (slovom pétdesiat centov) bez DPH mesaéne za pivniéni kobku

Spravca je platitelom DPH.
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Vyska odmeny za vykon spravy bude spravcovi kazdoroéne upravovana o mieru indexu nominalnej
mzdy v hospodarstve SR vyhlasenej Statistickym tiradom Slovenskej republiky na jeho webstranke
(www statistics.sk). Uprava vysky odmeny sa spraveom vykona vzdy s uginnosfou od 1.2 beZného
kalendarneho roka pre nasledujiice obdobie. Prvé dprava vy$ky odmeny sa uskutoni v roku 2027,
pri¢om na takéto zvySenie odmeny nie je potrebny dodatok k tejto zmluve.

Odmena spravcu za vykon spravy je splatna do 15. dita prislusného mesiaca.

V odmene za vykon spravy nie sti zahrnuté sluzby a ginnosti spraveu, ktoré vyplyvaju zo Sadzobnika
sluzieb spraveu, ktory tvori neoddelitefna stdast tejto zmluvy.

Rovnako nejde onaklady vynaloZené pri vymahani 3kdd, naklady vynaloZené pri vymahani
nedoplatkov ¢ inych narokov sudnou cestou a exekuénym konanim, stidne poplatky a trovy konania,
néklady spojené vykonom zakonného zalozného prava (najmi podanim navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby). Spravca mé v tychto pripadoch voi vlastnikom ndrok na nahradu tychto
skutoéne vynaloZenych naviac nakladov.

Clanok XI.
Doruéovanie pisomnosti

Zmluvné strany sa dohodli, Ze komunikécia a dorucovanie pisomnosti pre tdely tejto zmluvy a v
suvislosti s vykonom spravy domu, bude prebiehat predovietkym elektronickou postou (e-mailom),
zverejiiovanim na web stranke domu (Domovom portéli), ak je zriadend, alebo zverejnenim sposobom
v dome obvyklym podTla &l IV ods. 7 tejto zmluvy, a v pripade vlastnikov, ktori neoznamili spravcovi
adresu elektronickej posty, aj postou, kuriérom alebo osobne. Oznadmenia a ind komunikacia zmluvnych
stran, pre ktoré nie je predpisand alebo vyslovne dohodnuta forma elektronickej posty (e-mail), mbZu
byt realizované aj telefonicky alebo pisomne na kontaktné telefénne &isla a koreSpondenéné adresy
ozndmené spravcovi. Za moment dorudenia prostrednictvom elektronickej posty {e-mailom} sa
povaZuje moment preukazatefného odoslania e-mailu odosielatela na kontakini e-mailovi adresu
adresata, bez ohladu na to, & bol e-mail iispesne dorudeny alebo adresitom preditany.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ak sa nepreukaze iny datum dorudenia pisomnosti, bude sa pisomnost
dorudovana postou alebo kuriérom povaZovaf za dorudenu adresatovi siedmym diiom odo dita, ked
bola pisomnost odosielatefom preukazatelne odovzdana na poStovi prepravu, za predpokladu, Ze pri
odosielani bola ako adresa dorudenia uvedend postové adresa adresita. Oznamenia, ktoré sa dorucuju
vyvesenim na obvyklom mieste v dome t;. vyvesenim na informacnej tabuli v dome, sa povazuju za
dorudené vietkym vlastnikom ditom vyvesenia na tejto tabuli.

Ustanovenie predchadzajiiceho odseku tohto clanku tejto zmluvy sa vztahuje aj na pripady, ak adresat
pisomnost z akéhokolvek dévodu v skutofnosti neprevzal, vratane pripadu, ak sa viastnik na svojej
postovej adrese nezdrZiava alebo nevyuZiva nebytovy priestor v dome.

Postovou adresou adresata podTa odseku 2 tohto élanku tejto zmluvy sa rozumie:

a) v pripade, ak je adresatom spravca, adresa jeho sidla uvedena v zahlavi tejto zmluvy, pokial
spravca neoznami pisomne vlastnikovi ind adresu, na ktorti mu maju byt pisomnosti dorugovane,
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b) v pripade, Ze adresatom je vlastnik, adresa pre dorufovanie pisomnosti urdenych tomuto
vlastnikovi uvedena v zahlavi tejto zmluvy alebo vyplyvajuca z katastra nehnutelnosti, pokial vlastnik
pisomne neozndmi spravcovi inti adresu, na ktord mu maja byt pisomnosti doru¢ované.

Clanok XII.
Zavereéné ustanovenia

Tato zmluva sa uzatvéara na dobu neuréitd.

Kazda zo zmluvnych stran méZe zmluvu vypovedat, priécom vypovedna lehota je 3 mesiace, ak sa
nedohodni inak, t.z. na ukonéeni spravy ku konkrétnemu datumu dohodou bez plynutia vypovednej
lehoty. Vypovedna lehota zadina plyniit od prveho dria kalenddrneho mesiaca nasledujuceho po
doruceni vypovede a skon¢i sa uplynutim posledného dria prisludného kalendarneho mesiaca. Zmluva
o vykone spravy, jej zmena, vypovedanie alebo jej zanik sa schvaluje, na schédzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, nadpolovi¢nou vidinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak s podpisané spravcom a osobou
poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom pravost podpisov tychto osdb
musi byt tradne osvedéena.

Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemdze ukondif vykon spravy, ak vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemaiju ku diiu skoncenia vypovednej lehoty uzavreti zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZené spolocenstvo. Ak do jedného roka nebuda maf vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si
nezaloZia spolocenstvo, vznika spolofenstvo zo zékona, Na spolodenstvo prechadzaji vietky prava a
povinnosti vyplyvajice zo zmlav, ktoré savisia so spravou domu, a ktoré boli uzatvorené v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmliv uzavretych na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku spolofenstva pisomne
informovat v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpecif registraciu
spolofenstva na prisluinom sprdvnom organe. Pravne vztahy vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej
zmluvy o vykone spravy.

Zmluva je vyhotovena v troch exemplaroch, pri¢om zastupcovia vlastnikov obdrZia dva originaly pre
vlastnikov a spravca si ponecha jedno vyhotovenie. Spravea je povinny schvalenti zmluvu a pri jej
zmene Uplné znenie zmluvy dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30
dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Driom skondenia spravy domu spravcom prechadzajii vietky prava a povinnosti vyplyvajace zo
zmliv, ktoré savisia so sprdvou domu, a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov, alebo zo zmluv
uzavretych na ziklade rozhodnutia vlastnikov na nového spravcu alebo na spolofenstvo. Zanik tejto
zmluvy nespdsobuje zanik tych jej ustanoveni, ktoré sa dotykaja nasledkov porudenia zmluvy, ku
ktorym doslo do zaniku Zmluvy (vritane narokov na nahradu kody, narokov na zaplatenie zmluvnej
pokuty, alebo drokov z omeskania), a ani zanik tych ustanoveni, ktoré sa tykaju tych ustanoveni
zmluvy, pri ktorych vzhladom na ich povahu je zrejmé, Ze maji trvat aj po ukondeni zmluvy.

Vztahy neupravené touto zmluvou sa budi riadit platnym préavnym poriadkom SR, najmid ZVBaNP
a Obéianskym zakonnikom. Vlastnici a spravca sa dohodli, Ze ak pride k novelizécii, alebo inej uprave
ZVBaNP, bude platit novelizované znenie tohto zakona, pripadne uplne novy zdkon bez nutnosti
uzatvirania dodatkov k tejto zmluve s platnostou pre obe zmluvné strany.

7. Zmluvu moZno menit a doplfiat pisomnymi o&islovanymi dodatkami odsthlasenymi a podpisanymi
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10.

oboma zmluvnymi stranami.

Neoddelitelnou stastou tejto zmluvy je ako priloha & 1 Sadzobnik sluzieb spravcu, ktoré nie su
zahrnuté v mesacnej odmene za vykon spravy, ale spravca je opravneny ich vlastnikom udtovat za
jednotlivé sluzby a dkony uvedené v Sadzobniku. Prilohou ¢. 2 je vypis z listu vlastnictva obsahujtci
zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Tato zmluva nadobuida platnost ditom jej podpisania zmluvnymi stranami spdsobom podTa ust. § 8a
ods. 1 ZVBaNP a udinnost 01.09.2025.

Zmluvné strany prehlasuj, e sa so zmluvou ddkladne oboznamili, jej obsahu rozumeju a na znak
suhlasu tite zmluvu dobrovolne podpisuju.

V Bratislave, dfia: Mo, 7 2025

Spravca:

Ing. Marfm Krupa /

konatel APIS facility management, s.r.o.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu:

Mgr. Jozef Guber
Osoba poverena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle §8a ods. 1 zdkona
182/1993

26

Priloha

Sa¢



su
za
ici

™A

Priloha ¢.1

Listové zasielky:

QOdpis vodomerov a meracov tepla osobne na mieste:

QOdpis vodomerov a meracov tepla elektr. prostriedkami —email, web:

Spracovanie odpoctov meracov:

Prva upomienka zaslana dlznikovi e-mailom alebo SMS:
Druha upomienka zaslana dlZnikovi listom s dorucenkou:
Priprava podkladov pre pravne vymahanie nedoplatku
diznika:

Opravné vyuctovanie z ddvodu na strane vlastnika:
Vystavenie potvrdenia o vysporiadani thrad:

Vystavenie potvrdenia o veku domu:

Podanie Ziadosti o stavebné povolenie/ohlasenie stavby
Zabezpecenie komeréného tveru vratane spravy uveru

Zabezpedenie (veru resp. dotacie zo SFRB, MDaV SR

Uvedené sumy neobsahujit DPH. Spravca je platitefom DPH.

Sadzobnik sluzieb spolo¢nosti APIS facility management, s.r.o.

cennik Slovenskej posty, a.s. /
Anasoftu APR, spol. s r.o.

1,00 €/ks
0,00 €/ks
1,00 €/byt
0€

15€

7€

6 €/ byt alebo NP
0€

0€

200€

200€

0,9% z ceny diela
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