Zmluva o vykone spravy cC.:

uzavreta podla zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,ZVBaNP*), medzi
tymito zmluvnymi stranami:

1. VLASTNICI BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

NA UL. ..conirvrennensnecsnensnccsnecnnes podPa listu vlastnictva ¢.: ........... ktory tvori
neoddelitel’na ¢ast’ ako priloha 1

( d’alej len vlastnici bytov a nebytovych priestorov" )

Spravcea : TALL s. r. o.

Obchodny register, Oddiel: Sro  Vlozka cislo:

Clanok I.
Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je sprdva Domu a uprava tych prav a povinnosti vlastnikov a
spravcu, ktoré stvisia s vykonom spravy Domu, t.j. so zabezpeCovanim prevadzky, udrzby a
oprav Domu, vratane spravy spolo¢nych ¢asti Domu, spolo¢nych zariadeni Domu, prisluSenstva
Domu a Pozemku (d’alej len ,,sprava Domu®, resp. ,,sprava®).

Clanok II.
Prava a povinnosti spravcu

1. Spravca sa zavidzuje zriadit' a vykonavat v mene vlastnikov a na ich Gcet spravu
spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu, jeho prislusenstva a pozemku. Sprévca je
opravneny konat’ pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov \%
dome pred sudom.

2. Spravca je povinny ukonmi v mene vlastnikov a na ich uc¢et zabezpeCovat’ najma:

a) udrzbu a opravy spolocnych cCasti a spolo¢nych zariadeni domu, v stlade
so schvalenym planom udrzby a oprav a podla schvalenych poziadaviek vacSiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a v sulade s osobitnymi predpismi
(napr. predpismi o poziarnej ochrane, bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci,
stavebnym zakonom ),

b) montaZ a Gdrzbu meracej aregulaénej techniky na TUV a UK, ako aj
odc¢itanie udajov nameranych hodnét v stanovenych terminoch,



3.

c) plnenia spojené s byvanim, predovsetkym:
. dodavku vody z verejnych vodovodov, odvadzanie odpadovych
vod a zrazkovej vody,

dodavku tepla pre UK teplej Gzitkovej vody,

[ )

. dodavku elektrickej energie,

. odvoz domového odpadu,

o upratovanie spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu,

. Cistenie prilahlych chodnikov a odprativanie snehu (podla

VZN m.c.),

. deratizaciu,

o spravu fondu prevadzky, udrzby a oprav a fondu za plnenia

spojené¢ s byvanim,

. poistenie domu,

. pohotovostnu a havarijna sluzbu ( POHAS ),

. zabezpecovat® d’alSie sluzby, na ktorych sa zmluvné strany

dohodnu,
d) zadujemcov o ngjom nebytovych priestorov v dome, vratane pravneho
servisu pri uzatvarani a vysporiadani ndjomnych vztahov podla pokynov
vlastnikov,
e) v predpisanych Casovych intervaloch, v zmysle prisluSnych platnych
noriem, revizie vyhradenych technickych zariadeni (plyn, elektro, bleskozvody,
vytahy a pod.)

Spravca sa d’alej zavdzuje vykonat' pre vlastnikov, podl'a podkladov ziskanych pri
zriad’ovani spravy domu, resp. podkladov od vlastnikov, vypocet preddavkov na uhradu
nakladov spojenych sbyvanim, ich inkasovanie a vylUctovanie v stlade s platnymi
pravnymi predpismi. Pri stanoveni vySky mesac¢nych preddavkov na plnenia uvedené
vods. 2 pism. ¢/ vychadza zo skuto¢nych ndkladov uctovanych za predchadzajuce
obdobie a predpokladanych nakladov na nasledujuci rok.

Spravca je opravneny zmenit’ vySku mesacnych preddavkov:
- ak je na to dovod vyplyvajici zo zmeny pravnych predpisov,

- na zéklade rozhodnutia cenovych organov,
- ak nastane zmena v rozsahu poskytovanych sluzieb,
- ak sa na tom dohodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov domu,

Kazdt hromadnt zmenu zalohového predpisu spravca oznami zastupcovi vlastnikov a
predpisy doruci, bez omesSkania, vlastnikom.

Spravca sa zavidzuje viest evidenciu o zdvdzkoch a pohladavkach vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov navzajom a voci spravcovi a v stlade so ZVBaNP vyméahat
nedoplatky na uhradach za plnenia a thradach do fondu prevadzky udrzby a oprav.
Spréavca, spravidla, uplatni proces upomienkového konania, (pri¢om upomienky posiela
doporucene) a d’alSieho pravneho postupu pri dlhu vicSom ako dvojmesacny zalohovy

predpis a nedoplatku z vyuctovania, ak tento nie je uhradeny v sulade s ¢lankom
III. ods. 3 tejto zmluvy.
Skuto¢né naklady za poskytnuté plnenia rozpocita spravca na jednotlivé byty a

nebytové priestory v dome takto:
a) podl'a nameranych hodnot za:

-dodavku studenej vody z verejnych vodovodov a odvadzanie odpadovych
vod,



-dodévku teplej uzitkovej vody
-dodavku tepla pre UK (..meraé/ ..plocha) podla rozhodnutia vlastnikov
b) podl'a velkosti spoluvlastnickeho podielu:
-poistenie domu
-Cistenie prilahlych chodnikov a odpratdvanie snehu ( podl'a VZN m.c.)
-odvadzanie zrazkovej vody
¢) podl'a poctu 0s6b byvajtcich v byte:
-odvoz domového odpadu
-prevadzku vyt'ahov
-osvetlenie spolo¢nych Casti a spolocnych zariadeni domu
-upratovanie spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu
d) na byt a nebytovy priestor:
-deratizaciu,

-pohotovostnu a havarijnu sluzbu ( POHAS ).

7. Vyuctovanie ndkladov za poskytnuté sluzby podla bodu 6. spravca vykona najneskor do

8.

31.5. nasledujuceho roka a je povinny najneskor do 31.05. nasledujuceho roka predlozit’
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok
tykajicej sa domu, najmi o finan¢nom hospodareni domu, stave spolo¢nych casti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia
so spravou domu, Zaroven je povinny vykonat’ vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozictované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome. Ak spravca skon¢i svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred jej skonCenim,
najneskor v den jej skoncenia, predlozit' vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
spravu o svojej ¢innosti tykajacej sa tohto domu a odovzdat’ vSetky pisomné materialy,
ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky udrzby
aoprav athrad za plnenia novému spravcovi. Zaroven je povinny, previest zostatok
majetku vlastnikov na uctoch v banke na ucty nového spravcu alebo spolocenstva.

Ak spréavca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajicu sa domu a vylctovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a thrad za plnenia v lehote podl'a odseku 7. ¢l. II., 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 ro¢ny plan oprav podla § 8b ods. 2
pism. h) na nasledujuci kalendarny rok. Ak spravca najneskor v den skoncenia spravy
neprevedie zostatok finanénych prostriedkov na ucte domu v banke na tcet zaloZeny
novym spravcom alebo spolo¢enstvom, je povinny zaplatit’ na ucet domu zalozeny
novym spravcom alebo spolocenstvom troky z omeskania.

Vyuctovanim zisteny preukdzany nedoplatok je vlastnik bytu a nebytového priestoru
povinny zaplatit’ na et domu do 30 dni odo dna dorucenia vyuctovania. V tej istej
lehote je spravca povinny vratit’ vlastnikovi bytu preplatok zisteny vyuactovanim a pocas
tejto 30 dnovej lehoty spréavca neposiela upomienky . Vyrovnanie preplatku je mozné
uskutocnit’ i jeho zapocitanim do platieb bezného roka, na zdklade pisomného stihlasu
vlastnika bytu.



10.

11.

12.

13.

f)

g)

h)

Vlastnik bytu, ktory je v omeSkani so splnenim povinnosti podl'a ods. 9. tohto ¢lanku je
povinny zaplatit’:
a) urok z omeskania podl'a predpisov obCianskeho prava , po odstihlaseni zastupcom
vlastnikov
b) spravcovi skutocné néklady upomienkového konania a poplatky za vypracovanie
podkladov pre sudne konanie, podl'a cennika spravcu
c) naklady na pravne sluzby spojené¢ s vymahanim nedoplatku na uhraddch na
plneniach a tthradach do fondu prevadzky, idrzby a oprav.
Ak je v omeskani so splnenim povinnosti podla ods. 9 tohto ¢lanku spravca, je povinny
vlastnikovi bytu zaplatit:

d) urok z omeskania podla predpisov obCianskeho préava,
e) skutocné naklady na pravne sluzby spojené s uplatiiovanim prava na vyplatenie
preplatku

Spréavca je povinny zriadit’ pre dom osobitny ucet v banke a osobitne viest’ a vykazovat
hospodarenie s fondom prevadzky udrzby a oprdav domu. Majitelom uctu domu
zriadeného sprdvcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome;
spravca je prislusny disponovat s financnymi prostriedkami na ucte domu a vykonavat’ k
tomuto Uctu prava a povinnosti vkladatel'a podl'a osobitného zakona na ochranu vkladov.
Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca
pouzit’ na krytie, alebo uhradu zavdzkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou
spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit' majetok vlastnikov vo svoj prospech,
alebo v prospech tretich osob.
Pri obstardvani sluzieb atovaru je spravca povinny dojednat ¢o najvyhodnejsie
podmienky aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov v dome.
Spravca zodpovedd za zavizky vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov v dome
vzniknuté pri vykone spravy az do vysky splatenych tihrad za plnenia alebo do vysky
zostatku fondu prevadzky udrzby a oprav. Zodpovednost za thradu zavizkov voci
dodéavatel'om sluzieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v rdmci zmluvy o vykone spravy ,
nesie vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté thradami za
plnenia alebo thradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav .

. Pri sprave domu je spravca povinny:

hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivost'ou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

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

zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani skody, ktora
im vznikla ¢innost'ou tretich oséb alebo ¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome,

vykonévat’ prava k majetku vlastnikov len v zdujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

sledovat’ uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat’ vzniknuté nedoplatky,
umoznit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’
do dokladov tykajucich sa spravy domu, vratane tihrad za sluzby alebo Cerpania fondu
prevadzky, udrzby a oprav,

zvolat’ schddzu vlastnikov podl’a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziada
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

vypractuvat’ roény plan oprav, ktory zohl'adni najméa opotrebenie materidlu a stav
spolo¢nych Casti domu a spolocnych zariadeni domu a navrhntt’ vysku tvorby fondu



15.

16.

17.

prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok,

podat’ navrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome
na uspokojenie pohl'adavok podla ustanovenia § 15 ZVBaNP , ak je schvaleny
nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome,

podat’ navrh na exeku¢né konanie,

zabezpecovat’ vSetky d’alSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so
zmluvou o vykone spravy a ZVBaNP,

priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych Castiach domu alebo na
webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sluzieb, v
rdmci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonStrukcie a modernizacie a pri
vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych
ponuk.

Pri rozc¢tovani uhrad za plnenia sa zohl'adiiuje miera vyuzivania spolo¢nych casti domu
a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome.
Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo
dodavatel'ovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje
najmd osvetlenie spolo¢nych casti domu, odvoz odpadov, Cistenie zump, uZzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych
spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych vod.

Spravca je opravneny na ucely spravy domu spracuvat’ osobné udaje vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo,
adresa trvalého alebo prechodného pobytu, Cislo bytu, telefonne Cislo, elektronicka
adresa, Cislo uctu a kod banky. Spravca je opravneny na Gcel ochrany majetku vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome zverejiiovat zoznam vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori maju thrnnti vysku nedoplatkov na preddavkoch do
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu a na thradach za plnenie aspoit 500 eur. V
zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
a suma nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na
uhradich za plnenie. Zoznam sa zverejiluje na mieste obvyklom na oznamovanie
informécii v dome.

Spravca je povinny vykonat protokoldrnu obhliadku spolo¢nych casti a spolo¢nych
zariadeni domu, jeho prisluSenstva a pozemku minimalne raz do mesiaca; protokol
o vykonanej obhliadke doruci najneskor do 14 dni od vykonania obhliadky zastupcom
vlastnikov. Spravca je povinny zabezpecit’ odstranenie chyby alebo poruchy technického
zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecCnosti technického zariadenia, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez stihlasu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Clanok TII.
Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

1. Vlastnici maju pravo:

a) nahliadat’ do dokladov tykajacich sa spravy Domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a

oprav,

b) oboznamovat’ sa poCas vykonu spravy s agendou tykajicou sa spravy Domu,



c¢) kontrolovat’ opodstatnenost’ vynalozenych nakladov na prevadzku, udrzbu a opravy Domu;
toto pravo realizuju vlastnici najmé prostrednictvom zéastupcu vlastnikov alebo na zhromazdeni
vlastnikov,

d) reklamovat’ dorucené Vyuctovanie, a to v lehote 15 odo diia jeho dorucenia; reklamacia musi
byt’ pisomna, odovodnena a dorucend spravcovi,

e) rozhodovat’ vo veciach spravy Domu podl'a ¢l. IV. tejto zmluvy,

f) udelovat’ spravcovi v stilade s touto zmluvou pokyny tykajuce sa spravy Domu.

2. Vlastnici su povinni:

a) uhradzat’ na Uget Domu mesacne, a to vzdy do 15 diia prislusného kalendarneho mesiaca,
zalohové platby, ktoré pozostavaju:

I. z mesa¢ného preddavku na thrady za plnenia (jeho vysku urcuje spravca odhadom na zaklade
predpokladanej spotreby a ceny jednotlivych plneni),

II. z prispevku do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav (jeho vyska, ako aj podmienky zmeny jeho
vysky st uvedené v ¢l. IX, bod 1 tejto zmluvy resp. v zapisniciach zo schodze vlastnikov bytov a
NP), a

III. z odmeny za spravu (jej vyska, ako aj podmienky zmeny jej vysky su uvedené v ¢l. IX, tejto
zmluvy),

b) uhradit’ na U¢et Domu nedoplatky, ktoré im vyplynuli z Vytétovania, a to do 15 dni odo dia
dorucenia Vyuctovania,

¢) pri potrebe vac¢Sich oprav a udrzby, alebo pri nedostatku prostriedkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav dohodnut’ sa na vyske jednordzovej alebo inej dotacie do tohto fondu, alebo .na
zvyseni mesacného prispevku do tohto fondu,.

d) v pripade, Zze na Uéte Domu nie je dostatoéné mnozstvo finanénych prostriedkov na uhradu
plneni (sluzieb) a na prevadzku Domu, znaSat’ penalizacné sankcie uvalené predmetnym
dodavatel'om sluzby,

e) odovzdat' spravcovi vSetky potrebné doklady, informacie a klice, ktoré su potrebné k
vybaveniu zalezitosti dohodnutych v tejto zmluve a v tomto smere so spravcom uzko
spolupracovat’ a poskytovat’ mu potrebnu sti¢innost’,

f) pisomne oznamit’ spravcovi do 7 dni od ich vzniku vSetky informacie a skuto¢nosti majuce
vplyv na vykon spravy, a to najma: - aktualnu adresu svojho bydliska a aktudlnu adresu, na ktora
maju byt vlastnikovi dorucované pisomnosti od spravcu (pokial sa tidto adresa nezhoduje s
adresou bydliska), - zmenu poctu 0s6b uzivajtcich ich byt, alebo nebytovy priestor s uvedenim
datumu zmeny, - prevod alebo prechod vlastnictva ich bytu alebo nebytového priestoru v Dome
na inu osobu s uvedenim datumu zmeny; povinnost ma povodny 1 novy vlastnik, novy vlastnik
je zaroven povinny tito zmenu preukazat’ listom vlastnictva na predmetny byt alebo nebytovy
priestor, - zmenu plosnej vymery svojho bytu alebo nebytového priestoru s datumom platnosti
novej vymery, - zmenu sposobu vyuzivania priestoru s uvedenim datumu zmeny, - rozhodnutie o
zmene sposobu vykurovania svojho bytu alebo nebytového priestoru s uvedenim datumu zmeny,
g) konat’ tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri prenajati svojho bytu alebo nebytového
priestoru v Dome, pripadne jeho Casti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v
Dome nerusili a neohrozovali ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a
spoluuzivacich prav,

h) odstranit’ zavady a poskodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v Dome
alebo na spolo¢nych castiach Domu alebo spolo¢nych zariadeniach Domu alebo prisluSenstve
sposobili sami alebo osoby, ktoré ich byt alebo nebytovy priestor uzivaju,



1) umoznit’ na poziadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do ich bytu alebo
nebytového priestoru spravcovi (resp. osobe nim poverenej) a osobe opravnenej vykonavat
opravu a udrzbu za Gcelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpecia sami
alebo ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti Domu alebo spolo¢nych zariadeni Domu pristupnych z
ich bytu (nebytového priestoru) alebo montdz a udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a
vody v byte a nebytovom priestore a odpocet nameranych hodnot.

3. Reklamaciu podanu podla bodu 1, pism. d) tohto c¢lanku tejto zmluvy spravca vyriesi
najneskdér do 30 dni odo dia jej doruCenia. Podanie reklamacie proti Vyuctovaniu nema
odkladny ucinok vo vztahu k splatnosti nedoplatkov vyplyvajicich z reklamovaného
Vyuctovania. Ak spravca zisti, Ze reklamacia je opravnena, napravu vykona opravnym
vyuctovanim (a to v pripade potreby aj u tych vlastnikov, ktori reklamaciu nepodali).
Ustanovenia tejto zmluvy o Vyuctovani sa primerane pouZziji aj na opravné vyuctovania;
opravné vyuctovanie vSak uz nemozno reklamovat’ z rovnakych doévodov, z akych bola podana
reklamécia proti pdvodnému Vyuctovaniu.

4. Ak vlastnik nepoda proti Vyuctovaniu v lehote uvedenej v bode 1, pism. d) tohto ¢lanku tejto
zmluvy pisomnu reklamdciu, plati, ze Vyuctovanie schvalil. Ak spravca zisti, ze Vyuctovanie je
chybné, je opravneny vykonat’ napravu opravnym vyuctovanim, a to aj bez podania reklamacie
vlastnikmi, prip. aj po uplynuti lehoty uvedenej v bode 1, pism. d) tohto ¢lanku tejto zmluvy.

5. Pri prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v Dome doterajsi vlastnik
(prevadzajuci) upozorni nového vlastnika (nadobudatel’a) na povinnost’ pristipit’ k tejto zmluve.

6. Novému vlastnikovi (nadobudatelovi) bytu alebo nebytového priestoru v Dome vznika
povinnost’ uhradzat’ na Uget Domu zalohové platby od prvého diia mesiaca nasledujiiceho po
nadobudnuti vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru. v Dome. Do toho casu
uhradza zalohové platby doterajsi vlastnik.

Clanok IV.
Rozhodovanie vlastnikov vo veciach spravy Domu

1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov uplatiiuji a vykonavaju svoje pravo ucasti na
sprave domu, najmi tym, ze sa osobne zucastiiuju na schddzach vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Schodze vlastnikov v dome zvoldva spravca podla potreby, najmenej raz za rok
alebo, ked’ oto poziada najmenej jedna Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme dorucené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimélne 5 pracovnych dni pred diom
konania schodze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schdodzu vlastnikov zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schodze vlastnikov spésobom v dome obvyklym. Ak spravca
nezvold schodzu na podnet Stvrtiny vlastnikov do 15 dni odo dna dorucenia ziadosti, Stvrtina
vlastnikov ma pravo zvolat schodzu vlastnikov. Oznamenie o konani schddze spolu
s programom sa dorucuje aj v tomto pripade 5 pracovnych dni pred jej konanim kazdému
vlastnikovi, v pisomnej forme. Oznamenie spolu s programom musi byt dorucené aj spravcovi,
ak budu na schodzi prerokovéavané otazky tykajuce sa tloh pre spravcu.

2. Schddza vlastnikov je uznaSaniaschopnd, ak su pritomni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych



priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schddzi vlastnikov je potrebny suhlas
nadpolovi¢nej vacSiny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schddza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom zacati
schodze vlastnikov uznésaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢nd vicsina
hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa hlasuje
podl'a odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. 1) a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6, § 8b ods. 2 pism.

1), § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4. Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak
je byt alebo nebytovy priestor v dome vo vlastnictve viacerych osdb, mézu uplatnit’ svoje
hlasovacie pravo len ako celok.

3. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia na schddzi vlastnikov
dvojtretinovou vécsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o zmluve o uvere a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni tiveru a o kazdom
dodatku k nej, o zmluve o ndjme a kupe veci, ktorl vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uzivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného ¢asu uzivania a o kazdom dodatku k
nej, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k nim, o zmene ucelu uzivania
spolo¢nych Casti domu a spolocnych zariadeni domu a o zmene formy vykonu spravy; ak sa
rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyzaduje sa zaroven sthlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome na najvyssom poschodi. Suhlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyzaduje pri rozhodovani o
prevode spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo pril'ahlého pozemku alebo ich
Casti. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku, podpis vlastnika bytu a
nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori
boli zvoleni na schddzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome moze
overit’ aj notar alebo obec.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej
veci nahradza predchadzajice rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od
platného hlasovania sa vyzaduje stihlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyzaduje dvojtretinova
vacsina. Ak sa o veci rozhodovalo dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, pri hlasovani do jedného roka od platného hlasovania o tej istej
veci sa vyzaduje stuhlas Stvorpdtinovej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mdze v listinnej podobe, s tiradne overenym
podpisom, splnomocnit’ inii osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. St¢astou splnomocnenia
musi byt aj prikaz, ako mé splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otdzkach, ak nejde o
splnomocnenie na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Splnomocnend osoba sa origindlom splnomocnenia preukazuje na zaciatku
schodze vlastnikov rade alebo zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome. Kandidati na volené funkcie v spolocenstve a na funkciu
zastupcu vlastnikov nemdézu byt splnomocneni inym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ak ide o hlasovanie o ich vol'be. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome nemdze splnomocnit’ na zastupovanie spravcu.

Pisomné hlasovanie moze spravca alebo Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak na ich ziadost’ nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca do 15 dni od dorucenia ziadosti.
O pisomnom hlasovani m6zu rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj
hlasovanim podl’a odseku 2 tohto ¢lanku. Pred pisomnym hlasovanim musia byt’ vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome sedem kalendarnych dni vopred informovani o otdzkach, o
ktorych sa bude hlasovat’, o termine a mieste hlasovania, a to spdsobom v dome obvyklym. Na
hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuji plné znenie schval'ovaného



navrhu, musi byt uvedeny dent konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otdzok, oznacia sa poradovymi
Cislami. Suhlas alebo nesuhlas vyjadruji vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu podpisu na hlasovacej listine; zmluva o
spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy moéze urCit, kedy je potrebné uradné overenie
podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj
nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania spravca alebo
zvoleny zastupca jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok
hlasovania a ozndmi ho do piatich pracovnych dni od skoncenia pisomného hlasovania
sposobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny sthlas
nadpolovic¢nej vicSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
odseky 3 a 4 neustanovuju inak. V pripade netspesného pisomného hlasovania musi byt predmet
hlasovania prerokovany na schodzi vlastnikov.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obratit’ sa do 30
kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na std, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, mé pravo obratit’ sa na sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania,
inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa moze
zéaroven na prisluSnom sude domahat’ do¢asného pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podl'a osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa
uznaSaniaschopna vécsina podla odsekov 2 a 3 tohto ¢lanku nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokol'vek vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia st zavidzné
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené
vlastnikmi st zavézné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi splnomocnena osoba.

Do posobnosti schddze patri najma:

a) rozhodovat’ o spolocnych Castiach a spolocnych zariadeniach domu, prislusenstve
a pozemku,

b) schvalovat ndvrh zmeny zmluvy o vykone spravy, resp. uplatnit pravo
vypovedania zmluvy,

c) volit’ zastupcu vlastnikov v dome, ktory:

zabezpecuje styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov so spravcom
informuje vlastnikov v dome o ¢innosti spravcu a o dolezitych otazkach prevadzky domu
je povinny uplatiiovat’ voci spravcovi poziadavky vlastnikov v sulade s touto zmluvou
nie je opravneny rozhodovat’ o veciach, o ktorych rozhoduje schodza vlastnikov
d) schval'ovat’ plan tvorby a pouzitia prostriedkov fondu udrzby a oprév na spolo¢né
Casti, spolo¢né zariadenia, prislusenstvo domu a pozemku na prislusny
kalendarny rok,

e) prerokovavat’ a schvalovat’ spravy spravcu o hospodareni s prostriedkami domu,

f) rozhodovat' o maximalnej vySke prostriedkov na beznii udrzbu, ktorymi moze
spravca nakladat’ bez suhlasu predoslého suhlasu schodze ( vid. ¢1. VII, ods. 3 ),

g) schvalovat’” domovy poriadok,

h) rozhodovat o d’alSich veciach, ktoré si na rozhodovanie vyhradi.

O priebehu rokovania a o prijatych uzneseniach spisuje spravca, alebo schodzou zvolend osoba
zapisnicu. Zapisnicu podpisuje spravca, schodzou zvoleni overovatelia zdpisnice a zastupca
vlastnikov.. Stcastou zapisnice je prezencna listina, plnomocenstva, pripadne iné¢ dokumenty,
ktoré boli predmetom rokovania. Zapisnica sa vyhotovuje v dvoch exemplaroch, jeden
uschovava spravca, druhy zastupca vlastnikov.



10.

11.

12.

Styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje zdstupca
vlastnikov zvoleny na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (d’alej len
schodza vlastnikov ). Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome o Cinnosti spravcu a o dolezitych otdazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je
povinny uplatiiovat’ vo¢i spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
v sulade so zmluvou o vykone spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat’ o
veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla §
14 . Vykon prace zvoleného zastupcu je Cestna funkcia, pokial’ schddza neurci inak. Zastupcovia
vlastnikov ako splnomocnenci maju pravo udelovat’ suhlasy alebo nesuhlasy na nasledovné
ukony spravcu :

o objednavanie a realizdcia vratane vyberu dodavatel'a dodavok tovarov a
oprav do ......... ,- Eur,

o odsuhlasovanie a vyber dodavatel'ov sluzieb /vytahovy servis ,havarijna
sluzba, upratovanie.../,

o odsuhlasovanie zmien alebo nového poistenia domu,

. odsuhlasovanie zmien zalohovych predpisov,

o odsuhlasovanie spravnosti vyuctovania, tym nie je dotknuté pravo
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru namietat’ spravnost’ vytuctovania

o odsuhlasovanie rozsahu a podmienok prendjmu spolo¢nych priestorov
domu.

Zastupcovia vlastnikov su opravneni nahliadat’ aj do dokumentov obsahujucich osobné udaje,
najmd do zoznamu neplaticov a kontrolovat’ sposob ich vyméhania.

Zastupcovia vlastnikov sa svojho mandatu moézu vzdat Gstne alebo pisomne k rukam
zhromazdenia vlastnikov. Kazdd volba a odvolanie novych zéastupcov vlastnikov bude
odsuhlasené stanoviskom nadpolovicne] viacSiny vlastnikov prislusného domu a uvedené
v zépisnici, inak je neplatné.

Clinok V.
Sposob zabezpecovania spravy

Pri plneni predmetu tejto zmluvy sa spravca zaviazuje dodrziavat’ vSeobecne zavdzné predpisy,
nariadenia prisluSnych ministerstiev, cenové vymery, bude sa riadit’ pokynmi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v sulade s prislusSnymi ustanoveniami ¢l. IV tejto zmluvy.

Realizaciou spravy domu spravca zastupuje vlastnikov vo vzt'ahu k inkasovaniu thrad zo
zalohového predpisu a vyactovaniu medzi vlastnikmi navzajom, vo vztahu k orgdnom Statnej
spravy a institiicidm v rozsahu potrebnom pre spravu domu.

Spravca je opravneny, v rozsahu tejto zmluvy a v sulade s ¢lankom VI a VII, disponovat
s finanénymi prostriedkami na ucte vlastnikov.

Pri vykone spravy sa spravca riadi principom odbornej starostlivosti o zvereny majetok
a hospodarnosti pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav domu.

Clanok VI
Sposob a opravnenie hospodarenia s fondom oprav a fondom prevadzky

1. Z fondu prevadzky, Udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s ndkladmi na
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prevadzku, udrzbu aopravy spolo¢nych casti domu, spoloénych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekons$trukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa
financujii aj opravy balkénov a lodzii. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
mozno prechodne pouzit’ na thradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome v pripade ich docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku
prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

Fond sluzieb sluzi na tihradu plneni za sluzby spojené s uzivanim bytov, nebytovych
priestorov, spolocnych casti a spolo¢nych zariadeni domu. Spravca hradi z tohto fondu
cenu dodavatel'mi poskytnutych plneni vo vyske nimi fakturovanej, priCom pred tthradou
preveri jej opravnenost’.

Clanok VII.
Tvorba a pouzitie fondu prevadzky, udrzby a oprav

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni v stlade so zmluvou o
vykone spravy poukazovat preddavky mesacne do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo
vyske ........€zam?>.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky,
udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak je sucastou bytu balkon,
lodzia, alebo terasa, tak sa pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav zarata do
velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo
terasy. Pri ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprév su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit’” mieru vyuzivania spolo¢nych casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

3. Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav sti:
. mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
o prijmy od telekomunika¢nych spolo¢nosti za uzivanie spolocnych casti
domu

ako : vysielace ,vykryvace, rozvody a iné .

. prijmy za prendjom spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku,

. vynosy z u¢tu domu vedeného v banke,

o prijmy z vytazku exekulcie bytu, alebo nebytového priestoru alebo z

dobrovol'nej drazby bytu, alebo nebytového priestoru, vo vyske pohl'adavok voci
vlastnikovi bytu zo zakonného zalozného prava, ktoré vzniklo podl'a ZVBaNP,

o zmluvné pokuty a uroky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov
fondu prevadzky, udrzby a oprav,
. prijmy z predaja spolo¢nych nebytovych priestorov domu, spolo¢nych

casti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych
priestorov nedohodli inak

o mimoriadne prispevky podla rozhodnutia nadpolovi¢nej vacSiny
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
o uroky z terminovanych vkladov, dotacie, pripadne iné prispevky,

Prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav uvedené v ods. 2 tohto ¢lanku, moze
spravca pouzit’ len v zmysle ¢l. V1. tejto zmluvy.
Prostriedky fondu prevadzky, drzby a oprav nepouzité v prislusnom kalendarnom roku



sa nevracaju a prechadzaju do nasledujuceho roka.

Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav spravca nesmie pouzit’ na krytie nakladov
inych domov vo svojej sprave alebo vlastnictve.

Dodavatela prac vyberaji vlastnici , na poziadanie spravca vykona vyber dodéavatela
prostrednictvom vyberového konania v zmysle nasledujucich kritérii :
- predlozenie referencii dodavatel’a,

- predlozenie zavdzného rozpoctu ceny prace a jej kvalita,
- predlozenie zaru¢nych podmienok a podmienok po zarucného servisu,

- predlozenie platobnych podmienok.

Na pouzitie prostriedkov z Fondu prevadzky, udrzby a oprav v sume prevysujuce;j ............ €je

potrebny stihlas zastupcu vlastnikov bytov a NP.

Clanok VIIL
Osobitné ustanovenia

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov splnomociiuju spraveu :
na pravne ukony v ich mene tykajuce sa zabezpecenia spravy domu, najmd vymahania
nedoplatkov od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
na zabezpecenie povinnosti podla ¢lanku II. ods. 3, uzatvaranie zmliv s dodavatel'mi,
najomnych zmluv, styk s bankou a pod.
na zastupovanie pred stavebnym uradom najmd pri podavani Ziadosti na stavebné
povolenie a kolaudécii stavby

Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody
vzniknut¢ v dosledku neplnenia alebo nedostatocného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich z tejto zmluvy ako aj zo ZVBaNP. Skodu spdsobent vlastnikmi znagaji
v plnom rozsahu vlastnici.

Clanok IX.
Odmena a platobné podmienky

Zmluvné strany sa dohodli na odmene vo vyske ......... € mesacne za predanu bytova
jednotku alebo NP, za garaz ........... €. Odmeny st s DPH. Spréavca je platitelom DPH.
Odmeny su splatné vzdy do 15. diia v beZnom mesiaci.

Vyska odmeny za vykon spravy bude spravcovi kazdorocne upravovand o mieru
medziro¢nej inflacie (CPI) vyhlasenej Statistickym uradom Slovenskej republiky
maximélne o 3% ro¢ne. Uprava vysky odmeny sa vykona vzdy s uéinnostou od 1.2
bezné¢ho kalendarneho roka pre nasledujice obdobie. Prva uprava vysky odmeny sa
uskuto¢ni v roku .......

Clanok X.
Zavereéné ustanovenia

Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurcitu.
Kazda zo zmluvnych strdn moéze zmluvu vypovedat, pricom pre vypoved dorucenti



pocas prvych troch mesiacov U¢innosti zmluvy sa vypovednd doba zalina diiom
nasledujicim po dni dorucenia a trvd do konca kalendarneho mesiaca, v ktorom bola
dorucena, v pripade vypovede dorucenej po troch mesiacoch od Uc¢innosti zmluvy
vypovedna lehota je 1 mesiac, ak sa nedohodnu inak, a za¢ina plynut’ od prvého dna
kalendarneho mesiaca nasledujiceho po doruceni vypovede a skon¢i sa uplynutim
posledného diia prislusného kalendarneho mesiaca. Zmluva o vykone spravy, jej zmena,
vypovedanie alebo jej zanik sa schvaluje, na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, nadpolovicnou vicSinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je
zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany
nadpolovi¢nou vicsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Spréavca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru v dome. Na dorucovanie sa vztahuje zdkon €. 99/1963 Zb.
Obciansky sudny poriadok.

Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemdze ukoncit’ vykon spravy, ak
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku ditu skoncenia vypovedne;j
lehoty uzavreti zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené
spolocenstvo. Ak do jedného roka nebudil mat’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si nezalozia
spolo€enstvo, vznika spoloCenstvo zo zdkona. Na spoloCenstvo prechadzaji vSetky prava
a povinnosti vyplyvajuce zo zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli
uzatvorené¢ v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmlav
uzavretych na zéklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spravca je povinny o vzniku spoloCenstva pisomne informovat vsSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpeCit registraciu spoloCenstva na
prislusnom spravnom organe. Pravne vzt'ahy 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 Styroch exemplaroch, priCom zastupca vlastnikov a spravca
obdrzia po 2 originalov. Ostatni vlastnici obdrzia kopiu zmluvy.

Zmluvu mozno menit’ a dopiiiat’ o¢islovanymi dodatkami odsthlasenymi a podpisanymi
oboma zmluvnymi stranami.

Zmluva je platna dilom podpisania a u€innd diom : .......eeeeunes

Vlastnici bytov a NP konatel’



