Zmluva o vykone spravy €. ......
pre bytovy dom ....ccesesressenns
uzavreta podla ustanoveni § 8a nasl. Zakona €. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,Zakon*)

Clanok I.
Zmluvné strany

Spravca:

Stavebné bytové druzstvo Topoféany

Mojmirova 2, 95501 Topol€any

pravna forma druzstvo, zapisany v obchodnom registri Okresného sudu v Nitre, oddiel Dr, vlozka &islo 276/N,

ICO: 00174840, DIC: 2021315241, IC DPH: SK 2021315241

zastUpeny: Ludovit Magath, predseda predstavenstva a Ing. Rudolf Just, &len predstavenstva (dalej len ,,spravca“)

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu ........ccceeevrennae postaveného na pozemku parcelné ¢islo ........ ,
zapisanom na liste vlastnictva €islo ....... (priloha tejto zmluvy) okres ................... ,obec ............. JKOn , vedenom
na Okresnom Urad ........... , katastralny odbor, uvedeni v prilohe tejto zmluvy na zéklade pisomného hlasovania.

(dalej len ,vlastnici*, ,vlastnik®)

Clanok II.
Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je komplexné zabezpeCenie vykonu spravy domu, ktorou je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,,NP*) v dome Specifikovanom v él. I. tejto zmluvy:

a)

O

o O

)
)
)
)

()

f)

prevadzku, Udrzbu, opravy a udrziavanie spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, prifahlého pozemku
a prisludenstva,

sluzby spojené s uzivanim bytu a NP,

vedenie uctu domu v banke,

vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, tdrzby a oprav (dalej len ,,FPUa0“) a inych nedoplatkov,

iné Cinnosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov a NP v dome,

(§ 6 ods. 2 z&kona).

dalSich dojednanych ¢innosti za podmienok dojednanych v tejto zmluve.

Clénok .
Vymedzenie pojmov

Pre ucely tejto zmluvy:

a)

b)

Bytom sa v zmysle osobitného predpisu rozumie miestnost alebo sbor miestnosti, ktoré rozhodnutim stavebného Uradu su
trvalo ur€ené na byvanie a mdzu na tento Ucel sluZit ako samostatné jednotky.

Bytovym domom sa v zmysle osobitného predpisu rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena
na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za podmienok ustanovenych zakonom €. 182/1993
Z.z. vzneni neskorSich predpisov vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spoloéné &asti domu
a spolo¢né zariadenia tohto domu st sii€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Nebytovym priestorom sa podla osobitného predpisu rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného Uradu uréené na iné Ucely ako na byvanie. Nebytovym priestorom nie je prisluSenstvo bytu ani spoloéné Casti
domu a spolo¢né zariadenia domu.

Spoloénymi ¢astami domu sa rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpeénost, najma zaklady domu,
strechy a chodby, obvodové mury, prieelia, vchody, schodiskd, vodorovné nosné a izolatné konstrukcie a zvislé nosné
konstrukcie.

Spoloénymi éastami domu a prisluSenstvom domu, ktoré st urené na spoloéné uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu
a pritom nie su stavebnou sucastou domu (dalej len prisluenstvo) sa podia osobitného predpisu rozumeju oplotené zahrady
a stavby, najma oplotenia, pristreSky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu (dalej len
prifahly pozemok).

Podlahovou plochou bytu sa rozumie podlahova plocha v3etkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo
bytu, bez plochy balkénov a lodzii.

Vlastnikom sa rozumie vlastnik alebo spoluvlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vratane vlastnika garaze alebo
garazového stojiska, ak su tieto sucastou bytového domu, ktory je zaroven so vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome podielovym spoluvlastnikom spoloénych Casti domu a spoloénych zariadeni domu.

Prevadzkou sa podfa zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov rozumeju €innosti a prostriedky potrebné na
pravidelné udrziavanie spoloénych &asti domu, spoloCnych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého pozemku v stave



spdsobilom na ich riadne uzivanie; za prevadzku sa povazuju aj povinné revizie technickych zariadeni podla osobitného
predpisu.

Udrzbou sa podla zakona &. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov rozumeju &innosti, ktoré st potrebné na zachovanie
pévodného Standardu a kvality spoloénych €asti domu, spoloCnych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj odstranenie
nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.

Opravou sa podla zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov rozumie odstranenie Ciastotného fyzického
opotrebovania alebo poSkodenia spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva z dévodu ich uvedenia
do predchadzajuceho alebo prevadzkyschopného stavu.

Rekonstrukciou sa podla zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov rozumeju zasahy do spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ktoré znamenaju zmenu v ich kvalite alebo technickych parametroch,
Modernizaciou sa podla zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v zneni neskor§ich predpisov rozumie obnova, zlepSenie alebo rozSirenie
vybavenosti a pouzitelnosti spolo¢nych Casti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva.

m) Spoloénymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju tie zariadenia, ktoré su uréené na spolo¢né uzivanie,

najma vytahy, pracovne, kotolne, suSiarne, kocikarne, spolo¢né televizne antény, hromozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizaéné, elektrické, telefénne a plynové pripojky a to aj v pripade, ak s umiestnené mimo domu a slizia
vyluéne tomuto domu.

n) Velkost' spoluvlastnickeho podielu je uréend podielom podiahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu

5.

podlahovych pléch vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome.

Clanok IV.
Prava a povinnosti spravcu

Spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za
plnenia od viastnikov bytov a NP v dome a prostriedky fondu prevadzky, tdrzby a oprav (dalej len ,majetok vlastnikov* alebo
FPUa0) bude spravca viest oddelene od G&tov spraveu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majitefom Gctu
zriadeného spravcom v banke su viastnici bytov a NP v dome, spravca je prislusny disponovat s finanénymi prostriedkami
na Ucte domu a vykondvat k tomuto uctu prava a povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane vkladov. Majetok
vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo Uhradu zavézkov,
ktoré bezprostredne nestvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo viastny
prospech alebo v prospech tretich oséb.

Spravca sa zavazuje vykonavat spravu spolocnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni a prislusenstva domu v rozsahu

uvedenom touto zmluvou a podla poZiadaviek schvalenych zakonom stanovenou vaésinou vlastnikov bytov a NP tak, aby

bol zabezpedeny nerudeny vykon vlastnickych a uzivacich prav k bytom a spolo&nym priestorom v dome.

Spravca je povinny v zmysle § 8b ods. 1 Zakona vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a NP v dome

ana ich ucet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a NP v dome pred sudom.

Spravca je povinny pri sprave domu :

a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a NP v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami tejto zmluvy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a NP v dome, uprednostriovat ich z&ujmy pred viastnymi, zastupovat viastnikov
bytov a NP v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla innostou tretich osob alebo €innostou vlastnika bytu alebo NP
v dome,

c) vykondvat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a NP v dome,

d) sledovat Ghrady za pinenia a hrady preddavkov do FPUaO od vlastnikov bytov a NP v dome a vymahat vzniknuté
nedoplatky, vratane zmluvnej pokuty podla tejto zmluvy a zakonnych urokov z omeskania.

e) umoznit vlastnikovi bytu alebo NP v dome na pisomné poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu
alebo FPUaO.

f) zvolat schddzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov
a NP v dome,

g) vypracuvat roény plan oprav, ktory zohfadni najmé opotrebenie materialu a stav spoloénych ¢asti domu a spoloénych
zariadeni domu a navrhn(t vy$ku tvorby FPUaO domu na kalendarny rok, ktora bude zohladfiovat minimaine 20%
rezervu v pripade havarijného stavu. Vlastnici bytov a NP budu s roénym planom oprav oboznameni najneskér do 30.11.
bezného roka prostrednictvom zastupcu vlastnikov domu, ktory je povinny ho zverejnit na mieste v dome obvyklom,

h) podat ndvrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo NP v dome na uspokojenie pohladavok podfa § 15 Zakona,
ak je schvaleny nadpolovi¢nou va&sinou hlasov vdetkych vlastnikov bytov a NP v dome,

i) podat navrh na sud o zaplatenie diznej sumy resp. o vydanie platobného rozkazu a na zacatie exekuéného konania
voci diznikovi,

j) zabezpeCovat vSetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade s touto zmluvou a zakonom,

k) priebeZzne zverejiiovat na mieste v dome obvyklom v spoloénych astiach domu alebo webovom sidle spravcu, ak ho
mé zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpe&ovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie
a modernizécie a pri v8etkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu.

Spravca sa zavazuje zabezpedit poskytovanie tychto sluZieb a plneni spojenych s uZivanim bytov v dome:
a) dodavku tepla na vykurovanie a ohrev teplej uzitkovej vody,
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10.

11.

12.

13.

(=)

dodavku vody z verejného vodovodu a odvadzanie odpadovych a zrazkovych vod verejnou kanalizaciou,
dodavku elektrickej energie do spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prevadzku, opravy a revizie el. rozvodov v spolo¢nych ¢astiach bytového domu,
prevadzku domovej kotolne, odborny dozor, revizie,
poistenie budov,
) havarijnu sluzbu (elektro, inStalacie),
) ostatné plnenia a sluzby, na ktorych sa zmluvné strany dohodn.
Spravca je povinny pri obstarani sluzieb a tovaru dojednat ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké je mozné dojednat v prospech
vlastnikov bytov a NP v dome. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpolovicnej vacsiny vlastnikov bytov a NP v dome
0 vybere dodavatela.
Spravca zabezpeCuje vlastnymi kapacitami, resp. dodavatelmi, ktorych vyber je v kompetencii spravcu: odborné prehliadky
bleskozvodov, elektrickych, plynovych a zdvihacich zariadeni a odstranenie zistenych poruch, vykonanie protipoZiarnych
prehliadok a udrziavanie hasiacich pristrojov a hasiacich zariadeni v bytovom dome v prevadzkovom stave, deratizaciu,
havarijnu sluzbu, poistenie bytového domu v zmysle Ramcovej zmluvy, zabezpeéenie vymeny meracej a regulaénej techniky
(MaRT), pokial vlastnici nerozhodnu inak podfa osobitného predpisu! a tvorbu prislusného fondu (MaRT) v potrebnej vyske.
Spravca Uétuje dodavatelsky zabezpedené plnenia poskytované s byvanim od platcov dane rovnako ako &erpanie FPUaO
spoloCnych Casti a zariadeni domu ako prechodné polozky v zmysle ust. Z&k. 222/04 Z.z. o DPH.
Spravca na néklady vlastnika bytu a NP v jeho prospech objedna u dodavatela teplo na vykurovanie a ohrev teplej Uzitkovej
vody v rozsahu, v akom v technickych jednotkach odobrali teplo v3etci viastnici bytov v sprave spravcu v predchadzajucom
Uctovnom obdobi (kalendarnom roku), priCom spravca ma pravo upravit objednané mnozstva tepla na zaklade zmeny
technickych podmienok dodévky tepla ( na UK alebo ohrev TUV) v danom bytovom dome.
Vlastnici bytov a NP sa mbzu rozhodnUt podfa osobitného predpisu’ o zmene dodavatela tepla v zmysle platnych pravnych
predpisov, pri dodrzani zakona €. 657/2004 Z.z. o tepelnej energetike v aktuélnom zneni.
Spravca je opravneny vystavit pre viastnika bytu predpis mesacnej platby do FPUaO, za plnenia spojené s uzivanim bytu
a za odmenu spravcu na zaklade zmien. Splatnost preddavkov je mesiac vopred v sulade s § 10 ods. 1 Zakona. vzdy k 25.
dfiu prislusného mesiaca.
Spravca je opravneny zmenit vySku preddavkovych platieb, najmé ak je na to dévod vyplyvajici zo zmeny pravnych
predpisov, rozhodnuti cenovych organov, zo zmeny rozsahu poskytovanych sluzieb a pri zmene poctu osdb, ktoré sa
zdrziavali v priestore (dalej ,0sobomesiace”).
Spravca rozpocita skutotné naklady za poskytnuté sluzby spojené s uzivanim za dom vratane podielu na spolo¢nych
priestoroch v dome na jednotlivé byty nasledovne:
a) Podla osobomesiacov pri:
- dodavke elektrickej energie do spolocnych Casti a zariadeni,
b) Podla nameranych hodnét pri:
- dodavke studenej vody,
- dodavke teplej Uzitkovej vody,
- dodavke tepla do bytov.
c) Podra pomeru plochy bytov alebo NP k suétu ploch vietkych bytov a NP v nehnutelnosti pri:
- poisteni domu,
- zréZkovej vode.
d) Rovnakym podielom na kazdy byt pri:
- deratizacii, dezinfekcii, dezinsekcii.
- havarijnej sluzbe.
Sposob roziétovania nakladov moze byt zmeneny iba na zaklade rozhodnutia nadpoloviénej vaésiny vlastnikov a musi byt
v stlade s platnymi pravnymi predpismi.
Spravca je povinny najneskor do 31. maja nasledujliceho roka predloZit' vlastnikom bytov a NP v dome sprévu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmé o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutoénostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny
vykonat' vyUétovanie pouzitia FPUaO, thrad za plnenia roziétované na jednotlivé byty a NP v dome. Dorugenie spravca
zabezpeti prostrednictvom zastupcu vlastnikov domu a vlastnik bytu a NP prevzatie potvrdi preukézatelnym spdsobom,
popripade doporu¢ene na poslednu zndmu adresu viastnika. Sprava je doru¢end aj uplynutim lehoty na uloZenie zasielky
na poSte, ak si ju vlastnik v Uloznej lehote nevyzdvihne. Spravu o €innosti spravcu je povinny zastupca vlastnikov domu
dorudit vlastnikom, pri¢om vlastnik jej prevzatie potvrdi svojim podpisom. Ak doruéenie zastupcom viastnikov nie je mozné,
spravca dorucuje spravu prostrednictvom postovych sluzieb na posledne znamu adresu vlastnika.

)
)
)
)

SKQ o Q0

Rozsah sprévy o €innosti spravcu tykajucej sa domu je:

) potiatoény stav FPUaO domu v EUR k 1.1. bezného roka,

) tvorba FPUaO domu v EUR za rok,

) &erpanie FPUaO domu v EUR, slovny popis poloziek &erpania FPUaO,
) koneény zostatok FPUaO domu v EUR k 31.12. bezného roka,

) stav spoloénych Casti domu a spoloénych zariadeni domu,

a
b
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

f) névrh beznych a investiCnych oprav a Udrzby spoloénych Casti domu a predpokladanych prevadzkovych nékladov
(revizie vyhradenych technickych zariadeni) na nasledujuci kalendarny rok,

g) stav majetku vlastnikov v dome — komplexny sumar finanénych prostriedkov vlastnikov bytov a NP k 31.12. bezného
roka.

Ak spravca nepredloZi vlastnikom bytov a NP v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu,

vylctovanie pouzitia FPUaO za plnenia v stanovenej lehote, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu.

Spravca je povinny dodrzat reklama&nt dobu v zdkonom stanovenej lehote. Po uplynuti reklamacénej doby v termine do 30

dni vratit vlastnikovi bytu a NP v dome preplatok zisteny vyuétovanim, spdsobom uréenym uzivatelom bytu a NP. Spravca

nie je v omes$kani s vratenim preplatku, ak na Ucte domu nie je dostatok finanénych prostriedkov. Spravca neodkladne

a preukazatelne o tom informuje vlastnikov bytov a NP v danom bytovom dome a vlastnici nasledne na domovej schédzi

rozhodnu o dalSom postupe.

Sprévca je opravneny zacat konat za U¢elom uspokojenia pohladavky, ak vlastnik bytu a NP:

a) neuhradil platby FPUaO, platby za sluzby poskytované s uzivanim bytu a za spravu ciastoéne alebo celkom za dihsi
¢as ako 1 mesiac,

b) neuhradil nedoplatok vyplyvajlci z vyGctovania plneni za predchadzajlci kalendarny rok v lehote 30 dni po uplynuti
reklamacnej doby odo diia doru¢enia vyuctovania,

c) neodstranil zavady a poSkodenia, ktoré na inych bytoch, NP alebo spolo¢nych Castiach domu, spoloénych zariadeniach
a prisluSenstve domu spdsobil sam alebo osoby, ktoré jeho byt uZivaju a to v lehote do 3 mesiacov od ich vzniku, resp.
odo diia doruéenia pisomného upozornenia.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze spravca ma narok na mesaéni odmenu za vykon spravy v zmysle tejto Zmluvy vo vyske

6,20 € + aktualna DPH za kazdy byt a NP. Plati sa spolocne s preddavkami do FPUaO a za plnenia spojené s uzivanim

bytu mesiac vopred do 25. dnia prislusného mesiaca. Spravca je opravneny mesacéne ztctovat a previest odmenu za vykon

spravy za vSetky byty v dome na svoj Ucet v banke z G¢tu domu.

V odmene za vykon sprévy uvedenej v predchadzajlicom bode st zahrnuté néklady spravcu slvisiace so zakladnou spravou

domu uvedené v élanku Il. tejto Zmluvy. Vlastnici si povinni vykonat aj Uhrady nad rdmec uvedenych Cinnosti

v predchadzajlicej vete pri sprave domu ako aj Specifickych, fakultativnych a inych v zakone a v Zmluve nepredpokladanych

¢innosti pri sprave domu, najma tie, ktoré st uvedené v Sadzobniku poplatkov sluzieb spravcu zverejnenom na webovej

stranke spravcu. Odmenu za vykon spravy mdze spravca upravit o kladnd mieru inflacie vyjadrend prirastkom priemerného
roéného indexu spotrebitelskych cien vyhlasent Statistickym tradom SR.

Nad ramec vysSie uvedenych &innosti spravca fakultativne zabezpedi:

a) poistenie zo zodpovednosti za Skody zftitulu vlastnictva nehnutelnosti (bytu a podielu na spoloénych Castiach a
zariadeniach domu),

b) evidenciu, sledovanie a zabezpedenie vypovedi zmliv o stavebnom sporeni a podkladov k FPUaO poukézaniu sumy zo
stavebnych sporeni uhradzanych z FPUaO domu,

c) dodavku a montaz digitainych PRVN,

d) pripravu stavby (komplexné alebo Ciastocné rekonstrukcie, zateplovacie prace na spoloénych ¢astiach domu a pod.)
a zabezpelenie naslednej realiz&cie, ohlasenie stavby (opravy) alebo odborné stanoviskd az po stavebné povolenie
stavby. Cena za vykon stavebného dozoru po€as realizacie stavby pri obnove a oprave bytového domu t. . prevzatie
a kolaudacia stavby, zabezpecenie zaruéného a pozaruCného servisu na zaklade platného opravnenia vydaného
Slovenskou komorou stavebnych inzinierov podlieha schvalovaniu viastnikov bytov a NP v sulade so Zakonom,

e) ostatné sluzby uvedené a ocenené v Sadzobniku poplatkov sluZieb spravcu.

Spravca nezodpoveda za Skody, ktoré vznikli nezabezpecenim plnenia predmetu zmluvy z dévodu nedostatku finanénych

prostriedkov na Ucte vlastnikov bytov a NP.

CLV
Prava a povinnosti vlastnikov bytov a NP v dome

Prava a povinnosti viastnika bytu a NP su uréené Zakonom, Ob¢ianskym zakonnikom, touto Zmluvou a domovym poriadkom.
Vlastnik bytu a NP je povinny mesacéne vopred poukazovat na U¢et domu, zaloZeny spravcom:

a) preddavky do FPUaO bytového domu,

b) sprédvcom uréené zalohové platby za plnenia spojené s uZivanim bytov a NP,

c) odmenu za vykon spravy.

V/y$ka platieb je uvedena v predpise mesaénej platby do FPUaO, za plnenia spojené s uzivanim bytu a za &innost spravcu,
ktorého doruenie spravca zabezpedi prostrednictvom zastupcu viastnikov domu. Viastnik bytu a NP prevzatie potvrdi
preukazatelnym spdsobom, popripade doporu€ene na poslednt zndmu adresu vlastnika.
Vlastnik bytu je povinny ozndmit bez zbytoného odkladu spravcovi zmeny v pocte osdb, ktoré uZivaju byt sivisle minimélne
pocas dvoch mesiacov. Ak vlastnik byt neuziva, je povinny oznamit spravcovi svoju adresu a kazdu jej zmenu.
Vyuctovanim zisteny nedoplatok je vlastnik bytu a NP povinny zaplatit spravcovi po uplynuti zakonom stanovenej reklamacnej
doby do 30 dni. Uhradenim nedoplatku nezanika vlastnikovi pravo uplatfiovat reklamaciu na vyGctovanie v zakonom
stanovenej lehote.



10.

Vlastnik bytu a NP v dome je povinny ozndmit spravcovi ndjom, prenajom, prechod alebo prevod vlastnictva bytu alebo NP
v dome inej osobe a daldie skutocnosti rozhodné na uréenie vySky Uhrady za plnenia poskytované s uZivanim bytu a NP,
najneskdr vSak do 30 dni odo dnia, ked tato skutocnost nastala.

Vlastnik bytu a NP v dome je povinny umoznit na poziadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo
NP spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za uéelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu
nezabezpedi sam alebo ak ide o opravu spoloénych Casti domu alebo spoloénych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu
alebo montaz a Udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a NP a odpodet nameranych hodnét, ak viastnik
bytu aNP neumozni na poziadanie vstup do bytu, zodpoveda za 8kody vzniknuté takymto konanim. Po
zistenom ovplyviiovani meracov alebo meranych hodnét v byte, vlastnik bytu a NP znaSa zodpovednost za vzniknuté Skody
v zmysle platnej legislativy.

Vlastnik bytu a NP je vdome povinny dodrziavat' protipoZiarne predpisy, najmé neodkladat veci na chodbach a spoloénych
priestoroch v dome, ktoré by branili poZiarnemu zasahu, dodrziavat zdkaz manipulacie s otvorenym ohfiom vo vyznagenych
priestoroch, uskladfiovania horfavych ¢i vybusnych latok v spolonych priestoroch a prisluSenstve bytu, neposkodzovat
a nezasahovat do protipoZiarnych a bezpecnostnych zariadeni domu a elektrickych, vodovodnych a plynovych rozvodov
v dome.

Vlastnik bytu a NP v dome je povinny bez zbyto&ného odkladu oznamit' spravcovi zavady na meracich zariadeniach v byte
(tepld UZitkova voda, studend voda, pomerové rozdelovace nakladov tepla na vykurovanie). V pripade nesplnenia si tejto
povinnosti zodpoveda za Skodu, ktora by tymto vznikla spravcovi alebo ostatnym vlastnikom.

Vlastnik bytu a NP v dome neméZe vykonavat Upravy bytu alebo NP, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych
v neprimeranom rozsahu, alebo by menil vzhlad domu bez suhlasu vaésiny vlastnikov bytov a NP v dome (napr. farba a tvar
okien, riedenie balkénov, zasahy v spolodnych priestoroch  a pod.). Upravy moze vykonavat iba v stlade s platnym
stavebnym zékonom.

Vlastnik bytu a NP, ktory je v omeskani s Ghradou predpisu mesaénej platby do FPUaO, za plnenia spojené s uzivanim bytu
a odmeny za vykon spravy, je povinny uhradit zmluvnd pokutu a zakonnych urokov z omeskania v zmysle platnych pravnych
predpisov. Zmluvné pokuty a zakonné troky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov FPUaO domu st vynosom FPUaO
po odpocitani nakladov spravcu.

cLv

Sposob vykonu prav vlastnikov
Vlastnik bytu a NP v dome ma pravo a povinnost zuéastiiovat sa na sprave domu a na schddzi vlastnikov hlasovanim
rozhodovat' ako spoluvlastnik o v3etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spoloénych €asti domu a spoloénych
zariadeni domu, spoloénych NP, prisluSenstva a pozemku v stlade s §14 Zakona.
Oznamenie 0 schddzi vlastnikov spolu s programom schddze musi byt v pisomnej forme dorucené kazdému vlastnikovi bytu
alebo NP v dome minimalne sedem dni pred diiom konania schddze. DoruCovanie pozvanok sa vykona vhodenim do
postovej schranky vlastnika bytu a NP a zverejnenim pozvanky spdsobom v dome obvyklym. Vysledok hlasovania oznamuje
ten, kto schédzu vlastnikov zvolal, a to do siedmich dni od konania schddze vlastnikov spésobom v dome obvyklym.
Styk vlastnikov bytov a NP v dome so spravcom zabezpeCuje z&stupca vlastnikov zvoleny na schédzi vlastnikov bytov a NP
v dome. Zastupca viastnikov bytov a NP informuje vlastnikov bytov a NP v dome o &innosti spravcu a o dolezitych otazkach
prevadzky domu. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mdzu rozhodovat len vlastnici bytov
a NP v dome (§8a ods.4 Zakona).
Za vykon Einnosti zastupcu vlastnikov patri na zaklade uznesenia schddze vlastnikov zastupcovi vlastnikov odmena
z0&tovana na tarchu FPUaO domu v stlade s Prikaznou zmluvou, ktori zastupca viastnikov uzavrie so spravcom ako
spinomocnenym zastupcom viastnikov.

Gl vl

Spodsob spravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni a prisluSsenstva domu, pozemku a prilahlého pozemku

k domu

Prevadzku domu, tudrzbu a opravy spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu zabezpecuje spravca
predovSetkym vlastnymi kapacitami, ak je to hospodarnejSie, alebo ak spravca nemé opravnenie na vykon daného okruhu ¢innosti,
tak dodavatelskym spdsobom.

ClL vl

Sposob a opravnenie hospodarenia s FPUaO
Spravca vedie a spravuje FPUaO podla uzneseni schddze viastnikov bytov v stlade s platnou legislativou.
Vlastnici bytov a NP v dome st povinni poukazovat preddavky mesaéne vopred do FPUaO, ktorych vy$ku si uria podfa
velkosti spoluvlastnickeho podielu, spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané néklady na
prevadzku, Udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych NP, prisluSenstva a prifahlého
pozemku, ako aj vydavky na obnovu, moderniz&ciu a rekonStrukciu domu. Ak je sicastou bytu balkén alebo lodZia, pre Ugely
tvorby FPUaO sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna alebo lodzie.
Prijmom FPUaO domu su:
a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,



b) prijem za prendjom spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloCnych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prifahlého pozemku,

¢) vynosy z uctu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exekucie bytu alebo NP alebo z dobrovolnej drazby bytu alebo NP, vo vySke pohladavok voci
vlastnikovi bytu zo zakonného zalozného prava, ktoré vzniklo podfa Zakona,

e) zmluvné pokuty a Groky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov FPUaO domu,

f)  prijmy z predaja spoloCnych NP, spolognych &asti domu alebo spoloénych zariadeni domu, ak sa vlastnici bytov a NP
v dome nedohodli inak.

Zastupca viastnikov moze nakladat s finanénymi prostriedkami FPUaO, za G&elom zabezpedenia beznej tdrzby a oprav

spoloénych ¢asti domu do vysky 500,00 € na jednu opravu, max. 3 000,00 € roéne bez schvalenia viastnikmi bytov a NP za

stanovenych podmienok.

Prostriedky FPUaO mozno prechodne pouzit na thradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a NP v dome v pripade ich

docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto pinenia, sa uvedené prostriedky vratia do

FPUaO.

Finanéné prostriedky FPUaO, nepouzité v prislusnom kalendarnom roku sa viastnikom bytov a NP v dome nepoukazuijd, ale

sa prenasaju do roku nasledujlceho.

Spravca je povinny zabezpecit odstranenie chyby alebo poruchy spoloénych ¢asti domu alebo technického zariadenia, ktoré

bolo zistené kontrolou stavu bezpeénosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok,

ato aj bez sthlasu viastnikov bytov a NP. O takomto opatreni a vyske pouzitych finanénych prostriedkov z FPUaO ihned

informuje zastupcu vlastnikov, a to najneskér do 5-tich pracovnych dni od vykonania opatrenia alebo opravy.

Cl. IX
Osobitné ustanovenia
Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a NP v dome vzniknuté pri vykone spravy az do vysky splatenych Ghrad za
plnenia alebo do vysky zostatku FPUaO v dome. Zodpovednost za Ghradu zavézkov voti dodavatelom sluzieb a tovaru, ktoré
obstarava spravca v ramci tejto Zmluvy, nesie vlastnik bytu v dome, iba ak nie su kryté Uhradami za plnenia alebo Uhradami
preddavkov do FPUaO.
Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a NP v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatoného
plnenia svojich povinnosti vyplyvajlcich zo zakona alebo tejto zmluvy.
Na zabezpeCenie pohladdvok vzniknutych z pravnych konov tykajdcich sa domu, spoloénych Easti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa bytu alebo NP
v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo NP v dome, vznika zo z&kona k bytu alebo k NP v dome z&lozné pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a NP. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti. Navrh na zapis podava
spravca.
Ak sa vlastnik dostane do ome$kania s platenim viac neZ dvoch predpisanych mesaénych Uhrad za plnenia spojené
s uzivanim bytu, Ghrad FPUaO, pripadne inych platieb v zmysle Zmluvy, alebo jednej predpisanej mesaénej platby po dobu
dlihSiu ako dva mesiace a Casti viacerych predpisanych mesaénych platieb spolu vo vySke rovnajlicej sa vySke dvoch
predpisanych platieb, je spravca opravneny:
a) podat navrh na zépis zalozného prava do katastra nehnutelnosti v zmysle ust. § 15 Zakona, v suvislosti s predmetnou
pohladavkou,
b) ozndmit zacatie vykonu z&loZzného préva v zmysle Obcianskeho zakonnika a to aj prostrednictvom tretej osoby.
Ak sa vlastnik dostane do omeskania s platenim predpisanych mesaénych uhrad a prekro¢i zakonom stanovenu vysku za
plnenia spojené s uzivanim bytu, thrad FPUa0, pripadne inych platieb v zmysle Zmluvy, je spravca opravneny:

a) podat navrh na vykonanie drazby bytu v dome na uspokojenie pohladavok, ak dizna suma prekroci zakonom stanovend
vySku, po schvéleni nadpolovi¢nou vacSinou vSetkych vlastnikov bytov a NP vdome a dojednanie podstatnych
naleZitosti a uzatvorenie zmluvy o vykonani drazby s drazobnou spolo¢nostou,

b) ozndmit vSetky Ukony, na ktoré by bol vlastnik bytu a NP ako zalozny veritel opravneny v zmysle Obcianskeho
zakonnika alebo Z&kona o dobrovolnych drazbach v platnom zneni.

Ak dIznik (vlastnik bytu a NP) podpiSe so spravcom uznanie dlhu (pohladavky) maximaine na 12 mesiacov a nasledne riadne
avéas bude plnit splatky podfa dohody v zmysle splatkového kalendéra, sprdvca nebude postupovat voli diznikovi
(vlastnikovi bytu a NP) v zmysle ¢l. IX. bodu ¢.4.

Ak vlastnik zrealizuje Uhradu na iny Ucet spravcu ako je UCet domu v banke, méa spravca pravo po Uhrade zavéazkov zo
zmluvnych vztahov tykajlcich sa domu pretctovat zostatok finanénych prostriedkov na U¢et domu v banke.

CLX
Zaverecné ustanovenia

. Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurcitu.
2. Zmluvu méZzu vypovedat obidve zmluvné strany. Vypovedna lehota je 3 mesiace a zaina plynat od prvého diia kalendarneho

mesiaca nasledujiceho po dorugeni vypovede. Vlastnici bytov mdzu zmluvu vypovedat len na zaklade rozhodnutia podfa
§ 14 Z&kona.



Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemdZe ukonéit vykon spravy, ak vlastnici bytov NP v dome nemaju ku diu
skoncenia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo nie jej zaloZzené spolo¢enstvo. Pravne
vztahy vlastnikov bytov a NP v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy
o0 vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat vlastnici bytov a NP v dome uzatvorent zmluvu o vykone spravy s inym
spravcom alebo si nezaloZia spologenstvo, vznika spolocenstvo zo zakona. Spravca je povinny o vzniku spolocenstva pisomne
informovat vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome a zabezpeCit' registraciu spoloCenstva na prisluSnom spravnom organe.
Predsedu spolo¢enstva urci spravca.

3. Ak spravca konéi svoju €innost, je povinny 30 dni pred jej skonenim, najneskor v deri skoncenia Cinnosti, predloZit viastnikom
bytov a NP v dome spravu o svojej Cinnosti tykajucej sa domu a odovzdat vSetky pisomné materily suvisiace so spravou
domu vratane vyGétovania pouzitia FPUaO a (ihrad za plnenia. Najneskor v defi skondenia spravy je spravca povinny previest
zostatok finanénych prostriedkov na U¢te domu v banke na U¢et zalozeny novym spravcom alebo spolo€enstvom, inak je
povinny na Ucet domu zaloZeny novym spravcom alebo spolocenstvom zaplatit' Uroky z omeSkania v zmysle Obcianskeho
zakonnika.

4. Tato zmluva, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpoloviénou vaésinou hlasov v3etkych vlastnikov bytov a NP v dome
a je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome, ak je podpisand nadpoloviénou vaésinou vlastnikov bytov a NP
v dome a spravcom.

5. Zmluvu je mozné menit a dopifiat na zaklade dohody oboch zmluvnych stran, a to formou pisomnych dodatkov, ktoré zo strany
vlastnikov bytov a NP musi schvalit nadpoloviéna vaésina vlastnikov bytov a NP v dome v sulade s ustanovenim § 14 Zakona.
a) Pravne vztahy, ktoré nie st osobitne touto zmluvou upravené, sa riadia prislu$nymi ustanoveniami Zakona a prisluSnymi

ustanoveniami Obcianskeho zakonnika.
b) Zakladné vztahy medzi vlastnikmi bytov a NP v bytovom dome upravuje schvaleny Domovy poriadok, ktori viastnici bytov
a NP pristupenim k Zmluve sa zavéazuju dodrZiavat.

6. Spravca je povinny schvalend zmluvu alebo jej zmenu dorudit kazdému vlastnikovi bytu a NP v dome. Na dorucovanie sa

vztahuje osobitny predpis, ktorym je § 106, 112 a 113 Civilného sporového poriadku.

7. Spravca je opravneny na Ucely spravy domu spractvat osobné Udaje vlastnikov v rozsahu: meno, priezvisko, datum

narodenia, rodné Cislo, adresa trvalého alebo prechodného pobytu, Cislo bytu, telefonne Cislo, adresa elektronickej posty,
Cislo U¢tu a kdd banky.

Nedelitelnou stéastou tejto zmluvy je list viastnictva.

V Topol€anoch  dfi@: .ccoeveeviercrien,

Uginnost Zmluvy 0 vykone Spravy 0d: .....e.eeessesnee.

Spravca: Stavebné bytové druzstvo Topoféany

Vlastnici bytov a NP:

osoba poverend vlastnikmi bytov a NP


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2015/160/#paragraf-112

