Zmluva o vykone spravy
Covrrrrrnnnnnneeen, /20.....

uzatvorena podla zakona NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,Zakon®)

medzi

vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov:

Byt / Dic. n Podlahové Sp‘g;‘vllj‘lsm‘diy
nebytovy | Vlastnik bytu / NP (nazov, (‘; & O")‘" Plocha pivnice / | plocha bytu / éaf:;’ia; S‘;{"’Z;r
ptiestor adresa, sidlo) g plocha balkona | nebytového S

& vlastnika a prislusenstve

priestoru v m?

domu

(dalej len ,,vlastnici®)

a

spravcom:  ETP Management budov, s.r.o.
so sidlom Zihradnicka 30, 821 08 Bratislava
zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel Sro, vlozka ¢.
38781/B
ICO: 35 970 707
DIC: 2022104414
IC DPH: SK 2022104414
¢islo uctu spraveu: 2629829050/1100
zastapena JUDr. PaedDr. Jozefom Malichom — konatefom spolo¢nosti

(dalej len ,,spraveca®)

Clanok L.
Preambula

1. Vlastnici su

a) vlastnikmi, resp. spoluvlastnikmi vyssie uvedenych bytov a nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v bytovom dome na ............ ulici ¢. a v Bratislave (d’alej len
,2Dom®), zapfsanom na LV ¢. XX pre katastralne izemie XXXXXXXXXXX, 2 postavenom na
pozemku s parc. ¢. XX/X,



b) spoluvlastnikmi spoloc¢nych casti, spoloc¢nych zariadeni a prislusenstva Domu,

c) spoluvlastnikmi pozemku s parc. ¢. XX/X, v katastralnom tzemi xxxxxxxxxxxx (d’alej len
,,Pozemok®).

2. Spravca je pravnickou osobou — obchodnou spolo¢nost’ou, ktora je opravnena v ramci
svojho predmetu ¢innosti vykonavat’ o.i. spravu a udrzbu bytového fondu.

3. Za tucelom zabezpecenia spravy Domu uzavreli vlastnici so spravcom tdato Zmluvu o vykone
spravy (d’alej len ,,tato zmluva®).

Clanok II.
Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je sprava Domu a Gprava tych prav a povinnosti vlastnikov a spravceu,
ktoré suvisia s vykonom spravy Domu, t.j. so zabezpecovanim prevadzky, adrzby a oprav Domu,
vratane spravy spolocnych casti Domu, spolocnych zariadeni Domu, prislusenstva Domu
a Pozemku (d’alej len ,,sprava Domu®, resp. ,,sprava®).

Clanok III.
Vymedzenie niektorych pojmov

1. Spolo¢nymi c¢ast'ami Domu sa na ucely tejto zmluvy rozumeja ¢asti Domu nevyhnutné na
jeho podstatu a bezpecnost’ a uréené na spolo¢né uzivanie, najmi zaklady Domu, strechy,
chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly,
vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

2. Spolo¢nymi zariadeniami Domu sa na ucely tejto zmluvy rozumeji zariadenia, ktoré su
urcené na spolocné uzivanie aslizia vyluéne tomuto Domu, ato aj v pripade, ak st
umiestnené mimo Domu. Takymito zariadeniami su najmi vytahy, pracovne a kotolne
vratane technologického zariadenia, suSiarne, kocikarne, spolocné televizne antény,
bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové

pripojky.

3. Prislusenstvom Domu sa na ucely tejto zmluvy rozumeju oplotené zéhrady a stavby, najmai
oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzajd na pozemku patriacom
k Domu.

4. Uétom Domu sa na tcely tejto zmluvy rozumie bankovy Géet zriadeny spravcom vyluéne pre
potreby riadneho vykonu spravy Domu , vedeny v Tatrabanka, a.s.

5. Uhradami za plnenia sa na tGéely tejto zmluvy rozumeja Ghrady vlastnikov za plnenia spojené
s uzfvanim bytu alebo nebytového priestoru okrem thrad za tie sluzby a prace, ktoré vlastnik
uhradza priamo dodavatelovi.

6. Nedoplatkom voci Uétu Domu sa na Géely tejto zmluvy rozumie akykol'vek pefiazny zavizok
vlastnika vyplyvajuci z tejto zmluvy spocivajuci v povinnosti uhradit’ peiazné prostriedky na
Ucet Domu.



1.

Clanok IV.
Prava a povinnosti spravcu

Spravca je povinny:

)
b)

2

h)

k)

)

vykonavat’ spravu Domu v mene vlastnikov a na ich ucet,

vykonavat’ spravu Domu podla tejto zmluvy, Zakona a ostatnych vSeobecne zaviznych
pravaych predpisov tak, aby bol zabezpeceny neruseny vykon vlastnickych a uzivacich
prav k bytom a nebytovym priestorom v Dome, aby bol Dom ucelne vyuzity a aby sa
predislo skodam na Dome,

zabezpecovat’ ¢innosti podla tejto zmluvy s odbornou starostlivost’ou a chranit’ pritom
zaujmy vlastnikov,

postupovat’ pri vykone spravy Domu v sulade so zaujmami vlastnikov a podla ich
pokynov danych spravcovi v pisomnej forme na zaklade rozhodnutia prijatého vlastnikmi
podla ¢l. VI. tejto zmluvy, resp. podl'a pisomnych pokynov zastupcov vlastnikov

prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov a prostriedky fondu prevadzky,
udrzby a oprav viest’ v banke na Ucte Domu oddelene od uctov spravcu iod actov
ostatnych spravovanych bytovych domov,

pouzivat’ prostriedky z Ué¢tu Domu len na téely, na ktoré je tento uréeny, pricom musi
osobitne evidovat’ thrady za plnenia a prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

zabezpecovat’ vikon spravy Domu len do vysky prostriedkov na Uéte Domu; pokial” je
nutné pre zamedzenie vzniku §kod vynalozit’ prostriedky vyssie, je spravca povinny o
potrebe dalsich finan¢nych prostriedkov bezodkladne informovat’ vlastnikov alebo
zastupcov vlastnikov,

zachovavat’” mlcanlivost’ o vsetkych skutocnostiach, o ktorych sa dozvedel pri vykone
spravy Domu,

preverit’ poistenie Domu, av pripade zaujmu vlastnikov ho novo poistit’; rozsah
poistenia bude spravca konzultovat’ s vlastnikmi, pricom ku kazdej poistnej zmluve je
potrebny predchadzajuici suhlas vlastnikov,

pouzivat’ prostriedky z U¢tu Domu v nasledovnom poradi

I. dhrady za sluzby spojené s prevadzkou Domu (teplo, TUV, vodné, sto¢né,
elektricka energia, OLO, upratovanie a iné sluzby),

II. odmena za spravu,

III. opravy a udrzba,

IV. iné.

mesacne informovat’ zastupcov vlastnikov o pohybe na Ucte Domu,
spracovat’ odhad nakladov spojenych so spravou Domu a primerane stanovit’ vlastnikom

vysku mesacného preddavku na dhrady za plnenia azaroven vysku mesacnych
zalohovych platieb pripadajucich na kazdy byt a nebytovy priestor v Dome;



m) menit’ vysku zalohovych platieb, ak je na to doévod vyplyvajuci z tejto zmluvy, zo zmeny

p)

0

w

pravaych predpisov, zrozhodnuti cenovych organov, alebo zo zmeny rozsahu
poskytovanych sluzieb;

pozadovat’ od vlastnikov thradu jednorazového prispevku na Ucet Domu, pokial
prostriedky na Uéte Domu nepostacuji na priebezné alebo koneéné krytie nakladov na
spravu Domu; v pripade, ze vlastnici alebo niektory znich takejto poziadavke
nevyhoveju, spravca nezodpoveda za skodu tym sposobend,

najneskor do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom spravu o svojej ¢innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa Domu, najmi o financnom hospodareni Domu, o
stave Spolocnych c¢asti Domu a Spoloé¢nych zariadeni Domu, ako aj o inych vyznamnych
skutoc¢nostiach, ktoré savisia so spravou Domu

za kazdy kalendarny rok (alebo jeho cast’, ak sa sprava vykonavala iba ¢ast’ kalendarneho
roka) vykonat’ najneskér do 31. méja nasledujuceho roka rocné vyactovanie pouzitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj thrad za plnenia rozictované na jednotlivé byty
a nebytové priestory v Dome (dalej len ,,Vyactovanie®); vo Vyudctovani spravca
porovnanim vysky predpisanych zalohovych platieb, skutocne uhradenych sum
a skutocnych nakladov na spravu Domu zisti vySku preplatku alebo nedoplatku
pripadajuceho na jednotlivé byty alebo nebytové priestory v Dome za predosly
kalendarny rok,

sledovat’ thrady mesacnych zalohovych platieb a uhrady nedoplatkov vyplyvajucich
z Vyuctovani, ptip. inych nedoplatkov a vymahat' od vlastnikov vzniknuté nedoplatky
v zmysle ¢l. XII tejto zmluvy,

poukazat’ preplatky z Vyactovania prislusnym vlastnikom do 30 dni odo dna dorucenia
Vyuactovania, pokial' nebudd k Vyuctovaniu zo strany vlastnikov dorucené reklamacie a
pokial st na Uéte Domu prostriedky na vyplatu preplatkov; v pripade dorucenia
reklamacif plati 30 diiova lehota splatnosti preplatkov od terminu vyriesenia reklamacie,

za uhradu vecnych nakladov poskytovat’ vlastnikom na poziadanie informacie a podklady
tykajuce sa vykonu spravy Domu,

umoznit’ vlastnikom na poziadanie nahliadnut’ v sidle spravcu a v spravidla v case
strankovych hodin do vsetkych dokladov tykajucich sa spravy Domu vratane dokladov
tykajucich sa cerpania fondu prevadzky, adrzby a oprav,

zvolat’ schodzu vlastnikov v Dome podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to
poziada najmenej $tvrtina vlastnikov v Dome.

Spravca ma pravo na odmenu za vykon spravy podla ¢l. X tejto zmluvy.

Spravea ma pravo oznacit’ spravu na viditefnom mieste Domu.

Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Spravca nesmie vyuzit® majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.



1.

Clanok V
Prava a povinnosti vlastnikov

Vlastnici majua pravo:

2)

b)

)

nahliadat’ do dokladov tykajacich sa spravy Domu alebo cerpania fondu prevadzky,
udrzby a oprav,

oboznamovat’ sa pocas vykonu spravy s agendou tykajicou sa spravy Domu,
kontrolovat’ opodstatnenost’ vynalozenych nakladov na prevadzku, ddrzbu a opravy
Domu; toto pravo realizuju vlastnici najma prostrednictvom zastupcu vlastnikov alebo na

zhromazdeni vlastnikov,

reklamovat’ doruc¢ené Vyuctovanie, a to v lehote 15 odo dna jeho dorucenia; reklamacia
musi byt’ pisomna, odévodnena a dorucena spravcovi,

rozhodovat’ vo veciach spravy Domu podl'a ¢l. VI. tejto zmluvy,

udelovat’ spravcovi v silade s touto zmluvou pokyny tykajice sa spravy Domu.

Vlastnici sd povinni:

2)

b)

d)

uhradzat’ na Uéet Domu mesacne, ato vzdy do 15 dna prisluiného kalendarneho
mesiaca, zalohové platby, ktoré pozostavajui:

I. zmesacného preddavku na dhrady za plnenia (jeho vysku urcuje spravca odhadom
na zaklade predpokladanej spotreby a ceny jednotlivych plneni),

I1. z prispevku do fondu prevadzky, udrzby 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

II1. z odmeny za spravu (jej vyska, ako aj podmienky zmeny jej vysky su uvedené v cl.
X, tejto zmluvy),

uhradit’ na Uéet Domu nedoplatky, ktoré im vyplynuli z Vyaétovania, a to do 15 dni odo
dna dorucenia Vyuctovania,

pri potrebe vicsich oprav audrzby, alebo pri nedostatku prostriedkov vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav dohodnut’ sa na vyske jednorazovej alebo inej dotacie do
tohto fondu, alebo .na zvyseni mesa¢ného prispevku do tohto fondu,.

v pripade, ze na Ucte Domu nie je dostatocné mnozstvo finanénych prostriedkov na
uhradu plneni (sluzieb) ana prevadzku Domu, znasat’ penalizacné sankcie uvalené
predmetnym dodavatelom sluzby,

odovzdat’ spravcovi vsetky potrebné doklady, informacie a kI'dce, ktoré su potrebné k
vybaveniu zalezitosti dohodnutych v tejto zmluve a v tomto smere so spravcom uzko
spolupracovat’ a poskytovat’ mu potrebnu sucinnost’,

pisomne oznamit’ spravcovi do 7 dni od ich vzniku vsetky informacie a skutoc¢nosti
majuce vplyv na vykon spravy, a to najma:



e aktualnu adresu svojho bydliska a aktualnu adresu, na ktord maja byt’ vlastnikovi
dorucované pisomnosti od spravcu (pokial sa tato adresa nezhoduje s adresou
bydliska),

e zmenu poctu 0sOb uzivajucich ich byt, alebo nebytovy priestor s uvedenim datumu
zmeny,

e prevod alebo prechod vlastnictva ich bytu alebo nebytového priestoru v Dome na int
osobu s uvedenim datumu zmeny; povinnost’ ma pévodny i novy vlastnik, novy
vlastnik je zaroven povinny tato zmenu preukazat’ listom vlastnictva na predmetny
byt alebo nebytovy priestor,

e zmenu plosnej vymery svojho bytu alebo nebytového priestoru s daitumom platnosti
novej vymery,

e zmenu sposobu vyuzivania priestoru s uvedenim datumu zmeny,

e rozhodnutie o zmene spésobu vykurovania svojho bytu alebo nebytového priestoru
s uvedenim datumu zmeny,

@) 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 nerudili 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 uzivaja,

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 ucelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu
nezabezpecia sami alebo ak ide o opravu spoloénych casti Domu alebo spolo¢nych
zariaden{ Domu pristupnych z ich bytu (nebytového priestoru) alebo montaz a adrzbu
zariaden{ na meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpocet
nameranych hodnot.

Reklamaciu podant podla bodu 1, pism. d) tohto clanku tejto zmluvy spravca vyriesi
najneskor do 30 dni odo dna jej dorucenia. Podanie reklamacie proti Vyuctovaniu nema
odkladny ucinok vo vztahu k splatnosti nedoplatkov vyplyvajucich z reklamovaného
Vyuactovania. Ak spravea zisti, ze reklamacia je opravnena, napravu vykona opravnym
vyuctovanim (a to v pripade potreby aj utych vlastnikov, ktori reklamaciu nepodali).
Ustanovenia tejto zmluvy o Vyuctovani sa primerane pouziji aj na opravné vyactovania;
opravné vyuctovanie vsak uz nemozno reklamovat’ z rovnakych dévodov, zakych bola
podana reklamacia proti povodnému Vyuctovaniu.

Ak vlastnik nepoda proti Vyactovaniu v lehote uvedenej v bode 1, pism. d) tohto ¢lanku tejto
zmluvy pisomnu reklamaciu, plati, ze Vyuctovanie schvalil. Ak spravca zisti, ze Vyactovanie
je chybné, je opravneny vykonat’ napravu opravnym vyuctovanim, ato aj bez podania
reklamacie vlastnfkmi, prip. aj po uplynuti lehoty uvedenej v bode 1, pism. d) tohto ¢lanku
tejto zmluvy.

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



Novému vlastnikovi (nadobudatel'ovi) bytu alebo nebytového priestoru v Dome vznika
povinnost’ uhradzat’ na U¢et Domu zalohové platby od prvého dfia mesiaca nasledujiceho
po nadobudnuti vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru. v Dome. Do toho
casu uhradza zalohové platby doterajsi vlastnik.

Clanok VI
Rozhodovanie vlastnikov vo veciach spravy Domu

Vlastnici maji pravo a povinnost’ zucastiiovat’ sa na sprave Domu a hlasovanim na schodzi
vlastnikov rozhodovat’ ako spoluvlastnici o spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach
Domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prislusenstve a Pozemku. Oznamenie o schodzi
vlastnikov musi byt’ v pisomnej forme vyvesené na obvyklom mieste v Dome najmenej 5 dni
pred dnom konania schédze. Piatym diiom po vyveseni sa oznamenie podla predchadzajice;
vety povazuje za dorucené vietkym vlastnikom.

Pri hlasovani na schodzi vlastnikov sa rozhoduje nadpolovicnou vicsinou hlasov vietkych
vlastnikov, ak tato zmluva alebo Zakon neustanovuje inak. Za kazdy byt a nebytovy priestor v
Dome ma jeho vlastnik alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy
priestor v Dome. Vysledok hlasovania sa oznamuje bezodkladne, a to dstne priamo na
schodzi a nasledne v pisomnej forme vyvesenim na obvyklom mieste v Dome. Vyvesenim
podla predchadzajicej vety sa vysledok hlasovania povazuje za oznameny vsetkym
vlastnikom.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v Dome ma pravo obratit’ sa do 15
dni od hlasovania, na sad, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov,
alebo ak sa predpisana vicsina hlasov nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek
vlastnika sud.

Na kazdej schodzi vsetci pritomni vlastnici v prezenénej listine vlastnoruénym podpisom
potvrdia svoju ucast’ na schodzi ako aj skutocnost’, ze schodza bola zvolana v silade
s ustanoveniami tejto zmluvy. Na schodzi ma pravo zacastnit’ sa aj osoba poverena
spravcom, tato vsak, pokial’ nie je zaroven vlastnikom, nemoéze na schodzi hlasovat’. Na uvod
schodze si vlastnici z okruhu pritomnych oséb zvolia predsedajiceho ako osobu, ktora bude
schodzu viest’ (spravidla nim bude zastupca vlastnikov), zapisovatel'a a dvoch overovatelov.
O kazdej schodzi vyhotovi zapisovatel' v dvoch rovnopisoch zapisnicu, ktora obsahuje udaje
o uznasaniaschopnosti, o mieste a c¢ase konania schodze, o jej priebehu, o uskutoc¢nenych
hlasovaniach a ich vysledkoch, vratane obsahu navrhovanych a prijatych rozhodnuti
(uzneseni) a poctu hlasov v jednotlivych hlasovaniach. Zapisnicu podpisuje predsedajici,
zapisovatel’ a obaja overovatelia. Prezencna listina podl'a prvej vety tohto bodu tohto ¢lanku
tejto zmluvy sa pripoji k zapisnici. Jeden rovnopis zapisnice vcitane prezencénej listiny
zapisovatel’ bez zbytocného odkladu doruci spraveovi.

Zmluvné strany sa dohodli, Zze hlasovanie na schodzi mozno nahradit’ hlasovanim pisomnou
formou. Navrhnut’ hlasovanie pisomnou formou moéze len spravea alebo zastupca vlastnikov.
Pred hlasovanim pisomnou formou musia byt vlastnici najmenej sedem dni vopred
informovani o predmete hlasovania, a to vyvesenim pisomného oznamenia o c¢ase a predmete
hlasovania na obvyklom mieste v Dome. Po vykonani hlasovania pisomnou formou osoba
poverena spravcom alebo zastupca vlastnikov za ucasti dalsich dvoch vlastnikov zisti
vysledok hlasovania a oznami ho vyvesenim pisomného oznamenia na obvyklom mieste



v Dome, ¢im sa vysledok hlasovania povazuje za oznameny vsetkym vlastnikom.
Prehlasovani vlastnici maja pravo obratit’ sa do 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na
sud, aby vo veci rozhodol.

Clanok VII.
Zodpovednost’ za Skodu

Spravca zodpoveda vlastnfkom za vSetky skody wvzniknuté v dosledku neplnenia alebo
nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich z tejto zmluvy alebo zo Zakona, okrem
ak by tuto skodu nemohol odvratit’ ani pri vynalozeni odbornej starostlivosti alebo ak by vlastnici
napriek upozorneniu spravcu nevyclenili dostatocné finan¢né prostriedky na zabranenie vzniku
skody, alebo ak by vlastnici aj napriek upozorneniu spravcu trvali na prikaze majicom za
nasledok vznik skody.

Clanok VIII.
Rozsah spravy

Za ucelom Specifikacie povinnosti uvedenych v ¢l IV. sa zmluvné strany dohodli na tomto
rozsahu zabezpecovania tychto konkrétnych ¢innosti:

1)

2)

Pre zabezpecCenie plynulého vykonu spravy vykona spravca v prvych troch

mesiacoch spravy:

)
b)
5

)

©)

2)
b)

zabezpecenie potrebnych prieskumov a analyz,

zabezpecenie oprav nevyhnutnych pre zakladny chod objektu,

preskimanie existujucich zmluvnych vzt'ahov so subjektami zabezpecujicimi sluzby
objektu (OLO, voda, kanalizacia, plyn, elektrina, TV),

preskimanie inych zmlav a vstupenie do prav a povinnosti spravcu pri tychto
zmluvach,

preskimanie financnej situacie Domu, spracovanie predpokladaného vyvoja prijmov a
vydavkov s navrhom finan¢ného planu na najblizsi rok.

V oblasti ekonomiky a hospodarenia:

zriadenie U¢tu Domu, na ktory budd plynat’ mesaéné zalohové platby,

vedenie evidencie prijmov a vydavkov Domu vratane spracovania vyactovania sluzieb
spojenych s prevadzkou objektu; vyuctovanie jednotlivych sluzieb je spravca povinny
vykonat’ nasledujicim sposobom:

A — podla poctu oséb v zavislosti na dobe, pocas ktorej sa v byte pocas roka
zdrziavali

B — podl'a hodnot nameranych mera¢mi spotreby

C - podla pomeru podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k suctu
podlahovych pléch vsetkych bytov a nebytovych priestorov v Dome

D — rovnakym podielom na kazdy byt alebo nebytovy priestor

E — nerozictuje sa, uhradi sa z fondu prevadzky, adrzby a oprav

F — podla platnych pravnych predpisov

e dodavka tepla — F

e dodavka teplej uzitkovej vody — F

e dodavka studenej vody — B

e zrazkova voda—D

e dodavka elektrickej energie do spoloc¢nych casti a zariadeni — D



3)

2
h)

2)
b)
)
d)

2
h)

e dodavka elektrickej energie na osvetlenie arealu — C

e odvoz domového odpadu (OLO) — D

e upratovanie spoloc¢nych priestorov, zimna udrzba — C
e sadové upravy a udrzba arealu — C

e prevadzka a servis vyt'ahov — D

e deratizacia, dezinfekcia, dezinsekcia — D

e poistenie domu - C

e servis a udrzba technologickych zariadeni - D

e havarijna sluzba — E

e rozuctovanie tepla - E

Medzi vlastnikov, ktorf v case stanovenom spravcom nespristupnia osobe poverenej
spravcom svoj byt alebo nebytovy priestor za tcelom vykonania odpoctu stavu
meracov spotreby, sa naklady, pri ktorych je uvedeny sposob rozactovania ,,B,
rozactuji prislusnym nahradnym spésobom uréenym spravcom. . Cas vykonania
odpoctu oznami spravca vlastnikom vyvesenim pisomného oznamenia na obvyklom
mieste v Dome (najmenej 7 dni vopred), pripadne vhodenim do postovej schranky,
¢im sa oznamenie povazuje za dorucené vSetkym vlastnikom.

Rozdiel medzi mnoZstvom nakdpenej a odobratej vody (SV aTUV) sa vyacétuje
medzi spotrebitelov pomerom voci odobratému mnozstvu.

Sposob rozuctovania nakladov moéze byt zmeneny iba na zaklade pisomného
rozhodnutia nadpolovi¢nej vi¢siny vlastnikov prijatého podl'a ¢l. VI. tejto zmluvy.

spracovanie pripadnych dotacii zo Statneho rozpoctu k cene za teplo a tepla uzitkova
vodu, ich inkasovanie a finanéné vysporiadanie so staitnym rozpoctom,

vykonavanie vsetkych thrad suvisiacich s prevadzkou Domu tretim stranam, tieto
thrady spravea vykona, len ak st na Uéte Domu na tento ucel dostatoéné finanéné
prostriedky,

urcovanie vysky mesacnych preddavkov na dhrady za plnenia (pre jednotlivé byty
a nebytové priestory v Dome),

inkaso prispevkov na ucet Domu,

urcovanie doby splatnosti thrad a ich vymahanie,

vykon cenovej, technickej a vecnej kontroly vykonavania a fakturacie prac na Dome,

4o

vyuctovanie prijmov a vydavkov Domu.

V technickej oblasti:

vykonavanie pravidelnych obhliadok Domu,

zabezpecovanie technickej evidencie o Dome a zaznamenavanie vsetkych zmien,
spracovanie zoznamu potrebnych oprav a udrzby,

zabezpecenie beznej adrzby a oprav mensicho rozsahu a dozoru nad nimi do vysky
..... ,- EUR na jednu opravu; na opravy a udrzbu nad stanoveny limit je potrebny
predchadzajici suhlas vlastnikov, resp. zastupcu vlastnikov,

zabezpecenie oprav a vykonanie opatreni v nevyhnutnom rozsahu aj nad stanoveny
finan¢ny limit za Gcelom odvratenia bezprostredne hroziaceho nebezpecia alebo
vzniku $kody, pripadne jej narastu, o takejto situacii a opatreniach je nutné vlastnikov,
resp. zastupcu vlastnikov ihned’ informovat’,

spracovanie harmonogramu revizif a odbornych prehliadok vyhradenych technickych
zariadeni, zabezpecenie jeho realizacie,

zabezpecenie vykonu opatreni ulozenych reviziami alebo kontrolami,

ucast’ na kontrolach statneho odborného dozoru.



4) V oblasti prevadzky nehnutePnosti:

a) zabezpecenie vSetkych sluzieb spojenych s uzivanim a prevadzkou Domu
spocivajucich najmid v dodavke vody, plynu, el. energie, TV signalu, odvoze a
likvidacii odpadu, kominarskych pracach, servise vyt'ahovych zariadeni; uzatvorenie
zmlav na tieto sluzby, vykon cinnosti vyplyvajucich z plnenia tychto zmlav pre
spravceu,

b) zabezpecenie vykurovania Domu a pripravy teplej uzitkovej vody,

c) zabezpecenie dezinfekcie, dezinsekcie, deratizacie,

d) zabezpecenie dokumentov a ¢innosti BOZP a PO,

e) zabezpecenie upratovania Domu, domovnickych sluzieb, vratane zimnej sluzby,

f) zabezpecenie 24 hod. vykonu havarijnej sluzby pri poruche rozvodov elektrickej
energie, plynu, kurenia, vody, a kanalizacie za pausilny mesacny pohotovostny
poplatok (v ¢ase podpisu zmluvy 0,50 EUR bez DPH za kazdy byt alebo nebytovy
priestor), hradeny z fondu prevadzky, udrzby a oprav.

5) V pravnej oblasti:

a) sledovanie a zabezpecovanie dodrziavania uzatvorenych najomnych zmlav na
spolo¢né priestory Domu,

b) priprava podkladov pre upravu existujucich, alebo pre vypracovanie novych
najjomnych zmlav,

€) uzatvaranie najomnych zmlav na prenajom spolo¢nych priestorov v Dome, avsak len
na zaklade pokynov, resp. predchadzajiceho sihlasu vlastnikov,

d) priprava podkladov pre podanie navrhov na sid vo veciach tykajucich sa spravy
Domu,

e) zastupovanie vlastnikov pred organmi $tatnej spravy, alebo obce vo veciach tykajacich
sa spravy Domu.

Clanok IX.
Fond prevadzky, adrzby a oprav

Vlastnici su povinni ako sucast’ zalohovych platieb poukazovat’ mesacne do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, prispevok vo vyske ........ EUR /m® podlahovej plochy bytu alebo
nebytového priestoru v Dome. O zmene vysky prispevku rozhoduji vlastnici postupom
podla ¢l. VI. tejto zmluvy; pricom vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy
spolo¢nych casti Domu, spoloc¢nych zariadeni Domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prislusenstva a Pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu Domu.

Z fondu prevadzky, adrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku,
udrzbu a opravy spolo¢nych casti Domu, spolo¢nych zariadeni Domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prislusenstva a Pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekonstrukciu Domu. 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 thradu tohto
plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, Gdrzby a opriv. Cerpanie
prostriedkov z fondu je viazané vyhradne na tento ucel s vynimkou:

e pripadov pohotovostného havarijného zasahu,

e pripadov, ked vlastnici nebudua na Ucet Domu riadne a vcas poukazovat’ zalohové

platby specifikované v ¢l. V bod 2, pism. a),
e inych pripadov v stlade s rozhodnutim nadpolovi¢nej vicsiny vsetkych vlastnikov.



Na opravy a udrzbu domu do predpokladaného nakladu ....,-EUR davaja vlastnici spravcovi
tymto vopred svoj suhlas.

Opravy a adrzbu s predpokladanymi nakladmi v rozsahu od ....,- EUR do .....,- EUR spravca
zabezpeci so sihlasom splnomocneného zastupcu vlastnikov.

Opravy a udrzbu s predpokladanymi nakladmi nad .....,- EUR zabezpeci spravca so sihlasom
nadpolovi¢nej vicsiny vlastnikov

Ak vlastnici, resp. zastupcovia vlastnikov nedaja suhlas k realizacii oprav a adrzby, na potrebu
vykonania ktorych ich spravca upozornil, nezodpoveda tento za Skody vzniknuté ich
nevykonanim.

Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v Dome pravo na vratenie alikvotnej ¢asti zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Prijem za prenajom spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych

nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku je prijmom fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

Clanok X.
Odmena za spravu

Zmluvné strany sa dohodli, Ze sprivca ma narok na mesacni odmenu za vykon spravy v
zmysle tejto zmluvy vo vyske ....... ,-EUR za kazdy byt, vo vyske ............. ~-EUR za nebytovy
priestor.

V odmene za vykon spravy uvedenej v predchadzajucom bode tohto ¢lanku tejto zmluvy su
zahrnuté: naklady spravcu ako zamestnavatela na mzdu (vriatane zakonnych odvodov)
prislusného spravcu a ekonéma, spotreba kancelarskeho materidlu, kipa telekomunikacnej a
vypoctovej techniky, telekomunikacné a softwérové sluzby, prenijom administrativnych
priestorov, spotreba energii v administrativaych priestoroch, leasing automobilov, PHM,
primerany zisk.

Spravca je platcom DPH, preto k mesa¢nej odmene za vykon spravy uvedenej v bode 1
tohto c¢lanku bude pripocitana DPH 20%. V pripade zmeny sadzby DPH sa zodpovedajiucim
sposobom (bez potreby dodatku k tejto zmluve) zmenf aj celkova vyska mesacnej odmeny za

vykon spravy.
Odmenu si spravca uhradi mesacne vopred do 5. dna prislusného mesiaca z Ué¢tu Domu.

Vlastnici sa zavazuju, ze pristapia k 01.02. bezného roka na zmenu odmeny za spravu o
percento zodpovedajuce percentualnej miere inflacie v SR urcenej Statistickym dradom SR za
predchadzajici kalendarny rok.

Pokial' bude sluzba zabezpecena dodavatelsky, spravca nebude uctovat’ k dodavatelskej
faktare ziadne prirazky.



Clanok XI.
Identifikacia platieb prichadzajucich na Ucet Domu

Zalohové platby, nedoplatky vypljvajice z Vyactovani, pripadne aj iné nedoplatky voci Uétu
Domu vlastnici uhradzaja na Ucet Domu s uvedenim variabilného symbolu, ktory im spravca
na tento ucel pridelil.

V pripade, ak vlastnik v ¢ase, ked’ uskuto¢nuje thradu, ma voci U¢tu Domu viac ako jeden
nedoplatok, a uhradi na U¢et Domu platbu, ktora nepostatuje na vyrovnanie véetkych jeho
nedoplatkov, pricom zaroven vyslovne neurci, ktory zo svojich nedoplatkov uhradza, spravca
je opravneny urcit’, na thradu ktorého z tychto nedoplatkov sa platba pouzije.

Na ucely predchadzajaceho bodu tohto clanku tejto zmluvy sa jednym nedoplatkom rozumie
a) kazda neuhradena zalohova platba za jeden kalendarny mesiac, alebo jej cast’,

b) kazdy neuhradeny nedoplatok vyplyvajuci z jedného Vyuictovania, alebo jeho ¢ast’,

¢) kazda neuhradena zmluvna pokuta, alebo jej cast’, a

d) prisluSenstvo (alebo cast’ prislusenstva) ktorejkol'vek pohlPadavky, ktorej zodpoveda
povinnost’ uhradit’ niektory z nedoplatkov uvedenych v pism. a) az c).

Clanok XII.
Vymahanie nedoplatkov

V pripade, ak vlastnik neuhradi v plnej vyske zalohovu platbu, nedoplatok vyplyvajaci
z Vyac¢tovania alebo iny nedoplatok, ktory ma vod¢i Uétu Domu, najneskér vden jeho
splatnosti, dostdva sa do omeskania. Ak vlastnik nespln{ svoje zavizky voc¢i Uétu Domu ani
do 30 dni odo dna ich splatnosti, spravca je opravneny vyzvat’ ho pisomnou upomienkou
(dalej len ,,Upomienka®), aby svoj nedoplatok uhradil najneskér do 15 dni od dorucenia
Upomienky (d’alej len ,,LLehota®).

Ak vlastnik nedoplatky dobrovolne neuhradi, spravca je opravneny prikrocit’ kich
vymahaniu prostrednictvom svojho pravneho zastupcu (vratane vymahania v sidnom
a excku¢nom konani). Na ten ucel je spravca opravneny snim vybratym advokatom
uzatvorit’ zmluvu o poskytovani pravnej pomoci a udelit’ mu plnd moc; spravea je pritom
opravneny dohodnit’ s advokitom odmenu v zmysle § 9 a nasl. vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. o
odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb (tarifnd odmena). Trovy
sudnych konanf a exekuc¢nych je spravca opravneny uhradit’ z prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Vymozeny nedoplatok, vratane urokov z omeskania a zmluvnej pokuty
uvedenej v ¢l. XTI, bod 2, pism. a) tejto zmluvy, bude poukazany na Ucet Domu. V pripade,
ze trovy sudneho alebo exeku¢ného konania vratane trov pravneho zastipenia boli uhradené
z fondu prevadzky, udrzby a oprav, vymozena nahrada tychto trov bude vratena do tohto
fondu.

V zaujme zefektivnenia vymahania nedoplatkov spravca prikroéi kich vymadhaniu cestou
pravneho zastupcu spravidla az po vykonani Vyactovania.



Spravca je opravneny pouzit’ na vymahanie nedoplatkov vlastnikov aj akykol'vek iny
efektivny a zakonom dovoleny sposob vymahania pohl'adavok pokial to nesposobi Domu
neprimerané zvysenie nakladov

Clanok XIII.
Dorucovanie pisomnosti

Zmluvné strany sa dohodli, Zze pisomnosti sivisiace s touto zmluvou a s vykonom spravy
Domu si budu navzajom dorucovat’

a) osobne, pricom adresat prevzatie dorucCenej pisomnosti na poziadanie odosielatela
potvrdi vlastnoru¢nym podpisom, alebo

b) postou.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ak sa nepreukaze skorsi datum dorucenia pisomnosti, bude sa
pisomnost’ dorucovana medzi nimi podla bodu 1, pism. b) tohto ¢lanku tejto zmluvy
povazovat’ za dorucend adresitovi siedmym dnom odo dna, ked bola pisomnost’
odosielatefom preukazatelne odovzdana na postova prepravu, za predpokladu, ze pri
odosielani bola ako adresa dorucenia uvedena postova adresa adresata.

Ustanovenie predchadzajuceho bodu tohto ¢lanku tejto zmluvy sa vzt'ahuje aj na pripady, ak
adresat pisomnost’ z akéhokol'vek dovodu v skutocnosti neprevzal, vratane pripadu, ak sa
vlastnik na svojej postovej adrese nezdrziava.

Postovou adresou adresata podl'a bodu 2 tohto clanku tejto zmluvy sa rozumie:

a) v pripade, ak je adresitom spravca, adresa jeho sidla uvedena v zahlavi tejto zmluvy,
pokial spravca neoznami pisomne vlastnikovi ind adresu, na ktord mu maja byt
pisomnosti dorucované,

b) v pripade, Ze adresitom je vlastnik, adresa pre dorucovanie pisomnosti uréenych tomuto
vlastnikovi uvedend v zéhlavi tejto zmluvy alebo aj adresa uvedena v aktualnom liste
vlastnictva vzt'ahujuceho sa k osobe vlastnika a k bytu, pokial’ vlastnik pisomne neoznami
spravcovi int adresu, na ktord mu maja byt pisomnosti doruc¢ované.

Ustanovenia predchadzajucich styroch bodov tohto ¢lanku tejto zmluvy sa nevzt'ahuju na
pripady, ked sa podla tejto zmluvy informacie vlastnikom oznamujua alebo pisomnosti
vlastnikom dorucuju vyvesenim na obvyklom mieste v Dome.

Clanok XIV.
Zastupcovia vlastnikov
Vlastnici  splnomociiuji  .....oooiiiiiiiiiii , aby ako
zastupcovia vlastnikov, kazdy samostatne, konali v mene vlastnikov vo veciach vyjadrenia sa
alebo wudelenia sudhlasu vlastnikov v zmysle tejto zmluvy alebo vinych pripadoch
ustanovenych touto zmluvou

Kazda zmena splnomocneného zastupcu domu bude odsuhlasena pisomnym stanoviskom
nadpolovi¢nej vicsiny vsetkych vlastnikov bytov v bytovom dome. Pri domoch s viacerymi
vchodmi zmena splnomocneného zastupcu domu bude odsuhlasena pisomnym stanoviskom



nadpolovi¢nej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov prislusného vchodu a bude tvorit’ prilohu
tejto zmluvy.

Clanok XV.
Trvanie a zanik zmluvy

Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurditd.

Kazda zmluvna strana je opravnena tuto zmluvu kedykolvek vypovedat’ z akéhokol'vek
dovodu alebo bez udania dévodu. Vlastnici mézu vypovedat’ tato zmluvu len na zaklade
rozhodnutia prijatého na schodzi vlastnikov nadpolovi¢nou vicsinou vlastnikov pocitanou zo
vsetkych vlastnikov v Dome. Vypoved musi byt pisomna (podpisana spraivcom - ak ide
o vypoved danu spravcom alebo nadpolovicnou vicsinou vlastnikov — ak ide o vypoved
dand vlastnikmi) a doruc¢ena druhej zmluvnej strane, inak je neplatna. V pripade vypovedania
tejto zmluvy ktoroukolvek zmluvnou stranou tato zmluva zanika uplynutim vypovednej
lehoty, ktora je Sestmesacna a zacina plynat prvym dnom kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po doruceni vypovede podla predchadzajicej vety.

Pokial' sa spravca v pripade zaniku tejto zmluvy nedohodne pisomne s novym spravcom
Domu alebo s novozalozenym spolocenstvom vlastnikov v Dome inak, pravo spravcu
vymahat’ od vlastnikov nedoplatky vzniknuté za obdobie trvania tejto zmluvy (vratane
nedoplatkov z Vyuctovani vykonanych po zaniku tejto zmluvy avSak vzt'ahujucich sa na
obdobie trvania tejto zmluvy) nezanika ani zanikom tejto zmluvy a spravca je opravneny tieto
nedoplatky vymahat’ vo svojom mene a na ucet vlastnikov aj po zaniku tejto zmluvy, na ¢o
vlastnici tymto udel'uju spravcovi svoj suhlas a plnd moc.

Clanok XVI.
Zaveretné ustanovenia

Zmluva nadobuda platnost’ dinom jej podpisania zmluvnymi stranami a ucinnost’ diiom
protokolarneho odovzdania spravy spravcovi predchadzajucim spravcom alebo vlastnfkmi.

Tato zmluvu je mozné menit’ a doplfiat’ len pisomnym dodatkom prijatym oboma
zmluvnymi stranami, pricom na strane vlastnikov musi dodatok podpisat’ aspon
nadpolovi¢na vicsina vlastnikov pocitana zo vsetkych vlastnikov v Dome. Za pisomny
dodatok ktejto zmluve sa bude povazovat’ aj rozhodnutie vlastnikov prijaté aspon
nadpolovicnou  vic¢sinou vlastnikov pocitanou zo vSetkych vlastnikov v Dome, za
predpokladu, ze spravca srozhodnutim vyslovi sthlas. Pri zmene vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v Dome sa prijatie dodatku k tejto zmluve nevyzaduje.

Vztahy neupravené touto zmluvou sa riadia prislusSnymi ustanoveniami Zakona,
Obcianskeho zakonnika a ostatnych vseobecne zaviznych pravnych predpisov.

Ak niektoré ustanovenia tejto zmluvy nie su celkom alebo scasti ucinné alebo neskor stratia
ucinnost’, nie je tym dotknutd platnost’ ostatnych ustanoveni. Namiesto neucinnych
ustanoveni a na vyplnenie medzier sa pouzije Gprava, ktora pokial’ je to pravne mozné, sa co
najviac priblizuje zmyslu a ucelu tejto zmluvy, pokial' pri uzatvarani zmluvy zmluvné strany
brali tato otazku do tvahy.



5. Zmluvné strany sa zavizuju pripadné spory tykajuce sa tejto zmluvy prednostne riesit’
dohodou.

6. Tato zmluva je vyhotovena v 4 exemplaroch, pricom splnomocneni zastupcovia vlastnikov,
obdrzia po jednom a spravca dve vyhotovenia. Ostatni vlastnici v pripade poziadavky

dostanua fotoképiu zmluvy.

7. Zmluvné strany prehlasuja, ze si zmluvu precitali, jej ustanoveniam rozumeji a na znak
suhlasu ju podpisuju.

V Bratislave dfla......coeeeeveveieeiereininens

Spravca:
ETP Management budo, s.r.o.
v zast. JUDr. PaedDr. Jozef Malich, konatel' spoloc¢nosti
Vlastnici:
B. ¢&.1:




