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VaZeni druzstevnici, vaZeni viastnici bytov !

Posledné novely zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov prindsaju mnoho zmien pre vlastnikov bytov , ale hlavne
aj pre spravcov bytov. Nie je tomu inak ani po poslednej novele za-
kona, ktora ma &islo 268/2007 Z.z. Tato novela dava spravcom pol-
rocny priestor na uvedenie vSetkych zmien do Zivota. Z pohladu
nas, bytoveho druZstva, ako spravcu, najvacsiu zmenu vidime v za-
vedeni uctov pre jednotlivé domy. Cakaju nas ulohy s vytlacenim
postovych poukazok pre kazdy dom s vlastnym Cislom dctu. V do-
stato¢nom ¢asovom predstihu Vam dorucime ¢islo uctu a nové zlo-
Zenky. Pokial platby zabezpecujete cez ucty trvalym prikazom, bu-
de potrebné navstivit prislusni banku a urobit zmenu v trvalom pri-
kaze. Vyse 11% vlastnikov a najomcov bytov plati Ghrady za uZiva-
nie bytov v pokladni druZstva. Od janudra 2008 to nebude mozné.
Mrzi nas to o to viac, Ze tuto formu platenia vyuZivali hlavne
déchodcovia, ktori na postovnom usetrili nejaku korunu. Teraz bu-
du musiet platit postovou poukazkou, pripadne priamo v banke.

DalSou , velmi zavaZnou ulohou, je podpisanie novych zmlav
o vykone sprévy. Na ich schvéalenie chceme vyuZzit nové ustanove-
nie zakona- pisomné hlasovanie. Podrobnejsie o pisomnom hlaso-
vani sa docitate na inom mieste nasho spravodajcu. Navrh novej
Zmluvy o vykone spravy Vam predkladame

V prvom polroku sme uskutocnili na domoch schédze zo zako-
na, ktoré zvolava spravca. | teraz nas na mnohych domoch Cakaju
schédze viastnikov. Ide o tie domy, ktoré sa rozhodli v budicom ro-
ku na svojom dome uskutocnit vécésie opravy, pripadne rekonstruk-
cie. Celkova priprava /podmienky vyberu, projektova dokumenta-
cia, vyberové konanie, financovanie akcie/ je casovo ndrocnd,
a preto je potrebné s riou zacat uz v tychto mesiacoch. Ak dom Zia-
da financnu dotédciu od Ministerstva vystavby a regionalneho rozvo-
ja SR, priprava na obnovu bytového domu sa uz zacala. Na tento
rok sme, ako spravca, Ziadali dotacie na 14 domov v celkovej hod-
note 32 914 tis. Sk. MVa RR nam priznalo dotacie na 4 domy v hod-
note 7 493 tis. Sk.

V budticom roku chceme zmenit termin" vyrocnych schédzi '
z jari na jesen. Budeme mat viac casu , aby sme dékladne zmapo-
vali potreby oprav a obnovy jednotlivych domov. Navrhy na potreb-
né prdce , ich financovanie, ako aj navrhy na vysku prispevku do
fondu oprav by vlastnici schvalovali na tychto schédzach, ¢im by
sa pocet schédzi na dome, ktory chce takéto prace uskutocriovat,
podstatne zniZil.

To su hlavné zmeny z novely zakona o prevode bytov a nebyto-
vych priestorov. Je ich samozrejme viac, s tymi ostatnymi Vas
oboznamime priamo na schédzach, priamo pri vykone spravy bytov
ako i v nasom spravodajcovi. Do pozornosti Vam ddvam rozsah
pravomoci a povinnosti zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Verim, Ze zmeny prinesu zvysenie kvality poskytovanych slu-
Zieb spravcom, ale i zvysenie spokojnosti Vas, vlastnikov a najom-
nikov bytov. Ing. Peter MIKECI

riaditel druzstva
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Koniec priamym platham v pokiadni 0SBD

Posledna novela zakona €. 182/1993 Z.z. v podstatnej mie-
re zmenila doteraz platné pravidla v ekonomickej oblasti. Ako
spravcovi nam zakon nariaduje zabezpedéit viacero zmien.
O aké podstatné zmeny ide, Vas chceme oboznamit v nasle-
dujucom prispevku.

1. Z ustanovenia § 6, ods. 2 pis. ¢) zakona vyplyva povinnost
pre spravcu zalozit a viest G¢et bytového domu v pefiaznom Usta-
ve. Na zaklade preverenia ponuk na zriadenie a vedenie Uctov zo
strany jednotlivych peflaznych Gstavov druzstvo, ako spravca, vy-
bralo Ludovd banku. D6vodom uvedeného rozhodnutia bola sku-
to¢nost, Ze Ludova banka ponukla najvyhodnejsie podmienky z fi-
nancného hladiska, ako aj moznosti vyuzitia elektronickych pro-
striedkov pri komunikacii medzi pefiaznym Gstavom a spravcom.
Cislo Gétu v banke pre prislugny bytovy dom bude uvedené pri
podpise v ,Zmluve o vykone spravy“ (¢l. 3, ods. 8). Pre ndjomcov
bytov bude ¢&islo Uétu oznamené obvyklym spésobom. Otvorenie
prislunych uctov pre jednotlivé bytové domy si vyzaduje:

- Aby finanéné prostriedky za plnenie a prispevok do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, pripadné nedoplatky na uhradach za
uzivanie boli po¢nuc driom 1.1.2008 poukazované na tento ucet.

Ostatné thrady, t.j. rozne poplatky, splatka anuity a platby za
uskuto€nené opravy a udrzbu, hradené uzivatelom bytu, sa budu
na zaklade doruc¢enej zloZzenky uhradzat tak, ako doteraz na ucet
spravcu (€. uctu 74966/5200, OTP Banka Slovensko). Tento pos-
tup vyplyva z ustanovenia § 8, ods. 3 zakona, podla ktorého je
spravca povinny viest samostatné analytické uéty osobitne za
kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z Ghrad za pInenie
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav musi spravca viest oddelene od
uétov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom.
Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok vlast-
nikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo Uhradu zavazkov,
ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou
domu. Spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo vlastny pros-
pech alebo v prospech tretich oséb.

Majetok vlastnikov neméze byt stiéastou konkurznej podstaty
spravcu a ani predmetom vykonu rozhodnutia podia osobitnych
predpisov, ktory smeruje proti majetku spravcu.

Platby za plnenie, ako aj prispevok do fondu prevadzky, udrz-
by a oprav je viastnik povinny poukazovat na prislugny ucet spo-
lo¢ne. Spravca v Uctovnictve vedie prostriedky prevadzky, tdrzby
a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov
bytov v dome na Uhrady za plnenia, pricom sa musi zachovat Gcel
pouzitia tychto prostriedkov.

Tu je potrebné upozornit, ze Uhrady za plnenie a prispevok do
fondu su vlastnici v dome povinni uhradzat mesaéne vopred na

UCet domu v banke (t.j. najneskér posledny der predchadzajuceho
mesiaca musia byt platby pripisané na tento Ucet) a v stanovenej
vyske (Cl. 4, ods. 1 ,Zmluvy*). V pripade omeskania s platbami,
nizsej uhrady, ako je ur¢ena v mesa¢nom zalohovom predpise, je
vlastnik povinny zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 2,5 promile
z diznej Ciastky za kazdy dern omeskania.

- Driom otvorenia U¢tu v banke, ale najneskér do 1. 1. 2008
s Gc¢innostou od 1.1.2008 vznika povinnost pre uzivatelov bytov
(vlastnikov, ale i ndjomcov) zmenit si trvalé prikazy suvisiace
s platenim Uhrad za uzivanie bytu na prislusny Ucet. Uvedena po-
vinnost sa vztahuje na vSetky periazné Gstavy.

- Driom 1.1.2008 sa konéi moznost Uhrad za uZivanie bytu cez
pokladfiu druzstva. Pokladna bude sluzit len na vyber platieb v pro-
spech spravcu (platby poplatkov, splatka anuity, Ghrada faktar).

- Najneskér v deri odovzdania zalohového predpisu za uziva-
nie bytu s platnostou od 1.1.2008 (do 10.12.2007) obdrzia vSetci
uzivatelia bytov (vlastnici a ndjomcovia), ktori neplatia thrady cez
penazné Ustavy nové zlozenky. Doterajsie zloZenky stracaju diom
1.1.2008 svoje opodstatnenie (platnost). Vychadzajluc z uvede-
nych terminov je potrebné upozornit na povinnost uhradzat platby
v mesiaci december 2007 na doteraz platné uéty. Uvedena potre-
ba vyplyva zo zameru zabezpedit plynuly prechod na platby na no-
vy Ucet.

- O dalSich moznostiach a spésobe Uhrad za uzivanie bytov
(priame platby v Ludovej banke, inkaso cez SIPO) Vas budeme
véas informovat.

2. Zasady pre tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj
zasady hospodarenia s jeho prostriedkami st podrobne uvedené
v ,Zmluve o vykone spravy“ €l. 6, ods. 1 az 10.

3. Sposob rozuétovania nakladov za poskytnuté plnenie spo-
jené s uzivanim bytov je rieSeny v ¢l. 7 ,Zmluvy o vykone spravy*.
V uvedenej oblasti je potrebné poukazat na niektoré zasadné
zmeny oproti doterajSiemu systému.

- Vychadzajuc z ustanovenia § 10, ods.6 zakona sa pri mesac-
nom predpise, ako aj roztu¢tovani uhrad za plnenie zohladnuje
miera vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spolo€nych zariadeni domu,
¢o znamena, ze:

a) naklady na upratovanie spolo€nych priestorov

b) néklady na elektrickl energiu spotrebovanu na osvet-
lenie spolo¢nych priestorov a prevadzku vytahov

c) uhrady za pouzivanie vytahov sa budu rozpocitavat
podra poétu oséb v byte (osobomesiacov)

- Cl. 7, ods. 4 ,Zmluvy“ hovori, Ze spravca nie je v omeskani
s vratenim preplatku z vyUc¢tovania, ak na u¢te domu nie je dosta-
tok finanénych prostriedkov, nakolko spravca zodpoveda za za-
vazky len do vysky prijatych thrad.

Rozsah pravomoci a povinnosti zastupcu viastnikov bytov

Ked’ sme pred tromi rokmi na schédzach vlastnikov volili splnomocnenych zastupcov vlast-
nikov, v tedy platnej novele zakona €.367/ 2004 Z.z., neboli taxativne v zdkone uvedené ich po-

_ Zakon €. 268/2007 Z.z., ktorym sa meni a do-
plia zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov priniesol, okrem iného,
aj institut pisomného hlasovania, ktoré doteraz
zakonom u spravcovskych spolo¢nosti upravené
nebolo.

Hlavnym d6évodom zavedenia pisomného
hlasovania boli negativne skidsenosti zo schodzi
vlastnikov, ktoré v mnohych pripadoch pre neza-
ujem vlastnikov sa ich zu¢astfiovat, neboli uzna-
Saniaschopné. Pisomné hlasovanie je v zakone
uvedené v § 14 ods. 6 . Je ho mozné vyuzit v pri-
padoch, ak nejde o hlasovanie kvalifikovanou, t.j.
2/3 vacgsinou.

Pisomné hlasovanie nie je mozné uskutocnit
v pripade, pokial sa rozhoduje v sulade s § 14
ods. 3 zakona:

- 0 Uvere a zabezpeceni Uveru

- 0 zmluve o vstavbe a nadstavbe bytov,
alebo nebytovych priestorov v dome

- 0 zmene formy vykonu spravy.

Pisomné hlasovanie méze navrhnut spravca
alebo zastupca vlastnikov. Pred pisomnym hlaso-
vanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych
priestorov 7 dni vopred informovani o otdzkach, o
ktorych sa bude hlasovat a o termine hlasovania,
a to spésobom v dome obvyklym ( oznamom na
informacnej tabuli v kazdom vchode). Po vykona-
ni hlasovania pisomnou formou z&stupca vlastni-
kov za Ucasti dalSich dvoch vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hla-
sovania a oznami ho do 5. pracovnych dni od pi-

somného hlasovania spésobom v dome obvyk-
lym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné je
potrebny suhlas nadpolovi¢nej vacésiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. V pripade nelspesného hlasovania
musi byt predmet hlasovania prerokovany na
schodzi vlastnikov. Hlasovanie pisomnou formou
o tej istej veci neméze byt opakované. Prehlaso-
vany vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome
ma pravo obratif sa do 15. dni od ozndmenia vy-
sledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru nemohol o vysledku hlaso-
vania dozvedietf, pretoZze mu nebol oznameny
spésobom v dome obvyklym, méa pravo obratit sa
do troch mesiacov od hlasovania na sud, inak je-
ho pravo zanika /§ 14, ods. 6/ .

Pisomna forma hlasovania bude vyuzivand aj
pri schvalovani novej zmluvy o vykone spravy,
ktor obdrzite v priebehu mesiaca oktéber 2007.
Hlasovanie na dome, za spoluprace OSBD Nitra,
bude riadit splnomocneny zastupca vlastnikov
bytov, ktory Vam doruc¢i oznamenie o termine pi-
somného hlasovania spolu s hlasovacim listkom.
Termin pisomného hlasovania bude stU¢asne
oznameny na informacnej tabuli kazdého vchodu
bytového domu. Po vyplneni hlasovacieho listka
je potrebné odovzdat ho zastupcovi vlastnikov,
ktory spolu s dalS§imi dvoma vlastnikmi vyhodnoti
hlasovanie. O vysledku hlasovania bude zastup-
ca vlastnikov informovat ostatnych vlastnikov
oznamenim na informacnej tabuli a tiez bude in-
formovat spravcu.

vinnosti ale ani pravomoci. Odvodili sme si ich zo skusenosti z prace predsedov vyborov ¢len-
skych samosprav, s ktorymi mame dlhoroéné skusenosti. Novela zakona ¢. 182/93 Z.z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov, ktora vysia pod éislom 268/2007 Z.z., legislativne upravila
postavenie zastupcov vlastnikov. Pre Vasu informovanost, prava a povinnosti zastupcu vlastni-

kov uverejiiujeme v zmysle zakona.

Styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome so spravcom zabezpeCuje zastupca vlastni-
kov zvoleny na schddzi vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome (dalej len "schédza vlastni-
kov"). Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome o Cinnosti
spravcu a o dblezitych otazkach prevadzky domu.
Zastupca vlastnikov je povinny uplatriovat voci
spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome v stlade so zmluvou o vy-
kone spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny
rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat
len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
podrfa § 14.

1. Zastupca vlastnikov sa voli na schédzi vlast-
nikov podfa § 14 ods.2 zakona:

"Pri hlasovani na schédzi vlastnikov sa rozho-
duje nadpolovi¢nou v&¢sinou hlasov vietkych viast-
nikov bytov a nebytovych priestorov v dome ak po-
Cet zu¢astnenych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v .dome neumozfiuje hodinu po zacati
schbdze vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozho-
duje sa nadpolovi¢nou vacsinou zu¢astnenych".

2. Funkéné obdobie zastupcu vlastnikov nie je
obmedzené a je zavislé od vole viastnikov.

Rozsah pravomoci, opravneni a styk zastupcu
vlastnikov so spravcom:

a) Usek riaditefa:

- Uzko spolupracovat s referatom "¢lenskych vzta-
hov" pri zabezpec€ovani, ktoré nezvolava spravca
v spolupréci s garantom za prislusny bytovy dom
zabezpedit oznamenie o vysledku hlasovania
(uznesenie ) zo schddze vlastnikov do 5-tich pra-
covnych dni spésobom v dome obvyklym (na
nastenku do kazdého vchodu )
- ma opréavnenie navrhnit pisomné hlasovanie,
ktoré nahradza schddzu vlastnikov
pisomné hlasovanie nie je mozné ak ide o rozho-
dovanie v stlade s § 14 ods.3 zakona: " ak vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov v dome rozho-
duju o Gvere a 0 zabezpeceni Uveru, 0 zmluve o
vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a zmene formy vykonu spravy,
rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schodzi viastni-
kov dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
po vykonani hlasovania pisomnou formou z&-
stupca vlastnikov za G¢asti dal$ich dvoch vlastni-
kov v bytov v dome zisti vysledok hlasovania a
oznami ho do 5-tich pracovnych dni od pisomné-
ho hlasovania spésobom v dome obvyklym
- ma opravnenie kontrolovat splnomocnenie, kto-

rym vlastnik bytu splnomocnil ind osobu, aby ho

na schddzi vlastnikov zastupovala

(Pokracovanie na 4. str.)




IMLUVA 0 VYKONE SPRAVY

v

priebehu mesiaca oktober obdrzia vsetci vlastnici na podpis

»Zmluvu o vykone spravy”, ktora je prispdsobena ustanoveniam § 8a
nasl. Zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych pries-
torov v zneni neskorsich predpisov. Pre Vasu moznost dokladne sa
so zmluvou oboznamif uverejiiujeme plné znenie zmluvy, ktort Vam
uz v spominanom mesiaci oktober predlozime na podpisanie.
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ZMLUVA OVYKONE SPRAVY

pre bytovy dom
uzavreta podfa ustanoveni § 8a nasl.Zakona ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len zakon)

Clanok 1
ZMLUVNE STRANY

Okresné stavebné bytové druzstvo so sidlom v Nitre, DIha ul., ¢.4
Zastipené: Ing.Peter Mikéci, prokurista

Zapisané v Obchodnom registri Okresného sudu v Nitre, vI.£.10011/N
ICO: 36 526 029

DIC: 2021378821

IC DPH: SK 2021378821

ako spravca (dalej len ,spravca®).

a

Vlastnici bytov v bytovom dome na ul. ...........ccccccvveiinne Vo
Meno a priezvisko, ¢islo bytu, datum narodenia

ako vlastnici bytu (dalej len ,vlastnici bytu*)

Clanok 2
PREDMET ZMLUVY

Predmetom tejto zmluvy je zabezpecenie vykonu spravy bytového domu
. ul,, €.0. ......., €.8Up. e , postavenom na parc.¢. ....... ,
,zapisanomna LV ¢. ......... , ktorou je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktory-
spravca zabezpeduije pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome :
prevadzku, Udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, pozemku a prisluenstva bytového domu,
sluzby a plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome,
vedenie U¢tu bytového domu v banke,
vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych ne-
doplatkov,
iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivy-
mi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome a na ktorych sa zmluvné
strany dohodnd.

] Clanok 3 ]
PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU

Spravca je povinny vykondavat spravu domu samostatne, v mene a na Ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a je opravneny konat pri spra-
ve domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred stidom.

Pri sprave domu je spravca povinny:

a) hospodarit s majetkom vlastnikov s odbornou starostlivostou v stlade s pod-

mienkami tejto zmluvy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome

a uprednostriovat ich zaujmy pred vlastnymi,

¢) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome pri vyma-

hani $kody, ktor& im vznikla ¢innostou tretich osdb alebo ¢innostou vlastnika by-
tu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebyto-

vych priestorov v bytovom dome,

e) sledovat Uhrady za pInenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby

a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknu-
té nedoplatky,

f) umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie na-

hliadnut do dokladov tykajlcich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadz-
ky, udrzby a oprav,

zvolat schodzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to po-
Ziada najmene;j $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracovavat roény plan oprav, ktory zohladni najméa opotrebenie materialu

a stav spoloénych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vys$ku tvorby
fondu prevadzky, Udrzby a oprav domu na nasledujuci kalendarny rok,

i) podaf navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru

v dome na uspokojenie pohladavok podfa zakona (zalozné pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), ak je schvaleny nadpo-
loviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome,

j) podat navrh na exekucné konanie,
k) zabezpecCovat vSetky dalSie cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu

3.2.

3.3.

&

c

v stilade so zmluvou o vykone spravy a so zakonom.

Sprava o ¢innosti
. Spravca je povinny najneskér do 31.méja nasledujiceho roka predlozit vlastni-
kom bytov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa
domu uvedeného v €1.2 tejto zmluvy, najma o finanénom hospodareni domu,
o stave spolo¢nych ¢asti domu a zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zarover je povinny vykonat vy-
Uctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a Uhrad za pinenia rozlcto-
vané na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.
Ak spravca skon¢i svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred jej skonéenim, najne-
skor v deri skonéenia €innosti, predlozZit viastnikom bytov spravu o svojej ¢in-
nosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat v§etky pisomné materidly, ktoré suvi-
sia so spravou domu vratane vyUcétovania pouzitia fondu prevadzky, tudrzby
a oprav a Uhrad za plnenia. Zaroven je povinny previest zostatok majetku vlast-
nikov na U¢toch v banke na G¢ty nového spravcu alebo spologenstva. Sprava
o ¢innosti obsahuje aj vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav,
ako aj thrad za pInenia rozd¢tované na jednotlivé byty v dome.
Ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu a vyuctovanie pouzitia
fondu prevadzky, Udrzby a oprav za plnenia v lehote podfa bodu 3.1. tohto ¢&lan-
ku, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu.

Spravca je pri zabezpec¢ovani prevadzky, udrzby a oprav povinny:
spolo¢né Casti, spolo¢né zariadenia domu, prisluenstvo udrziavat a opravovat
v rozsahu podfa potreby a poziadaviek va¢siny vlastnikov bytov a v stlade so
v§eobecne platnymi a osobitnymi pravnymi predpismi (predpisy o poziarnej
ochrane, bezpe¢nosti a ochrany zdravia pri praci, stavebny zakona a pod.).
zabezpecovat pinenia spojené s byvanim, a to najmé:

« dodavku tepla, teplej Uzitkovej vody,

+ dodavku studenej vody,

+ odvod odpadovych véd,

« dodavku elektrickej energie do spolo¢nych Casti a zariadeni domu.

vykonavat:

« opravy a GdrZzbu vyfahov,

« deratizaciu, dezinsekciu a dezinfekciu spoloénych ¢asti a zariadeni domu,

* poziarnu ochranu,

« poistenie domu, spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu v rozsahu tych-
to poistnych rizik: pre pripad poskodenia, zni¢enia veci zivelnou udalostou alebo
v inom rozsahu podfa rozhodnutia nadpolovi¢nej va¢siny vlastnikov v dome,

* havarijnt sluzbu,

+ odborné skusky a odborné prehliadky vyhradenych technickych zariadeni do-
mu, predov§etkym plynovych zariadeni, vytahov, bleskozvodov, elektrozariade-
ni a vymeny vodomerov v ¢asovych lehotach stanovenych zdkonom alebo vse-
obecne zavaznym pravnym predpisom,

+ vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych ne-
doplatkov, iné sluzby, na poskytovani ktorych sa zmluvné strany dohodnu, ak
ich schvali nadpolovi¢na vacsina vlastnikov v dome.

o

5.

e

Spravca je povinny zabezpecit vedenie bytovo-pravnej agendy, technicko-pre-
vadzkovej a finanéno-ekonomickej agendy spojenej so spravou domu, a to:

. V oblasti bytovo-pravnej agendy vedie: zmluvy o vykone spravy, zmluvy o naj-

me spolo¢nych ¢asti domu, nebytovych priestorov a spoloénych zariadeni do-
mu, vedie a aktualizuje evidenciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v do-
me, evidenciu vymahania pohfadavok, dokumentaciu sudnych sporov a int sud-
nu agendu, eviduje, presetruje a vybavuje staznosti, 0oznamenia a podnety vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré suvisia s vykonom spravy domu.

5.2. V oblasti technicko-prevadzkovej agendy vedie: projektovi dokumentaciu sta-

vieb, pasporty domu, technicku a projektovi dokumentaciu vyhradenych technic-
kych zariadeni a harmonogramy ich odbornych sku$ok a odbornych prehliadok,
dokumentaciu oprav spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu, prislusen-
stva domu, vedie obchodné zmluvy s dodavatelmi prac a materidlov a sluzieb.

5.3. V oblasti finanéno-ekonomickej agendy sa stara o zverené finanéné prostriedky,

10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

vypocitava vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vy$ku mesaénych pred-
davkov na Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov,
vykondva vyUctovanie platieb za plnenia a prispevku do fondu prevadzky, udrz-
by a oprav, vyhotovuje spravu o ¢innosti za predchadzajuci rok, zabezpecuje
styk s bankou.

Pri zabezpecovani prevadzky domu a bytov sprévca vypocita vysku preddavkov
na Uhradu za poskytované plnenie podfa ¢l.4, ods.1 tejto zmluvy pripadajuce na
jednotlivé byty, pricom vychadza zo skuto¢nych nakladov G¢tovanych za pred-
chéadzajuce obdobie a predpokladanych nékladov na nasledujice zuétovacie
obdobie.

Spravca je opravneny zmenit vy$ku mesacnych preddavkov, ak je na to dévod
vyplyvajici zo zmeny pravnych predpisov, z rozhodnutia cenovych organov ale-
bo zo zmeny rozsahu poskytovanych sluzieb.

Spravca je povinny viest samostatné analytické Ucty za dom $pecifikovany v ¢l.2
zmluvy. Spravca vedie tieto prostriedky pre tento bytovy dom na acte €.
vedenom Prostriedky ziskané z thrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a prostriedky fondu prevadzky, tdrzby
a oprav musi spravca viest oddelene od Gctov spravcu v banke.

Majetok vlastnikov nie je st¢astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie
spravca pouzif na krytie alebo Ghradu zavézkov, ktoré bezprostredne nesuvisia
s ¢innostou spojenou so spravou domu. Sprava nesmie vyuzit majetok vlastni-
kov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb. Majetok vlastnikov ne-
moze byt sticastou konkurznej podstaty spravcu ani predmetom vykonu rozhod-
nutia podfa osobitnych predpisov, ktoré smeruje proti majetku spravcu.

Spréavca pri vykone spravy a realizacii predmetu tejto zmluvy obstarava plnenia
a sluzby pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vlastnymi zamestnancami
(vo vlastnej rézii) alebo tretimi osobami (dodavatelsky). Vlastnymi zamestnan-
cami vykonava tuto sluZbu odplatne za Ciastku 225,-Sk/hodinu bez DPH. Tuto
platbu moéze spravca zvysit o inflaciu vyhlasend SU SR za predchadzajlci rok
poénuc rokom 2009. Akakolvek ind zmena tejto platby je mozna len dohodou
oboch zmluvnych stran.

Spravca je povinny umoznit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
nahliadnut do dokladov za predchadzajuci rok tykajlcich sa spravy domu a cer-
pania fondu prevadzky, Udrzby a oprav na ich poziadanie v lehote najneskor 14
dni od podania Ziadosti, ktord moze byt Ustna, telefonicka, pisomna alebo poda-
né elektronicky.

Spravca je povinny pisomne upozornit viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ktori st v omeskani s platbami na vznikajdci nedoplatok presahujici
vy$ku mesacného zalohového predpisu i s upozornenim na vysku zmluvnej po-
kuty jedenkrat Stvrfrocne.

Spravca nad rozsah tychto dohodnutych sluzieb zabezpeéi dalSie sluzby, na
ktorych sa zmluvné strany dohodnu, a to za odplatu.

Pri rozd¢tovani Uhrad za plnenia sa zohladrnuje miera vyuzivania spoloénych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priesto-
rov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru
v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu
alebo nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu,
uzivanie vytahov, upratovanie.

Pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dohodnut ¢o najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dohodnut v prospech vlastnikov bytov v dome. Spravca
je povinny riadif sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov v dome
o vybere dodavatela.

Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov v dome vzniknuté pri vykone
spravy az do vysky splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu
prevadzky, Gdrzby a oprév v dome. Zodpovednost za hradu zavézkov voéi do-
davatelom sluZieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone
spravy, nesie vlastnik bytu v dome iba, ak nie su kryté dhradami za pinenia ale-
bo thradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravcovi.

Spravca je opravneny prechodne pouzit prostriedky fondu prevadzky, udrzby a
oprév na Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov v dome v pripade ich do-
¢asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na Ghradu tohto pl-
nenia sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, idrzby a oprav.

Akakolvek zmena, zrusenie alebo splynutie spravcu nemdze byt na ujmu vlast-
nikov bytov. Spravca je povinny o tejto skuto¢nosti bezodkladne informovat
vlastnikov bytov.

] Clanok 4 ]
PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKOV BYTOV

Vlastnici bytov su povinni uhradzat:

. mesacne vopred uhradzat na Ucet vlastnikov spravcom stanovené preddavky

za plnenia spojené s uZivanim bytu uréené v mesacnom zélohovom predpise.

. mesacne vopred uhradzat preddavky do fondu prevadzky, idrzby a oprav na

Ucet vlastnikov vo vysSke schvalenej viastnikmi. Spravca vedie prostriedky vo
fonde prevadzky, Udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na thrady za plnenia, pricom musi byt
zachovany Gcel pouzitia tychto prostriedkov.

. mesacne platbu za vykon spravy podra zalohového predpisu na prislusny rok.

Vlastnici su dalej povinni:

. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny na svoje néklady udrziavat

svoj byt alebo nebytovy priestor v stave spdsobilom na riadne uzivanie, najméa
véas zabezpecovat opravy a udrzbu.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny konat tak, aby pri uzivani,
udrziavani a zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru a pri inom
nakladani s bytom alebo nebytovym priestorom v dome nerusil, neohrozoval ani
inak neobmedzoval ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vo vykone ich vlastnickych a spoluvlastnickych prav a je povinny dodrziavat do-
movy poriadok v bytovom dome.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny odstranit zavady a posko-
denia, ktoré v inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spo-
loénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu alebo prisluSenstve domu
sposobil on sam alebo osoby uzivajuce byt alebo nebytovy priestor v jeho viast-
nictve.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny umoznit na nevyhnutne po-
trebny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru za-
stupcovi spravcu a osobe poverenej vykonavat udrzbu z dévodu obhliadky alebo
opravy. Spristupnenie bytu je povinny vlastnik umoznit, ak ide o opravu na spo-
lo€nych ¢astiach alebo spolo€nych zariadeniach domu pristupnt len z jeho bytu
alebo nebytového priestoru, alebo ak ide o montaz a udrzbu zariadeni na mera-
nie spotreby tepla a vody v byte alebo nebytovom priestore a odpocet namera-
nych hodnét. V pripade neumoznenia pristupu do bytu je vlastnik povinny znasat
vSetky Skody a dodato¢né naklady a sankcie vzniknuté s nespristupnenim bytu.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny dodrZiavat protipo-
Ziarne predpisy, najméa neodkladat veci na chodbach a spoloénych priestoroch
v dome, ktoré by branili poziarnemu zasahu, dodrziavat zakaz manipulacie s
otvorenym ohfiom vo vyzna€enych priestoroch, uskladfiovania horfavych &i vy-
busnych latok v spolo¢nych priestoroch a prislusenstve bytu, neposkodzovat

a nezasahovat do protipoziarnych a bezpec¢nostnych zariadeni domu, elektric-
kych, vodovodnych, plynovych, kanalizaénych rozvodov a rozvodov Ustredného
karenia v dome.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny oznamit spravcovi

zmenu vlastnickeho prava k bytu a pred prevodom vlastnictva si vyziadat od

spravcu vyhlasenie o tom, Ze nema ziadne nedoplatky na uhradach do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a za pinenia spojené s uzivanim bytu.

V pripade, ze vlastnik bytu v byte nebyva alebo sa na tejto adrese nezdrzuije, je

povinny nahlasit spravcovi kontaktnt adresu na Gzemi SR. V pripade, Ze sa na

Uzemi SR nezdrzuje, ozndmi spravcovi kontaktn( osobu s adresou na tizemi SR.

Vlastnik bytu je povinny pre potreby rozi¢tovania nékladov v sulade s €1.3, bod

14 formou prehlasenia nahlasit spravcovi pocet 0sdb, ktoré byt uzivaji najnes-

kor pri ro€nych odpoctoch tepla, teplej a studenej vody.

Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny bez zbytoéného od-

kladu ozn&mit spravcovi zavady na meracich zariadeniach v byte a nebytovom

priestore (merace prete€eného mnozstva studenej a teplej vody a pomerové
rozdelovace tepla). V pripade nesplnenia si tejto povinnosti zodpoveda za $ko-
du, ktora by tymto vznikla spravcovi alebo ostatnym vlastnikom.

2.10. S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru
v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v do-
me prava a povinnosti vyplyvajlice zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik na-
dobudne byt alebo nebytovy priestor v dome na zaklade zmluvy o nadstavbe
alebo vstavbe, je povinny pristupit k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru odstupuje doterajsi
vlastnik od zmluvy o vykone spravy, zavazky vyplyvajice zo zmluvy o vykone
spravy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome zavézuju aj pravne Ukony tykajice sa domu, spolo¢nych ¢asti
domu, spolognych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku urobené pred pre-
vodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

2.11. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru moze vykonavat stavebné Upravy by-
tu a nebytového priestoru len s predchadzajicim sthlasom spréavcu a s povole-
nim prislusného stavebného Uradu. Neméze vykonavat Upravy bytu a nebytové-
ho priestoru, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsa-
hu alebo by menil vzhfad domu (napr. farba a tvar okien, narusenie statiky).

2.12. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru zasahuje do vykonu vlastnickeho
prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome takym sp6so-
bom, Ze obmedzuje alebo znemozriuje vykon ich vlastnickeho prava tym, ze:

+ hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor,

* poskodzuje spolo¢né ¢asti domu alebo spolo¢né zariadenia domu alebo pri-
slusenstvo domu,

« sUistavne narusuje spokojné byvanie ostatnych vlastnikov,

« ohrozuje bezpecnost vlastnikov,

* poru$uje dobré mravy v dome,

« neplni rozhodnutia ulozené sidom, méze sud na navrh niektorého vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit predaj bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

2.13. V pripade poskytnutia Uveru na Gdrzbu a opravy spolo€nych €asti domu, spo-
lo¢nych zariadeni domu, ako aj na vydavky na obnovu, modernizaciu a rekon-
Strukciu domu sa vlastnik bytu zavazuje splatit zostatok Gveru a troku pripada-
juceho na jeho byt.

2.6.

2.7.
2.8.

2.9.

3.V pripade omeskania s platbami podfa odst.1 je vlastnik povinny zaplatit zmluv-
nu pokutu vo vyske 2,5 promile z diznej sumy za kazdy defi omeskania.

4. Vlastnici bytu st povinni bezodkladne oznamit spravcovi najom bytu a dalSie
skutoCnosti (najmé pocty osdb v byte) rozhodujlce pre uréenie platieb za uziva-
nie bytu a zabezpecit, aby najomcovia dodrziavali podmienky tejto zmluvy a do-
movy poriadok.

5. Vlastnici bytu v bytovom dome nemaju pri prevode alebo prechode vlastnictva
bytu na dalsieho vlastnika, prip. vlastnikov bytu voéi spravcovi narok na vratenie
alikvotnej Casti zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav.

. ) Clanok5 )
SPOSOB SPRAVY SPOLOCNYCH CASTI A ZARIADENI
DOMU, PRISLUSENSTVA A POZEMKU

Schédza vlastnikov

. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru mé pravo a povinnost zl¢astiiovat sa
na sprave domu a hlasovanim na schédzi vlastnikov rozhodovat o sprave spo-
lo€nych &asti, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.

. Schddzu vlastnikov zvolava spravca. Spravca je povinny zvolavat schédzu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podfa potreby, najmenej raz za
rok alebo ak o to poziada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov v dome.

. Oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doruéené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimaline pat dni pred
driom konania schddze. Oznamenie o konani schédze doruduje vlastnikom z4-
stupca vlastnikov na protipodpis alebo vhodenim do postovej schranky, pri¢om
vhodenie potvrdia najmenej dve osoby. U tych vlastnikov, ktori v byte nebyvaju,
im oznamenie o konani schédze zasle spravca postou na ich kontaktnt adresu.

. Vysledok hlasovania oznamuije ten, kto schédzu vlastnikov zvolal, a to do pia-
tich pracovnych dni odo dria konania schédze vlastnikov spédsobom v dome ob-
vyklym, ktorym je vyvesenie na informaénej tabuli vo vchodoch bytového domu.

1.5. Okrem spravcu moze zvolat schédzu vlastnikov Stvrtina viastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v dome, ak na ich ziadost nezvolal schédzu vlastnikov sprav-
cado 15 dni od doru¢enia ziadosti o zvolanie schédze. Oznamenie o schodzi
vlastnikov spolu s programom musi byt v pisomnej forme doru¢ené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred
driom konania schédze vhodenim do postovej schranky za pritomnosti dvoch
svedkov. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s programom sa dorucuije aj
spréavcovi, ak ma schddza rozhodovat o tlohach pre spravcu.

2. Hlasovanie

. Za kazdy byt alebo nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome a spoluvlastnici bytu alebo nebytového priestoru v dome (spo-
lo€ne) jeden hlas. Jeden hlas za byt v spoluvlastnictve je platny, ak rovnako hla-
suju vetci spoluvlastnici bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Pri hlasovani na schédzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vaésinou hla-
sov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, okrem pripadov
uvedenych v bode 2.3. ¢I.5 zmluvy. Ak pocet zi€astnenych vlastnikov neumoz-
fiuje hodinu po zacati schodze pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolo-
viénou vacsinou hlasov zl¢astnenych viastnikov. To neplati, ak ide o hlasovanie
podfa bodu 2.3. €1.5 tejto zmluvy a o schvélenie zmluvy o vykone spravy, jej
zmien alebo o jej zanik, o vypovedanie zmluvy o vykone spravy, schvalenie po-
dania navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby, rozhodovanie o vybere dodava-
tefla, rozhodovanie o zmene spdsobu Uhrad do fondu prevadzky, Udrzby a oprav
inak, ako podfa velkosti spoluvlastnickeho podielu (je potrebna dvojtretinova
vacsina), vyslovenie suhlasu o prevode vlastnictva nebytového priestoru inému
ako jeho najomcovi, stihlas s prevodom nebytového priestoru v dome, na ktory
bola poskytnutéa $tatna dotacia.

Ak vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov v dome rozhoduju o:

* Uvere a zabezpeceni Uveru,

« stavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome,

+» zmene formy vykonu spravy a o zmluve o spoloc¢enstve,

+ zmene spdsobu Uhrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav inak, ako podfa
spoluvlastnickeho podielu, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na sch6dzi viastnikov
dvojtretinovou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Toto hlasovanie neméze byt pisomné.

2.2.

2.3.

3. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru méa pravo obratit sa do
15 dni od hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak
sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nemohol o vysledku dozvediet, ma
pravo obratit sa na sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho
pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa va¢sina hlasov nedosiahne, roz-
hodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru sud.

4. Vlastnik alebo spoluvlastnik bytu alebo nebytového priestoru méze pisomne,
s Uradne overenym podpisom, splnomocnif indl osobu alebo spoluvlastnika, aby
ho na schddzi vlastnikov zastupoval. Stc¢astou takéhoto spinomocnenia méze
byt aj prikaz, ako m& splnomocnenec hlasovat. SplInomocnena osoba sa origi-
nalom splnomocnenia preukazuje na zaciatku schddze zastupcovi vlastnikov
alebo predsedajicemu schodze.



O kazdom rokovani schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
sa vyhotovi pisomna zapisnica, ktort podpisuje predsedajuici schédze vlastni-
kov, zapisovatel a overovatelia. Su¢astou zapisnice je prezenc¢na listina, spino-
mocnenia, pripadne iné materialy, ktoré boli predmetom rokovania. Zapisnica
sa vyhotovuje v dvoch vyhotoveniach, jedno uschovava spravca vo svojej agen-
de a druhé zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Ak nejde o rozhodovanie podia bodu 2.3. tohto ¢lanku tejto zmluvy, méze sprav-
ca alebo zastupca vlastnikov (ak zvolava schddzu zastupcov vlastnikov na zia-
dost Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, po tom, ¢o sprav-
ca na ziadost tychto vlastnikov schodzu nezvolal) navrhnit pisomné hlasovanie.
Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome sedem dni vopred informovani o otdzkach, o ktorych sa bude hlasovat
a o termin hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym, ktorym je vyvesenie
oznamu na informaénej tabuli vo vehodoch domu. Po vykonani hlasovania pisom-
nou formou zastupca vlastnikov za U¢asti dalSich dvoch vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich pracov-
nych dni od pisomného hlasovania spédsobom v dome obvyklym, t.j. vyvesenim
na informacnej tabuli vo vchodoch domu, a tiez spravcovi. Aby bolo pisomné hla-
sovanie pravoplatné, je potrebny sthlas nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome. V pripade nedspesného hlasovania
musi byt predmet hlasovania prerokovany na schddzi vlastnikov podfa bodu 2.2.
tohto ¢lanku tejto zmluvy. Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci nemoze byt
opakované. Prehlasovany vlastnik ma pravo obratif sa do 15 dni od oznamenia
vysledkov hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, pretoZze mu nebol ozndmeny spdsobom v dome obvyklym, ma pravo
obratif sa do troch mesiacov od hlasovania na sud, inak jeho pravo zanika.

Styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecu-
je zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvoleny na sché-
dzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupca vlastnikov infor-
muije vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spravcu a o do-
lezitych otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatriovat
voci spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
v sUlade s touto zmluvou o vykone spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny
rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len viastnici bytov a nebyto-
vych priestorov v dome podfa ustanoveni bodu 2.2. a 2.3. tohto €lanku tejto
zmluvy a § 14 zékona.

Zastupcovi vlastnikov bytov méze byt vyplacand odmena schvélena na schodzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nadpolovi¢nou véa¢sinou vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome.

] ] Clanok 6 ]
ZASADY HOSPODARENIA S FONDOM PREVADZKY,
UDRZBY A OPRAV

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zn&saju naklady do fondu pre-
vadzky, Udrzby a oprav podfa velkosti spoluvlastnickeho podielu na spoloénych
Castiach domu a spoloénych zariadeniach domu, ak sa vlastnici dvojtretinovou
vacsinou hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ne-
dohodli inak.

Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na
prevadzku, Gdrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni do-
mu, spolo¢nych priestorov, prislusenstva ako aj vydavky na obnovu, moderniza-
ciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa podfa rozhod-
nutia schédze vlastnikov financuju aj opravy balkénov a lodZii.

Prostriedky fondu sa pouzivaju aj na financovanie:

« revizie vyhradenych technickych zariadeni (vytahy, bleskozvody, elektrozaria-
denia, tlakové nadoby, plynové rozvody vratane plynovych spotrebicov v by-
toch,

+ vybavenie meracou a regula¢nou technikou v bytoch,

+ z&kladnej technickej vybavenosti domov (podfa realizaéného projektu),

« deratizacie, dezinsekcie a dezinfekcie v bytovych domoch a bytoch.

Dalej sa prostriedky fondu oprav pouzivajd na financovanie oprav a idrzby, kto-
ré sa priamo dotykaju bytu. Ide o :

+ vodoin$talaény rozvod po centralny uzaver v byte vratane meracov pretecené-
ho mnozZstva vody,

« plynovy rozvod po uzaver k plynovému spotrebicu,

« vykurovanie vratane vykurovacich telies a ventilov Ustredného kurenia v byte,
« kanaliza¢ny rozvod vratane odbociek v instalacnej Sachte.

Prostriedky fondu uréené na prevadzku domu a bytov a prostriedky uréené na
opravy, Udrzbu, pripadne investicie do spolo¢nych €asti, spolo¢nych zariadeni
a prislusenstva domu vedie spravca oddelene od prostriedkov prijatych od vlast-
nikov bytov v dome na Uhrady za plnenia, pri¢om sa musi zachovat (i¢el pouzitia
tychto prostriedkov.

Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mézu byt prechodne pouzité na
Uhradu za pInenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v pripade
ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti tohto nedostatku sa tieto vratia spat do
fondu prevadzky Gdrzby a oprav.

Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema
doterajsi vlastnik pravo na vratenie zostatku z tvorby fondu prevadzky, udrzby
aoprav.

Prijem za prendjom spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a spo-
lo€nych priestorov v dome je prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré
vznikli pri vykone spravy az do vysky splatenych thrad za plnenia spojené s uzi-
vanim bytu alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Zodpovednost za Uhrady zavazkov voéi dodavatefom sluZieb, ktoré obstarava
spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik bytu a nebytového
priestoru len vtedy, ak tieto nie su kryté Ghradami za pInenia alebo Uhradami do
fondu prevadzky, idrzby a oprav.

10. Rozsah opréavnenia disponovat s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav

je pre spravcu nasledovny:

a) v pripade vzniku havarii v spolo€nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

o

je spravca opravneny bezodkladne havariu odstranit a thradu vykonanych prac
vykond bez predchadzajuceho sthlasu viastnikov,

pravidelne sa opakujice odborné prehliadky a odborné skusky, montaz, rekon-
Strukciu, opravy a udrzbu na zariadeniach (zdvihacie zariadenia, plynové zaria-
denia, elektrické zariadenia a bleskozvody), ktoré sa vyzaduju podra osobitnych
predpisov je spravca opravneny vykonat v stlade so zakonom stanovenym har-
monogramom pre jednotlivé zariadenia. Na pouzitie prostriedkov z fondu sa ne-
vyzaduje predchadzajici sthlas vlastnikov,

bezné drobné opravy a udrzbu, ktorych naklad nepresahuje sumu 20 000,-Sk
na jednu opravu, je spravca opravneny vykonat bez schvalovania vyberu doda-
vatela, najmé svojimi vlastnymi kapacitami a k pouzitiu finanénych prostriedkov
na ich thradu z fondu sa nevyzaduje predchadzajuci suhlas vlastnikov. Opravy
sa realizuju na zaklade Ziadanky podpisanej zastupcom vlastnikov,

opravy a udrzbu a rekonstrukcie presahujice sumu uvedend pod pism. c)
schvaluju vlastnici podfa ustanovenia €1.5, bod 2.2. a 2.3. tejto zmluvy,

v pripade vyberu dodavatefla na dodavku tovaru, prac a sluzieb schédza vlastni-
kov zvoli svojich zastupcov na posudzovanie ponuk, ktori spolu so spravcom
najvyhodnejsie ponuky predioZia v sulade s ¢1.3, bod 14 tejto zmluvy na dalSiu
schddzu vlastnikov, aby rozhodla nadpolovi¢nou véaésinou vSetkych vlastnikov
o vybere dodavatela,

spravca je opravneny zabezpedit i bez predchadzajlceho sthlasu vlastnikov
opravu na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a vykonat
opatrenia proti bezprostredne hroziacemu nebezpecéenstvu na Zivote a zdravi
0s6b alebo majetku. O takomto opatreni v lehote 3 pracovnych dni informuje za-
stupcu vlastnikov,

prostriedky fondu prevadzky, (drzby a oprav méze spravca pouzit na odstrane-
nie poistnej udalosti na spolo¢nych ¢astiach domu, spolo¢nych zariadeniach do-
mu a prislusenstve domu, ktoré st hradené z fondu. Pripadné pInenie poistovne

11.

vyplyvajlce z poistnej udalosti prijme spravca a toto je povinny zictovat do fon-
du prevadzky, Udrzby a oprav bytového domu. Pripadné regresné naroky pois-
fovne a dojednant spolutiéast podfa poistnej zmluvy uhradi spravca z fondu.

Prostriedky fondu nepouzité v prislusnom kalendarnom roku sa vlastnikom by-
tov nevracaju, ale prechadzaju do nasledujiceho roka.

Clanok 7

SPOSOB ROZUCTOVANIA NAKLADOV ZA POSKYTNUTE
PLNENIA SPOJENE S UZIVANIM BYTOV A NEBYTOVYCH

PRIESTOROV V DOME

Skuto¢né naklady za poskytované plnenia spojené s uzivanim bytov a nebyto-
vych priestorov rozi¢tuje spravca na jednotlivych viastnikov nasledovne:

A/ podra uzitkovej plochy bytu:

Do uzitkovej plochy bytu sa pocita cela plocha bytu vratane podielu plochy bal-
koénov, lodzii,

a) poistné — ide o poistenie bytového domu vratane domového prislusenstva,
b) zrazkova voda — Uhrada za zrazkovl vodu vodariam a kanalizaciam, ide

o0 Uhradu za odtok vody zo striech do spolo¢nej kanalizacie,
B/ podra poétu osé6b v byte (osobomesiace):

a) Cistenie — naklady za upratovanie spolo¢nych priestorov, t.j. mzda a odvody do

fondov za upratovacky a spotreba Cistiacich potrieb,

b) elektrick& energia — ide o naklady na elektricku energiu spotrebovanu na osvet-

lenie v spolo¢nych priestoroch, prevadzku vytahov,

c) Uhrada za pouzivanie osobného vyfahu — naklady na odmeny a odvody do fon-

dov za dozorcov vytahov.
C/ podfa bytov:

a) sprava — predstavuje naklady spojené so zabezpe€ovanim spravy uzivanych

bytov pre jednotlivé byty a stanovuje sa rovnakym dielom na vSetky byty,

b) naklady na zvolanie schédze vlastnikov v prisluSnom bytovom dome okrem na-

kladov na vyroénu, hodnotiacu schédzu, ktord na vlastné naklady zvolava
spréavca. Ide o naklady na pozvanky, postovné, miestnost a pod.

D/ podfa nameraného mnozstva:

Sposob merania spotreby a rozpocitavania nakladov tepelnej energie na vyku-
rovanie, dodavku TUV, studenej vody pouzitej na pripravu TUV, vodného
a sto€ného riesia osobitné predpisy (zakon ¢.657/2004 Z.z. O tepelnej energeti-
ke, Vyhlaska ¢.630/2005 Z.z.).

E/ havarijna sluzba :

« Alternativa 1: pausalny poplatok vo vySke 5,-Sk/mesiac/byt bez DPH a hodino-
va zu¢tovacia sadzba za vykon havarijnej sluzby 250,-Sk/hod bez DPH.

+ Alternativa 2: hodinova zlc¢tovacia sadzba za vykon havarijnej sluzby
250,-Sk/hod bez DPH, G¢tovanie odjazdenych km, a to vo vyske 31,-Sk/km bez
DPH a platba za vyjazd vozidla havarijnej sluzby vo vyske 300,-Sk bez DPH.
Poznamka: u konkrétnej zmluvy o vykone spravy na prislusny dom bude uvede-
na ta alternativa, ktora bola schvalena na schodzi vlastnikov.

F/ podfa poétu meracov

- mera¢ prete¢eného mnozstva na studenu a teplt vodu (vodomer) 10,-Sk za
mesiac za jeden kus

Vyuctovanie nakladov za poskytované plnenia spojené s uzivanim bytov a ne-
bytovych priestorov (rozdiel medzi uhradenymi preddavkami a skuto&nymi na-
kladmi) zabezpe&i spravca pre véetkych vlastnikov v dome najneskér do 31. 5.
prislusného roka za predchadzajuci kalendarny rok.

Vyuétovanim zisteny nedoplatok je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny
uhradif do 30 dni odo diia doru¢enia vyGctovania na Ucet viastnikov uvedeny
v €1.3, bod 8 zmluvy. Vyuétovanie sa dorucuje vlastnikom prostrednictvom za-
stupcu vlastnikov. V pripade, Ze sa vlastnik v byte nezdrzuje, dorucuje spravca
vyUctovanie poStou na jeho poslednd znamu adresu. Vyuctovanie je doruené
driom prevzatia zasielky alebo diom uplynutia lehoty na ulozenie zasielky na
poste, ak si v tejto lehote vlastnik zasielku na poste nevyzdvihne.

V tej istej lehote je spravca povinny vrétif viastnikom bytu vyéisleny aktualny
preplatok k 31.5. prislu§ného roka. V pripade, ak vlastnik bytu uhradza mesac-
né platby poukazovanim z G¢tu, vrati sa mu vycisleny preplatok na tento Gcet.
Uvedené plati aj v pripade Uhrad za uzivanie bytu cez SIPO. V ostatnych spéso-
boch Uhrady (najmé postové poukazky) je spravca opravneny tento preplatok
zapocitat do platieb na dal$ie obdobie. Aktualnym preplatkom sa rozumie pre-
platok po zohladneni pripadného nedoplatku na Ghradéch za uzivanie bytu
k 31. 5. prislu§ného roka.

Zmluvnd strana, ktora je v omeskani so splnenim si povinnosti podfa bodu 3 a 4
tohto €lanku, je povinn& zaplatit zmluvna pokutu vo vyske 2,5 promile za kazdy
den omeskania. Narok na nahradu Skody tym nie je dotknuty.

Spréavca nie je v omeskani s vratenim preplatku, ak na G¢te domu nie je dosta-
tok finanénych prostriedkov, nakofko spravca zodpoveda za zavazky len do vys-
ky prijatych Ghrad (€1.3, bod 16 zmluvy).

] 5 Clanok 8 )
ZASADY URCENIA VYSKY POPLATKU NA SPRAVU

Odmena spravcu za vykon spravy podfa tejto zmluvy je stanovend v sume 150,-
Sk bez DPH mesacne za kazdy byt alebo nebytovy priestor v dome. Tato suma
je splatna vzdy do konca predchadzajuceho mesiaca a plati sa spolo¢ne s pred-
davkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav a za plnenia spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priestoru. Vysku odmeny za vykon spravy méze spravca
zvysit o inflaciu zistent a vyhlasenu Statistickym uradom SR za predchadzajuci
rok po¢nuc rokom 2009.

Spravca je opravneny po skonéeni prislusného mesiaca previest z ¢tu zriade-
ného pre bytovy dom odmenu za vykon spravy za spravované byty a nebytové
priestory na svoj ucet.

Akékolvek ind zmena vy$ky odmeny za vykon spravy je mozna len dohodou
oboch zmluvnych stran formou dodatku k tejto zmluve.

V pripade zavedenia _ od roku 2009 sa vy$ka odmeny v Sk prepocita konverz-
nym kurzom vyhlasenym Narodnou bankou SR.

Clanok 9
POISTENIE

Vlastnik splnomocrfiuje spravcu, aby v jeho mene uzavrel poistnd zmluvu, ktorou
poisti rozsah pripadajuci na jeho byt a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu tak, aby suhrnne so v§etkymi viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov domu bol zachovany aspori doterajsi rozsah poistenia
domu (¢l.3, bod 4c) a zavazuje sa podielat na plateni poistného dohodnutého
v poistnej zmluve v rozsahu pripadajucom na prevedeny byt a spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu.

Pre poistenie st zavazné vSeobecné poistné podmienky, z ktorych su vybrané
nasledovné poistné rizika:

« riziko 8kdd spbsobenych poziarom,

« (der blesku,

« vybuch,

« vichrica alebo krupobitie,

+ voda z vodovodného zariadenia (voda unikajuca v désledku poruchy z priva-
dzajuceho a odpadového vodovodného systému vratane armatdr, vykurovacie-
ho systému vratane vykurovacich telies a s nimi stvisiace zariadenia), t.j. spo-
loéné rozvody vody, tepla a plynu.

Poistenie sa nevztahuje na:

+ Skody spdsobené skratom elektrického vedenia v byte skratom nerozSiri dalej,
prepatim alebo indukciou na elektrickych alebo elektronickych zariadeniach,

« Skody spdsobené vniknutim atmosferickych zrazok do budovy, ak k nemu ne-
prislo vplyvom poskodenia stavebnych stéasti nasledkom vichrice alebo kru-
pobitia,

+ Skody spdsobené spatnym vystipenim odpadovej vody z verejného kanalizag-
ného potrubia, pri vykonavani tlakovych skisok, sadanim p6ody.

Poisteny sa podiefa na poistnom plneni z kazdej poistnej udalosti pevne stano-
venou sumou (spoluti¢ast).

Poisteny je povinny udrziavat vSetky uvedené zariadenia (spolo¢né rozvody vo-

dy, plynu, astredného kudrenia) prechadzajuce jeho bytom v prevadzkyschop-
nom stave a zabezpedit ich pravidelnt Udrzbu a kontrolu.

Clanok 10
OSOBITNE USTANOVENIA

1. Vlastnici bytu splnomocfiujud spravcu na pravne ukony v jeho mene, v rozsahu
zabezpecenia povinnosti podfa ¢1.3, ods.4, pism. a, b, c. Na vybavenie a pre-
vzatie Uveru sa vyzaduje osobitné splnomocnenie dvojtretinovej vacsiny vlastni-
kov bytov v bytovom dome. Z tychto Ukonov spravcu su zaviazani priamo vlast-
nici bytov.

2. Vlastnici bytov poveruju spravcu zabezpe€ovanim prevadzky tych spoloénych
zariadeni domu, ktoré vyzaduju odbornd obsluhu. Vlastnici bytu sa su¢asne zdr-
Zia vstupu do priestorov, v ktorych sa takéto zariadenia nachadzaju a manipula-
cie s tymito zariadeniami.

3. Vlastnici tymto spinomocriuju spravcu na pravne dkony v ich mene, ktoré su ne-
vyhnutné k zabezpeceniu ¢innosti a povinnosti vyplyvajacich mu z predmetu tej-
to zmluvy. Spravca je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome pred stidom, je opravneny zastupovat vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich osob alebo ¢innosfou vlastnika bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome, vymahat vzniknuté nedoplatky stidnou cestou a v exeku¢nom kona-
ni, podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového pries-
toru v dome, ak tento odsuhlasi nadpoloviéna vagsina véetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, uzatvérat v mene vlastnikov zmluvy najma
o najme spolo¢nych priestorov a spolo¢nych €asti domu, ak s prenajmom suhla-
si nadpolovi€na vacsina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

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

5. a) Vlastnici bytu v pripade prevodu vlastnictva bytu st povinni poziadat spravcu

o jeho vyhlasenie, Zze nemaju Ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby
a oprav. O uskutoénenom prevode budu informovat spravcu bezodkladne (naj-
neskor do 15 dni po zapise v katastri nehnutefnosti). Pre pripad nesplnenia tejto
povinnosti znasaju pripadni $kodu vzniknutt spravcovi v celom rozsahu.
b) Prava a povinnosti vyplyvajlce z tejto zmluvy prechadzaju pre pripad vykona-
nia dispozi¢ného prava s bytom (predaj, darovanie, zamenna zmluva) na prav-
nych nastupcov vlastnikov bytu v dome. Kazdy novy vlastnik bytu v dome je po-
vinny pristapit k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu na
nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu v dome od zmluvy o vykone
sprava, zavézky vyplyvajlce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim.

6. Ak nedéjde k prevodu vlastnictva vSetkych bytov a nebytovych priestorov v do-
me, je pévodny vlastnik domu vlastnikom ostatnych bytov a nebytovych priesto-
rov v dome, spoluvlastnikom spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni do-
mu, prisluenstva a ma prava a povinnosti vlastnika bytov a nebytovych priesto-
rov v dome.

7. Vsulade s prisluSnymi ustanoveniami zdkona ¢.428/2002 Z.z. o ochrane osob-
nych ddajov davaju vlastnici bytu spravcovi sthlas so spracovanim osobnych
Udajov uvedenych v tejto zmluve, v informaénom systéme spravcu za tcelom
zabezpecenia vykonu spravy v rozsahu stanovenom touto zmluvou. Spravca je
opravneny pouzit uvedené osobné Udaje aj v pripadoch, ked to vyzaduiju platné
pravne predpisy na Uzemi Slovenskej republiky, pripadne sud, organy ¢inné
v trestnom konani, organy Statnej spravy alebo organy miestnej samospravy,
v opa¢nom pripade su vlastnici bytu opravneni svoj sthlas odvolat. Vlastnici by-
tu davaju svoj sthlas na dobu neur¢itd. Zmenu uvedenych osobnych tdajov su
vlastnici bytu povinni bezodkladne oznamit spravcovi.

8. Vlastnici bytu splInomocriuju spravcu na vSetky pravne ukony suvisiace s pre-
najmom a beznou prevadzkou spolo¢nych priestorov v dome v stlade s § 14
zakona.

9. Naostatné, v tejto zmluve neupravené prava a povinnosti zmluvnych stran, sa
primerane pouziju ustanovenia zdkona NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a prislusné ustanove-
nia Ob¢ianskeho zakonnika najma ustanovenia tykajluce sa ochrany vlastnic-
kych prav - § 123 a nasl. ustanovenia tykajuce sa prikaznej zmluvy - § 724 a nasl.
Na ucely DPH je tato zmluva povazovana ako obdobna prikaznej zmluve a jej
pravnemu rezimu najma v ustanoveniach ¢1.3, ods.4, pis. a, b, c.

10. Spravca nezodpoveda za Skody vzniknuté v dosledku toho, Ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov neakceptuju jeho upozornenia a odporucéania vyplyvajd-
ce z platnych pravnych predpisov, najmé ak neposkytnu suhlas k realizacii
oprav a Udrzbe spoloénych ¢asti a zariadeni domu, a napriek upozorneniu
spravcu trvaju na svojom rozhodnuti, ktoré ma za nasledok vznik $kody.

) Clanok 11
ZAVERECNE USTANOVENIA

1. Zmluva o vykone spravy sa uzatvara na neurciti dobu.
Spravca alebo vlastnici bytov mézu zmluvu vypovedat s tym, Ze vypovedna le-
hota je tri mesiace. Vypovedn4 lehota zacina plynut od prvého dria kalendarne-
ho mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede. Viastnici bytu mézu zmluvu
vypovedat, ak s vypovedou prejavi stihlas nadpoloviéna vagsina véetkych vlast-
nikov podfa § 14 Zakona ¢.182/1993 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

2. Podra ustanovenia § 8a, ods.1 Zak.¢.182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpi-
sov zmluvy o vykone spravy, jej zmeny alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢-
nou v&csinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena alebo jej zanik je zavazna
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisana
nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorucit kaz-
dému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doru¢ovanie sa vzta-
huje osobitny predpis, ktorym je § 46 Obcianskeho sudneho poriadku v zneni
neskorsich predpisov.

3. Zmluvu je mozné menit a dopitiat na zaklade dohody oboch zmluvnych stran,
a to formou pisomnych dodatkov, ktoré zo strany vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov musi schvalit nadpolovi¢na vacsina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome v stlade s ust.§ 14 Zak.¢.182/1993 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov.

4. Zmluva je vyhotovend v dvoch rovnopisov, kazdému vlastnikovi bude doru¢eny
jeden vytlatok tejto zmluvy.

5. Zmluva nadobuda platnost a je zavazna pre vsetkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, ak je podpisana spravcom a nadpolovié¢nou vaésinou
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluva nadobuda
Gcinnost 1.1.2008. Nadobudnutim G¢innosti tejto zmluvy straca platnost doteraz
uzavreta zmluva o vykone spravy.

6. Zmluvné strany vyhlasuju, Ze zmluvu si precitali, jej obsahu porozumeli, s jej ob-
sahom suhlasia, nepodpisali ju v tiesni ani za inak nevyhodnych podmienok
ana znak sthlasu s jej obsahom ju vlastnoruéne podpisuju.

7. a) zmluva bola schvélena na schédzi vlastnikov
bytového domu dia .........cccceeeee
b) zmluva bola schvélena na zaklade pisomného hlasovania
konaného v diioch

V Nitre dna

Spravca: ... Vlastnik bytu ¢.1: ..

Strankové dni na OSBD Nitra

.... 0od 8.00 hod. do 15.30 hod.
.... 0d 8.00 hod. do 17.00 hod.
od 11.00 hod. do 12.00 hod.

v pondelok
v stredu
Obednajsia prestavka




Zasady styku technického iiseku 0SBD NITRA s viastnikmi a najomnikmi hytov

V zaujme zavedenia jednotného a spravneho postupu pri zabezpecovani
oprav, udrzby a rekonstrukcii vypracovalo Okresné stavebné bytové druzstvo
v Nitre, ako spravca bytovych domov (dalej spravca), tieto zasady, podfa kto-
rych sa riadi ¢innost technického tiseku spravcu a vlastnikov bytov prostred-
nictvom zastupcu vlastnikov na bytovych domoch. | tieto zasady, ako vSetky
ostatné smernice, ktorymi sa riadi éinnost spravcu, bolo potrebné novelizo-
vat, teda prisp6sobit novele zakona.

L
Planovanie oprav

Spravca je povinny prostrednictvom technického Useku vypractvat roény plan
oprav bytového domu, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢-
nych ¢asti a spolo€nych zariadeni domu. Ro¢ny plan sa schvaluje do konecnej po-
doby na schddzi viastnikov. V roénom plane technicky sek planuje vykonanie cyk-
lickych oprav, beznych oprav, generalnych oprav a modernizécie podfa skutoénych
potrieb domu. Plan obsahuje vecny rozsah s vycislenim planovaného nakladu na
ich vykonanie.

Plan sa spracovava v spolupréci so zastupcom vlastnikov. Spréavca je povinny
na schodzach vlastnikov oboznamit ( prerokovat ) vlastnikov s vecnym rozsahom
planovanych oprav, s finanénymi nakladmi na ich realizaciu a v tom smere prijat za-
vazné uznesenie. Pri tvorbe planu sa musi predovsetkym vychadzat z finanénych
prostriedkov na fonde oprav. V pripade vaznych pri¢in, ktoré zabrania plneniu pla-
nu, je technicky Usek povinny informovat zastupcu vlastnikov a navzajom dohodnuft
dalsi spdsob riesenia. Zastupcovia vlastnikov st povinni predlozit spravcovi pisom-
né objednavky na vykonanie oprav.

Il.
Vykon prac pri idrzbe bytového fondu

1. Spravca svoje kapacity v beznom roku sustreduje na vykon oprav a udrzby,
podrfa schvaleného ro¢ného planu. technicky Usek oznami zastupcovi viastnikov za-
Ciatok prac s dostato¢nym ¢asovym predstihom a prerokuje konkrétne podmienky
realizacie prac a v pripade potreby aj formou oznamu na vyvesnej tabuli v dome. Pri
naroénejsich pracach je z&stupca vlastnikov podfa moznosti povinny zabezpedit
v dome potrebné priestory (docasny sklad, prezliekareri zamestnancov a odberné
miesta energif).

2. Poziadavky na vykonanie oprav, ktoré nie st obsiahnuté v roénom plane,
predklada zastupca vlastnikov na predpisanom tlacive (objednavka na vykonanie
prac), ktoré musi byt vyplnené podra predtlace a opatrené peciatkou a podpisom za-
stupcu vlastnikov. V pripade nelplnej objednavky tato technicky usek (prislusné stre-
disko Udrzby ) neprevezme a prace nebude realizovat. Zastupca vlastnikov je povinny
uviest na objednavke na opravu v spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach do-
mu osobu, ktora po vykonani préc potvrdi v riadnom pracovnom Case pracovny list
(prevzatie prac) zamestnancovi prislusného strediska tdrzby (dalej SU)

V pripade, Ze zastupca vlastnikov nie je schopny zabezpedit - spinomocnit
osobu na prevzatie a potvrdenie vykonanej préace, je povinny dostavit sa na prislus-
né stredisko udrzby do troch pracovnych dni za G¢elom dodatoéného potvrdenia vy-
konanej opravy. V opacnom pripade sa povazuje, Ze opravy boli vykonané v rozsa-
hu uvedenom na pracovnom liste.

V pripade, ak po vykonani prac na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu
nedbjde k ich naslednemu prevzatiu a potvrdeniu zastupcom vlastnikov alebo nim
poverenou osobou, je zamestnanec SU povinny jedno vyhotovenie ( képiu ) pracov-
ného listu vhodit do postovej schranky zastupcu vlastnikov.

3. PoZiadavky - objednavky na vykonanie oprav v bytoch si pisomnou formou
uplatriuju vlastnici, resp. najomcovia. Pokial ide o opravy v plnom rozsahu hradené
zo strany vlastnika (ndjomnika ), nie je potrebné, aby objednavky na vykonanie
oprav boli odsthlasené - potvrdené zastupcom vlastnikov. )

V pripade, ak sa jedn4 o opravy spolo¢nych zariadeni v byte ( systém UK, spo-
lo€né rozvody v intalacnej Sachte a pod.), objednavka na vykonanie oprav musi
byt potvrdena zastupcom vlastnikov (peciatka a podpis). Vykonané prace v byte
prebera a podpisom potvrdzuje vlastnik (ndjomca), pri€om méa povinnost kontrolo-
vat najmé vecny rozsah prac a spravnost vycislenia odpracovanych hodin.

4. Havarie a poruchy, ktoré ohrozuju statiku domov, Zivotnost konstrukénych
prvkov, ktoré by mohli spdsobit ohrozenie Zivotného prostredia, Technicky Usek od-
strarfiuje podfa moznosti ihned, najneskor vSak do 24 hodin. Nahlasenie portch sa
vykonava telefonicky, osobne alebo pisomne. Technicky Usek nahlasenie poruchy
eviduje a evidenciu je povinny na poziadanie zastupcu vlastnikov predlozit. Za také-
ho préce sa povazuju poruchy zdravotechnickych inStalacii, pri ktorych dochadza
k zhor8eniu alebo prerudeniu odtoku splaskov, tniku plynu, poruchy el. instalacie,
ktoré mozu sposobit zavady z hladiska poziarnej ochrany, iné poruchy ohrozuijice
Zivotnost a stabilitu konstrukénych prvkov a poruchy zistené, ako zavady z hfadiska
poziarnej ochrany a bezpec€nosti a ochrany zdravia.

5. Mimo prac pri odstraneni havarii technicky Usek bez objednavky zabezpecu-
je véetky odborné prehliadky a skusky vyhradenych technickych zariadeni, ktoré st
sti¢astou bytového domu ( zdvihacie zariadenia, plynové zariadenia, elektro zaria-
denia, bleskozvody, tlakové nadoby ). Ulohy v tomto smere zabezpecuje spravca
v stlade so v8eobecne platnymi a osobitnymi pravnymi predpismi v zmysle stano-
veného harmonogramu pre jednotlivé zariadenia takto:

- Odborné prehliadky elektrickych zariadeni a bleskozvodov sa vykonavaju kaz-
dych 5 rokov

- Odborné prehliadky plynovych zariadeni - rozvodov a spotrebicov ( prietokové
ohrievace a plynové sporaky )

» plynovych rozvodoV .........ccceececevnnneninicecinenens kazdé 3 roky

» plynovych spotrebicov ... kazdy 1 rok
- Odborné skusky plynovych zariadeni - rozvodov a spotrebicov

( prietokové ohrievace a plynové sporaky )

» plynovych rozvodoV .......cccceeeeecieennncnieeeeenens kazdych 6 rokov

» plynovych spotrebicov kazdé 3 roky
- Odborné prehliadky a skusky zdvihacich zariadeni

» 0dborné prehliadky ........ccooeieciivnneniccens kazdé 3 mesiace

» odborné skusky ... kazdé 3 roky

» Uradné skusky za Ucasti technickej inSpekcie ...... kazdych 6 rokov

Technicky Usek zaroven zabezpecuje odstranenie zavad uvedenych v protoko-
loch z tychto prehliadok v stanovenych terminoch. Z&stupca vlastnikov ma pravo
kontroly v&etkych zaznamov a zalezitosti tykajlcich sa tychto periodickych prehlia-
dok. Technicky Usek vykonavanie prehliadok planuje a s planom oboznamuje z&-
stupcu vlastnikov.

Technicky Usek zodpoveda za spravnost a Upinost protokolov, ako aj za sprav-
nost Uctovnych dokladov.

1.
Fakturacia a kontrola vykonanych prac

1. Zamestnanci udrzby mézu prace vykonat len na zaklade pracovného prika-
zu. Vypisanie (vytlatenie) pracovného prikazu zabezpeci dispecer Udrzby.
Pracovny prikaz musi byt vyplneny podra predtlace. Pred odovzdanim zamestnan-
covi SU musi mat tieto nalezitosti :

- UpInG adresu ( meno, priezvisko, &islo vehodu )

- Cislo Ziadosti

- Cislo pracovného listu

- pozadovana praca ( oprava, vymena )

- meno majstra

- meno Udrzbara

- defi a hodinu vykonania prace

- zaznacit pracu v dielni

- zaznacit limit na cestu a vyber materialu zo skladu.

S takto vyplnenym pracovnym listom, ku ktorému je pripojena aj objednavka, si
prevezme zamestnanec SU v sklade material. Po prichode do bytu vlastnika (na-
jomnika ) si zamestnanec SU zaznagi do pracovného listu ¢as prichodu a vykona
opravu, pripadne vymenu. Po skonceni prace zaznaci do pracovného listu postup
(popis prace), uvedie presny ¢as ukoncéenia prace a da potvrdit vykonanu pracu
podpisom vlastnikovi ( ndjomnikovi ) a odovzda mu képiu pracovného listu vratane
vydajky. Po névrate na stredisko (drzby odovzda majstrovi pracovny list, objednav-
ku na opravu a druhopis vydajky materialu. Zhodnotenie vykonov - fakturéciu su
majstri drzby povinni zabezpecit do 3 dni po vykonani prace.

Neproduktivne stratové ¢asy na vyber materidlu a cestu na pracovisko tam a
spat, ktoré mozu byt vykazané v pracovnych prikazoch, st pre jednotlivé strediska
Udrzby nasledovné :

SU Chrenova: sidl. Chrenova lla IV .......ccoooocoverveernennnen. 20 minat
sidl. Chrenova lalll ....cccvvvieeeeeriicceeseine 30 minat
Staré mesto ( Stracia cesta, HodzZova,
Prednadrazie, Zobor, PArovee ) .......ccoeevvererennns 45 minat
SU Klokogina: sidl. Parovce - Staré mesto
sidl. Kloko¢ina LII, lll, Cerman 30 minat
Mlynarce Diely 45 minat
SU Vréble: pre vietky bytové domy ..........cccoorvvevvvrrierreenes 30 mindt

2. BeZné drobné opravy a udrzbu, ktorych néklad nepresiahne sumu 20 000,- Sk
na jednu opravu (resp. ind sumu odsuhlasent na schddzi vlastnikov), je spravca
opravneny vykonat bez schvalovania vyberu dodavatefa najma svojimi vlastnymi
kapacitami a k pouzitiu finanénych prostriedkov na ich thradu z fondu sa nevyzadu-
je predchadzajuci sthlas vlastnikov, postacuje dolozit potvrdent objednavku od za-
stupcu vlastnikov na vykonanie oprav.

3. Opravy, udrzbu a rekonstrukcie presahujice sumu 20 000,- Sk (resp. ind su-
mu odsUhlasenu na schédzi vlastnikov) schvaluju vlastnici, pripadne nimi spino-
mocneni zastupcovia podfia zakona &. 182/93 Z.z. v platnom zneni . Pri obstaravani
sluzieb, prac a tovarov je spravca povinny dojednat ¢o najvyhodnejsie podmienky,
akeé bolo mozné dojednat v prospech vlastnikov. Spravca je povinny riadit sa roz-
hodnutim nadpoloviénej vac¢siny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatela.

4. Praca pri Udrzbe a opravach zdvihacich zariadeni sa zaznamendva okrem
pracovného listu aj do "knihy vytahu", uloZenej v strojovni vytahu. Pracovné listy za-
stupcovia vlastnikov nepodpisuiju, ale maji moznost nahliadnutia do podkladov na
prislusnom stredisku udrzby.

5. Faktury za prace zabezpecované formou dodavatelskej udrzby kontroluje
podfa odsuhlaseného rozsahu povereny zamestnanec technického Useku pripadne
zastupca vlastnikov, ak si to vyZaduje.

Pouzivanie fondu oprav

1. Prostriedky fondu oprév sa pouZivaju na financovanie oprav a udrzby spo-
lo¢nych casti a zariadeni, a to konkrétne na opravy striech, vytahov, chodieb scho-
disk, balkénov, loggii, pracovni, kotolni, nosnych konstrukcii bleskozvodov, kanali-
zacgnych, elektrickych, plynovych a vodoinstalaénych rozvodov, ako aj na financo-
vanie nasledovnych tukonov:

- odborné skusky a odborné prehliadky vyhradenych technickych zariadeni (vyta-
hy, bleskozvody, elektrozariadenia, tlakové nadoby, plynové rozvody vratane ply-
novych spotrebi¢ov v bytoch

- vybavenie meracou a regula¢nou technikou v bytoch

- z&kladnej technickej vybavenosti domov ( podfa realizaéného projektu )

- deratizécie, dezinsekcie a dezinfekcie v bytovych domoch a bytoch.

2. Dalej sa prostriedky fondu oprav pouzivaj na financovanie oprav a tdrzby,
ktoré sa priamo dotykaju bytu. Jedna sa o:
- vodoinstalaény rozvod po centralny uzaver v byte vratane meracov prete¢eného
mnozstva vody
- plynovy rozvod po uzaver k plynovému spotrebicu
- vykurovanie vratane vykurovacich telies a ventilov UK v byte
- kanalizacny rozvod vratane odbocCiek v instalacnej $achte

3. V8etky vymeny a opravy konstrukénych prvkov v byte, okrem pripadov uve-
denych v ods. 1 a 2 suvisiace s jeho uzivanim a naklady spojené s beznou Gdrzbou
bez ohfadu na vy$ku nakladov, si hradi viastnik (ngjomnik) bytu.

(dokoncenie z 1. str.)

- spolupracovat pri vybavovani staznosti a podnetov
- dorucuje vlastnikom bytov oznamenie o konani
schddze na protipodpis alebo vhodenim do po$-
tovej schranky, pricom vhodenie potvrdia najme-
nej dve osoby

pri akejkolvek zmene, ktora sa tyka na kontaktu
zéastupcu vlastnikov napr.€islo telefénu tuto obra-
tom nahlasit spravcovi

me obvyklym

b) Ekonomicky usek:
dorucenie zalohového predpisu
doru€enie vyuctovania zalohovych platieb za
predchéadzajuci rok spolu so spravou o ¢innosti
tvrfrotné oznadmenie o ¢erpani a stave o fondu
prevadzky, Udrzby a oprav
odsuhlasenie navrhu uznesenia na schédzu
vlastnikov, na ktorej bude schvalovany Gver
zabezpecit zverejnenie moznosti uhradit pomer-
na ¢ast nakladov investi¢nej akcie bez droku ( pri-
padajicu na konkrétny byt ) na Gcet bytového do-

Rozsah pravomoci a povinnosti zastupcu viastnikov bytov

mu pred podanim Ziadosti o Uver spbdsobom v do-

zabezpedit podpisanie prislusnej Gverovej doku-
mentécie vlastnikmi bytov

zabezpecit zoznam osdb byvajlcich v byte za ce-
ly bytovy dom za U€elom vyuctovania nékladov,
ktoré sa uétuju podrfa po&tu oséb.

¢) Technicky Usek:
upravuju "Zasady styku technického Useku OSBD
Nitra so zastupcami vlastnikov bytov a s vlastnik-
mi bytov", ktoré uverejiiujeme na inom mieste
tohto Spravodajcu.

4. Zastupca vlastnikov vedie evidenciu zapisnic
zo schddzi vlastnikov v dome a priebezne kontrolu-
je plnenie uzneseni. Na pripadne neplnenie zo stra-
ny spravcu ho na tdto skutoénost upozorni.

5. Stvriroéne informuje vlastnikov bytov o &er-
pani a stave finanénych prostriedkov na fonde pre-
vadzky, Udrzby a oprav.

Jednou z poloziek v Zalohovom predpise za sluzby spojené
s uzivanim bytu je platba poistného. OSBD Nitra ako sprav-
ca bytovych domov ma dojednané zmluvné poistenie v poisfovni
Allianz-Slovenska poistovnia, a.s. - regionalne riaditelstvo Nitra.
R&mcovou poistnou zmluvou je kryté poistenie budov (vratane by-
tov) v oblasti zodpovednosti za $kodu (Skody vzniknuté po poru-
chach na spoloénych rozvodoch) - rozvody vody v inStalacnej
Sachte vratane meracov, stupackach Ustredného kurenia vratane
vykurovacich telies a ventilov na nich, elektrické rozvody len v pri-
pade, Ze ide o prvotny vznik elektroporuchy (napr.skrat) elektroza-
riadeniach umiestnenych na chodbach domov. Likvidacia Skody sa
tyka aj poistnych udalosti, ktoré vznikli po atmosferickych zrazkach
(dazd, sneh) cez posSkodenu strechu, resp. cez poruchy na fasade.
V poistnych podmienkach je teda zahrnuté aj kompllexné poistenie
vogi Zivlu, vratane vzniku poziaru. Co sa tyka poistenia budov,
v poistnej zmluve je zahrnuté aj poistenie vo¢i odcudzeniu hydran-
tovych hadic, tu vSak treba pamaétat na to, Ze pri takychto udalosti-
ach je potrebné, aby boli splnené dané podmienky, t.j. pachatel

Niekolko slov k poistnému

prekona prekazku, ktora zabezpecuje tieto zariadenia. Platba uve-
deného poistného sa tyka bez rozdielu v§etkych uzivatefov bytov,
ktoré su v sprave OSBD Nitra, t.j. ndjomcov i vlastnikov bytov.

Co rozumieme pod poistnou udalostou? Predovietkym ide
o také udalosti, ktoré vznikni nahodile, napr. pri vy$Sie uvedenych
poruchéach. Poistnou udalostou nie napr. dlhoro¢né postupné ples-
nivenie stien. Ked dojde k vzniku poistnej udalosti, uzivatel bytu by
mal tito skutocnost ¢im skor oznémit, a to v pripade, ze ma indivi-
duélne dojednané poistenie svojho bytu, svojej zmluvnej poistovni.
V pripade, Ze takéto poistenie nie je, tak pri poistnych udalostiach,
ktorych okruh je uvedeny vys$Sie a tyka sa zodpovednosti za $kodu
zo strany spravcu domu, je potrebné kontaktovat pracovni¢ku
OSBD Nitra Mgr.Slikov, ktord predmetné zéleZitosti vybavuije.

Vzhladom na to, Ze nie vSetky poistné udalosti vznikaju ako
nasledok uvadzanych skuto€nosti a readlne mézu vznikndt aj ako
osobné zodpovednostné Skody (napr.porucha vodovodnych baté-
rii, ¢innost praciek, ¢i inych spotrebicov, poruchy na privodoch vo-
dy alebo odpadov mimo instalaénej Sachty, poruchy na elektroin-
Stalacii v byte a pod.), je vhodné, aby mal ndjomca alebo vlastnik
bytu dojednané vlastné poistenie bytu uzatvorené v niektorej ko-
merénej poistovni.

Svojvolna demontaz vykurovacich telies

Pri réznych stavebnych Upravach v bytoch ( odstranenie tapety,
malovka, stierkovanie, zamena drevenej loggiovej steny za murova-
nl...) je potrebné demontovat vykurovacie teleso, resp. telesa (dalej
radiator)

OSBD, ako spravca bytovych domov, zabezpecuje uvedenu de-
montaz, ako i spatni montaz radiatorov za Uhradu, ktor hradi uziva-
tel bytu z vlastnych finanénych prostriedkov. Velakrat sa véak stava,
Ze sa najdu i taki uzivatelia, ktori bez vedomia spravcu demontuju ra-
diator, resp. radiatory sukromnym vodarom a nenahlasia tento stav
spravcovi. Taktiez sa v§ak stava, ze v mnohych pripadoch nedocha-
dza k spatnej montazi radiatorov ! Tato nedéslednost zo strany uzi-
vatelov v mnohych pripadoch vyustuje neskor z ich strany do staz-
nosti, pretoze spravca im U¢tuje naklady za teplo, akoby mali namon-
tované radiatory. Takito uzivatelia si véak musia uvedomit, ze pri
riadnych odpoctoch tepla v mesiaci december prislusného roka, ak
nespristupnia byt od¢itacej sluzbe, neméze tito zmenu do odpocto-
vého harku odpodtar poznamenat, ale poznaci, ze byt bol nespris-
tupneny od¢itacej sluzbe.

Treba si uvedomit, Ze vykurovacia sustava domu je spoloénym
zariadenim domu (§ 2 ods.5 Zakona ¢ 367/2004 Z.z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov ).

Vykurovaciu sustavu domu tvoria lezaté a zvislé rozvody, vykuro-
vacie telesa v bytoch a nebytovych priestoroch, meracia a regulaéna
technika sustavy.Vykurovacia sustava domu je funkéna, ak su funké-
né prvky sustavy, ktorymi je zabezpecovana hydraulicka stabilita su-
stavy. Iba funkénou vykurovacou sustavou je mozné zabezpecit te-
pelnd stabilitu domu. Teplo je energia, ktora sa Siri vedenim a séla-
nim v8etkymi prvkami vykurovacej sustavy, ale aj konstrukénymi prv-
kami domu ( steny, podlahy, stropy, okna, atd). Ak je v byte zdemon-
tovany radiator, teplo je odoberané zo zvislych rozvodov a vedenim
tepla cez konStrukéné prvky domu zo susednych bytov. Tieto bytu su
diskriminované a musia trvale odoberat viac tepla, aby si zachovali
svoju tepelnt pohodu. Nevykurovany, resp. nedostato¢ne tempero-
vany byt (z odborného hladiska trvale pod 16°C) naru$uje tepelnu
stabilitu domu. Preto je v odbornej verejnosti z oblasti vykurovania
presadzovany do vykonavacich predpisov Zakona o tepelnej energe-
tike aspekt stability domu tym, Ze termostatické regulaéné armatury
na vykurovacich telesach v bytoch blokoju na minimalnu izbovu tep-
lotu 16°C).

Odoberanie tepla zo susednych bytov je pravne napadnutefné
v zmysle § 11 Zakon 367/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov,
ktory uklada prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych pries-
torov v dome. Svojvolny zasah do vykurovacej sustavy domu, t.j. do
spolo¢ného zariadenia domu je kvalifikované ako poruenie § 11
Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a podfa odseku 5
§ 41 mbze sud na navrh niektorého vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru.

OSBD Nitra, ako spravca bytovych domov vyuziva pri rieSeni da-
nej problematiky v neposlednom rade i organ $tatneho stavebného
dohfadu a Mestsky urad v Nitre, resp. vo Vrabloch, pretoZe svojvolnd
demontaz radiatorov a ich " nechcenie " spatnej montaze zo strany
uzivatelov moze suvisiet s tym, Ze uzivatel si vybudoval vlastny zdroj
Ustredného vykurovania, a to bez povolenia.

Z&verom je nutné uvedomit si, Ze kazdu demontaz radiatorov mu-
si vykonat spravca, ktory sa stara o vykurovaciu ststavu domu.V pri-
pade,ze uzivatel ukonéi stavebné Upravy v byte, ktoré st uvedené
v Uvode, je povinny ¢o najskor poziadat spravcu o spatni montaz radia-
torov a tym predist zbytoc¢nym problémom, ktoré su vyssie uvedené.
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