
Posledné novely zákona o vlastníctve bytov a nebytov˘ch
priestorov priná‰ajú mnoho zmien pre vlastníkov bytov , ale hlavne
aj pre správcov bytov. Nie je tomu inak ani po poslednej novele zá-
kona, ktorá má ãíslo 268/2007 Z.z. Táto novela dáva správcom pol-
roãn˘ priestor na uvedenie v‰etk˘ch zmien do Ïivota. Z pohºadu
nás, bytového druÏstva, ako správcu, najväã‰iu zmenu vidíme v za-
vedení úãtov pre jednotlivé domy. âakajú nás úlohy s vytlaãením
po‰tov˘ch poukáÏok pre kaÏd˘ dom s vlastn˘m ãíslom úãtu. V do-
statoãnom ãasovom predstihu Vám doruãíme ãíslo úãtu a nové zlo-
Ïenky. Pokiaº platby zabezpeãujete cez úãty trval˘m príkazom, bu-
de potrebné nav‰tíviÈ príslu‰nú banku a urobiÈ zmenu v trvalom prí-
kaze. Vy‰e 11% vlastníkov a nájomcov bytov platí úhrady za uÏíva-
nie bytov v pokladni druÏstva. Od januára 2008 to nebude moÏné.
Mrzí nás to o to viac, Ïe túto formu platenia vyuÏívali hlavne
dôchodcovia, ktorí na po‰tovnom u‰etrili nejakú korunu. Teraz bu-
dú musieÈ platiÈ po‰tovou poukáÏkou, prípadne priamo v banke.

ëal‰ou , veºmi závaÏnou úlohou, je podpísanie nov˘ch zmlúv 
o v˘kone správy. Na ich schválenie chceme vyuÏiÈ nové ustanove-
nie zákona- písomné hlasovanie. Podrobnej‰ie o písomnom hlaso-
vaní sa doãítate na inom mieste ná‰ho spravodajcu. Návrh novej
Zmluvy o v˘kone správy Vám predkladáme

V prvom polroku sme uskutoãnili na domoch schôdze zo záko-
na, ktoré zvoláva správca. I teraz nás na mnoh˘ch domoch ãakajú
schôdze vlastníkov. Ide o tie domy, ktoré sa rozhodli v budúcom ro-
ku na svojom dome uskutoãniÈ väã‰ie opravy, prípadne rekon‰truk-
cie. Celková príprava /podmienky v˘beru, projektová dokumentá-
cia, v˘berové konanie, financovanie akcie/ je ãasovo nároãná, 
a preto je potrebné s Àou zaãaÈ uÏ v t˘chto mesiacoch. Ak dom Ïia-
da finanãnú dotáciu od Ministerstva v˘stavby a regionálneho rozvo-
ja SR, príprava na obnovu bytového domu sa uÏ zaãala. Na tento
rok sme, ako správca, Ïiadali dotácie na 14 domov v celkovej hod-
note 32 914 tis. Sk. MVa RR nám priznalo dotácie na 4 domy v hod-
note 7 493 tis. Sk.

V budúcom roku chceme zmeniÈ termín" v˘roãn˘ch schôdzí " 
z jari na jeseÀ. Budeme maÈ viac ãasu , aby sme dôkladne zmapo-
vali potreby opráv a obnovy jednotliv˘ch domov. Návrhy na potreb-
né práce , ich financovanie, ako aj návrhy na v˘‰ku príspevku do
fondu opráv by vlastníci schvaºovali na t˘chto schôdzach, ãím by
sa poãet schôdzí na dome, ktor˘ chce takéto práce uskutoãÀovaÈ,
podstatne zníÏil.

To sú hlavné zmeny z novely zákona o prevode bytov a nebyto-
v˘ch priestorov. Je ich samozrejme viac, s t˘mi ostatn˘mi Vás
oboznámime priamo na schôdzach, priamo pri v˘kone správy bytov
ako i v na‰om spravodajcovi. Do pozornosti Vám dávam rozsah
právomocí a povinností zástupcu vlastníkov bytov a nebytov˘ch
priestorov.

Verím, Ïe zmeny prinesú zv˘‰enie kvality poskytovan˘ch slu-
Ïieb správcom, ale i zv˘‰enie spokojnosti Vás, vlastníkov a nájom-
níkov bytov. Ing. Peter MIKÉCI

riaditeº druÏstva
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Koniec priamym platbám v pokladni OSBDVáÏení druÏstevníci, váÏení vlastníci bytov !

Zákon ã. 268/2007 Z.z., ktor˘m sa mení a do-
pæÀa zákon ã. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov 
a nebytov˘ch priestorov priniesol, okrem iného,
aj in‰titút písomného hlasovania, ktoré doteraz
zákonom u správcovsk˘ch spoloãností upravené
nebolo.

Hlavn˘m dôvodom zavedenia písomného
hlasovania boli negatívne skúsenosti zo schôdzí
vlastníkov, ktoré v mnoh˘ch prípadoch pre nezá-
ujem vlastníkov sa ich zúãastÀovaÈ, neboli uzná-
‰aniaschopné. Písomné hlasovanie je v zákone
uvedené v § 14 ods. 6 . Je ho moÏné vyuÏiÈ v prí-
padoch, ak nejde o hlasovanie kvalifikovanou, t.j.
2/3 väã‰inou. 

Písomné hlasovanie nie je moÏné uskutoãniÈ
v prípade, pokiaº sa rozhoduje v súlade s § 14
ods. 3 zákona:

- o úvere a zabezpeãení úveru 
- o zmluve o vstavbe a nadstavbe bytov, 

alebo nebytov˘ch priestorov v dome
- o zmene formy v˘konu správy.

Písomné hlasovanie môÏe navrhnúÈ správca
alebo zástupca vlastníkov. Pred písomn˘m hlaso-
vaním musia byÈ vlastníci bytov a nebytov˘ch
priestorov 7 dní vopred informovaní o otázkach, o
ktor˘ch sa bude hlasovaÈ a o termíne hlasovania,
a to spôsobom v dome obvykl˘m ( oznamom na
informaãnej tabuli v kaÏdom vchode). Po vykona-
ní hlasovania písomnou formou zástupca vlastní-
kov za úãasti ìal‰ích dvoch vlastníkov bytov a
nebytov˘ch priestorov v dome zistí v˘sledok hla-
sovania a oznámi ho do 5. pracovn˘ch dní od pí-

somného hlasovania spôsobom v dome obvyk-
l˘m. Aby bolo písomné hlasovanie právoplatné je
potrebn˘ súhlas nadpoloviãnej väã‰iny hlasov
v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priesto-
rov v dome. V prípade neúspe‰ného hlasovania
musí byÈ predmet hlasovania prerokovan˘ na
schôdzi vlastníkov. Hlasovanie písomnou formou
o tej istej veci nemôÏe byÈ opakované. Prehlaso-
van˘ vlastník bytu a nebytového priestoru v dome
má právo obrátiÈ sa do 15. dní od oznámenia v˘-
sledku hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol,
inak jeho právo zaniká. Ak sa vlastník bytu alebo
nebytového priestoru nemohol o v˘sledku hlaso-
vania dozvedieÈ, pretoÏe mu nebol oznámen˘
spôsobom v dome obvykl˘m, má právo obrátiÈ sa
do troch mesiacov od hlasovania na súd, inak je-
ho právo zaniká /§ 14, ods. 6/ .

Písomná forma hlasovania bude vyuÏívaná aj
pri schvaºovaní novej zmluvy o v˘kone správy,
ktorú obdrÏíte v priebehu mesiaca október 2007.
Hlasovanie na dome, za spolupráce OSBD Nitra,
bude riadiÈ splnomocnen˘ zástupca vlastníkov
bytov, ktor˘ Vám doruãí oznámenie o termíne pí-
somného hlasovania spolu s hlasovacím lístkom.
Termín písomného hlasovania bude súãasne
oznámen˘ na informaãnej tabuli kaÏdého vchodu
bytového domu. Po vyplnení hlasovacieho lístka
je potrebné odovzdaÈ ho zástupcovi vlastníkov,
ktor˘ spolu s ìal‰ími dvoma vlastníkmi vyhodnotí
hlasovanie. O v˘sledku hlasovania bude zástup-
ca vlastníkov informovaÈ ostatn˘ch vlastníkov
oznámením na informaãnej tabuli a tieÏ bude in-
formovaÈ správcu.

Písomné hlasovanie

Styk vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov 
v dome so správcom zabezpeãuje zástupca vlastní-
kov zvolen˘ na schôdzi vlastníkov bytov a nebyto-
v˘ch priestorov v dome (ìalej len "schôdza vlastní-
kov"). Zástupca vlastníkov informuje vlastníkov by-
tov a nebytov˘ch priestorov v dome o ãinnosti
správcu a o dôleÏit˘ch otázkach prevádzky domu.
Zástupca vlastníkov je povinn˘ uplatÀovaÈ voãi
správcovi poÏiadavky vlastníkov bytov a nebyto-
v˘ch priestorov v dome v súlade so zmluvou o v˘-
kone správy. Zástupca vlastníkov nie je oprávnen˘
rozhodovaÈ o veciach, o ktor˘ch môÏu rozhodovaÈ
len vlastníci bytov a nebytov˘ch priestorov v dome
podºa § 14.

1. Zástupca vlastníkov sa volí na schôdzi vlast-
níkov podºa § 14 ods.2 zákona: 

"Pri hlasovaní na schôdzi vlastníkov sa rozho-
duje nadpoloviãnou väã‰inou hlasov v‰etk˘ch vlast-
níkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome ak po-
ãet zúãastnen˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch
priestorov v dome neumoÏÀuje hodinu po zaãatí
schôdze vlastníkov právoplatné hlasovanie, rozho-
duje sa nadpoloviãnou väã‰inou zúãastnen˘ch".

2. Funkãné obdobie zástupcu vlastníkov nie je
obmedzené a je závislé od vôle vlastníkov.

Rozsah právomocí, oprávnení a styk zástupcu
vlastníkov so správcom:

a) Úsek riaditeºa:
- úzko spolupracovaÈ s referátom "ãlensk˘ch vzÈa-

hov" pri zabezpeãovaní, ktoré nezvoláva správca 
- v spolupráci s garantom za príslu‰n˘ bytov˘ dom

zabezpeãiÈ oznámenie o v˘sledku hlasovania
(uznesenie ) zo schôdze vlastníkov do 5-tich pra-
covn˘ch dní spôsobom v dome obvykl˘m (na
nástenku do kaÏdého vchodu )

- má oprávnenie navrhnúÈ písomné hlasovanie,
ktoré nahrádza schôdzu vlastníkov 

- písomné hlasovanie nie je moÏné ak ide o rozho-
dovanie v súlade s § 14 ods.3 zákona: " ak vlast-
níci bytov a nebytov˘ch priestorov v dome rozho-
dujú o úvere a o zabezpeãení úveru, o zmluve o
vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytov˘ch
priestorov v dome a zmene formy v˘konu správy,
rozhoduje sa vÏdy hlasovaním na schôdzi vlastní-
kov dvojtretinovou väã‰inou hlasov v‰etk˘ch
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome 

- po vykonaní hlasovania písomnou formou zá-
stupca vlastníkov za úãasti ìal‰ích dvoch vlastní-
kov v bytov v dome zistí v˘sledok hlasovania a
oznámi ho do 5-tich pracovn˘ch dní od písomné-
ho hlasovania spôsobom v dome obvykl˘m

- má oprávnenie kontrolovaÈ splnomocnenie, kto-
r˘m vlastník bytu splnomocnil inú osobu, aby ho
na schôdzi vlastníkov zastupovala

Rozsah právomocí a povinností zástupcu vlastníkov bytov

úãet domu v banke (t.j. najneskôr posledn˘ deÀ predchádzajúceho
mesiaca musia byÈ platby pripísané na tento úãet) a v stanovenej
v˘‰ke (ãl. 4, ods. 1 „Zmluvy“). V prípade ome‰kania s platbami,
niÏ‰ej úhrady, ako je urãená v mesaãnom zálohovom predpise, je
vlastník povinn˘ zaplatiÈ zmluvnú pokutu vo v˘‰ke 2,5 promile
z dlÏnej ãiastky za kaÏd˘ deÀ ome‰kania.

- DÀom otvorenia úãtu v banke, ale najneskôr do 1. 1. 2008 
s úãinnosÈou od 1.1.2008 vzniká povinnosÈ pre uÏívateºov bytov
(vlastníkov, ale i nájomcov) zmeniÈ si trvalé príkazy súvisiace 
s platením úhrad za uÏívanie bytu na príslu‰n˘ úãet. Uvedená po-
vinnosÈ sa vzÈahuje na v‰etky peÀaÏné ústavy.

- DÀom 1.1.2008 sa konãí moÏnosÈ úhrad za uÏívanie bytu cez
pokladÀu druÏstva. PokladÀa bude slúÏiÈ len na v˘ber platieb v pro-
spech správcu (platby poplatkov, splátka anuity, úhrada faktúr).

- Najneskôr v deÀ odovzdania zálohového predpisu za uÏíva-
nie bytu s platnosÈou od 1.1.2008 (do 10.12.2007) obdrÏia v‰etci
uÏívatelia bytov (vlastníci a nájomcovia), ktorí neplatia úhrady cez
peÀaÏné ústavy nové zloÏenky. Doteraj‰ie zloÏenky strácajú dÀom
1.1.2008 svoje opodstatnenie (platnosÈ). Vychádzajúc z uvede-
n˘ch termínov je potrebné upozorniÈ na povinnosÈ uhrádzaÈ platby
v mesiaci december 2007 na doteraz platné úãty. Uvedená potre-
ba vypl˘va zo zámeru zabezpeãiÈ plynul˘ prechod na platby na no-
v˘ úãet.

- O ìal‰ích moÏnostiach a spôsobe úhrad za uÏívanie bytov
(priame platby v ªudovej banke, inkaso cez SIPO) Vás budeme
vãas informovaÈ.

2. Zásady pre tvorbu fondu prevádzky, údrÏby a opráv, ako aj
zásady hospodárenia s jeho prostriedkami sú podrobne uvedené 
v „Zmluve o v˘kone správy“ ãl. 6, ods. 1 aÏ 10.

3. Spôsob rozúãtovania nákladov za poskytnuté plnenie spo-
jené s uÏívaním bytov je rie‰en˘ v ãl. 7 „Zmluvy o v˘kone správy“.
V uvedenej oblasti je potrebné poukázaÈ na niektoré zásadné
zmeny oproti doteraj‰iemu systému. 

- Vychádzajúc z ustanovenia § 10, ods.6 zákona sa pri mesaã-
nom predpise, ako aj rozúãtovaní úhrad za plnenie zohºadÀuje
miera vyuÏívania spoloãn˘ch ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu,
ão znamená, Ïe:

a) náklady na upratovanie spoloãn˘ch priestorov
b) náklady na elektrickú energiu spotrebovanú na osvet-

lenie spoloãn˘ch priestorov a prevádzku v˘Èahov 
c) úhrady za pouÏívanie v˘Èahov sa budú rozpoãítavaÈ

podºa poãtu osôb v byte (osobomesiacov) 
- âl. 7, ods. 4 „Zmluvy“ hovorí, Ïe správca nie je v ome‰kaní 

s vrátením preplatku z vyúãtovania, ak na úãte domu nie je dosta-
tok finanãn˘ch prostriedkov, nakoºko správca zodpovedá za zá-
väzky len do v˘‰ky prijat˘ch úhrad.

Posledná novela zákona ã. 182/1993 Z.z. v podstatnej mie-
re zmenila doteraz platné pravidlá v ekonomickej oblasti. Ako
správcovi nám zákon nariaìuje zabezpeãiÈ viacero zmien. 
O aké podstatné zmeny ide, Vás chceme oboznámiÈ v nasle-
dujúcom príspevku. 

1. Z ustanovenia § 6, ods. 2 pís. c) zákona vypl˘va povinnosÈ
pre správcu zaloÏiÈ a viesÈ úãet bytového domu v peÀaÏnom ústa-
ve. Na základe preverenia ponúk na zriadenie a vedenie úãtov zo
strany jednotliv˘ch peÀaÏn˘ch ústavov druÏstvo, ako správca, vy-
bralo ªudovú banku. Dôvodom uvedeného rozhodnutia bola sku-
toãnosÈ, Ïe ªudová banka ponúkla najv˘hodnej‰ie podmienky z fi-
nanãného hºadiska, ako aj moÏnosti vyuÏitia elektronick˘ch pro-
striedkov pri komunikácii medzi peÀaÏn˘m ústavom a správcom.
âíslo úãtu v banke pre príslu‰n˘ bytov˘ dom bude uvedené pri
podpise v „Zmluve o v˘kone správy“ (ãl. 3, ods. 8). Pre nájomcov
bytov bude ãíslo úãtu oznámené obvykl˘m spôsobom. Otvorenie
príslu‰n˘ch úãtov pre jednotlivé bytové domy si vyÏaduje:

- Aby finanãné prostriedky za plnenie a príspevok do fondu
prevádzky, údrÏby a opráv, prípadné nedoplatky na úhradách za
uÏívanie boli poãnúc dÀom 1.1.2008 poukazované na tento úãet.

Ostatné úhrady, t.j. rôzne poplatky, splátka anuity a platby za
uskutoãnené opravy a údrÏbu, hradené uÏívateºom bytu, sa budú
na základe doruãenej zloÏenky uhrádzaÈ tak, ako doteraz na úãet
správcu (ã. úãtu 74966/5200, OTP Banka Slovensko). Tento pos-
tup vypl˘va z ustanovenia § 8, ods. 3 zákona, podºa ktorého je
správca povinn˘ viesÈ samostatné analytické úãty osobitne za
kaÏd˘ dom, ktor˘ spravuje. Prostriedky získané z úhrad za plnenie
od vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome a prostriedky
fondu prevádzky, údrÏby a opráv musí správca viesÈ oddelene od
úãtov správcu v banke, a to osobitne pre kaÏd˘ spravovan˘ dom.
Majetok vlastníkov nie je súãasÈou majetku správcu. Majetok vlast-
níkov nesmie správca pouÏiÈ na krytie alebo úhradu záväzkov,
ktoré bezprostredne nesúvisia s ãinnosÈou spojenou so správou
domu. Správca nesmie vyuÏiÈ majetok vlastníkov vo vlastn˘ pros-
pech alebo v prospech tretích osôb. 

Majetok vlastníkov nemôÏe byÈ súãasÈou konkurznej podstaty
správcu a ani predmetom v˘konu rozhodnutia podºa osobitn˘ch
predpisov, ktor˘ smeruje proti majetku správcu.

Platby za plnenie, ako aj príspevok do fondu prevádzky, údrÏ-
by a opráv je vlastník povinn˘ poukazovaÈ na príslu‰n˘ úãet spo-
loãne. Správca v úãtovníctve vedie prostriedky prevádzky, údrÏby
a opráv oddelene od prostriedkov zhromaÏden˘ch od vlastníkov
bytov v dome na úhrady za plnenia, priãom sa musí zachovaÈ úãel
pouÏitia t˘chto prostriedkov. 

Tu je potrebné upozorniÈ, Ïe úhrady za plnenie a príspevok do
fondu sú vlastníci v dome povinní uhrádzaÈ mesaãne vopred na

Keì sme pred tromi rokmi na schôdzach vlastníkov volili splnomocnen˘ch zástupcov vlast-
níkov, v tedy platnej novele zákona ã.367/ 2004 Z.z., neboli taxatívne v zákone uvedené ich po-
vinnosti ale ani právomoci. Odvodili sme si ich zo skúseností z práce predsedov v˘borov ãlen-
sk˘ch samospráv, s ktor˘mi máme dlhoroãné skúsenosti. Novela zákona ã. 182/93 Z.z. o vlast-
níctve bytov a nebytov˘ch priestorov, ktorá vy‰la pod ãíslom 268/2007 Z.z., legislatívne upravila
postavenie zástupcov vlastníkov. Pre Va‰u informovanosÈ, práva a povinnosti zástupcu vlastní-
kov uverejÀujeme v zmysle zákona.



ZMLUVA O V¯KONE SPRÁVY

Z M L U V A   O V ¯ K O N E   S P R Á V Y
pre bytov˘ dom ...................................

uzavretá podºa ustanovení § 8a násl.Zákona ã.182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov 
a nebytov˘ch priestorov v znení neskor‰ích predpisov (ìalej len zákon)

âlánok 1
Z M L U V N É  S T R A N Y

1. Okresné stavebné bytové druÏstvo so sídlom v Nitre, Dlhá ul., ã.4
Zastúpené: Ing.Peter Mikéci, prokurista
Zapísané v Obchodnom registri Okresného súdu v Nitre, vl.ã.10011/N
IâO: 36 526 029
DIâ: 2021378821
Iâ DPH: SK 2021378821
ako správca (ìalej len „správca“).
a

2. Vlastníci bytov v bytovom dome na ul. ............................  v .............
Meno a priezvisko, ãíslo bytu, dátum narodenia
..........................................................................................................
..........................................................................................................
ako vlastníci bytu (ìalej len „vlastníci bytu“)

âlánok 2
P R E D M E T  Z M L U V Y

Predmetom tejto zmluvy je zabezpeãenie v˘konu správy bytového domu 
v ......... na ........................ ul., ã.o. ......., ã.súp. ........, postavenom na parc.ã. .......,
k.ú. .........,zapísanom na LV ã. ........., ktorou je obstarávanie sluÏieb a tovaru, ktor˘-
mi správca zabezpeãuje pre vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome :
a) prevádzku, údrÏbu, opravy a udrÏiavanie spoloãn˘ch ãastí domu, spoloãn˘ch

zariadení domu, pozemku a príslu‰enstva bytového domu,
b) sluÏby a plnenia spojené s uÏívaním bytov a nebytov˘ch priestorov v bytovom

dome,
c) vedenie úãtu bytového domu v banke,
d) vymáhanie ‰kody, nedoplatkov vo fonde prevádzky, údrÏby a opráv a in˘ch ne-

doplatkov,
e) iné ãinnosti, ktoré bezprostredne súvisia s uÏívaním domu ako celku jednotliv˘-

mi vlastníkmi bytov a nebytov˘ch priestorov v dome a na ktor˘ch sa zmluvné
strany dohodnú.

âlánok 3
PRÁVA A POVINNOSTI SPRÁVCU

1. Správca je povinn˘ vykonávaÈ správu domu samostatne, v mene a na úãet
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome a je oprávnen˘ konaÈ pri sprá-
ve domu za vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome pred súdom.

2. Pri správe domu je správca povinn˘:
a) hospodáriÈ s majetkom vlastníkov s odbornou starostlivosÈou v súlade s pod-

mienkami tejto zmluvy,
b) dbaÈ na ochranu práv vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v bytovom dome

a uprednostÀovaÈ ich záujmy pred vlastn˘mi,
c) zastupovaÈ vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v bytovom dome pri vymá-

haní ‰kody, ktorá im vznikla ãinnosÈou tretích osôb alebo ãinnosÈou vlastníka by-
tu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonávaÈ práva k majetku vlastníkov len v záujme vlastníkov bytov a nebyto-
v˘ch priestorov v bytovom dome,

e) sledovaÈ úhrady za plnenia a úhrady preddavkov do fondu prevádzky údrÏby 
a opráv od vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome a vymáhaÈ vzniknu-
té nedoplatky,

f) umoÏniÈ vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poÏiadanie na-
hliadnuÈ do dokladov t˘kajúcich sa správy domu alebo ãerpania fondu prevádz-
ky, údrÏby a opráv,

g) zvolaÈ schôdzu vlastníkov podºa potreby, najmenej raz za rok, alebo keì o to po-
Ïiada najmenej ‰tvrtina vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome,

h) vypracovávaÈ roãn˘ plán opráv, ktor˘ zohºadní najmä opotrebenie materiálu 
a stav spoloãn˘ch ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu a navrhnúÈ v˘‰ku tvorby
fondu prevádzky, údrÏby a opráv domu na nasledujúci kalendárny rok,

i) podaÈ návrh na vykonanie dobrovoºnej draÏby bytu alebo nebytového priestoru 
v dome na uspokojenie pohºadávok podºa zákona (záloÏné právo v prospech
ostatn˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov), ak je schválen˘ nadpo-
loviãnou väã‰inou hlasov v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov 
v dome,

j) podaÈ návrh na exekuãné konanie,
k) zabezpeãovaÈ v‰etky ìal‰ie ãinnosti potrebné na riadny v˘kon správy domu 

v súlade so zmluvou o v˘kone správy a so zákonom.

3. Správa o ãinnosti
3.1. Správca je povinn˘ najneskôr do 31.mája nasledujúceho roka predloÏiÈ vlastní-

kom bytov v dome správu o svojej ãinnosti za predchádzajúci rok t˘kajúcej sa
domu uvedeného v ãl.2 tejto zmluvy, najmä o finanãnom hospodárení domu, 
o stave spoloãn˘ch ãastí domu a zariadení domu, ako aj o in˘ch v˘znamn˘ch
skutoãnostiach, ktoré súvisia so správou domu. ZároveÀ je povinn˘ vykonaÈ vy-
úãtovanie pouÏitia fondu prevádzky, údrÏby a opráv a úhrad za plnenia rozúãto-
vané na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

3.2. Ak správca skonãí svoju ãinnosÈ, je povinn˘ 30 dní pred jej skonãením, najne-
skôr v deÀ skonãenia ãinnosti, predloÏiÈ vlastníkom bytov správu o svojej ãin-
nosti t˘kajúcej sa tohto domu a odovzdaÈ v‰etky písomné materiály, ktoré súvi-
sia so správou domu vrátane vyúãtovania pouÏitia fondu prevádzky, údrÏby 
a opráv a úhrad za plnenia. ZároveÀ je povinn˘ previesÈ zostatok majetku vlast-
níkov na úãtoch v banke na úãty nového správcu alebo spoloãenstva. Správa 
o ãinnosti obsahuje aj vyúãtovanie pouÏitia fondu prevádzky, údrÏby a opráv,
ako aj úhrad za plnenia rozúãtované na jednotlivé byty v dome.

3.3. Ak správca nepredloÏí vlastníkom bytov a nebytov˘ch priestorov v dome správu
o svojej ãinnosti za predchádzajúci rok t˘kajúcu sa domu a vyúãtovanie pouÏitia
fondu prevádzky, údrÏby a opráv za plnenia v lehote podºa bodu 3.1. tohto ãlán-
ku, nemá aÏ do ich predloÏenia nárok na platby za správu.

4. Správca je pri zabezpeãovaní prevádzky, údrÏby a opráv povinn˘:
a) spoloãné ãasti, spoloãné zariadenia domu, príslu‰enstvo udrÏiavaÈ a opravovaÈ

v rozsahu podºa potreby a poÏiadaviek väã‰iny vlastníkov bytov a v súlade so
v‰eobecne platn˘mi a osobitn˘mi právnymi predpismi (predpisy o poÏiarnej
ochrane, bezpeãnosti a ochrany zdravia pri práci, stavebn˘ zákona a pod.).

b) zabezpeãovaÈ plnenia spojené s b˘vaním, a to najmä:
• dodávku tepla, teplej úÏitkovej vody,
• dodávku studenej vody, 
• odvod odpadov˘ch vôd,
• dodávku elektrickej energie do spoloãn˘ch ãastí a zariadení domu.

c) vykonávaÈ:
• opravy a údrÏbu v˘Èahov,
• deratizáciu, dezinsekciu a dezinfekciu spoloãn˘ch ãastí a zariadení domu,
• poÏiarnu ochranu,
• poistenie domu, spoloãn˘ch ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu v rozsahu t˘ch-
to poistn˘ch rizík: pre prípad po‰kodenia, zniãenia veci Ïivelnou udalosÈou alebo
v inom rozsahu podºa rozhodnutia nadpoloviãnej väã‰iny vlastníkov v dome,
• havarijnú sluÏbu,
• odborné skú‰ky a odborné prehliadky vyhraden˘ch technick˘ch zariadení do-
mu, predov‰etk˘m plynov˘ch zariadení, v˘Èahov, bleskozvodov, elektrozariade-
ní a v˘meny vodomerov v ãasov˘ch lehotách stanoven˘ch zákonom alebo v‰e-
obecne záväzn˘m právnym predpisom,
• vymáhanie ‰kody, nedoplatkov vo fonde prevádzky, údrÏby a opráv a in˘ch ne-
doplatkov, iné sluÏby, na poskytovaní ktor˘ch sa zmluvné strany dohodnú, ak
ich schváli nadpoloviãná väã‰ina vlastníkov v dome.

5. Správca je povinn˘ zabezpeãiÈ vedenie bytovo-právnej agendy, technicko-pre-
vádzkovej a finanãno-ekonomickej agendy spojenej so správou domu, a to:

5.1. V oblasti bytovo-právnej agendy vedie: zmluvy o v˘kone správy, zmluvy o náj-
me spoloãn˘ch ãastí domu, nebytov˘ch priestorov a spoloãn˘ch zariadení do-
mu, vedie a aktualizuje evidenciu vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v do-
me, evidenciu vymáhania pohºadávok, dokumentáciu súdnych sporov a inú súd-
nu agendu, eviduje, pre‰etruje a vybavuje sÈaÏnosti, oznámenia a podnety vlast-
níkov bytov a nebytov˘ch priestorov, ktoré súvisia s v˘konom správy domu.

5.2. V oblasti technicko-prevádzkovej agendy vedie: projektovú dokumentáciu sta-
vieb, pasporty domu, technickú a projektovú dokumentáciu vyhraden˘ch technic-
k˘ch zariadení a harmonogramy ich odborn˘ch skú‰ok a odborn˘ch prehliadok,
dokumentáciu opráv spoloãn˘ch ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu, príslu‰en-
stva domu, vedie obchodné zmluvy s dodávateºmi prác a materiálov a sluÏieb.

5.3. V oblasti finanãno-ekonomickej agendy sa stará o zverené finanãné prostriedky,
vypoãítava vlastníkom bytov a nebytov˘ch priestorov v˘‰ku mesaãn˘ch pred-
davkov na úhradu za sluÏby spojené s uÏívaním bytov a nebytov˘ch priestorov,
vykonáva vyúãtovanie platieb za plnenia a príspevku do fondu prevádzky, údrÏ-
by a opráv, vyhotovuje správu o ãinnosti za predchádzajúci rok, zabezpeãuje
styk s bankou.

6. Pri zabezpeãovaní prevádzky domu a bytov správca vypoãíta v˘‰ku preddavkov
na úhradu za poskytované plnenie podºa ãl.4, ods.1 tejto zmluvy pripadajúce na
jednotlivé byty, priãom vychádza zo skutoãn˘ch nákladov úãtovan˘ch za pred-
chádzajúce obdobie a predpokladan˘ch nákladov na nasledujúce zúãtovacie
obdobie. 

7. Správca je oprávnen˘ zmeniÈ v˘‰ku mesaãn˘ch preddavkov, ak je na to dôvod
vypl˘vajúci zo zmeny právnych predpisov, z rozhodnutia cenov˘ch orgánov ale-
bo zo zmeny rozsahu poskytovan˘ch sluÏieb.

8. Správca je povinn˘ viesÈ samostatné analytické úãty za dom ‰pecifikovan˘ v ãl.2
zmluvy. Správca vedie tieto prostriedky pre tento bytov˘ dom na úãte ã.
................... vedenom ..................... Prostriedky získané z úhrad za plnenia od
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov a prostriedky fondu prevádzky, údrÏby
a opráv musí správca viesÈ oddelene od úãtov správcu v banke.

9. Majetok vlastníkov nie je súãasÈou majetku správcu. Majetok vlastníkov nesmie
správca pouÏiÈ na krytie alebo úhradu záväzkov, ktoré bezprostredne nesúvisia
s ãinnosÈou spojenou so správou domu. Správa nesmie vyuÏiÈ majetok vlastní-
kov vo vlastn˘ prospech alebo v prospech tretích osôb. Majetok vlastníkov ne-
môÏe byÈ súãasÈou konkurznej podstaty správcu ani predmetom v˘konu rozhod-
nutia podºa osobitn˘ch predpisov, ktoré smeruje proti majetku správcu.

10. Správca pri v˘kone správy a realizácii predmetu tejto zmluvy obstaráva plnenia
a sluÏby pre vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov vlastn˘mi zamestnancami
(vo vlastnej réÏii) alebo tretími osobami (dodávateºsky). Vlastn˘mi zamestnan-
cami vykonáva túto sluÏbu odplatne za ãiastku 225,-Sk/hodinu bez DPH. Túto
platbu môÏe správca zv˘‰iÈ o infláciu vyhlásenú ·Ú SR za predchádzajúci rok
poãnúc rokom 2009. Akákoºvek iná zmena tejto platby je moÏná len dohodou
oboch zmluvn˘ch strán.

11. Správca je povinn˘ umoÏniÈ vlastníkom bytov a nebytov˘ch priestorov v dome
nahliadnuÈ do dokladov za predchádzajúci rok t˘kajúcich sa správy domu a ãer-
pania fondu prevádzky, údrÏby a opráv na ich poÏiadanie v lehote najneskôr 14
dní od podania Ïiadosti, ktorá môÏe byÈ ústna, telefonická, písomná alebo poda-
ná elektronicky.

12. Správca je povinn˘ písomne upozorniÈ vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov
v dome, ktorí sú v ome‰kaní s platbami na vznikajúci nedoplatok presahujúci
v˘‰ku mesaãného zálohového predpisu i s upozornením na v˘‰ku zmluvnej po-
kuty jedenkrát ‰tvrÈroãne.

13. Správca nad rozsah t˘chto dohodnut˘ch sluÏieb zabezpeãí ìal‰ie sluÏby, na
ktor˘ch sa zmluvné strany dohodnú, a to za odplatu. 

14. Pri rozúãtovaní úhrad za plnenia sa zohºadÀuje miera vyuÏívania spoloãn˘ch
ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu vlastníkmi bytov alebo nebytov˘ch priesto-
rov v dome. Okrem sluÏieb a prác, ktoré vlastník bytu a nebytového priestoru 
v dome uhrádza priamo dodávateºovi, sa za plnenie spojené s uÏívaním bytu
alebo nebytového priestoru povaÏuje najmä osvetlenie spoloãn˘ch ãastí domu,
uÏívanie v˘Èahov, upratovanie.

15. Pri obstarávaní sluÏieb a tovaru je správca povinn˘ dohodnúÈ ão najv˘hodnej‰ie
podmienky, aké sa dali dohodnúÈ v prospech vlastníkov bytov v dome. Správca
je povinn˘ riadiÈ sa rozhodnutím nadpoloviãnej väã‰iny vlastníkov bytov v dome
o v˘bere dodávateºa.

16. Správca zodpovedá za záväzky vlastníkov bytov v dome vzniknuté pri v˘kone
správy aÏ do v˘‰ky splaten˘ch úhrad za plnenia alebo do v˘‰ky zostatku fondu
prevádzky, údrÏby a opráv v dome. ZodpovednosÈ za úhradu záväzkov voãi do-
dávateºom sluÏieb a tovaru, ktoré obstaráva správca v rámci zmluvy o v˘kone
správy, nesie vlastník bytu v dome iba, ak nie sú kryté úhradami za plnenia ale-
bo úhradami preddavkov do fondu prevádzky, údrÏby a opráv správcovi.

17. Správca je oprávnen˘ prechodne pouÏiÈ prostriedky fondu prevádzky, údrÏby a
opráv na úhradu za plnenia spojené s uÏívaním bytov v dome v prípade ich do-
ãasného nedostatku. Po preklenutí nedostatku prostriedkov na úhradu tohto pl-
nenia sa uvedené prostriedky vrátia do fondu prevádzky, údrÏby a opráv.

18. Akákoºvek zmena, zru‰enie alebo splynutie správcu nemôÏe byÈ na ujmu vlast-
níkov bytov. Správca je povinn˘ o tejto skutoãnosti bezodkladne informovaÈ
vlastníkov bytov.

âlánok 4
PRÁVA A POVINNOSTI VLASTNÍKOV BYTOV

1. Vlastníci bytov sú povinní uhrádzaÈ:
1.1. mesaãne vopred uhrádzaÈ na úãet vlastníkov správcom stanovené preddavky

za plnenia spojené s uÏívaním bytu urãené v mesaãnom zálohovom predpise.
1.2. mesaãne vopred uhrádzaÈ preddavky do fondu prevádzky, údrÏby a opráv na

úãet vlastníkov vo v˘‰ke schválenej vlastníkmi. Správca vedie prostriedky vo
fonde prevádzky, údrÏby a opráv oddelene od prostriedkov zhromaÏden˘ch od
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov na úhrady za plnenia, priãom musí byÈ
zachovan˘ úãel pouÏitia t˘chto prostriedkov.

1.3. mesaãne platbu za v˘kon správy podºa zálohového predpisu na príslu‰n˘ rok.

2. Vlastníci sú ìalej povinní:
2.1. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinn˘ na svoje náklady udrÏiavaÈ

svoj byt alebo nebytov˘ priestor v stave spôsobilom na riadne uÏívanie, najmä
vãas zabezpeãovaÈ opravy a údrÏbu.

2.2. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinn˘ konaÈ tak, aby pri uÏívaní,
udrÏiavaní a zmenách, pri prenajatí bytu alebo nebytového priestoru a pri inom
nakladaní s bytom alebo nebytov˘m priestorom v dome neru‰il, neohrozoval ani
inak neobmedzoval ostatn˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome
vo v˘kone ich vlastníckych a spoluvlastníckych práv a je povinn˘ dodrÏiavaÈ do-
mov˘ poriadok v bytovom dome.

2.3. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinn˘ odstrániÈ závady a po‰ko-
denia, ktoré v in˘ch bytoch alebo nebytov˘ch priestoroch v dome alebo na spo-
loãn˘ch ãastiach a spoloãn˘ch zariadeniach domu alebo príslu‰enstve domu
spôsobil on sám alebo osoby uÏívajúce byt alebo nebytov˘ priestor v jeho vlast-
níctve.

2.4. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru je povinn˘ umoÏniÈ na nevyhnutne po-
trebn˘ ãas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zá-
stupcovi správcu a osobe poverenej vykonávaÈ údrÏbu z dôvodu obhliadky alebo
opravy. Sprístupnenie bytu je povinn˘ vlastník umoÏniÈ, ak ide o opravu na spo-
loãn˘ch ãastiach alebo spoloãn˘ch zariadeniach domu prístupnú len z jeho bytu
alebo nebytového priestoru, alebo ak ide o montáÏ a údrÏbu zariadení na mera-
nie spotreby tepla a vody v byte alebo nebytovom priestore a odpoãet namera-
n˘ch hodnôt. V prípade neumoÏnenia prístupu do bytu je vlastník povinn˘ zná‰aÈ
v‰etky ‰kody a dodatoãné náklady a sankcie vzniknuté s nesprístupnením bytu.

2.5. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinn˘ dodrÏiavaÈ protipo-
Ïiarne predpisy, najmä neodkladaÈ veci na chodbách a spoloãn˘ch priestoroch 
v dome, ktoré by bránili poÏiarnemu zásahu, dodrÏiavaÈ zákaz manipulácie s
otvoren˘m ohÀom vo vyznaãen˘ch priestoroch, uskladÀovania horºav˘ch ãi v˘-
bu‰n˘ch látok v spoloãn˘ch priestoroch a príslu‰enstve bytu, nepo‰kodzovaÈ 

a nezasahovaÈ do protipoÏiarnych a bezpeãnostn˘ch zariadení domu, elektric-
k˘ch, vodovodn˘ch, plynov˘ch, kanalizaãn˘ch rozvodov a rozvodov ústredného
kúrenia v dome.

2.6. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinn˘ oznámiÈ správcovi
zmenu vlastníckeho práva k bytu a pred prevodom vlastníctva si vyÏiadaÈ od
správcu vyhlásenie o tom, Ïe nemá Ïiadne nedoplatky na úhradách do fondu
prevádzky, údrÏby a opráv a za plnenia spojené s uÏívaním bytu.

2.7. V prípade, Ïe vlastník bytu v byte neb˘va alebo sa na tejto adrese nezdrÏuje, je
povinn˘ nahlásiÈ správcovi kontaktnú adresu na území SR. V prípade, Ïe sa na
území SR nezdrÏuje, oznámi správcovi kontaktnú osobu s adresou na území SR.

2.8. Vlastník bytu je povinn˘ pre potreby rozúãtovania nákladov v súlade s ãl.3, bod
14 formou prehlásenia nahlásiÈ správcovi poãet osôb, ktoré byt uÏívajú najnes-
kôr pri roãn˘ch odpoãtoch tepla, teplej a studenej vody.

2.9. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinn˘ bez zbytoãného od-
kladu oznámiÈ správcovi závady na meracích zariadeniach v byte a nebytovom
priestore (meraãe preteãeného mnoÏstva studenej a teplej vody a pomerové
rozdeºovaãe tepla). V prípade nesplnenia si tejto povinnosti zodpovedá za ‰ko-
du, ktorá by t˘mto vznikla správcovi alebo ostatn˘m vlastníkom.

2.10. S prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru 
v dome prechádzajú na nového vlastníka bytu alebo nebytového priestoru v do-
me práva a povinnosti vypl˘vajúce zo zmluvy o v˘kone správy. Ak vlastník na-
dobudne byt alebo nebytov˘ priestor v dome na základe zmluvy o nadstavbe
alebo vstavbe, je povinn˘ pristúpiÈ k zmluve o v˘kone správy. Prevodom alebo
prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru odstupuje doteraj‰í
vlastník od zmluvy o v˘kone správy, záväzky vypl˘vajúce zo zmluvy o v˘kone
správy zanikajú aÏ ich usporiadaním. Nového vlastníka bytu alebo nebytového
priestoru v dome zaväzujú aj právne úkony t˘kajúce sa domu, spoloãn˘ch ãastí
domu, spoloãn˘ch zariadení domu, príslu‰enstva a pozemku urobené pred pre-
vodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

2.11. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru môÏe vykonávaÈ stavebné úpravy by-
tu a nebytového priestoru len s predchádzajúcim súhlasom správcu a s povole-
ním príslu‰ného stavebného úradu. NemôÏe vykonávaÈ úpravy bytu a nebytové-
ho priestoru, ktor˘mi by ohrozoval alebo ru‰il ostatn˘ch v neprimeranom rozsa-
hu alebo by menil vzhºad domu (napr. farba a tvar okien, naru‰enie statiky).

2.12. Ak vlastník bytu alebo nebytového priestoru zasahuje do v˘konu vlastníckeho
práva ostatn˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome tak˘m spôso-
bom, Ïe obmedzuje alebo znemoÏÀuje v˘kon ich vlastníckeho práva t˘m, Ïe:
• hrubo po‰kodzuje byt alebo nebytov˘ priestor,
• po‰kodzuje spoloãné ãasti domu alebo spoloãné zariadenia domu alebo prí-
slu‰enstvo domu,
• sústavne naru‰uje spokojné b˘vanie ostatn˘ch vlastníkov,
• ohrozuje bezpeãnosÈ vlastníkov,
• poru‰uje dobré mravy v dome,
• neplní rozhodnutia uloÏené súdom, môÏe súd na návrh niektorého vlastníka
bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadiÈ predaj bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

2.13. V prípade poskytnutia úveru na údrÏbu a opravy spoloãn˘ch ãastí domu, spo-
loãn˘ch zariadení domu, ako aj na v˘davky na obnovu, modernizáciu a rekon-
‰trukciu domu sa vlastník bytu zaväzuje splatiÈ zostatok úveru a úroku pripada-
júceho na jeho byt.

3. V prípade ome‰kania s platbami podºa odst.1 je vlastník povinn˘ zaplatiÈ zmluv-
nú pokutu vo v˘‰ke 2,5 promile z dlÏnej sumy za kaÏd˘ deÀ ome‰kania.

4. Vlastníci bytu sú povinní bezodkladne oznámiÈ správcovi nájom bytu a ìal‰ie
skutoãnosti (najmä poãty osôb v byte) rozhodujúce pre urãenie platieb za uÏíva-
nie bytu a zabezpeãiÈ, aby nájomcovia dodrÏiavali podmienky tejto zmluvy a do-
mov˘ poriadok.

5. Vlastníci bytu v bytovom dome nemajú pri prevode alebo prechode vlastníctva
bytu na ìal‰ieho vlastníka, príp. vlastníkov bytu voãi správcovi nárok na vrátenie
alikvotnej ãasti zostatku fondu prevádzky, údrÏby a opráv.

âlánok 5
SPÔSOB SPRÁVY SPOLOâN¯CH âASTÍ A ZARIADENÍ

DOMU, PRÍSLU·ENSTVA A POZEMKU
1. Schôdza vlastníkov
1.1. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru má právo a povinnosÈ zúãastÀovaÈ sa

na správe domu a hlasovaním na schôdzi vlastníkov rozhodovaÈ o správe spo-
loãn˘ch ãastí, spoloãn˘ch zariadení domu a príslu‰enstva.

1.2. Schôdzu vlastníkov zvoláva správca. Správca je povinn˘ zvolávaÈ schôdzu
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome podºa potreby, najmenej raz za
rok alebo ak o to poÏiada najmenej ‰tvrtina vlastníkov bytov a nebytov˘ch pries-
torov v dome.

1.3. Oznámenie o schôdzi vlastníkov musí byÈ v písomnej forme doruãené kaÏdému
vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimálne päÈ dní pred
dÀom konania schôdze. Oznámenie o konaní schôdze doruãuje vlastníkom zá-
stupca vlastníkov na protipodpis alebo vhodením do po‰tovej schránky, priãom
vhodenie potvrdia najmenej dve osoby. U t˘ch vlastníkov, ktorí v byte neb˘vajú,
im oznámenie o konaní schôdze za‰le správca po‰tou na ich kontaktnú adresu.

1.4. V˘sledok hlasovania oznamuje ten, kto schôdzu vlastníkov zvolal, a to do pia-
tich pracovn˘ch dní odo dÀa konania schôdze vlastníkov spôsobom v dome ob-
vykl˘m, ktor˘m je vyvesenie na informaãnej tabuli vo vchodoch bytového domu. 

1.5. Okrem správcu môÏe zvolaÈ schôdzu vlastníkov ‰tvrtina vlastníkov bytov a neby-
tov˘ch priestorov v dome, ak na ich ÏiadosÈ nezvolal schôdzu vlastníkov správ-
ca do 15 dní od doruãenia Ïiadosti o zvolanie schôdze. Oznámenie o schôdzi
vlastníkov spolu s programom musí byÈ v písomnej forme doruãené kaÏdému
vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimálne päÈ dní pred
dÀom konania schôdze vhodením do po‰tovej schránky za prítomnosti dvoch
svedkov. Oznámenie o schôdzi vlastníkov spolu s programom sa doruãuje aj
správcovi, ak má schôdza rozhodovaÈ o úlohách pre správcu.

2. Hlasovanie
2.1. Za kaÏd˘ byt alebo nebytov˘ priestor v dome má vlastník bytu alebo nebytového

priestoru v dome a spoluvlastníci bytu alebo nebytového priestoru v dome (spo-
loãne) jeden hlas. Jeden hlas za byt v spoluvlastníctve je platn˘, ak rovnako hla-
sujú v‰etci spoluvlastníci bytu alebo nebytového priestoru v dome.

2.2. Pri hlasovaní na schôdzi vlastníkov sa rozhoduje nadpoloviãnou väã‰inou hla-
sov v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome, okrem prípadov
uveden˘ch v bode 2.3. ãl.5 zmluvy. Ak poãet zúãastnen˘ch vlastníkov neumoÏ-
Àuje hodinu po zaãatí schôdze právoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolo-
viãnou väã‰inou hlasov zúãastnen˘ch vlastníkov. To neplatí, ak ide o hlasovanie
podºa bodu 2.3. ãl.5 tejto zmluvy a o schválenie zmluvy o v˘kone správy, jej
zmien alebo o jej zánik, o vypovedanie zmluvy o v˘kone správy, schválenie po-
dania návrhu na vykonanie dobrovoºnej draÏby, rozhodovanie o v˘bere dodáva-
teºa, rozhodovanie o zmene spôsobu úhrad do fondu prevádzky, údrÏby a opráv
inak, ako podºa veºkosti spoluvlastníckeho podielu (je potrebná dvojtretinová
väã‰ina), vyslovenie súhlasu o prevode vlastníctva nebytového priestoru inému
ako jeho nájomcovi, súhlas s prevodom nebytového priestoru v dome, na ktor˘
bola poskytnutá ‰tátna dotácia.

2.3. Ak vlastníci bytov alebo nebytov˘ch priestorov v dome rozhodujú o:
• úvere a zabezpeãení úveru,
• stavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytov˘ch priestorov v dome,
• zmene formy v˘konu správy a o zmluve o spoloãenstve,
• zmene spôsobu úhrad do fondu prevádzky, údrÏby a opráv inak, ako podºa
spoluvlastníckeho podielu, rozhoduje sa vÏdy hlasovaním na schôdzi vlastníkov
dvojtretinovou väã‰inou hlasov v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priesto-
rov v dome. Toto hlasovanie nemôÏe byÈ písomné.

3. Prehlasovan˘ vlastník bytu alebo nebytového priestoru má právo obrátiÈ sa do
15 dní od hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol, inak jeho právo zaniká. Ak
sa vlastník bytu alebo nebytového priestoru nemohol o v˘sledku dozvedieÈ, má
právo obrátiÈ sa na súd najneskôr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho
právo zaniká. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa väã‰ina hlasov nedosiahne, roz-
hodne na návrh ktoréhokoºvek vlastníka bytu alebo nebytového priestoru súd.

4. Vlastník alebo spoluvlastník bytu alebo nebytového priestoru môÏe písomne, 
s úradne overen˘m podpisom, splnomocniÈ inú osobu alebo spoluvlastníka, aby
ho na schôdzi vlastníkov zastupoval. SúãasÈou takéhoto splnomocnenia môÏe
byÈ aj príkaz, ako má splnomocnenec hlasovaÈ. Splnomocnená osoba sa origi-
nálom splnomocnenia preukazuje na zaãiatku schôdze zástupcovi vlastníkov
alebo predsedajúcemu schôdze.

V priebehu mesiaca október obdrÏia v‰etci vlastníci na podpis
„Zmluvu o v˘kone správy”, ktorá je prispôsobená ustanoveniam § 8a
násl. Zákona ã. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytov˘ch pries-
torov v znení neskor‰ích predpisov. Pre Va‰u moÏnosÈ dôkladne sa
so zmluvou oboznámiÈ uverejÀujeme plné znenie zmluvy, ktorú Vám
uÏ v spomínanom mesiaci október predloÏíme na podpísanie.



5. O kaÏdom rokovaní schôdze vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome
sa vyhotoví písomná zápisnica, ktorú podpisuje predsedajúci schôdze vlastní-
kov, zapisovateº a overovatelia. SúãasÈou zápisnice je prezenãná listina, splno-
mocnenia, prípadne iné materiály, ktoré boli predmetom rokovania. Zápisnica
sa vyhotovuje v dvoch vyhotoveniach, jedno uschováva správca vo svojej agen-
de a druhé zástupca vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome.

6. Ak nejde o rozhodovanie podºa bodu 2.3. tohto ãlánku tejto zmluvy, môÏe správ-
ca alebo zástupca vlastníkov (ak zvoláva schôdzu zástupcov vlastníkov na Ïia-
dosÈ ‰tvrtiny vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome, po tom, ão správ-
ca na ÏiadosÈ t˘chto vlastníkov schôdzu nezvolal) navrhnúÈ písomné hlasovanie.
Pred písomn˘m hlasovaním musia byÈ vlastníci bytov a nebytov˘ch priestorov 
v dome sedem dní vopred informovaní o otázkach, o ktor˘ch sa bude hlasovaÈ 
a o termín hlasovania, a to spôsobom v dome obvykl˘m, ktor˘m je vyvesenie
oznamu na informaãnej tabuli vo vchodoch domu. Po vykonaní hlasovania písom-
nou formou zástupca vlastníkov za úãasti ìal‰ích dvoch vlastníkov bytov alebo
nebytov˘ch priestorov zistí v˘sledok hlasovania a oznámi ho do piatich pracov-
n˘ch dní od písomného hlasovania spôsobom v dome obvykl˘m, t.j. vyvesením
na informaãnej tabuli vo vchodoch domu, a tieÏ správcovi. Aby bolo písomné hla-
sovanie právoplatné, je potrebn˘ súhlas nadpoloviãnej väã‰iny v‰etk˘ch vlastní-
kov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome. V prípade neúspe‰ného hlasovania
musí byÈ predmet hlasovania prerokovan˘ na schôdzi vlastníkov podºa bodu 2.2.
tohto ãlánku tejto zmluvy. Hlasovanie písomnou formou o tej istej veci nemôÏe byÈ
opakované. Prehlasovan˘ vlastník má právo obrátiÈ sa do 15 dní od oznámenia
v˘sledkov hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol, inak jeho právo zaniká. Ak sa
vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o v˘sledku hlasovania
dozvedieÈ, pretoÏe mu nebol oznámen˘ spôsobom v dome obvykl˘m, má právo
obrátiÈ sa do troch mesiacov od hlasovania na súd, inak jeho právo zaniká.

7. Styk vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome so správcom zabezpeãu-
je zástupca vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome zvolen˘ na schô-
dzi vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome. Zástupca vlastníkov infor-
muje vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome o ãinnosti správcu a o dô-
leÏit˘ch otázkach prevádzky domu. Zástupca vlastníkov je povinn˘ uplatÀovaÈ
voãi správcovi poÏiadavky vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome 
v súlade s touto zmluvou o v˘kone správy. Zástupca vlastníkov nie je oprávnen˘
rozhodovaÈ o veciach, o ktor˘ch môÏu rozhodovaÈ len vlastníci bytov a nebyto-
v˘ch priestorov v dome podºa ustanovení bodu 2.2. a 2.3. tohto ãlánku tejto
zmluvy a § 14 zákona.

8. Zástupcovi vlastníkov bytov môÏe byÈ vyplácaná odmena schválená na schôdzi
vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov nadpoloviãnou väã‰inou vlastníkov by-
tov a nebytov˘ch priestorov v dome.

âlánok 6
ZÁSADY HOSPODÁRENIA S FONDOM PREVÁDZKY,

ÚDRÎBY A OPRÁV
1. Vlastníci bytov a nebytov˘ch priestorov v dome zná‰ajú náklady do fondu pre-

vádzky, údrÏby a opráv podºa veºkosti spoluvlastníckeho podielu na spoloãn˘ch
ãastiach domu a spoloãn˘ch zariadeniach domu, ak sa vlastníci dvojtretinovou
väã‰inou hlasov v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome ne-
dohodli inak.

2. Z fondu prevádzky, údrÏby a opráv sa financujú v˘davky spojené s nákladmi na
prevádzku, údrÏbu a opravy spoloãn˘ch ãastí domu, spoloãn˘ch zariadení do-
mu, spoloãn˘ch priestorov, príslu‰enstva ako aj v˘davky na obnovu, modernizá-
ciu a rekon‰trukciu domu. Z fondu prevádzky, údrÏby a opráv sa podºa rozhod-
nutia schôdze vlastníkov financujú aj opravy balkónov a lodÏií.

3. Prostriedky fondu sa pouÏívajú aj na financovanie:
• revízie vyhraden˘ch technick˘ch zariadení (v˘Èahy, bleskozvody, elektrozaria-
denia, tlakové nádoby, plynové rozvody vrátane plynov˘ch spotrebiãov v by-
toch,
• vybavenie meracou a regulaãnou technikou v bytoch,
• základnej technickej vybavenosti domov (podºa realizaãného projektu),
• deratizácie, dezinsekcie a dezinfekcie v bytov˘ch domoch a bytoch.
ëalej sa prostriedky fondu opráv pouÏívajú na financovanie opráv a údrÏby, kto-
ré sa priamo dot˘kajú bytu. Ide o : 
• vodoin‰talaãn˘ rozvod po centrálny uzáver v byte vrátane meraãov preteãené-
ho mnoÏstva vody,
• plynov˘ rozvod po uzáver k plynovému spotrebiãu,
• vykurovanie vrátane vykurovacích telies a ventilov ústredného kúrenia v byte,
• kanalizaãn˘ rozvod vrátane odboãiek v in‰talaãnej ‰achte.

4. Prostriedky fondu urãené na prevádzku domu a bytov a prostriedky urãené na
opravy, údrÏbu, prípadne investície do spoloãn˘ch ãastí, spoloãn˘ch zariadení 
a príslu‰enstva domu vedie správca oddelene od prostriedkov prijat˘ch od vlast-
níkov bytov v dome na úhrady za plnenia, priãom sa musí zachovaÈ úãel pouÏitia
t˘chto prostriedkov.

5. Prostriedky fondu prevádzky, údrÏby a opráv môÏu byÈ prechodne pouÏité na
úhradu za plnenia spojené s uÏívaním bytov a nebytov˘ch priestorov v prípade
ich doãasného nedostatku. Po preklenutí tohto nedostatku sa tieto vrátia späÈ do
fondu prevádzky údrÏby a opráv.

6. Prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru nemá
doteraj‰í vlastník právo na vrátenie zostatku z tvorby fondu prevádzky, údrÏby 
a opráv.

7. Príjem za prenájom spoloãn˘ch ãastí domu, spoloãn˘ch zariadení domu a spo-
loãn˘ch priestorov v dome je príjmom fondu prevádzky, údrÏby a opráv.

8. Správca zodpovedá za záväzky vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov, ktoré
vznikli pri v˘kone správy aÏ do v˘‰ky splaten˘ch úhrad za plnenia spojené s uÏí-
vaním bytu alebo do v˘‰ky zostatku fondu prevádzky, údrÏby a opráv.

9. ZodpovednosÈ za úhrady záväzkov voãi dodávateºom sluÏieb, ktoré obstaráva
správca v rámci zmluvy o v˘kone správy, nesie vlastník bytu a nebytového
priestoru len vtedy, ak tieto nie sú kryté úhradami za plnenia alebo úhradami do
fondu prevádzky, údrÏby a opráv.

10. Rozsah oprávnenia disponovaÈ s prostriedkami fondu prevádzky, údrÏby a opráv
je pre správcu nasledovn˘:

a) v prípade vzniku havárií v spoloãn˘ch ãastiach a spoloãn˘ch zariadeniach domu
je správca oprávnen˘ bezodkladne haváriu odstrániÈ a úhradu vykonan˘ch prác
vykoná bez predchádzajúceho súhlasu vlastníkov,

b) pravidelne sa opakujúce odborné prehliadky a odborné skú‰ky, montáÏ, rekon-
‰trukciu, opravy a údrÏbu na zariadeniach (zdvíhacie zariadenia, plynové zaria-
denia, elektrické zariadenia a bleskozvody), ktoré sa vyÏadujú podºa osobitn˘ch
predpisov je správca oprávnen˘ vykonaÈ v súlade so zákonom stanoven˘m har-
monogramom pre jednotlivé zariadenia. Na pouÏitie prostriedkov z fondu sa ne-
vyÏaduje predchádzajúci súhlas vlastníkov,

c) beÏné drobné opravy a údrÏbu, ktor˘ch náklad nepresahuje sumu 20 000,-Sk
na jednu opravu, je správca oprávnen˘ vykonaÈ bez schvaºovania v˘beru dodá-
vateºa, najmä svojimi vlastn˘mi kapacitami a k pouÏitiu finanãn˘ch prostriedkov
na ich úhradu z fondu sa nevyÏaduje predchádzajúci súhlas vlastníkov. Opravy
sa realizujú na základe Ïiadanky podpísanej zástupcom vlastníkov,

d) opravy a údrÏbu a rekon‰trukcie presahujúce sumu uvedenú pod písm. c)
schvaºujú vlastníci podºa ustanovenia ãl.5, bod 2.2. a 2.3. tejto zmluvy,

e) v prípade v˘beru dodávateºa na dodávku tovaru, prác a sluÏieb schôdza vlastní-
kov zvolí svojich zástupcov na posudzovanie ponúk, ktorí spolu so správcom
najv˘hodnej‰ie ponuky predloÏia v súlade s ãl.3, bod 14 tejto zmluvy na ìal‰iu
schôdzu vlastníkov, aby rozhodla nadpoloviãnou väã‰inou v‰etk˘ch vlastníkov 
o v˘bere dodávateºa,

f) správca je oprávnen˘ zabezpeãiÈ i bez predchádzajúceho súhlasu vlastníkov
opravu na spoloãn˘ch ãastiach a spoloãn˘ch zariadeniach domu a vykonaÈ
opatrenia proti bezprostredne hroziacemu nebezpeãenstvu na Ïivote a zdraví
osôb alebo majetku. O takomto opatrení v lehote 3 pracovn˘ch dní informuje zá-
stupcu vlastníkov,

g) prostriedky fondu prevádzky, údrÏby a opráv môÏe správca pouÏiÈ na odstráne-
nie poistnej udalosti na spoloãn˘ch ãastiach domu, spoloãn˘ch zariadeniach do-
mu a príslu‰enstve domu, ktoré sú hradené z fondu. Prípadné plnenie poisÈovne

vypl˘vajúce z poistnej udalosti príjme správca a toto je povinn˘ zúãtovaÈ do fon-
du prevádzky, údrÏby a opráv bytového domu. Prípadné regresné nároky pois-
Èovne a dojednanú spoluúãasÈ podºa poistnej zmluvy uhradí správca z fondu.

11. Prostriedky fondu nepouÏité v príslu‰nom kalendárnom roku sa vlastníkom by-
tov nevracajú, ale prechádzajú do nasledujúceho roka.

âlánok 7
SPÔSOB ROZÚâTOVANIA NÁKLADOV ZA POSKYTNUTÉ
PLNENIA SPOJENÉ S UÎÍVANÍM BYTOV A NEBYTOV¯CH

PRIESTOROV V DOME
1. Skutoãné náklady za poskytované plnenia spojené s uÏívaním bytov a nebyto-

v˘ch priestorov rozúãtuje správca na jednotliv˘ch vlastníkov nasledovne:
A/ podºa úÏitkovej plochy bytu:
Do úÏitkovej plochy bytu sa poãíta celá plocha bytu vrátane podielu plochy bal-
kónov, lodÏií, 

a) poistné – ide o poistenie bytového domu vrátane domového príslu‰enstva,
b) zráÏková voda – úhrada za zráÏkovú vodu vodárÀam a kanalizáciám, ide 

o úhradu za odtok vody zo striech do spoloãnej kanalizácie,
B/ podºa poãtu osôb v byte (osobomesiace):

a) ãistenie – náklady za upratovanie spoloãn˘ch priestorov, t.j. mzda a odvody do
fondov za upratovaãky a spotreba ãistiacich potrieb,

b) elektrická energia – ide o náklady na elektrickú energiu spotrebovanú na osvet-
lenie v spoloãn˘ch priestoroch, prevádzku v˘Èahov,

c) úhrada za pouÏívanie osobného v˘Èahu – náklady na odmeny a odvody do fon-
dov za dozorcov v˘Èahov. 
C/ podºa bytov:

a) správa – predstavuje náklady spojené so zabezpeãovaním správy uÏívan˘ch
bytov pre jednotlivé byty a stanovuje sa rovnak˘m dielom na v‰etky byty,

b) náklady na zvolanie schôdze vlastníkov v príslu‰nom bytovom dome okrem ná-
kladov na v˘roãnú, hodnotiacu schôdzu, ktorú na vlastné náklady zvoláva
správca. Ide o náklady na pozvánky, po‰tovné, miestnosÈ a pod.
D/ podºa nameraného mnoÏstva:
Spôsob merania spotreby a rozpoãítavania nákladov tepelnej energie na vyku-
rovanie, dodávku TÚV, studenej vody pouÏitej na prípravu TÚV, vodného 
a stoãného rie‰ia osobitné predpisy (zákon ã.657/2004 Z.z. O tepelnej energeti-
ke, Vyhlá‰ka ã.630/2005 Z.z.).
E/ havarijná sluÏba :
• Alternatíva 1: pau‰álny poplatok vo v˘‰ke 5,-Sk/mesiac/byt bez DPH a hodino-
vá zúãtovacia sadzba za v˘kon havarijnej sluÏby 250,-Sk/hod bez DPH.
• Alternatíva 2: hodinová zúãtovacia sadzba za v˘kon havarijnej sluÏby 
250,-Sk/hod bez DPH, úãtovanie odjazden˘ch km, a to vo v˘‰ke 31,-Sk/km bez
DPH a platba za v˘jazd vozidla havarijnej sluÏby vo v˘‰ke 300,-Sk bez DPH.
Poznámka: u konkrétnej zmluvy o v˘kone správy na príslu‰n˘ dom bude uvede-
ná tá alternatíva, ktorá bola schválená na schôdzi vlastníkov.
F/ podºa poãtu meraãov
- meraã preteãeného mnoÏstva na studenú a teplú vodu (vodomer) 10,-Sk za
mesiac za jeden kus

2. Vyúãtovanie nákladov za poskytované plnenia spojené s uÏívaním bytov a ne-
bytov˘ch priestorov (rozdiel medzi uhraden˘mi preddavkami a skutoãn˘mi ná-
kladmi) zabezpeãí správca pre v‰etk˘ch vlastníkov v dome najneskôr do 31. 5.
príslu‰ného roka za predchádzajúci kalendárny rok.

3. Vyúãtovaním zisten˘ nedoplatok je vlastník bytu a nebytového priestoru povinn˘
uhradiÈ do 30 dní odo dÀa doruãenia vyúãtovania na úãet vlastníkov uveden˘ 
v ãl.3, bod 8 zmluvy. Vyúãtovanie sa doruãuje vlastníkom prostredníctvom zá-
stupcu vlastníkov. V prípade, Ïe sa vlastník v byte nezdrÏuje, doruãuje správca
vyúãtovanie po‰tou na jeho poslednú známu adresu. Vyúãtovanie je doruãené
dÀom prevzatia zásielky alebo dÀom uplynutia lehoty na uloÏenie zásielky na
po‰te, ak si v tejto lehote vlastník zásielku na po‰te nevyzdvihne.

4. V tej istej lehote je správca povinn˘ vrátiÈ vlastníkom bytu vyãíslen˘ aktuálny
preplatok k 31.5. príslu‰ného roka. V prípade, ak vlastník bytu uhrádza mesaã-
né platby poukazovaním z úãtu, vráti sa mu vyãíslen˘ preplatok na tento úãet.
Uvedené platí aj v prípade úhrad za uÏívanie bytu cez SIPO. V ostatn˘ch spôso-
boch úhrady (najmä po‰tové poukáÏky) je správca oprávnen˘ tento preplatok
zapoãítaÈ do platieb na ìal‰ie obdobie. Aktuálnym preplatkom sa rozumie pre-
platok po zohºadnení prípadného nedoplatku na úhradách za uÏívanie bytu 
k 31. 5. príslu‰ného roka.

5. Zmluvná strana, ktorá je v ome‰kaní so splnením si povinnosti podºa bodu 3 a 4
tohto ãlánku, je povinná zaplatiÈ zmluvnú pokutu vo v˘‰ke 2,5 promile za kaÏd˘
deÀ ome‰kania. Nárok na náhradu ‰kody t˘m nie je dotknut˘.

4. Správca nie je v ome‰kaní s vrátením preplatku, ak na úãte domu nie je dosta-
tok finanãn˘ch prostriedkov, nakoºko správca zodpovedá za záväzky len do v˘‰-
ky prijat˘ch úhrad (ãl.3, bod 16 zmluvy).

âlánok 8
ZÁSADY URâENIA V¯·KY POPLATKU NA SPRÁVU

1. Odmena správcu za v˘kon správy podºa tejto zmluvy je stanovená v sume 150,-
Sk bez DPH mesaãne za kaÏd˘ byt alebo nebytov˘ priestor v dome. Táto suma
je splatná vÏdy do konca predchádzajúceho mesiaca a platí sa spoloãne s pred-
davkami do fondu prevádzky, údrÏby a opráv a za plnenia spojené s uÏívaním
bytu alebo nebytového priestoru. V˘‰ku odmeny za v˘kon správy môÏe správca
zv˘‰iÈ o infláciu zistenú a vyhlásenú ·tatistick˘m úradom SR za predchádzajúci
rok poãnúc rokom 2009.

2. Správca je oprávnen˘ po skonãení príslu‰ného mesiaca previesÈ z úãtu zriade-
ného pre bytov˘ dom odmenu za v˘kon správy za spravované byty a nebytové
priestory na svoj úãet.

3. Akákoºvek iná zmena v˘‰ky odmeny za v˘kon správy je moÏná len dohodou
oboch zmluvn˘ch strán formou dodatku k tejto zmluve.

4. V prípade zavedenia _ od roku 2009 sa v˘‰ka odmeny v Sk prepoãíta konverz-
n˘m kurzom vyhlásen˘m Národnou bankou SR.

âlánok 9
POISTENIE

1. Vlastník splnomocÀuje správcu, aby v jeho mene uzavrel poistnú zmluvu, ktorou
poistí rozsah pripadajúci na jeho byt a spoluvlastnícky podiel na spoloãn˘ch
ãastiach a zariadeniach domu tak, aby súhrnne so v‰etk˘mi vlastníkmi bytov 
a nebytov˘ch priestorov domu bol zachovan˘ aspoÀ doteraj‰í rozsah poistenia
domu (ãl.3, bod 4c) a zaväzuje sa podieºaÈ na platení poistného dohodnutého 
v poistnej zmluve v rozsahu pripadajúcom na preveden˘ byt a spoluvlastnícky
podiel na spoloãn˘ch ãastiach a zariadeniach domu.

2. Pre poistenie sú záväzné v‰eobecné poistné podmienky, z ktor˘ch sú vybrané
nasledovné poistné riziká:
• riziko ‰kôd spôsoben˘ch poÏiarom,
• úder blesku, 
• v˘buch,
• víchrica alebo krupobitie, 
• voda z vodovodného zariadenia (voda unikajúca v dôsledku poruchy z privá-
dzajúceho a odpadového vodovodného systému vrátane armatúr, vykurovacie-
ho systému vrátane vykurovacích telies a s nimi súvisiace zariadenia), t.j. spo-
loãné rozvody vody, tepla a plynu.
Poistenie sa nevzÈahuje na:
• ‰kody spôsobené skratom elektrického vedenia v byte skratom neroz‰íri ìalej,
prepätím alebo indukciou na elektrick˘ch alebo elektronick˘ch zariadeniach,
• ‰kody spôsobené vniknutím atmosferick˘ch zráÏok do budovy, ak k nemu ne-
pri‰lo vplyvom po‰kodenia stavebn˘ch súãastí následkom víchrice alebo kru-
pobitia,
• ‰kody spôsobené spätn˘m vystúpením odpadovej vody z verejného kanalizaã-
ného potrubia, pri vykonávaní tlakov˘ch skú‰ok, sadaním pôdy.

3. Poisten˘ sa podieºa na poistnom plnení z kaÏdej poistnej udalosti pevne stano-
venou sumou (spoluúãasÈ).

4. Poisten˘ je povinn˘ udrÏiavaÈ v‰etky uvedené zariadenia (spoloãné rozvody vo-

dy, plynu, ústredného kúrenia) prechádzajúce jeho bytom v prevádzkyschop-
nom stave a zabezpeãiÈ ich pravidelnú údrÏbu a kontrolu.

âlánok 10
OSOBITNÉ USTANOVENIA

1. Vlastníci bytu splnomocÀujú správcu na právne úkony v jeho mene, v rozsahu
zabezpeãenia povinnosti podºa ãl.3, ods.4, písm. a, b, c. Na vybavenie a pre-
vzatie úveru sa vyÏaduje osobitné splnomocnenie dvojtretinovej väã‰iny vlastní-
kov bytov v bytovom dome. Z t˘chto úkonov správcu sú zaviazaní priamo vlast-
níci bytov.

2. Vlastníci bytov poverujú správcu zabezpeãovaním prevádzky t˘ch spoloãn˘ch
zariadení domu, ktoré vyÏadujú odbornú obsluhu. Vlastníci bytu sa súãasne zdr-
Ïia vstupu do priestorov, v ktor˘ch sa takéto zariadenia nachádzajú a manipulá-
cie s t˘mito zariadeniami.

3. Vlastníci t˘mto splnomocÀujú správcu na právne úkony v ich mene, ktoré sú ne-
vyhnutné k zabezpeãeniu ãinností a povinností vypl˘vajúcich mu z predmetu tej-
to zmluvy. Správca je oprávnen˘ konaÈ pri správe domu za vlastníkov bytov 
a nebytov˘ch priestorov v dome pred súdom, je oprávnen˘ zastupovaÈ vlastní-
kov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome pri vymáhaní ‰kody, ktorá im vznikla
ãinnosÈou tretích osôb alebo ãinnosÈou vlastníka bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome, vymáhaÈ vzniknuté nedoplatky súdnou cestou a v exekuãnom kona-
ní, podaÈ návrh na vykonanie dobrovoºnej draÏby bytu alebo nebytového pries-
toru v dome, ak tento odsúhlasí nadpoloviãná väã‰ina v‰etk˘ch vlastníkov bytov
a nebytov˘ch priestorov v dome, uzatváraÈ v mene vlastníkov zmluvy najmä 
o nájme spoloãn˘ch priestorov a spoloãn˘ch ãastí domu, ak s prenájmom súhla-
sí nadpoloviãná väã‰ina vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome.

4. ·kodu spôsobenú správcom pri v˘kone správy v rozpore s touto zmluvou zná‰a
v plnom rozsahu správca.

5. a) Vlastníci bytu v prípade prevodu vlastníctva bytu sú povinní poÏiadaÈ správcu
o jeho vyhlásenie, Ïe nemajú Ïiadne nedoplatky na úhradách za plnenia spojené
s uÏívaním bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevádzky, údrÏby
a opráv. O uskutoãnenom prevode budú informovaÈ správcu bezodkladne (naj-
neskôr do 15 dní po zápise v katastri nehnuteºností). Pre prípad nesplnenia tejto
povinnosti zná‰ajú prípadnú ‰kodu vzniknutú správcovi v celom rozsahu.
b) Práva a povinnosti vypl˘vajúce z tejto zmluvy prechádzajú pre prípad vykona-
nia dispoziãného práva s bytom (predaj, darovanie, zámenná zmluva) na práv-
nych nástupcov vlastníkov bytu v dome. KaÏd˘ nov˘ vlastník bytu v dome je po-
vinn˘ pristúpiÈ k zmluve o v˘kone správy. Prevodom alebo prechodom bytu na
nového vlastníka odstupuje doteraj‰í vlastník bytu v dome od zmluvy o v˘kone
správa, záväzky vypl˘vajúce z tejto zmluvy zanikajú aÏ ich usporiadaním.

6. Ak nedôjde k prevodu vlastníctva v‰etk˘ch bytov a nebytov˘ch priestorov v do-
me, je pôvodn˘ vlastník domu vlastníkom ostatn˘ch bytov a nebytov˘ch priesto-
rov v dome, spoluvlastníkom spoloãn˘ch ãastí domu, spoloãn˘ch zariadení do-
mu, príslu‰enstva a má práva a povinnosti vlastníka bytov a nebytov˘ch priesto-
rov v dome.

7. V súlade s príslu‰n˘mi ustanoveniami zákona ã.428/2002 Z.z. o ochrane osob-
n˘ch údajov dávajú vlastníci bytu správcovi súhlas so spracovaním osobn˘ch
údajov uveden˘ch v tejto zmluve, v informaãnom systéme správcu za úãelom
zabezpeãenia v˘konu správy v rozsahu stanovenom touto zmluvou. Správca je
oprávnen˘ pouÏiÈ uvedené osobné údaje aj v prípadoch, keì to vyÏadujú platné
právne predpisy na území Slovenskej republiky, prípadne súd, orgány ãinné 
v trestnom konaní, orgány ‰tátnej správy alebo orgány miestnej samosprávy, 
v opaãnom prípade sú vlastníci bytu oprávnení svoj súhlas odvolaÈ. Vlastníci by-
tu dávajú svoj súhlas na dobu neurãitú. Zmenu uveden˘ch osobn˘ch údajov sú
vlastníci bytu povinní bezodkladne oznámiÈ správcovi.

8. Vlastníci bytu splnomocÀujú správcu na v‰etky právne úkony súvisiace s pre-
nájmom a beÏnou prevádzkou spoloãn˘ch priestorov v dome v súlade s § 14
zákona.

9. Na ostatné, v tejto zmluve neupravené práva a povinnosti zmluvn˘ch strán, sa
primerane pouÏijú ustanovenia zákona NR SR ã.182/1993 Z.z. o vlastníctve by-
tov a nebytov˘ch priestorov v znení neskor‰ích predpisov a príslu‰né ustanove-
nia Obãianskeho zákonníka najmä ustanovenia t˘kajúce sa ochrany vlastníc-
kych práv - § 123 a nasl. ustanovenia t˘kajúce sa príkaznej zmluvy - § 724 a nasl.
Na úãely DPH je táto zmluva povaÏovaná ako obdobná príkaznej zmluve a jej
právnemu reÏimu najmä v ustanoveniach ãl.3, ods.4, pís. a, b, c.

10. Správca nezodpovedá za ‰kody vzniknuté v dôsledku toho, Ïe vlastníci bytov a
nebytov˘ch priestorov neakceptujú jeho upozornenia a odporúãania vypl˘vajú-
ce z platn˘ch právnych predpisov, najmä ak neposkytnú súhlas k realizácii
opráv a údrÏbe spoloãn˘ch ãastí a zariadení domu, a napriek upozorneniu
správcu trvajú na svojom rozhodnutí, ktoré má za následok vznik ‰kody.

âlánok 11
ZÁVEREâNÉ USTANOVENIA

1. Zmluva o v˘kone správy sa uzatvára na neurãitú dobu. 
Správca alebo vlastníci bytov môÏu zmluvu vypovedaÈ s t˘m, Ïe v˘povedná le-
hota je tri mesiace. V˘povedná lehota zaãína plynúÈ od prvého dÀa kalendárne-
ho mesiaca nasledujúceho po doruãení v˘povede. Vlastníci bytu môÏu zmluvu
vypovedaÈ, ak s v˘poveìou prejaví súhlas nadpoloviãná väã‰ina v‰etk˘ch vlast-
níkov podºa § 14 Zákona ã.182/1993 Z.z. v znení neskor‰ích zmien a doplnkov.

2. Podºa ustanovenia § 8a, ods.1 Zák.ã.182/1993 Z.z. v znení neskor‰ích predpi-
sov zmluvy o v˘kone správy, jej zmeny alebo jej zánik sa schvaºuje nadpoloviã-
nou väã‰inou hlasov v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome.
Schválená zmluva o v˘kone správy alebo jej zmena alebo jej zánik je záväzná
pre v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome, ak je podpísaná
nadpoloviãnou väã‰inou vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome 
a správcom. Správca je povinn˘ schválenú zmluvu alebo jej zmenu doruãiÈ kaÏ-
dému vlastníkovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doruãovanie sa vzÈa-
huje osobitn˘ predpis, ktor˘m je § 46 Obãianskeho súdneho poriadku v znení
neskor‰ích predpisov.

3. Zmluvu je moÏné meniÈ a dopæÀaÈ na základe dohody oboch zmluvn˘ch strán, 
a to formou písomn˘ch dodatkov, ktoré zo strany vlastníkov bytov a nebytov˘ch
priestorov musí schváliÈ nadpoloviãná väã‰ina vlastníkov bytov a nebytov˘ch
priestorov v dome v súlade s ust.§ 14 Zák.ã.182/1993 Z.z. v znení neskor‰ích
predpisov.

4. Zmluva je vyhotovená v dvoch rovnopisov, kaÏdému vlastníkovi bude doruãen˘
jeden v˘tlaãok tejto zmluvy.

5. Zmluva nadobúda platnosÈ a je záväzná pre v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebyto-
v˘ch priestorov v dome, ak je podpísaná správcom a nadpoloviãnou väã‰inou
v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov v dome. Zmluva nadobúda
úãinnosÈ 1.1.2008. Nadobudnutím úãinnosti tejto zmluvy stráca platnosÈ doteraz
uzavretá zmluva o v˘kone správy.

6. Zmluvné strany vyhlasujú, Ïe zmluvu si preãítali, jej obsahu porozumeli, s jej ob-
sahom súhlasia, nepodpísali ju v tiesni ani za inak nev˘hodn˘ch podmienok 
a na znak súhlasu s jej obsahom ju vlastnoruãne podpisujú.

7. a) zmluva bola schválená na schôdzi vlastníkov 
bytového domu dÀa ..................... 
b) zmluva bola schválená na základe písomného hlasovania 
konaného v dÀoch ........................

V Nitre dÀa

Správca: .............................. Vlastník bytu ã.1: .................................

Stránkové dni na OSBD Nitra
v pondelok .......................................... od 8.00 hod. do 15.30 hod.
v stredu .............................................. od 8.00 hod. do 17.00 hod.
Obednaj‰ia prestávka ...................... od 11.00 hod. do 12.00 hod.
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Z á s a d y  styku technického úseku OSBD NITRA s vlastníkmi a nájomníkmi bytov

(dokonãenie z 1. str.)

Jednou z poloÏiek v Zálohovom predpise za sluÏby spojené 
s uÏívaním bytu je platba poistného. OSBD Nitra ako správ-

ca bytov˘ch domov má dojednané zmluvné poistenie v poisÈovni
Allianz-Slovenská poisÈovÀa, a.s. - regionálne riaditeºstvo Nitra.
Rámcovou poistnou zmluvou je kryté poistenie budov (vrátane by-
tov) v oblasti zodpovednosti za ‰kodu (‰kody vzniknuté po poru-
chách na spoloãn˘ch rozvodoch) - rozvody vody v in‰talaãnej
‰achte vrátane meraãov, stupaãkách ústredného kúrenia vrátane
vykurovacích telies a ventilov na nich, elektrické rozvody len v prí-
pade, Ïe ide o prvotn˘ vznik elektroporuchy (napr.skrat) elektroza-
riadeniach umiestnen˘ch na chodbách domov. Likvidácia ‰kody sa
t˘ka aj poistn˘ch udalostí, ktoré vznikli po atmosferick˘ch zráÏkach
(dáÏì, sneh) cez po‰kodenú strechu, resp. cez poruchy na fasáde.
V poistn˘ch podmienkach je teda zahrnuté aj kompllexné poistenie
voãi Ïivlu, vrátane vzniku poÏiaru. âo sa t˘ka poistenia budov, 
v poistnej zmluve je zahrnuté aj poistenie voãi odcudzeniu hydran-
tov˘ch hadíc, tu v‰ak treba pamätaÈ na to, Ïe pri tak˘chto udalosti-
ach je potrebné, aby boli splnené dané podmienky, t.j. páchateº

prekoná prekáÏku, ktorá zabezpeãuje tieto zariadenia. Platba uve-
deného poistného sa t˘ka bez rozdielu v‰etk˘ch uÏívateºov bytov,
ktoré sú v správe OSBD Nitra, t.j. nájomcov i vlastníkov bytov.

âo rozumieme pod poistnou udalosÈou? Predov‰etk˘m ide 
o také udalosti, ktoré vzniknú náhodile, napr. pri vy‰‰ie uveden˘ch
poruchách. Poistnou udalosÈou nie napr. dlhoroãné postupné ples-
nivenie stien. Keì dôjde k vzniku poistnej udalosti, uÏívateº bytu by
mal túto skutoãnosÈ ãím skôr oznámiÈ, a to v prípade, Ïe má indivi-
duálne dojednané poistenie svojho bytu, svojej zmluvnej poisÈovni.
V prípade, Ïe takéto poistenie nie je, tak pri poistn˘ch udalostiach,
ktor˘ch okruh je uveden˘ vy‰‰ie a t˘ka sa zodpovednosti za ‰kodu
zo strany správcu domu, je potrebné kontaktovaÈ pracovníãku
OSBD Nitra Mgr.Sli‰kovú, ktorá predmetné záleÏitosti vybavuje.

Vzhºadom na to, Ïe nie v‰etky poistné udalosti vznikajú ako
následok uvádzan˘ch skutoãností a reálne môÏu vzniknúÈ aj ako
osobné zodpovednostné ‰kody (napr.porucha vodovodn˘ch baté-
rií, ãinnosÈ práãiek, ãi in˘ch spotrebiãov, poruchy na prívodoch vo-
dy alebo odpadov mimo in‰talaãnej ‰achty, poruchy na elektroin-
‰talácii v byte a pod.), je vhodné, aby mal nájomca alebo vlastník
bytu dojednané vlastné poistenie bytu uzatvorené v niektorej ko-
merãnej poisÈovni.

V záujme zavedenia jednotného a správneho postupu pri zabezpeãovaní
opráv, údrÏby a rekon‰trukcií vypracovalo Okresné stavebné bytové druÏstvo
v Nitre, ako správca bytov˘ch domov (ìalej správca), tieto zásady, podºa kto-
r˘ch sa riadi ãinnosÈ technického úseku správcu a vlastníkov bytov prostred-
níctvom zástupcu vlastníkov na bytov˘ch domoch. I tieto zásady, ako v‰etky
ostatné smernice, ktor˘mi sa riadi ãinnosÈ správcu, bolo potrebné novelizo-
vaÈ, teda prispôsobiÈ novele zákona. 

I. 
Plánovanie opráv 

Správca je povinn˘ prostredníctvom technického úseku vypracúvaÈ roãn˘ plán
opráv bytového domu, ktor˘ zohºadní najmä opotrebenie materiálu a stav spoloã-
n˘ch ãastí a spoloãn˘ch zariadení domu. Roãn˘ plán sa schvaºuje do koneãnej po-
doby na schôdzi vlastníkov. V roãnom pláne technick˘ úsek plánuje vykonanie cyk-
lick˘ch opráv, beÏn˘ch opráv, generálnych opráv a modernizácie podºa skutoãn˘ch
potrieb domu. Plán obsahuje vecn˘ rozsah s vyãíslením plánovaného nákladu na
ich vykonanie.

Plán sa spracováva v spolupráci so zástupcom vlastníkov. Správca je povinn˘
na schôdzach vlastníkov oboznámiÈ ( prerokovaÈ ) vlastníkov s vecn˘m rozsahom
plánovan˘ch opráv, s finanãn˘mi nákladmi na ich realizáciu a v tom smere prijaÈ zá-
väzné uznesenie. Pri tvorbe plánu sa musí predov‰etk˘m vychádzaÈ z finanãn˘ch
prostriedkov na fonde opráv. V prípade váÏnych príãin, ktoré zabránia plneniu plá-
nu, je technick˘ úsek povinn˘ informovaÈ zástupcu vlastníkov a navzájom dohodnúÈ
ìal‰í spôsob rie‰enia. Zástupcovia vlastníkov sú povinní predloÏiÈ správcovi písom-
né objednávky na vykonanie opráv. 

II. 
V˘kon prác pri údrÏbe bytového fondu

1. Správca svoje kapacity v beÏnom roku sústreìuje na v˘kon opráv a údrÏby,
podºa schváleného roãného plánu. technick˘ úsek oznámi zástupcovi vlastníkov za-
ãiatok prác s dostatoãn˘m ãasov˘m predstihom a prerokuje konkrétne podmienky
realizácie prác a v prípade potreby aj formou oznamu na v˘vesnej tabuli v dome. Pri
nároãnej‰ích prácach je zástupca vlastníkov podºa moÏnosti povinn˘ zabezpeãiÈ 
v dome potrebné priestory (doãasn˘ sklad, prezliekáreÀ zamestnancov a odberné
miesta energií).

2. PoÏiadavky na vykonanie opráv, ktoré nie sú obsiahnuté v roãnom pláne,
predkladá zástupca vlastníkov na predpísanom tlaãive (objednávka na vykonanie
prác), ktoré musí byÈ vyplnené podºa predtlaãe a opatrené peãiatkou a podpisom zá-
stupcu vlastníkov. V prípade neúplnej objednávky túto technick˘ úsek (príslu‰né stre-
disko údrÏby ) neprevezme a práce nebude realizovaÈ. Zástupca vlastníkov je povinn˘
uviesÈ na objednávke na opravu v spoloãn˘ch ãastiach a spoloãn˘ch zariadeniach do-
mu osobu, ktorá po vykonaní prác potvrdí v riadnom pracovnom ãase pracovn˘ list
(prevzatie prác) zamestnancovi príslu‰ného strediska údrÏby (ìalej SÚ)

V prípade, Ïe zástupca vlastníkov nie je schopn˘ zabezpeãiÈ - splnomocniÈ
osobu na prevzatie a potvrdenie vykonanej práce, je povinn˘ dostaviÈ sa na príslu‰-
né stredisko údrÏby do troch pracovn˘ch dní za úãelom dodatoãného potvrdenia vy-
konanej opravy. V opaãnom prípade sa povaÏuje, Ïe opravy boli vykonané v rozsa-
hu uvedenom na pracovnom liste.

V prípade, ak po vykonaní prác na spoloãn˘ch ãastiach a zariadeniach domu
nedôjde k ich následnému prevzatiu a potvrdeniu zástupcom vlastníkov alebo ním
poverenou osobou, je zamestnanec SÚ povinn˘ jedno vyhotovenie ( kópiu ) pracov-
ného listu vhodiÈ do po‰tovej schránky zástupcu vlastníkov.

3. PoÏiadavky - objednávky na vykonanie opráv v bytoch si písomnou formou
uplatÀujú vlastníci, resp. nájomcovia. Pokiaº ide o opravy v plnom rozsahu hradené
zo strany vlastníka (nájomníka ), nie je potrebné, aby objednávky na vykonanie
opráv boli odsúhlasené - potvrdené zástupcom vlastníkov.

V prípade, ak sa jedná o opravy spoloãn˘ch zariadení v byte ( systém ÚK, spo-
loãné rozvody v in‰talaãnej ‰achte a pod.), objednávka na vykonanie opráv musí
byÈ potvrdená zástupcom vlastníkov (peãiatka a podpis). Vykonané práce v byte
preberá a podpisom potvrdzuje vlastník (nájomca), priãom má povinnosÈ kontrolo-
vaÈ najmä vecn˘ rozsah prác a správnosÈ vyãíslenia odpracovan˘ch hodín.

4. Havárie a poruchy, ktoré ohrozujú statiku domov, ÏivotnosÈ kon‰trukãn˘ch
prvkov, ktoré by mohli spôsobiÈ ohrozenie Ïivotného prostredia, Technick˘ úsek od-
straÀuje podºa moÏnosti ihneì, najneskôr v‰ak do 24 hodín. Nahlásenie porúch sa
vykonáva telefonicky, osobne alebo písomne. Technick˘ úsek nahlásenie poruchy
eviduje a evidenciu je povinn˘ na poÏiadanie zástupcu vlastníkov predloÏiÈ. Za také-
ho práce sa povaÏujú poruchy zdravotechnick˘ch in‰talácií, pri ktor˘ch dochádza 
k zhor‰eniu alebo preru‰eniu odtoku spla‰kov, úniku plynu, poruchy el. in‰talácie,
ktoré môÏu spôsobiÈ závady z hºadiska poÏiarnej ochrany, iné poruchy ohrozujúce
ÏivotnosÈ a stabilitu kon‰trukãn˘ch prvkov a poruchy zistené, ako závady z hºadiska
poÏiarnej ochrany a bezpeãnosti a ochrany zdravia.

5. Mimo prác pri odstránení havárií technick˘ úsek bez objednávky zabezpeãu-
je v‰etky odborné prehliadky a skú‰ky vyhraden˘ch technick˘ch zariadení, ktoré sú
súãasÈou bytového domu ( zdvíhacie zariadenia, plynové zariadenia, elektro zaria-
denia, bleskozvody, tlakové nádoby ). Úlohy v tomto smere zabezpeãuje správca 
v súlade so v‰eobecne platn˘mi a osobitn˘mi právnymi predpismi v zmysle stano-
veného harmonogramu pre jednotlivé zariadenia takto: 
- Odborné prehliadky elektrick˘ch zariadení a bleskozvodov sa vykonávajú kaÏ-

d˘ch 5 rokov
- Odborné prehliadky plynov˘ch zariadení - rozvodov a spotrebiãov ( prietokové

ohrievaãe a plynové sporáky )
➤ plynov˘ch rozvodov .............................................. kaÏdé 3 roky
➤ plynov˘ch spotrebiãov .......................................... kaÏd˘ 1 rok 

- Odborné skú‰ky plynov˘ch zariadení - rozvodov a spotrebiãov
( prietokové ohrievaãe a plynové sporáky )

➤ plynov˘ch rozvodov .............................................. kaÏd˘ch 6 rokov
➤ plynov˘ch spotrebiãov .......................................... kaÏdé 3 roky

- Odborné prehliadky a skú‰ky zdvíhacích zariadení 
➤ odborné prehliadky .............................................. kaÏdé 3 mesiace
➤ odborné skú‰ky .................................................... kaÏdé 3 roky
➤ úradné skú‰ky za úãasti technickej in‰pekcie ...... kaÏd˘ch 6 rokov

Technick˘ úsek zároveÀ zabezpeãuje odstránenie závad uveden˘ch v protoko-
loch z t˘chto prehliadok v stanoven˘ch termínoch. Zástupca vlastníkov má právo
kontroly v‰etk˘ch záznamov a záleÏitostí t˘kajúcich sa t˘chto periodick˘ch prehlia-
dok. Technick˘ úsek vykonávanie prehliadok plánuje a s plánom oboznamuje zá-
stupcu vlastníkov. 

Technick˘ úsek zodpovedá za správnosÈ a úplnosÈ protokolov, ako aj za správ-
nosÈ úãtovn˘ch dokladov.

III. 
Fakturácia a kontrola vykonan˘ch prác

1. Zamestnanci údrÏby môÏu práce vykonaÈ len na základe pracovného príka-
zu. Vypísanie (vytlaãenie) pracovného príkazu zabezpeãí dispeãer údrÏby.
Pracovn˘ príkaz musí byÈ vyplnen˘ podºa predtlaãe. Pred odovzdaním zamestnan-
covi SÚ musí maÈ tieto náleÏitosti : 

- úplnú adresu ( meno, priezvisko, ãíslo vchodu )
- ãíslo Ïiadosti
- ãíslo pracovného listu
- poÏadovaná práca ( oprava, v˘mena )
- meno majstra
- meno údrÏbára
- deÀ a hodinu vykonania práce
- zaznaãiÈ prácu v dielni
- zaznaãiÈ limit na cestu a v˘ber materiálu zo skladu. 

S takto vyplnen˘m pracovn˘m listom, ku ktorému je pripojená aj objednávka, si
prevezme zamestnanec SÚ v sklade materiál. Po príchode do bytu vlastníka (ná-
jomníka ) si zamestnanec SÚ zaznaãí do pracovného listu ãas príchodu a vykoná
opravu, prípadne v˘menu. Po skonãení práce zaznaãí do pracovného listu postup
(popis práce), uvedie presn˘ ãas ukonãenia práce a dá potvrdiÈ vykonanú prácu
podpisom vlastníkovi ( nájomníkovi ) a odovzdá mu kópiu pracovného listu vrátane
v˘dajky. Po návrate na stredisko údrÏby odovzdá majstrovi pracovn˘ list, objednáv-
ku na opravu a druhopis v˘dajky materiálu. Zhodnotenie v˘konov - fakturáciu sú
majstri údrÏby povinní zabezpeãiÈ do 3 dní po vykonaní práce.

Neproduktívne stratové ãasy na v˘ber materiálu a cestu na pracovisko tam a
späÈ, ktoré môÏu byÈ vykázané v pracovn˘ch príkazoch, sú pre jednotlivé strediská
údrÏby nasledovné :

SÚ Chrenová: sídl. Chrenová II a IV ................................ 20 minút
sídl. Chrenová I a III .............................................. 30 minút
Staré mesto ( Straãia cesta, HodÏova,
PrednádraÏie, Zobor, Párovce ) ............................ 45 minút

SÚ Klokoãina: sídl. Párovce - Staré mesto
sídl. Klokoãina I,II, III, âermáÀ .............................. 30 minút
Mlynárce Diely ...................................................... 45 minút

SÚ Vráble: pre v‰etky bytové domy .................................. 30 minút

2. BeÏné drobné opravy a údrÏbu, ktor˘ch náklad nepresiahne sumu 20 000,- Sk
na jednu opravu (resp. inú sumu odsúhlasenú na schôdzi vlastníkov), je správca
oprávnen˘ vykonaÈ bez schvaºovania v˘beru dodávateºa najmä svojimi vlastn˘mi
kapacitami a k pouÏitiu finanãn˘ch prostriedkov na ich úhradu z fondu sa nevyÏadu-
je predchádzajúci súhlas vlastníkov, postaãuje doloÏiÈ potvrdenú objednávku od zá-
stupcu vlastníkov na vykonanie opráv.

3. Opravy, údrÏbu a rekon‰trukcie presahujúce sumu 20 000,- Sk (resp. inú su-
mu odsúhlasenú na schôdzi vlastníkov) schvaºujú vlastníci, prípadne nimi splno-
mocnení zástupcovia podºa zákona ã. 182/93 Z.z. v platnom znení . Pri obstarávaní
sluÏieb, prác a tovarov je správca povinn˘ dojednaÈ ão najv˘hodnej‰ie podmienky,
aké bolo moÏné dojednaÈ v prospech vlastníkov. Správca je povinn˘ riadiÈ sa roz-
hodnutím nadpoloviãnej väã‰iny v‰etk˘ch vlastníkov bytov a nebytov˘ch priestorov
v dome o v˘bere dodávateºa.

4. Práca pri údrÏbe a opravách zdvíhacích zariadení sa zaznamenáva okrem
pracovného listu aj do "knihy v˘Èahu", uloÏenej v strojovni v˘Èahu. Pracovné listy zá-
stupcovia vlastníkov nepodpisujú, ale majú moÏnosÈ nahliadnutia do podkladov na
príslu‰nom stredisku údrÏby.

5. Faktúry za práce zabezpeãované formou dodávateºskej údrÏby kontroluje
podºa odsúhlaseného rozsahu poveren˘ zamestnanec technického úseku prípadne
zástupca vlastníkov, ak si to vyÏaduje.

PouÏívanie fondu opráv
1. Prostriedky fondu opráv sa pouÏívajú na financovanie opráv a údrÏby spo-

loãn˘ch ãastí a zariadení, a to konkrétne na opravy striech, v˘Èahov, chodieb scho-
dísk, balkónov, loggií, práãovní, kotolní, nosn˘ch kon‰trukcií bleskozvodov, kanali-
zaãn˘ch, elektrick˘ch, plynov˘ch a vodoin‰talaãn˘ch rozvodov, ako aj na financo-
vanie nasledovn˘ch úkonov:
- odborné skú‰ky a odborné prehliadky vyhraden˘ch technick˘ch zariadení (v˘Èa-

hy, bleskozvody, elektrozariadenia, tlakové nádoby, plynové rozvody vrátane ply-
nov˘ch spotrebiãov v bytoch 

- vybavenie meracou a regulaãnou technikou v bytoch
- základnej technickej vybavenosti domov ( podºa realizaãného projektu )
- deratizácie, dezinsekcie a dezinfekcie v bytov˘ch domoch a bytoch.

2. ëalej sa prostriedky fondu opráv pouÏívajú na financovanie opráv a údrÏby,
ktoré sa priamo dot˘kajú bytu. Jedná sa o: 
- vodoin‰talaãn˘ rozvod po centrálny uzáver v byte vrátane meraãov preteãeného

mnoÏstva vody
- plynov˘ rozvod po uzáver k plynovému spotrebiãu
- vykurovanie vrátane vykurovacích telies a ventilov ÚK v byte
- kanalizaãn˘ rozvod vrátane odboãiek v in‰talaãnej ‰achte

3. V‰etky v˘meny a opravy kon‰trukãn˘ch prvkov v byte, okrem prípadov uve-
den˘ch v ods. 1 a 2 súvisiace s jeho uÏívaním a náklady spojené s beÏnou údrÏbou
bez ohºadu na v˘‰ku nákladov, si hradí vlastník (nájomník) bytu.

Niekoºko slov k poistnému

Pri rôznych stavebn˘ch úpravách v bytoch ( odstránenie tapety,
maºovka, stierkovanie, zámena drevenej loggiovej steny za murova-
nú...) je potrebné demontovaÈ vykurovacie teleso, resp. telesá (ìalej
radiator)

OSBD, ako správca bytov˘ch domov, zabezpeãuje uvedenú de-
montáÏ, ako i spätnú montáÏ radiátorov za úhradu, ktorú hradí uÏíva-
teº bytu z vlastn˘ch finanãn˘ch prostriedkov. Veºakrát sa v‰ak stáva,
Ïe sa nájdu i takí uÏívatelia, ktorí bez vedomia správcu demontujú ra-
diátor, resp. radiátory súkromn˘m vodárom a nenahlásia tento stav
správcovi. TaktieÏ sa v‰ak stáva, Ïe v mnoh˘ch prípadoch nedochá-
dza k spätnej montáÏi radiátorov ! Táto nedôslednosÈ zo strany uÏí-
vateºov v mnoh˘ch prípadoch vyúsÈuje neskôr z ich strany do sÈaÏ-
ností, pretoÏe správca im úãtuje náklady za teplo, akoby mali namon-
tované radiátory. Takíto uÏívatelia si v‰ak musia uvedomiÈ, Ïe pri
riadnych odpoãtoch tepla v mesiaci december príslu‰ného roka, ak
nesprístupnia byt odãítacej sluÏbe, nemôÏe túto zmenu do odpoãto-
vého hárku odpoãtár poznamenaÈ, ale poznaãí, Ïe byt bol nesprís-
tupnen˘ odãítacej sluÏbe.

Treba si uvedomiÈ, Ïe vykurovacia sústava domu je spoloãn˘m
zariadením domu (§ 2 ods.5 Zákona ã 367/2004 Z.z. o vlastníctve by-
tov a nebytov˘ch priestorov ).

Vykurovaciu sústavu domu tvoria leÏaté a zvislé rozvody, vykuro-
vacie telesá v bytoch a nebytov˘ch priestoroch, meracia a regulaãná
technika sústavy.Vykurovacia sústava domu je funkãná, ak sú funkã-
né prvky sústavy, ktor˘mi je zabezpeãovaná hydraulická stabilita sú-
stavy. Iba funkãnou vykurovacou sústavou je moÏné zabezpeãiÈ te-
pelnú stabilitu domu. Teplo je energia, ktorá sa ‰íri vedením a sála-
ním v‰etk˘mi prvkami vykurovacej sústavy, ale aj kon‰trukãn˘mi prv-
kami domu ( steny, podlahy, stropy, okná, atì). Ak je v byte zdemon-
tovan˘ radiátor, teplo je odoberané zo zvisl˘ch rozvodov a vedením
tepla cez kon‰trukãné prvky domu zo susedn˘ch bytov. Tieto bytu sú
diskriminované a musia trvale odoberaÈ viac tepla, aby si zachovali
svoju tepelnú pohodu. Nevykurovan˘, resp. nedostatoãne tempero-
van˘ byt (z odborného hºadiska trvale pod 16°C) naru‰uje tepelnú
stabilitu domu. Preto je v odbornej verejnosti z oblasti vykurovania
presadzovan˘ do vykonávacích predpisov Zákona o tepelnej energe-
tike aspekt stability domu t˘m, Ïe termostatické regulaãné armatúry
na vykurovacích telesách v bytoch blokojú na minimálnu izbovú tep-
lotu 16°C).

Odoberanie tepla zo susedn˘ch bytov je právne napadnuteºné 
v zmysle § 11 Zákon 367/2004 Z.z. v znení neskor‰ích predpisov,
ktor˘ ukladá práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytov˘ch pries-
torov v dome. Svojvoºn˘ zásah do vykurovacej sústavy domu, t.j. do
spoloãného zariadenia domu je kvalifikované ako poru‰enie § 11
Zákona o vlastníctve bytov a nebytov˘ch priestorov a podºa odseku 5
§ 41 môÏe súd na návrh niektorého vlastníka bytu alebo nebytového
priestoru v dome nariadiÈ predaj bytu alebo nebytového priestoru.

OSBD Nitra, ako správca bytov˘ch domov vyuÏíva pri rie‰ení da-
nej problematiky v neposlednom rade i orgán ‰tátneho stavebného
dohºadu a Mestsk˘ úrad v Nitre, resp. vo Vrábºoch, pretoÏe svojvoºnú
demontáÏ radiátorov a ich " nechcenie " spätnej montáÏe zo strany
uÏívateºov môÏe súvisieÈ s t˘m, Ïe uÏívateº si vybudoval vlastn˘ zdroj
ústredného vykurovania, a to bez povolenia. 

Záverom je nutné uvedomiÈ si, Ïe kaÏdú demontáÏ radiátorov mu-
sí vykonaÈ správca, ktor˘ sa stará o vykurovaciu sústavu domu.V prí-
pade,Ïe uÏívateº ukonãí stavebné úpravy v byte, ktoré sú uvedené 
v úvode, je povinn˘ ão najskôr poÏiadaÈ správcu o spätnú montáÏ radiá-
torov a t˘m predísÈ zbytoãn˘m problémom, ktoré sú vy‰‰ie uvedené.

Svojvoºná demontáÏ vykurovacích telies

Snímky: OSBD

Rozsah právomocí a povinností zástupcu vlastníkov bytov

- spolupracovaÈ pri vybavovaní sÈaÏností a podnetov 
- doruãuje vlastníkom bytov oznámenie o konaní

schôdze na protipodpis alebo vhodením do po‰-
tovej schránky, priãom vhodenie potvrdia najme-
nej dve osoby

- pri akejkoºvek zmene, ktorá sa t˘ka na kontaktu
zástupcu vlastníkov napr.ãíslo telefónu túto obra-
tom nahlásiÈ správcovi

b) Ekonomick˘ úsek:
- doruãenie zálohového predpisu 
- doruãenie vyúãtovania zálohov˘ch platieb za

predchádzajúci rok spolu so správou o ãinnosti 
- ‰tvrÈroãné oznámenie o ãerpaní a stave o fondu

prevádzky, údrÏby a opráv 
- odsúhlasenie návrhu uznesenia na schôdzu

vlastníkov, na ktorej bude schvaºovan˘ úver
- zabezpeãiÈ zverejnenie moÏností uhradiÈ pomer-

nú ãasÈ nákladov investiãnej akcie bez úroku ( pri-
padajúcu na konkrétny byt ) na úãet bytového do-

mu pred podaním Ïiadostí o úver spôsobom v do-
me obvykl˘m

- zabezpeãiÈ podpísanie príslu‰nej úverovej doku-
mentácie vlastníkmi bytov

- zabezpeãiÈ zoznam osôb b˘vajúcich v byte za ce-
l˘ bytov˘ dom za úãelom vyúãtovania nákladov,
ktoré sa uãtujú podºa poãtu osôb. 

c) Technick˘ úsek: 
- upravujú "Zásady styku technického úseku OSBD

Nitra so zástupcami vlastníkov bytov a s vlastník-
mi bytov", ktoré uverejÀujeme na inom mieste
tohto Spravodajcu.

4. Zástupca vlastníkov vedie evidenciu zápisníc
zo schôdzí vlastníkov v dome a priebeÏne kontrolu-
je plnenie uznesení. Na prípadne neplnenie zo stra-
ny správcu ho na túto skutoãnosÈ upozorní.

5. ·tvrÈroãne informuje vlastníkov bytov o ãer-
paní a stave finanãn˘ch prostriedkov na fonde pre-
vádzky, údrÏby a opráv.


