Bytovy dom ORBIS Nitra, Nitra

ZMLUVA O VYKONE SPRAVY

uzatvorena

podla ust. § 8 a nasl. Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

medzi zmluvnymi stranami

1. Spravca:
Nazov: ORBIS - spravcovska spolocnost’ s.r.o.
Zastupena: Ing. Jozef Bona, konatel
Sidlo: Stefanikova trieda 45/81, 949 01 Nitra
ICO: 53 901 533
Zapis: OR OS Nitra, odd. Sro, Vlozka ¢&islo: 54827/ N
Tel. / mail : 0905 150 556 / bona@orbisnitra.sk
(dalej len ,spravca“)
a
2. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v Polyfunkénom objekte ORBIS Nitra

polyfunkénom objekte - blok A so sUpisnym ¢islom 72, orientacné &isio — vchod: 31, 33 na Piaristickej

ulici v Nitre, evidovany na LV €. 8451, postaveného na Zastavanom pozemku
o registra ,C-KN“ parc. €. 1190/2 - Zastavana plocha a nadvorie o vymere 3051 m?,

na ktorom je postaveny Polyfunkény objekt — blok A,

polyfunkénom objekte — blok C so supisnym &islom 72, orientaéné &islo — vchod: 46, na

Stefanikove;j triede v Nitre, evidovany na LV &. 8446, postaveného na Zastavanom pozemku
o registra ,C-KN* parc. ¢. 1190/6 - Zastavana plocha a nadvorie o vymere 550 m?,
o registra ,C-KN" parc. &. 1190/9 - Zastavana plocha a nadvorie 0 vymere 765 m?,

O

O O O O

na ktorych je postaveny Polyfunkény objekt — blok C,

prilahlych pozemkov — parcely evidované na LV ¢&. 8456:

registra ,C KN* parc. ¢. 1190/3.— Ostatna plocha o vymere 495 m?, 4
registra ,C KN* parc. & 1190/4 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 390 m?,
registra ,C KN parc. ¢&. 1190/5 — Ostatna plocha o vymere 267 m?,
registra ,C KN parc. ¢. 1191/7 - Ostatna plocha o vymere 396 m?,
registra ,C KN* parc. & 1191/19 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?2

O O O Ox

Clanok I.
UVODNE USTANOVENIA

1.1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov su vlastnikmi nehnutelnosti nachadzajlcich sa v okrese:

Nitra,

obec: Nitra, katastralne tuzemie: Nitra, zapisanych v ¢asti ,B“ na listoch vlastnictva &islo: LV

€. 8451, LV €. 8466, LV ¢. 8445 a zaroven su podielovi spoluviastnici Prilahlych pozemkov k.u. Nitra
evidovanych na LV €. 8456.

1.2. Spolo¢nost’ ORBIS — spravcovska spolocnost s.r.o. je spravcom v zmysle § 8 Zakona ¢&. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,ZoVBNPY),
zapisana do Zoznamu spravcov bytovych domov Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej
republiky pod evidenénym ¢&islom 0821.
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Clanok Il.
DEFINICIA POJMOV

Pre ucely tejto Zmluvy sa pouzivaju a rozumeju:

Bytovy dom - definovany analogicky ako zakonna definicia ,bytového domu* zahifiajuci spolo¢ne dva
skolaudovane stavebne objekty a to:
- Polyfunkény dom SO.01 Objekt A" (blok A), sup. Cislo: 72; postaveny na pozemku reg. KN-C parc
¢. 1190/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 3051 m?; :
a
- Polyfunkény dom SO.03 Objekt ,C* (blok C), sup. Sislo: 72; postaveny na pozemkoch reg. KN-C
parc. ¢. 1190/6 zastavana plocha a nadvorie o vymere 550 m? a reg. KN-C parc. &. 1190/9
zastavana plocha a nadvorie o vymere 765 m?2
(dalej aj ako ,Dom")

Spoloénymi ¢astami domu - Sasti domu uréené pre spolo¢ne uzivanie, ktoré su nevyhnutne pre jeho
podstatu a bezpelnost, najma: zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu — zariadenia, ktoré st uréené na spoloéne uzZivanie a sluzia vyluéne
tomuto bytovému domu, a to aj v pripade, ak st umiestnene mimo domu. Takymito zariadeniami st
najma: vytahy, technické priestory pre EL, UK a CHL na 1. nadzemnom podlazi bloku B, bleskozvod,
miestnost’ pre upratovacku, WC muzi, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né, elektrické a plynové
domove pripojky.

Prislu§enstvom domu - je uréené na spolo¢ne uZivanie a slizi vylu¢ne vlastnikom domu a pritom nie je
stavebnou sucastou domu (dalej len "prislu$enstvo") — spevnené plochy, prijazdova komunikacia,
pristresky, priestor pre uskladnenie smetnych nadob v bloku B, vonkajsie osvetlenie a pod., ktoré sa
nachadzaju na prilahlom pozemku.

Prilahlymi pozemkami - k domu su parcely:
o registra ,C KN* parc. ¢. 1190/3.— Ostatna plocha o vymere 495 m2,
o registra ,C KN parc. €. 1190/4 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 390 m?,
o registra,C KN* parc. &. 1190/5 — Ostatna plocha o vymere 267 m?,
o registra ,C KN* parc. &. 1191/7 - Ostatna plocha o vymere 396 m?,
o registra ,C KN* parc. €. 1191/19 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?2

zapisané na LV &. 8456 pre k. . Nitra, obec Nitra. Okres Nitra,

p( p( <

Kancelaria spravcu — prevadzkové priestory v sidle spolo&nosti spravcu oznaéene obchodnym menom a
oznacenim ,Spravca bytovych domov*, ktoré st uréené na komunikaciu s vlastnikmi a ich zastupcom
v ramci spravecom uréenymi tradnymi hodinami kancelarie v stlade so Zakonom o spravcoch.

Zastupcom vlastnikov — je fyzicka osoba plne sposobila na pravne ukony zvolena na schédzi viastnikov
ako ich zastupca vo&i spravcovi a to Zakonom predpokladanou vaésinou viastnikov. Zastupca
vlastnikov musi byt vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome. Prava a povinnosti
Zastupcu vlastnikov upravuje Zakon, tato Zmluva a Uznesenia vlastnikov prijate na schédzi
vlastnikov. Zastupcom vlastnikov vykonava funkciu za odplatu

Zalohovy predpis — je mesacny pisomny predpis preddavkov a platieb thrad za pinenia spojene s
uZivanim nebytoveého priestoru, spolo€nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni bytového domu, prifahlého
pozemku a stavby parkovacich miest. Zalohovy predpis vydava spravca pre kazdého viastnika zviast
a dorucuje ho kazdemu z vlastnikov. Zalohovy predpis sa ¢leni na pevne platby, ktoré nepodliehaju
roénému zuctovaniu zaloh a zalohové platby, ktoré podliehaji ro¢nému zuétovaniu zaloh podla
Zakona.

Fond prevadzky, udrzby a oprav domu - je Uhrn mesaénych pefaznych platieb viastnikov za Géelom
vytvorenia finan¢nej rezervy domu tak, aby tato pokryla predpokladane ro¢ne naklady na prevadzku,
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udrzbu, opravy spoloénych &asti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva bytového domu a prifahlého
pozemku, ako ja vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu bytového domu (dalej tiez len
»Fond®). Vlastnici vykonavaju platby do Fondu mesaéne vopred podfa vysky ich spoluvlastnickych
podielov a rozhoduju aj o jeho vyske na prislusny kalendarny rok.

Garazovym stojiskom — je oznaCenie pre spoluvlastnicky podiel prisluchajuci k vymedzenému
gardzovému stojisku (pocéet garazovych stojisk nachadzajucich sa na danom podzemnom podlazi)
na Nebytovom priestore Spolo¢nej garaze a k tomuto nebytovému priestoru prislichajucich
spoluvlastnickych podielov z podielu prislichajuceho jednotlivym garazam 1ABC, 2ABC, 3ABC
a4ABC na Spolo¢nych ¢astiach Bytového domu a Spolo¢nych zariadeniach Bytového domu'a
Prislusenstve Bytového domu a na Zastavanom pozemku, s ktorym je spojené pravo vyluéného
uzivania garazového stojiska nachadzajiceho sa v Nebytovom priestore Spolo¢nej garaze na
Piaristickej 31, 33 v bytovom dome bloku A nadobudnutého kupnou zmluvou.

Clanok IIl.
PREDMET ZMLUVY

3.1. Zmluvné strany sa dohodli, Ze si touto zmluvou upravia vzajomné prava a povinnosti za G¢elom
vykonu spravy bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

3.2. Predmetom tejto zmluvy je vykonavanie spravy domu spravcom — obstaravanie sluZieb a tovaru,
ktorymi spravca zabezpecuje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome:
a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni Bytového domu,
prilahlych pozemkov a prislusenstva,
b) sluzby spojené s uzivanim bytu a nebytového priestoru,
¢) vedenie U¢tu / uétov domu v banke,
d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne slvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi byt(Pv
a nebytovych priestorov v dome, za ¢o sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zavazuju
uhradzat dohodnuté platby podfa €&l. VIII tejto zmluvy.

3.3. Predmetom tejto Zmluvy su podmienky vykonu spravy Bytového domu a to najma:

a) vzajomne prava a povinnosti Spravcu a vlastnikov pri zabezpe&ovani prevadzky, udrzby a oprav
domu, garazovych priestorov, prifahlych pozemkov ako aj chodnikov;

b) spdsob vykonu spravy spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni bytového domu, prislusenstva
domu a pozemku, na ktorom stoji, dalej udrzby prifahlych pozemkov a parkovacich miest v spolo¢nej
garazi — garazovych stojisk;

c) zasady hospodarenia s prostriedkami Fondu vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi.

Clanok IV.
PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU

41, Spravca sa zavazuje vykonavat spravu domu tak, aby bol zabezpefeny neru$eny vykon
vlastnickych a uzivacich prav k bytom a nebytovym priestorom.

4.2, Spravca je povinny viest samostatné analytické uéty osobitne za kazdy objekt, ktory spravuje.
Prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len ,majetok vlastnikov") musi spravca viest
oddelene od Gctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majitefom uétu domu
zriadeneho spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je
prislusny disponovat’ s finan&nymi prostriedkami na Géte domu a vykonavat' k tomuto Gétu prava a
povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane vkladov. Majetok viastnikov nie je
sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo Uhradu
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4.3.

44.

4.5.

46.

47.

4.8.

4.9.

zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie
vyuzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb.

Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a na ich Ucet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome pred stidom. Spravca zastupuje v konani na sude vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany
prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na zaCatie konama
o uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym viastnikom bytu a nebytoveho pnestoru
v dome alebo navrh na zadatie konania o zdrzanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu
zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie
trvd, kym sa vkonani pred sidom nepreukdze rozpor zAujmov Spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

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

Spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujiceho roka predlozit' vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu,
najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych Casti domu a spoloénych zariadeni
domu, ako aj o inych vyznamnych skutognostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zaroven je
povinny vykonat vyugtovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za pinenia
rozugtované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca konc&i svoju Cinnost, je
povinny 30 dni pred jej skongenim, najneskér v defi skon&enia ginnosti, predloZit’ viastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti tykajlicej sa tohto domu a odovzdat' vsetky
pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyugétovania pouzitia fondu prevadzky,
Udrzby a oprav a Uhrad za plnenia. Zarovefi je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na
Gétoch v banke na Géty nového spravcu alebo spologenstva.

Ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ginnosti
za predchadzajuci rok tykajucu sa domu, vyuétovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a
thrad za plnenia v lehote podla odseku 2 (do 31, maja nasledujiceho roka) nema az do ich
predloZenia narok na platby za spravu; narok na platbu za spravu nema spravca aj vtedy, ak
nepredlozi do 30. novembra beZného roka ro¢ny plan oprav podla § 8b ods. 2 pism. h) na
nasledujuci kalendarny rok. Ak spravca najneskor v defl skonéenia spravy neprevedie zostatok
finanénych prostriedkov na Géte domu v banke na uget zaloZzeny novym spravcom alebo
spolotenstvom, je povinny zaplatit na i¢et domu zaloZzeny novym spravcom alebo spolo¢enstvom

uroky z omeskania.

Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky skody vzniknute
v dbsledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto

zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje dvojtretinovou vacsinou hlasov
véetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy
alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre v8etkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak je podpisany nadpoloviénou vaésinou viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorudit’ kazdému viastnikovi

bytu a nebytového priestoru v dome. ‘

Pri sprave domu je spravca povinny:

a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou

starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,
b) dbat na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat' ich
zaujmy pred vlastnymi,
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4.10.

4.11.

4.12.

c) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich 0s6b alebo &innostou viastnika bytu a nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome,

e) sledovat uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat' vzniknuté nedoplatky,

f) umoznit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut’ do dokladov
tykajlcich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat schédzu viastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada najmengj
stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, !

h) vypractvat ro&ny plan oprav, ktory zohladni najméa opotrebenie materialu a stav spolocnych Casti
domu a spolo&nych zariadeni domu a navrhnut' vys$ku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu na kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovoinej drazby bytu a nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohladavok podla § 15 Zakona ¢. 182/1993 Z. z., ak je schvaleny nadpolovi¢nou
vadésinou hlasov véetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

i} podat navrh na exeku¢né konanie,

k) zabezpecovat vietky dalie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade s touto
zmluvou o vykone spravy a so ZoVBNP medzi, ktoré patria najmé vyhlasenie o vyrovnanych
platbach, potvrdenie oveku domu a dalSie ¢innosti v sulade s platnym cennikom spravcu.
Vedenie uétovnictva domu a zasielanie upomienok neplatiacim vlastnikom, vedenie evidencie
upomienok, zabezpetenie platieb od neplatiacich vlastnikov atiez zabezpecenie pravnych
ukonov s tym suvisiacich. Upomienky zasielané neplatic¢om st spoplatnenou sluzbou,

) zabezpe&ovat poruchovi sluzbu na odstrafiovanie havarijnych situacii v dome (voda,
kanalizacia, plyn, elektrika, kdrenie),

m) priebezne zverejfiovat na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych Castiach domu alebo na
webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri véetkych inych
ginnostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk. T

Pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat o najvyhodnejsie podr’qienky, aké sa
dali dojednat v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny
riadit sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacésiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o
vybere dodavatela.

Pri pineni si povinnosti vykonu spravy podla tejto zmluvy, spravca vykonava aj nasledovné pravne
ukony:
- v8etky pravne ukony suvisiace so spravou domu,
- uzatvara vsetky zmluvy, ktoré zabezpecuju riadny chod spravy domu. Uvedeneé pravne
Gkony vykonava v ramci vykonu spravy.

Na splnenie svojich zavazkov podla tejto zmluvy je spravca povinny najma:

a) starat’ sa o udrzbu aopravy spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu v sucinnosti
s volenym zastupcom domu, podla pozZiadaviek nadpoloviénej vacsiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, v stilade s osobitnymi predpismi (napr. predpisy o poziarnej
ochrane, bezpeénosti a ochrany zdravia pri praci, stavebny zakon) do vysky finanéného krytia
tychto poZiadaviek,

b) zabezpecit' poskytovanie plneni spojenych s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome

nasledovne:

dodavku vody z verejnych vodovodov a odvadzanie odpadovych véd, !

odvadzanie zrazkovej vody,

osvetlenie spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu, |

¢istenie kanalizaénych $acht prisluchajlcich k domu a odstranenie odpadu z nich,

deratizaciu, dezinfekciu a dezinsekciu v dome,

O O T T
D O O T
R i e
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4.13.

51.

5.2

5.3.

54.

5.5.

bf) poistenie domu pre pripad jeho poskodenia alebo zni¢enia poZiarom alebo Zzivelnou
udalostou,

bg) zabezpelit vykonanie pravidelnych revizii, kontrol a prehliadok podfa spracovaného
harmonogramu, oboznamenie s vysledkami revizii a upozornenie na potrebu odstranenia
zistenych zavad,

¢) umoznit vlastnikovi na poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu, alebo
¢erpania fondu prevadzky udrzby a oprav. Nahliadnutie do dokumentov je mozne vo vopred

dohodnutom termine, s uréenim $pecifikacie dokumentov, z dévodu ich priebeznej archivacie.
i

Spravca zodpoveda za v¢asné a hospodarne objednanie, kvalitu v8etkych prevzatych prac
a sluzieb a kontroluje spravnost ich fakturovania v suginnosti so zastupcom vlastnikov po jeho
odsuhlaseni.

Spravca je opravneny na U¢el ochrany majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
zverejiiovat’ zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maji uhrnnu vysku
nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a na uhradach za pinenie
aspori 500 eur. V zozname sa uvedie meno a priezvisko viastnika bytu alebo nebytoveho priestoru
v dome a suma nedoplatku na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu alebo na
Uhradach za plnenie. Zoznam sa zverejiiuje na mieste obvyklom na oznamovanie informacii v

dome.

Clanok V.
PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome su upravene v ZoVBNP,
prislusnymi ustanoveniami Obgianskeho zakonnika ako aj dalSimi suvisiacimi pravnymi predpismi
a touto zmluvou. |

Viastnik bytu a nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v
dome udrziavat' v stave spésobilom na riadne uzivanie, najméa v¢as zabezpeCovat Udrzbu a opravy.
Je povinny konat' tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového
priestoru v dome, pripadne jeho ¢asti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome
nerusil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a spolu uzivacich
prav.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome je povinny odstranit zavady a poskodenia, ktoré na
inych bytoch alebo nebytovych priestoroch v dome alebo na spoloénych ¢astiach domu alebo
spolo¢nych zariadeniach domu alebo prislusenstve spdsobil sam alebo osoby, ktoré jeho byt alebo
nebytovy priestor uzivaju.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome je povinny umoznit' na poziadanie na nevyhnutny ¢as
a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru zastupcovi, spravcovi a osobe
opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za uéelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu
nezabezpedi sam alebo ak ide o opravu spolo¢nych ¢asti domu alebo spoloénych zariadeni domu
pristupnych z jeho bytu alebo montaz a udrzbu zariadeni na meranie spotreby tepla a vody v byte a
nebytovom priestore a odpoéet nameranych hodnét. Ak vlastnik bytu a nebytového priestoru
neumozni na poZiadanie vstup do bytu, zodpoveda za skody vzniknuté takymto konanim.

Viastnik bytu a nebytového priestoru v dome neméze vykonavat' také tpravy bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil
vzhlad domu, bez stihlasu va&siny vaetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

|
Vlastnik bytu a nebytového priestoru nesmie vykonavat upravy bytu a jeho zariadenia, ktorymi by
bol meneny vzhlad domu, ohrozena staticka bezpe&nost konstrukcii a narusena funkcia technickych
zariadeni domu (plyn, elektrika, voda, kanalizacia a pod.). Su¢asne je povinny umoznit spravcovi a
zastupcom vlastnikov bytov a nebytového priestoru alebo osobe opravnenej vykonavat opravy
a udrzbu, vykonat prehliadku technickych zariadeni v byte v stanovenych lehotach tak, aby
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neohrozil bezpeénost a zdravie ostatnych vlastnikov aich majetku. Ustanovenia osobitnych
predpisov tym nie su dotknuté. Pokial to nevyhnutne vyZaduje UdrZzba a obhospodarovanie
ostatnych bytov pripadne domu ako celku, je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny, na
poziadanie, umoznit' pristup do bytu a strpiet' takyto ukon udrzby.

Upravy a zasahy do vzhladu Bytového domu je mozné realizovat ,iba a len” s predchadzajucim
pisomnym suhlasom Spravcu, ktory ,méze" vydat suhlas na upravy a zasahy do vzhfadu Bytového
domu, av$ak len po predchadzajicom prediozeni sthlasnych vyjadreni Krajského pamiatkového
dradu Nitra, Utvaru hlavného architekta Mesta Nitra, ako aj pisomného suhlasu nadpoloviénej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nachadzajicich sa v Polyfunkénom objekte ORBIS.

Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory stavebne upravuje byt alebo nebytovy
priestor, je povinny na vyzvu umoznit' pristup do bytu alebo nebytového priestoru spravcovi alebo
predsedovi z ddvodu kontroly, ¢i stavebné Gpravy neohrozuju, neposkodzuju alebo nemenia
spoloéné ¢asti domu alebo spolo¢né zariadenia domu. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome neumozni vstup do bytu alebo nebytového priestoru, je spravca povinny oznamit
neopravnené vykonavanie stavebnych uprav bytu alebo nebytového priestoru prislusnému

stavebnému uradu.

Ak vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho
prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto dome takym spbsobom, ze
obmedzuje alebo znemoznuje vykon viastnickeho prava tym, Zze hrubo poskodzuje byt alebo
nebytovy priestor, spoloéné &asti domu, spoloéné zariadenia domu, spoloéné nebytové priestory,
prisiuSsenstvo alebo sUstavne naruduje pokojné byvanie ostatnych vlastnikov bytov, ohrozuje
bezpecnost alebo poruduje dobré mravy v dome, alebo nepini povinnosti uloZzené rozhodnutim sudu,
mdZe sud na navrh niektorého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit’ predaj
bytu alebo nebytového priestoru.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s nim ziju v domacnosti, maju pravo
uzivat' byt a nebytovy priestor v dome, spolotne ¢€asti domu, spoloéne zariadenia domu,
prisluSsenstvo a pozemok, ktorych uzivanie je spojené s uzivanim bytu a nebytového priestoru
v dome.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome je opravneny prenajat ho inej osobe. Najom a
podnajom bytu a nebytového priestoru v dome alebo jeho ¢asti upravuju osobitné predpisy.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni umoznit odstranenie nedostatkov
zistenych kontrolou stavu bezpeénosti technickych zariadeni v dome. Ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome neumoznia odstranenie zistenych nedostatkov na technickych
zariadeniach, zodpovedaju za vzniknuté skody.

Vlastnik bytu je povinny oznamit' bez zbytoéného odkladu spravcovi zmeny v poéte oséb, ktoré
uZivaju byt savisle minimalne po¢as dvoch mesiacov. Ak viastnik byt neuziva, je povinny oznamit'
spravcovi svoju adresu a kazdu jej zmenu.

Vlastnici sa dohodli, Ze zmeny v pocte osdb, ktoré uzivaji byt stvisle minimalne poéas dvoch
mesiacov, o prevode alebo najme bytu a/alebo nebytového priestoru inej osobe a dalsie
skuto€nosti potrebné na uréenie vysky Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu, oznamia
spravcovi najneskér do 30 dni.

Vlastnik bytu je povinny vykonat' v&etky dkony, ktoré savisia so zmenou vlastnika resp. najomnika
(odpocet vSetkych meracov, odhlasenie a nahlasenie poctu osbb a pod.). Za véetky $kody vzniknuté
komukolvek zanedbanim tejto povinnosti zo strany vlastnika spravca nezodpoveda. Désledky
z neplnenia tejto povinnosti znasa dotknuty vlastnik.

Kazdy novy viastnik bytu a nebytového priestoru v dome je povinny pristipit’ k zmluve o vykone
spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje
doterajsi vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome od tejto zmluvy; zavazky vyplyvajlce z tejto
zmluvy zanikaju az ich usporiadanim.
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Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuzZiva, sa nemoze domahat upustenia
od povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrady za plnenia a platby

Za spravu.

Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej Casti zostatku fondu prevadzky,

Gdrzby a oprav od spoloenstva alebo spravcu.

V zaujme spoluprace a koordinacie ¢innosti vlastnikov bytov so spravcom si vilastnici zvolili na
schédzi zastupcu viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Zastupca vlastnikov zabezpeéuje styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so
spravcom. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti
spravcu a o dolezitych otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat' voci
spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v sulade so zmluvou o
vykone spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mézu
rozhodovat' len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nesmu:
e skladovat' v spolo¢nych priestoroch horfavé latky, oleje, pohonné hmoty
e vytvarat v tychto priestoroch skladky nepotrebného a horfavého odpadu
e zatarasovat unikové vychody a hydrantoveé uzavery
e zatarasovat spoloéné priestory.

Clanok V1.
SCHODZA VLASTNIKOV A HLASOVANIE

Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ma pravo zvolat schédzu vlastnikov, ak na ich
Ziadost' nezvolal schodzu vlastnikov spravca do 15 dni od dorugenia ziadosti spravcovi. Oznamenie o
schodzi vlastnikov spolu s programom musi byt v pisomnej forme doru¢ené kazdemu vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome minimalne pat' dni pred diiom konania schbdze. Oznamenie o schodzi
vlastnikov spolu s programom sa dorucuje aj spravcovi, ak ma schédza rozhodovat o tlohach pre spravcu.
Oznamenie o schddzi spolu s programom sa doruéi formou vyvesenia oznamu na mieste na to uréenom a
vhodenim do postovej schranky vlastnika.

6.1.

6.2.

6.3.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zi¢astfiovat sa na sprave domu
a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych ¢astiach domu a spolo¢nych
zariadeniach domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prislusenstve a pozemku.

Oznamenie o schédzi viastnikov spolu s programom schddze musi spravca v pisomnej forme
dorudit' kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne péat pracovnych
dni pred driom konania schddze. Oznamenie o schddzi spolu s programom sa doruci formou
vyvesenia oznamu na mieste na to uréenom a vhodenim do postovej schranky vlastnika.

Schédza je uznasaniaschopnad, ak st pritomni viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktgri

maju aspon dve-tretiny hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Na prijatie

rozhodnutia na schédzi je potrebny suhlas nadpoloviénej va&siny hlasov pritomnych viastnikov, ak

zakon neustanovuje inak. Ak poget zu¢astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

neumoznuje hodinu po zacati schddze vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa

nadpoloviénou vaésinou zu¢astnenych; to nepiati, ak ide o:

a. zmenu formy vykonu spravy — 2/3 vacsina hlasov vSetkych vlastnikov,

b. vykonanie dobrovolnej drazby — nadpoloviéna vaésina hlasov vSetkych viastnikov,

c. vznik, zmenu alebo zanik zmluvy o vykone spravy — nadpoloviéna vacsina hlasov vietkych
vlastnikov,
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d.  zmenu vysky sporenia do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav — nadpolovitna vacsina hlasov
v8etkych vlastnikov.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodujl o zmluve o tvere a o0 kazdom dodatku
k nej a o zmluve o zabezpeteni Uveru a kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme a klpe veci
a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov a o kazdom dodatku k nim,
o zmene u€elu uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu a o zmene formy
vykonu spravy, v tomto pripade sa rozhoduje dvojtretinovou vaésinou hlasov véetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sa rozhoduje pisomnym hiasovanim podla tohto odseku,
podpis vlastnika potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schodzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestoroch. Overit pisomné hlasovanie méze aj notar alebo obecny urad.

Pisomné hlasovanie mozZe vyhlasit spravca alebo $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak na ich Ziadost nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca do 15 dni od dorucenia ziadosti.
Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sedem
kalendarnych dni vopred informovani o otdzkach, o ktorych sa bude hlasovat, a o termine a mieste
hlasovania, a to spésobom v dome obvykiym. Na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach,
ktoré obsahuju plné znenie schvalovacieho navrhu, musi byt uvedeny den konania hlasovania,
meno a priezvisko vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac
otazok, oznacia sa poradovymi c&islami. Suhlas alebo nesuhlas vyjadruju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu podpisu na
hlasovace; listine, zmluva o spolo¢enstve méze urit, kedy je potrebné Uradné overenie podpisov
pri hlasovani. Ak vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome nevyznadi svoj nazor na hlasovacej
listine, je jeho hlas neplatny. Po vykonani hlasovania pisomnou formou spravca alebo zvoleny
zastupca jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania
a oznami ho do piatich pracovnych dni od skon&enia pisomného hlasovania spésobom v dome
obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpolovicnej véééilﬁy
hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak zakon neustanovuje inak. V
pripade nelspesného hlasovania musi byt predmet hlasovania prerokovany na schodzi.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci
nahradza predchadzajlce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného
hlasovania sa vyZaduje suhlas nadpolovi¢nej vacésiny hlasov vsetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyZzaduje dvojtretinova
vacsina. Ak sa o veci rozhodovalo dvojtretinovou vaésinou hlasov v8etkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, pri hlasovani do jedného roka od platného hlasovania o tej istej
veci sa vyzaduje suhlas Stvorpatinovej vaésiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Zmiuva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vagsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy
alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vaésinou viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu preukazatelne dorucit
kazdému viastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Preto sa v tomto pripade doruéenie
realizuje odovzdanim proti podpisu alebo doporuenou postou.

Za kazdy byt, nebytovy priestor a garazové stojisko v dome ma vlastnik bytu, nebytového priesto‘ru
a garazového stojiska v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt, nebytovy
priestor alebo a garaZzové stojisko v dome. Ak je byt alebo nebytovy priestor a garazové stojisko
v dome vo vlastnictve viacerych osob, mézu uplatnit svoje hlasovacie pravo len ako celok. Vlastnik
bytu a nebytového priestoru v dome moéze v listinnej podobe, s uradne overenym podpisom,
splnomocnit' inu osobu, aby ho na schddzi viastnikov zastupovala. Suéastou splnomocnenia musi
byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach, ak nejde
o splnomocnenie na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu a nebytového
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priestoru a garazového stojiska v dome. Splnomocnena osoba sa originalom splnomocnenia
preukazuje na zadiatku schodze spravcovi, zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru alebo garazového stojiska v dome. Kandidati na funkciu
zastupcu vlastnikov nemézu byt spinomocneni inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ak ide o hlasovanie o ich volbe. Vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome nemdze
splnomocnit’ na zastupovanie spravcu.

Prehlasovany vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30 kalendarnych
dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak
sa vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma
préavo obratit sa na sid najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika.
Prehlasovany viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zaroveil na prislusnom
side domahat docdasného pozastavenia uginnosti rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa zakonom stanovena vacsina
nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome sud.
Platné rozhodnutia su zavazné pre véetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi s zavazné pre v8etkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi
splnomocnena osoba.

Clanok VIL.
CINNOST SPRAVCU PRI HOSPODARENI

Spravca je povinny viest samostatné analytické u&ty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje.
Prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len "majetok vlastnikov") musi spravca vie:st'
oddelene od uétov spraveu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majetok vlastnikov
nie je stc¢astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZit' na krytie alebo thradu
zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie
vyuZzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb. Spravca méze uhradit
opravnenu poziadavku vlastnikov predloZzenu zastupcom viastnikov, ktora nie je poziadavkou na
riedenie havarijnej situacie, do vysky 2500,00 € mesacne.

Clanok VIiI.

PLATBY, FOND PREVADZKY, UDRZBY A OPRAV, PLNENIA SPOJENE S UZIVANIM BYTU

A NEBYTOVEHO PRIESTORU V DOME

Spravca je povinny zriadit samostatny Géet / ¢ty domu, na ktory / ktoré su viastnici bytov

a nebytovych priestorov povinni poukazovat nasledovné platby podla cennika - Prilohy €.1

Pristupenia k Zmiuve o vykone spravy platného na obdobie jedného roku od 01. jula kalendarneho

roku — zuc¢tovacie obdobie, a to :

a) mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav v dohodnutej vyske podla plochy
bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) mesacéné zalohové platby za pinenia spojené s uzivanim bytu a/alebo nebytového priestoru
v dohodnutej vyske podla plochy bytu alebo nebytoveho priestoru v dome, ‘

c) mesacény poplatok za vykon spravy na jeden byt / nebytovy priestor. Tento poplatok je pevny
na obdobie jedného roku od 01. jula kalendarneho roku — zuctovacie obdobie. Po roku sa
platba za vykon spravy mdze zvysit o také percento, ktoré zodpoveda percentu inflacie
uréene;j oficialne Statistickym Gradom SR,

d) mesacny poplatok za vykon spravy na jeden nebytovy priestor - garaZzové statie v dome.
Tento poplatok je pevny na obdobie jedného roku od 01. jula kalendarneho roku —
zuctovacieho obdobia. Po roku sa platba za vykon spravy méze zvysit' o také percento, ktoré
zodpoveda percentu inflacie uréenej oficialne Statistickym tradom SR,

10
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e) ro&ny prispevok na jednorazové naklady spojené s vykonanim roéného zuctovania nakladov
za plnenia spojené s uzivanim bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Tento poplatok je
pevny na obdobie jedného roku od 01. jula kalendarneho roku — zi¢tovacieho obdobia. Po
roku sa platba za vykon spravy moze zvysit o také percento, ktoré zodpoveda percentu
inflacie uréenej oficialne Statistickym uradom SR.

Platby podla bodu 8.1. zmluvy je viastnik povinny poukazovat na bankovy U¢et domu v tvare IBAN,
mesadéne vopred, najneskér do 15. dna kazdého mesiaca. Pri vkladani na ucet je potrebné uviest
variabilny symbol, ktory je zhodny s &islom bytu. Bankové &islo Uctu v tvare IBAN, variabilny
symbol, ako aj vyska aktualne] platby za byt alebo nebytovy priestor viastnika bude uvedena aj na
listine oznadenej: Predpis mesacénych zalohovych platieb za byt alebo nebytovy priestor.

V pripade omeskania so zaplatenim platieb podia bodu 8.1. zmluvy je vlastnik povinny zaplatit
zmluvnG pokutu vo vyske 0,02 % z diznej Ciastky za kazdy aj zaCaty deft z omeskania. Zmluvna
pokuta z dlznej sumy je prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav. V pripade neuhradenia 3
mesaénych zalohovych platieb bude spravca vymahat pohfadavky sudnou cestou alebo
vykonanim dobrovolnej drazby. Vtakom pripade je neplatiaci vlastnik bytu povinny uhradit
vydavky suvisiace s vymahanim plnenfi vyplyvajucich z tejto zmluvy.

Fond prevadzky udrzby a oprav — zasady hospodarenia:

e Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni poukazovat' preddavky mesacne
vopred do fondu prevadzky, tdrzby a oprav, a to od prvého dha mesiaca nasledujuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

e Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni vykonavat Uhrady do fondu
prevadzky, adrzby a oprav mesacnymi platbami podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak
je stugastou bytu balkén, lodzia alebo terasa, pre Gcely tvorby fondu prevadzky, idrzby a oprav
domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna,
lodzie alebo terasy a mimoriadnymi prispevkami podla rozhodnutia nadpoloviénej vacsiny
v8etkych vlastnikov bytov v dome.

e Spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov
zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na Ghrady za plnenia,
pritom sa musi zachovat' U¢el pouzitia tychto prostriedkov. Sucastou tvorby fondu su aj Groky
Z Uloziek, zmluvné pokuty za omeskanie zalohovych platieb za pinenia suvisiace s uzivanim
bytu, dotacie, pripadne iné prispevky. Prostriedky z fondu nesmie spravca pouZit' na krytie
nakladov inych domov vo svojej sprave.

e Prijem za prenajom spolo¢nych ¢&asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov, prislu$enstva a prifahlého pozemku je prijmom fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

o Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouZit na uhradu za plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asneho
nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené
prostriedky vratia do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

e Prevodom alebo prechodom viastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome narok na vratenie alikvotnej Casti zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav od spravcu. lu

e Prostriedky fondu nepouzité v prislusnom kalendarnom roku sa vlastnikom bytov nevracaj
ale prechadzaju do nasledujuceho roka. ‘

e V pripade, Ze na udéte fondu nebude dostato¢na suma finanénych prostriedkov ha vykonanle
oprav, spravca nebude niest zodpovednost za Skody, ktoré tym vzniknu.

Rozsah opravnenia disponovat' s prostriedkami fondu prevadzky, adrzby a oprav je pre

spravcu nasledovny:

a.) v pripade vzniku havarii v spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, je spravca
v stginnosti so zastupcom vlastnikov povinny bezodkladne odstranit' havariu v nevyhnutnej
miere a Ghradu vykonanych prac vykonat' so sihlasom zastupcu vlastnikov.
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b.) pravidelne sa opakujuce odborné prehliadky aodborné skusky, montaz, rekonstrukciu,
opravy audrzbu na zariadeniach (zdvihacie zariadenia, plynové zariadenia, elektrické
zariadenia a bleskozvody, EPS), ktoré sa vyzaduju podia osobitych predpisov je spravca
opravneny vykonat v sllade so zakonom stanovenym harmonogramom pre jednotli\‘(é
zariadenia. Na pouZitie prostriedkov z fondu na opakujuce cdborné prehliadky a odborne
skusky - revizie sa nevyzaduje sthlas viastnikov hlasovanim.

c.) Prostriedky Fondu méZe spravca ¢erpat’ na financovanie oprav, Gdrzby, zlepseni spoloCnych
zariadeni a prislugenstva domu, pripadne na iné investicie, v tychto pripadoch:

1.) bez suhlasu vlastnikov :

- odstranenie havarijnych stavov

- vykonanie odbornych technickych prehliadok vyhradenych technickych zariadeni podra
osobitnych predpisov

- pri zabezpe&ovani beznej Gdrzby a opravy s nakladmi nepresahujucimi v jednotlivych
pripadoch &iastku 2.500,00,- € mesacne.

Po vykonani uvedenych &innosti je spravca povinny informovat o vyske fakturovanych

nakladov zastupcu vilastnikov.

2.) Financovanie beznej Udrzby aoprav v rozsahu nakladov od 2.500,- € do 5.000,- €
/mesaéne podlieha suhlasu zastupcu viastnikov.

3.) Vpripadoch nakladov prevys$ujlcich ¢&iastku 5.000,00,- € je potrebny suhlas
nadpolovi¢nej vagésiny véetkych vlastnikov. Pri opravach s predpokladanymi nakladmi
nad 5.000,- € je spravca povinny vykonat vyberové konanie vzmysle rozhodnutia
vlastnikov.

d.) prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav méze spravca pouZit na odstranenie poistnej
udalosti na spolo¢nych ¢astiach domu, spoloénych zariadeniach domu a prislusenstve dom‘u,
ktoré su hradené z fondu. Pripadné pinenie poistovne vyplyvajuce z poistnej udalosti prijme
spravca a toto je povinny zuétovat do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu.

e.) spravca bytového domu zabezpeli vykonanie oprav a udrzby v spoloénych nebytovych
priestoroch v bytovom dome na zaklade poZiadaviek vlastnikov bytov a objednavky na
vykonanie prac podpisanej zvolenym zastupcom vlastnikov bytov. Vykonanie prac vacsieho
rozsahu prevezme od firmy spravca domu za pritomnosti zvoleného zastupcu.

8.5.  Uhrady za pinenia:
Skuto&né naklady za poskytované plnenia rozuétuje spravca na jednotlivé byty v prepocte na metre
Storcové prislusného bytu alebo nebytového priestoru, a to nasledovne:
a) podla nameranych hodnét za:

- dodavku tepla a chladu (odpocet a rozpoéitanie vykona autorizované firma za poplatok), okrem
bytov 801-A a 802-A, ktoré teplo a chlad neodoberaju,

- TUV, studenej vody (v pripade neosadeného, alebo neociachovaného, resp. nezaplombovaného
meraéa je vypocet podia po¢tu osdb v byte, pricom spotreba uréi vo vyske dvojnasobku odberu
vody v m3 za predchadzajluce vyfakturované odpoctové obdobie,

- vodu, teplo, chlad ainé v pripade neosadeného resp. neplatného meraca,

- elektrickll energiu na osvetlenie spolotnych ¢asti domu ( chodby, schodiska, atd), vytahu,

- zazraZzkovu vodu

b) z fondu prevadzky, udrzby a oprav za

- revizie, kontroly technickych zariadené, vytahov,

- elektricka pozZiarna signalizacia,

- deratizaciu, dezinfekciu a dezinsekciu, (v zmysle nariadeni celomestske] deratizacie),

- ainé predpisané kontroly arevizie vyplyvajuce spravcovi z platnych vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov platnych na tzemi SR,

c) poistenie bytového domu, pri¢om vlastnik plati ¢iastku v mesaénych preddavkoch - splatkach
v prepocte za meter $tvorcovy prislusného bytu alebo nebytového priestoru podla cennika,

d) splacanie poskytnutych Gverov,

e) sluzby recepcie, za udrzbu zelene, chodnikov, zimnu udrzbu chodnikov, upratovanie spoloénych
priestorov,

12



Bytovy dom ORBIS Nitra, Nitra

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

9.1.

f) rozudtovanie skuto€nych nakladov za poskytnuté plnenia spravca vykona najneskdr do 31.maja

nasledujuceho roka:

e Spravca vypocita vlastnikom bytov vysku mesacnych preddavkov za pinenia tak, ze vychéd%a
zo skutoénych nakladov uétovanych za predchadzajtice obdobie a predpokladanych nakladov
na nasledujuci rok,

e Vyudtovanim zisteny nedoplatok (preplatok) je vlastnik bytu alebo spravca povinny uhradit
najneskér do 15. jula prislusného kalendarneho roka. Zmluvna strana, ktora je v omeskani s
plnenim povinnosti podla tohto bodu je povinna zaplatit zmluvnd pokutu vo vyske 0,02 %

z diznej &iastky za kazdy defl z omeskania. Narok na nahradu $kody nie je tym dotknuty.

g) Predbezné naklady mesacnych uhrad spravcovi za sluzby tvoria Prilohu ¢.1 Pristupenia k Zmluve

o vykone spravy vo forme cennika platného na obdobie jedného roku od 01. jula kalendarneho
roku — zuétovacieho obdobia, aktualizovaného spravcom kazdoro¢ne vzdy k terminu 01. jal.

Za osobitn thradu (odmena pravnikovi) v st¢innosti so zastupcom vlastnikov:
- podava spravca navrhy na zacatie sudnych konani, v ktorych su uplatiované pohladavky
tykajuce sa prevadzky domu, spolonych &asti a spolo¢nych zariadeni domu, vykonava
v tychto veciach pokusy o zmier,
- prijima plnenia priznané sadom, uplatiované na zaklade podanych navrhov/zo sudne
priznanych navrhov.

V pripade neplatenia platieb podia bodu 8.1. tejto zmluvy bude spravca vymahat nedoplatok
stdnou cestou. V takomto pripade je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny uhradit’ vydavky
stvisiace s vymahanim plneni vyplyvajlcich z tejto zmluvy. Viastnika, ktory nesplia podmienky
glanku VIH bodu 8.3./t). ktory nepoziadal spravcu o odklad zaplatenia/ a ktoreého dizoba dosiahne
trojnasobok mesacnej zalohovej platby, spravca upozorni na neplnenie jeho povinnosti pisomnou
upomienkou. Vlastnika, ktorého dizoba prevysuje trojnasobok mesacnej zalohovej platby, spravca
upomenie zasielkou doru¢enou do viastnych rik diznika anavrhne mu uzavriet zmier na
vyrovnanie dihu. Ak sa nedosiahne naprava, spravca poda navrh prislusnému sudu na vydanie
platobného rozkazu na Uhradu vzniknutej pohladavky. V pripade, Zze sa ani touto formou
nedosiahne naprava, spravca po odsuhlaseni nadpoloviénou vaésinou vlastnikov uplatni zalozneé
pravo na byt neplatiaceho vlastnika v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome podla ¢l. VIII bodu 8.8.tejto zmluvy.

Na zabezpeéenie pohladavok vzniknutych z pravnych Ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych
¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva a na zabezpeenie pohladavok
vzniknutych z pravnych Ukonov tykajlcich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktore urobil
viastnik bytu a nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru
v dome zdloZzné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a
zanik zélozného prava sa zapise do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome; navrh na zapis podava spravca.

V pripade, ak nedéjde k zmieru pri vymahani nedoplatku - pohladavky, ktorej hodnota bez jej
prislusenstva zabezpecéenej zaloznym pravom ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava
prevy$uje 2 000,00 EUR (§ 3 ods. 6 zékona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zne:ni
neskor$ich predpisov) pristlpi spravca k podaniu navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby
v zastlpeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a po odsuhlaseni nadpolovi¢nou vaésinou

vSetkych vlastnikov.

Clanok IX.
OSOBITNE USTANOVENIA

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov splnomociiuju spravcu na vykon &innosti uvedenych v tejto
zmluve.
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9.2.

9.3.

9.4.

10.1.

10.2.

10.3.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa zavazuju dodrziavat domovy poriadok.

Vlastnik bytu a nebytového priestoru sa zavazuje, ze v pripade prevodu vlastnictva na ind osobu
zabezpeti prevod prav a povinnosti vyplyvajucich z tejto zmluvy a bude o tom informovat spravcu.

Spravca je opravneny na Ugely spravy domu spraclvat osobné Udaje viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, dadtum narodenia, rodné ¢islo, adresa
trvalého alebo prechodného pobytu, gislo bytu, telefonne Cislo, elektronicka adresa, Cislo uctu a

kod banky.

¢lanok X.
UKONGCENIE ZMLUVNEHO VZTAHU

Zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity €as. Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome mézu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na zaklade
rozhodnutia podia § 14 ZoVBNP, teda rozhodnutia dvojtretinovej va¢siny vsetkych vlastnikov
hlasovanim, ak sa rozhodn pre zmenu spravcu. Ak sa viastnici rozhodnu pre samospravu -
zalozenie spologenstva vlastnikov bytov, tuto zmluvu je mozné vypovedat len na zaklade
rozhodnutia dvojtretinovej vacsiny hlasov vetkych vlastnikov hlasovanim.

Vypovedna lehota je 6 mesiacov a zadina plynut od prvého diia kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po doruéeni vypovede spravcovi.

Ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, nemoéze ukongit vykon spravy, ak viastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemaju ku dfiu skon¢enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o
vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZené spolo¢enstvo. Ak do jedného roka nebudt
mat' vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoreni zmluvu o vykone spravy s inym
spravcom alebo nie je zalozené spoloenstvo, vznika spologenstvo zo zakona. Na spolo¢enstvo
prechadzaju véetky prava a povinnosti vyplyvajlice zo zmluv, ktoré slvisia so spravou domu a ktore
boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je
povinny o vzniku spolo&enstva pisomne informovat vdetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a zabezpetit' registraciu spolo¢enstva na prisluénom spravnom organe.

Clanok XI.
ZAVERECNE USTANOVENIA

Zmluva sa vyhotovuje v $tyroch rovnopisoch, z ktorych dve po jednom obdrzi vlastnik bytu
a nebytového priestoru a dve spravca.

Tato zmluva nadobuda platnost diiom podpisu zmluvnymi stranami.
Zmluva nadobuda uginnost dna 01.07.2022.

Vsetky zmeny a doplnky k tejto zmluve mozu byt prijaté len po obojstrannej dohode zmluvnych
stran v pisomnej forme. Kazda zmena tejto zmluvy musi byt odsthlasena na schodzi hlasovanim
dvoj-tretinovou vagésinou hlasov véetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a garazového
stojiska. Kazda zmena musi byt doru¢ena kazdému vlastnikovi bud proti podpisu alebo
doporuc¢enou postou na korespondenénu adresu, ktoru je vlastnik povinny nahlasit' v pripade, ak
sa nezdrziava na adrese spravovaného bytového domu.

Spravca sa zavézuje osobné Udaje viastnikov bytov a nebytovych priestorov pouzije len ucel
sUvisiaci so zabezpecenim ¢ginnosti vykonu spravcu podla tejto zmluvy a nebude ich poskytovat
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tretim osobam, okrem oséb ustanovenych a opravnenych Zakonom ¢&. 122/2013 Z.z. o ochrane
osobnych udajov v zneni neskorsich predpisov ako aj podla Nariadenia Eurdpskeho parlamentu
a Rady EU 2016/679 z 27.07.2016 o ochrane fyzickych osdb pri spractvani osobnych Udajov
a o volnom pohybe takychto udajov.

11.6. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov sthlasia so spracovanim osobnych udajov v Zmluve
o vykone spravy v zmysle Zakona &. 122/2013 Z.z. o ochrane osobnych Udajov v zneni neskorsich
predpisov ako aj podla Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady EU 2016/679 z 27.07.2016 o
ochrane fyzickych oséb pri spracivani osobnych Udajov a o volnom pohybe takychto udajov.

11.7.  Zmluvné strany vyhlasuju, ze zmluvu pregitali, jej ustanoveniam rozumeju, je prejavom ich
slobodnej a vaznej vole a znak suhlasu ju svojimi podpismi podpisuju..

11.8.  Zmluvné strany vyhlasuju, 2e zmluvu precitali, jej ustanoveniam rozumejd, je prejavom il,h
slobodnej a vaznej vole a znak suhlasu ju svojimi podpismi podpisuju..

V Nitre, diia 30. 06. 2022

\;ﬂms

"EGEGTB%

.{1

e TEa——
- S — spravcovska spolocénost s.r.o.

Ing. Jozef Boha
konate!

Za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Bytovom dome ORBIS Nitra v Nitre na Piaristickej ulici supis.
&. 72, orient. &. 31, 33 a na Stefanikovej triede supis. &. 72 orient. &. 46, v k.U. Nitra, obec Nitra zapisany na
LV &. 8451 a LV €. 8446 je: ORBIS Nitra a. s., Stefanikova trieda 81, 949 01 Nitra, 1ICO: 52 043 461.

V Nitre, dna 30. 06. 2022

L, .
A\ ORBIS i’{_//j?
! Syetinkovo rieds b1, 943 0 Nira / e

1C0: 52043461, IC DPH: SK 2120876285 7 /
ORBIS Nitra a.s. R S 'ORBIS Nitra a.s. ./~
Ing. Milan Kreskoci Ing Jurgj Comorek

podpredseda predstavenstva

predseda predstavenstva /
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