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Zmluva o výkone správy č. ...... / 2016 
 

Uzatvorená podľa § 8 a nasl. zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení 
neskorších predpisov (ďalej len „zákon“) medzi týmito zmluvnými stranami : 
 
1. Vlastníci bytov a nebytových priestorov bytového domu 

na ............................ ul. č. .........., Bratislava III - ..............., súpisné číslo ........, zapísaní na liste 
vlastníctva č. .......... pre katastrálne územie .......... 

/ ďalej ako  „vlastníci“  / 
 

2. Bytospráva s.r.o. 
Nobelova 1, 831 02 Bratislava 
IČO 31357407 
spoločnosť zapísaná v obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, oddiel: Sro, vložka č.: 5675/B 
zastúpená konateľmi: Ing. Stanislav Lackovič alebo Ladislav Satmáry 

/  ďalej ako  „správca“  / 
 
 

ČLÁNOK  I. 
Úvodné ustanovenie 

 
1. Vlastníci sú vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v bytovom dome na ................. ul. súpisné č. ......., 
orientačné č. ..........., v Bratislave III, mestská časť ............, stojacom na pozemkoch registra „C“, parcelné č. 
................, katastrálne územie ............ (ďalej ako „dom“). 
 
2. Správca je právnická osoba, ktorá má v predmete činnosti správu a údržbu bytového a nebytového fondu a na 
základe rozhodnutia vlastníkov na schôdzi vlastníkov dňa ................ s ním vlastníci uzatvárajú túto zmluvu o 
výkone správy domu.  
 
3. Pod výkonom správy sa rozumie obstarávanie služieb a tovaru, ktorými správca zabezpečuje pre vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov (ďalej ako „NP“) v dome 
- prevádzku, údržbu, opravy a udržiavanie spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, priľahlého 

pozemku a príslušenstva 
- služby (plnenia) spojené s užívaním bytu alebo NP 
- vedenie účtu domu v banke 
- vymáhanie škody, nedoplatkov vo fonde prevádzky, údržby a opráv, nedoplatkov za plnenia a iných 

nedoplatkov 
- iné činnosti, ktoré bezprostredne súvisia s užívaním domu ako celku jednotlivými vlastníkmi bytov a NP 

v dome 
 
 

ČLÁNOK  II. 
Predmet zmluvy 

 
Predmetom tejto zmluvy sú najmä : 
- úprava vzájomných práv a povinností vlastníkov a správcu pri zabezpečovaní prevádzky, údržby a opráv domu 
- spôsob výkonu správy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, 

príslušenstva a pozemku 
- zásady hospodárenia s prostriedkami fondu prevádzky, údržby a opráv (ďalej aj ako FPÚaO) vrátane rozsahu 

oprávnenia disponovať s nimi 
- zásady platenia úhrad za plnenia a hospodárenie s nimi 
- zásady určenia výšky platieb za správu 
- rozsah a obsah správy o činnosti správcu 
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ČLÁNOK  III. 
Práva a povinnosti správcu 

 
1. Správca je povinný vykonávať samostatne v mene vlastníkov bytov a NP v dome a na ich účet správu domu 
a je oprávnený konať pri výkone správy domu za vlastníkov pred súdom. Pri správe domu je správca povinný 
dodržiavať všeobecne záväzné právne predpisy, príslušné technické normy a ustanovenia tejto Zmluvy tak, aby 
bol zabezpečený nerušený výkon vlastníckych a užívacích práv k bytom a NP v dome. 
 
2.  Pri výkone správy domu je správca povinný : 
a/ zabezpečovať údržbu a opravy spoločných častí a spoločných zariadení domu podľa potreby alebo na základe 

požiadaviek vlastníkov a v rozsahu zodpovedajúcom finančným prostriedkom zhromaždeným vo FPÚaO 
a vykonávať, resp. zabezpečovať prostredníctvom zmluvných partnerov : 
- technické obhliadky domu 
- súpis potrebných opráv a údržby 
- cenovú, technickú a vecnú kontrolu objednaných a vykonaných prác na dome 
- kontrolu správnosti fakturácie, uplatňovanie nárokov z neplnenia alebo vadného plnenia z uzavretých 

zmlúv voči externým subjektom 
- vedenie technickej evidencie domu a zaznamenávanie všetkých zmien 

b/ v súlade s osobitnými právnymi predpismi (napr. o vyhradených technických zariadeniach, predpisy o 
požiarnej ochrane, bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci, stavebný zákon) zabezpečiť vykonávanie 
odborných technických prehliadok (revízií) elektrických, plynových a bleskozvodných zariadení, 
preventívne protipožiarne prehliadky a odborné technické prehliadky výťahov, vrátane vedenia revíznych 
kníh výťahov, 

c/ zabezpečovať vykonávanie deratizácie a dezinsekcie domu v zmysle všeobecne záväzných nariadení 
príslušných mestských častí, prípadne podľa požiadaviek vlastníkov, 

d/ v oblasti služieb spojených s užívaním bytov a nebytových priestorov zmluvne zabezpečiť poskytovanie 
týchto plnení: 
- dodávku tepla na vykurovanie a teplej úžitkovej vody 
- dodávku vody z verejných vodovodov a odvádzanie odpadových vôd 
- odvádzanie zrážkových vôd verejnou kanalizáciou 
- osvetlenie spoločných častí a spoločných zariadení domu 
- dodávku el. energie na prevádzku výťahov 
- odvoz a likvidáciu domového odpadu 
-  poistenie domu 
-  upratovanie spoločných priestorov v dome ako aj čistenie k domu priľahlých chodníkov a kontajnerových 

stojísk v zmysle všeobecne záväzných nariadení príslušných mestských častí prostredníctvom pracovníka 
určeného vlastníkmi v zmysle čl. IX ods. 7 tejto zmluvy 

- havarijnú non-stop službu na odstraňovanie havarijných situácií v dome (voda, kanalizácia, plyn, 
elektrika, kúrenie) 

- zákonom stanovené pravidelné odborné technické prehliadky výťahov v dome a ich drobnú údržbu 
v rámci týchto prehliadok 

- účtovanie odmeny zástupcov vlastníkov v dome 
e/ zmluvne zabezpečiť ďalšie služby hradené z FPÚaO domu, a to : 

- overovanie meradiel spotreby teplej úžitkovej vody a studenej vody v bytoch, výmena pomerových 
rozdeľovačov vykurovacích nákladov (určených meradiel tepla pre byty a NP) po dobe ich použiteľnosti 

- odčítanie meradiel spotreby teplej úžitkovej vody, studenej vody a pomerových rozdeľovačov 
vykurovacích nákladov (určených meradiel tepla) v bytoch 

f/ v rámci výkonu správy zabezpečovať : 
- výber platieb mesačného preddavku nákladov na plnenia (služby), stálych príspevkov do fondu 

prevádzky, údržby a opráv a poplatkov za výkon správy 
- vedenie účtovníctva domu, a to najmä vedenie evidencie o príjmoch a výdavkoch podľa všeobecne 

záväzných právnych predpisov, vedenie evidencie zúčtovateľných zálohových platieb za plnenia (služby) 
a stálych platieb vlastníkov do FPÚaO a výkon správy, osobitnej analytickej evidencie príjmov a 
výdavkov do fondu prevádzky, údržby a opráv, vedenie evidencie pohľadávok a záväzkov podľa 
jednotlivých platiteľov, vedenie samostatného účtu v banke 

- vyúčtovanie nákladov za poskytovanie plnení (služieb) spojených s užívaním bytov a NP uvedených 
v odseku 2 písm. d/ tohto článku zmluvy. 
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3. Správca je oprávnený pri plnení zmluvy v mene vlastníkov vykonávať tieto právne úkony : 

- uzatvárať v mene vlastníkov na ich účet zmluvy na zabezpečenie činností spojených s udržiavaním, 
prevádzkou, údržbou, opravou, modernizáciou, rekonštrukciou i obnovou domu a dodávkou služieb do 
jednotlivých bytov a NP v prospech ich vlastníkov  

- zabezpečovať súdne vymáhanie nedoplatkov peňažných plnení vlastníkov vyplývajúcich z tejto zmluvy 
ak nedoplatok presahuje trojnásobok súhrnnej mesačnej platby vrátane možnosti splnomocnenia 
advokáta k takémuto vymáhaniu; uvedené sa vzťahuje i na konanie o výkon rozhodnutia resp. na 
exekučné konanie; uzavretím tejto zmluvy vlastníci súčasne správcu splnomocňujú k procesnoprávnym 
úkonom v mene vlastníkov v uvedenom rozsahu 

- uplatňovať v prípadoch nedoplatkov, v ktorých bude titulným súdnym rozhodnutím priznaná istina 
presahujúca 2.000,- eur, práva vyplývajúce zo zákonného záložného práva na byt alebo NP v zmysle ust. 
§ 15 ods. 1 zákona č. 182/93 Z.z. v aktuálnom znení 

- vlastníci splnomocňujú správcu v prípade splatnej pohľadávky vedenej správcom vo výške presahujúcej 
2.000,- eur vzniknutej neplnením povinností ktoréhokoľvek vlastníka/ spoluvlastníka bytu alebo 
nebytového priestoru za plnenia spojené s užívaním bytu/NP a príspevku do fondu prevádzky, údržby a 
opráv na vykonanie všetkých úkonov spojených s realizáciou zákonného záložného práva na byt alebo 
NP v zmysle ust. § 15 ods. 1 zákona č. 182/93 Z.z. v aktuálnom znení v prospech ostatných vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov, a to predajom bytu/NP na dobrovoľnej dražbe podľa zákona č. 527/2002 
Z.z. a na všetky úkony s tým spojené 

- vymáhať od vlastníkov zmluvnú pokutu za omeškanie vo výške .... % z dlžnej čiastky evidovanej ku dňu 
mesačnej uzávierky očistenej o zmluvné pokuty z predchádzajúcich mesiacov. Zmluvná pokuta je 
príjmom FPÚaO domu 

- podávať návrhy na začatie súdnych konaní voči dodávateľom, v ktorých sú uplatňované pohľadávky 
týkajúce sa prevádzky, údržby a opráv domu, spoločných častí a spoločných zariadení domu. 

 
4. Správca je povinný priebežne zverejňovať na mieste v dome obvyklom v spoločných častiach domu alebo na 
webovom sídle správcu, postup pri obstarávaní tovarov a služieb, v rámci zabezpečovania prevádzky, údržby, 
opravy, rekonštrukcie a modernizácie a pri všetkých iných činnostiach spojených so správou domu, vrátane 
jednotlivých cenových ponúk. 
 
5. Správca je oprávnený na účely správy domu spracúvať osobné údaje vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov v dome v rozsahu meno, priezvisko, dátum narodenia, rodné číslo, adresa trvalého alebo 
prechodného pobytu, číslo bytu, telefónne číslo, elektronická adresa, číslo účtu a kód banky. Správca je 
oprávnený na účel ochrany majetku vlastníkov bytov a NP v dome zverejňovať zoznam vlastníkov bytov a NP v 
dome, ktorí majú úhrnnú výšku nedoplatkov na preddavkoch do fondu prevádzky, údržby a opráv domu a na 
úhradách za plnenie aspoň 500 eur v zmysle príslušného zákonného ustanovenia Zákona č. 182/1993 Z.z.. V 
zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastníka bytu (NP) v dome a suma nedoplatku na preddavkoch do fondu 
prevádzky, údržby a opráv domu alebo na úhradách za plnenie ku konkrétnemu dátumu. Zoznam sa zverejňuje 
na mieste obvyklom na oznamovanie informácií v dome. 
 

 
ČLÁNOK  IV. 

Odplata za správu 
 
1. Za plnenie na základe tejto zmluvy prislúcha správcovi voči vlastníkom nárok na odplatu za výkon správy vo 
výške ..... €/mesiac/byt, resp. 0,10 €/m2/mesiac za výkon správy nebytového priestoru vrátane DPH; v prípade 
prenajatia spoločných nebytových priestorov v dome bude odplata za výkon správy týchto prenajatých 
priestorov totožná s odplatou za výkon správy nebytových priestorov. 
 
2. Správca môže bez predchádzajúceho súhlasu vlastníkov bytov a NP upraviť výšku poplatku za výkon správy, 
max. však raz ročne o ročnú mieru inflácie, vyhlásenú Štatistickým úradom SR. Takúto úpravu je správca 
povinný oznámiť vlastníkom najneskôr 15 dní pred dňom platnosti takejto úpravy (napr. novým výpočtovým 
listom mesačných platieb). 
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3. Odplata za výkon správy bude splatná v termíne podľa článku V. ods. 3 tejto zmluvy. Správcovskú odplatu za 
všetky spravované byty (NP) si správca prevedie na svoj bankový účet raz mesačne v termíne od tretieho 
kalendárneho dňa nasledujúceho mesiaca na základe vystavenej faktúry. 
 

 
ČLÁNOK  V. 

Peňažné plnenia 
 
1. Správca stanoví najneskôr do 30 dní od nadobudnutia účinnosti tejto zmluvy a do 15. dňa bežného mesiaca, 
za ktorý je vlastník povinný vykonať úhradu, výšku mesačných platieb jednotlivým vlastníkom pozostávajúcich 
z : 

- preddavkov na plnenia v zmysle čl. III, odseku 2 bod d/ tejto zmluvy 
- povinného príspevku do fondu prevádzky, údržby a opráv domu 
- odplaty za výkon správy v zmysle čl. IV, odsekov 1 a 2 tejto zmluvy 

 
2. Správca je oprávnený zmeniť výšku mesačných preddavkov na plnenia v zmysle čl. III, odseku 2 bod d/ tejto 
zmluvy po vyhodnotení cenovej úrovne prihliadajúc na náklady prevádzkovania domu v predchádzajúcom 
kalendárnom roku, prípadne ak je na to dôvod vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov, rozhodnutia 
cenových orgánov, zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb alebo na základe dohody vlastníkov. 
 
3. Platby podľa odseku 1 tohto článku zmluvy sú vlastníci povinní poukazovať správcovi mesačne vopred, 
najneskôr do 15 dňa bežného mesiaca. Vlastníci sú povinní uvádzať pri každej platbe svoj variabilný symbol, 
ktorý pridelí vlastníkovi správca. 
 
4. Správca vykoná účtovnú uzávierku platieb vždy ku poslednému dňu kalendárneho mesiaca podľa stavu na 
bankovom účte domu. 
 
5. Skutočné (fakturované) náklady za poskytnuté plnenia uvedené v čl. III ods. 2 bod d/ rozúčtuje správca na 
jednotlivé byty a NP takto: 

a/ podľa nameranej spotreby na bytovom (NP) vodomere a platných cenových predpisov : dodávku 
teplej úžitkovej vody, dodávku a odvádzanie vody 

b/ podľa platných cenových predpisov v oblasti rozúčtovania nákladov na teplo (najmä vyhláška č. 
630/2005 Z.z. v znení jej novely č. 358/2009 Z.z.) : dodávku tepla na ohrev teplej úžitkovej vody 
a dodávku tepla na vykurovanie (pre potreby vykurovania sa do podlahovej plochy bytu (NP) počíta 
obstavaná plocha bytu (NP) bez nezateplených balkónov a loggií) 

c/ podľa počtu osôb v byte, resp. nebytovom priestore : odvoz a likvidáciu domového odpadu, 
osvetlenie spoločných častí a spoločných zariadení domu, upratovanie spoločných priestorov a 
čistenie priľahlých chodníkov a kontajner. stojísk 

d/ podľa počtu osôb v byte, resp. nebytovom priestore počnúc druhým nadzemným podlažím : dodávku 
el. energie na prevádzku výťahov, údržbu (revízie) výťahov 

e/ rovnakým dielom za : deratizáciu a dezinsekciu domu, havarijnú službu, odmenu zástupcu 
vlastníkov a požiarnu ochranu domu 

f/ podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu (plocha bytu, resp. NP) : poistenie bytového domu, 
zrážkovú vodu a ostatné služby 

 
6. Rozúčtovanie skutočných nákladov za ukončený kalendárny rok je správca povinný predložiť písomne 
jednotlivým vlastníkom najneskôr do 31.mája nasledujúceho roka. Vlastníci sa vyjadria k predloženému 
vyúčtovaniu služieb do 21 kalendárnych dní od jeho doručenia vlastníkovi. Po tomto termíne, pokiaľ nebudú 
písomne opodstatnené námietky, vyúčtovanie nadobúda platnosť. 
 
7. Vyúčtovaním vyčíslený preplatok je správca povinný vyplatiť do 30 dní odo dňa doručenia vyúčtovania 
vlastníkovi vopred dohodnutým spôsobom s výnimkou prípadu, ak finančný stav fondu domu, 
zhromažďujúceho prostriedky plnení (služieb), nedosahuje potrebnú čiastku. V takomto prípade bude správca 
riešiť vzniknutú situáciu so zástupcom vlastníkov domu (čl. VI. tejto zmluvy). Pod vopred dohodnutým 
spôsobom rozumieme úhradu preplatku na bankový účet vlastníka, vopred oznámený a v prípade zmeny 
aktualizovaný vlastníkom správcovi. V prípade ak vlastník nemá zriadený bankový účet, započíta správca 
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preplatok voči ďalším mesačným platbám vlastníka a vlastník si môže sám odrátať preplatok z ďalších 
mesačných platieb za byt. 
 
8. Nedoplatok vyčíslený vo vyúčtovaní je vlastník bytu (NP) povinný zaplatiť do 30 dní od obdržania 
vyúčtovania na bankový účet bytového domu, vedený správcom. 
 
9. Ak je správca v omeškaní so splnením povinností podľa ods. 6 tohto článku zmluvy a podľa § 8a ods. 2 
zákona, nemá podľa § 8a ods. 4 zákona až do splnenia svojich povinností nárok na odplatu za správu. 
V prípade, že správca nebude mať v dostatočnej lehote (min. 20 dní vopred) k dispozícii kompletné podklady 
od dodávateľov služieb pre dom na splnenie si svojich povinností, písomne požiada o predĺženie termínu 
zástupcu vlastníkov a o odpustenie sankcií. Ak zo strany zástupcu vlastníkov nebude daná písomná odpoveď na 
žiadosť správcu o predĺženie termínu do 10 dní od jej obdržania, bude to považované za jeho súhlas. 
 
10. V prípade omeškania s platbami podľa ods. 3 a 8 tohto článku zmluvy sú vlastníci povinní zaplatiť zmluvnú 
pokutu za omeškanie vo výške ..... % z dlžnej čiastky evidovanej ku dňu účtovnej uzávierky platieb (ods. 4 
tohto článku zmluvy). Zmluvná pokuta je v plnej výške príjmom fondu prevádzky, údržby a opráv domu. 
Z tohto fondu sa budú uhrádzať i všetky úroky z omeškania, spôsobené omeškaním peňažných plnení vo vzťahu 
k jednotlivým dodávateľom, s výnimkou omeškania spôsobeného zavinením správcu. 
 
11. Vlastník, ktorý predáva svoj byt (NP) je povinný ešte pred podaním návrhu na zmenu vlastníckeho práva do 
katastra nehnuteľností uhradiť na účet domu, vedený správcom, všetky predpísané platby za svoj byt (NP) do 
posledného dňa kalendárneho mesiaca, v ktorom bude návrh na vklad uskutočnený a navyše zálohu (zábezpeku) 
na budúce vyúčtovanie služieb spojených s užívaním svojho bytu (NP), minimálne vo výške jedného 
mesačného predpisu platieb, resp. podľa pokynu správcu. 
 

 
ČLÁNOK  VI. 

Zástupca vlastníkov bytov a NP v dome 
 

1. Zástupca vlastníkov bytov a NP v dome (ďalej len „zástupca vlastníkov“) je osoba alebo skupina osôb, 
majúca plnú dôveru vlastníkov a zastupujúca ich záujmy, najmä v styku vlastníkov so správcom. Zástupcu 
vlastníkov volia vlastníci na schôdzi vlastníkov bytov a NP v dome (ďalej len „schôdza vlastníkov“) spomedzi 
seba, obyvateľov domu alebo iných vhodných osôb. V prípade zvolenia viacerých osôb za zástupcu vlastníkov, 
títo sú povinní stretávať sa na pravidelných stretnutiach a prerokovávať aktuálne problémy domu, zo stretnutí 
vyhotovovať zápis, zverejňovaný ostatným vlastníkom v dome a v prípade úloh pre správcu, doručiť v jednom 
vyhotovení správcovi. Súčasne si spomedzi seba zvolia jednu osobu, ktorá bude zodpovedná za styk so 
správcom. 
 
2. Prostredníctvom zástupcu vlastníkov správca prenáša a získava potrebné podklady, informácie. Zástupca 
vlastníkov spolu so zástupcom správcu odsúhlasujú preberanie vykonaných prác a odsúhlasujú účtovné a iné 
doklady spojené so správou domu. Zástupca vlastníkov informuje vlastníkov o činnosti správcu a o dôležitých 
otázkach prevádzky domu. Je povinný uplatňovať voči správcovi požiadavky vlastníkov v súlade s touto 
zmluvou a zákonom. Zástupca je splnomocnený k zastupovaniu vlastníkov v úkonoch spojených so správou 
domu a kontrolou hospodárenia s finančnými prostriedkami hradenými jednotlivými vlastníkmi. Zástupca však 
nie je oprávnený rozhodovať o veciach, o ktorých môžu rozhodovať len vlastníci podľa § 14 zákona (najmä ust. 
čl.VII ods.3 a čl.VIII ods.3 bod c/ tejto zmluvy). 
 
3. Zástupca vlastníkov je povinný zverejniť vlastníkom spôsobom v dome obvyklým materiály od správcu, 
týkajúce sa najmä hospodárenia domu, stavov finančných prostriedkov na účte domu, resp. vo FPÚaO 
(mesačne), plánu opráv, finančné rozpočty plánovaných opráv, zápisnice zo schôdzí vlastníkov a stretnutí 
zástupcov vlastníkov, prípadne ďalšie dôležité materiály súvisiace so správou domu. Je povinný materiály 
archivovať v min. lehote 5 rokov a v prípade zmeny zástupcu vlastníkov odovzdať celú agendu novému 
zástupcovi vlastníkov. 
 
4. Činnosť zástupcu vlastníkov môže byť spoplatnená odmenou za vykonané práce alebo refundáciou jeho 
nákladov pri výkone činnosti zástupcu len na základe rozhodnutia vlastníkov. 
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5. Zástupca vlastníkov je oprávnený požiadať správcu o vyplatenie jednorazovej finančnej čiastky z FPÚaO na 
drobnú údržbu a drobné opravy v dome v max. čiastke .......,- € a zabezpečiť drobný nákup, drobnú údržbu alebo 
opravu (napr. nákup žiaroviek, oprava zámkov, kľučiek, premazanie dverí, nákup náradia alebo čistiacich 
prostriedkov na upratovanie a pod.). V takom prípade preberá hmotnú zodpovednosť za zverené finančné 
prostriedky a je povinný správcovi odovzdať vyúčtovanie zverených finančných prostriedkov, vrátane 
odovzdania všetkých originálnych účtovných dokladov (nákupných bločkov, príjmových a výdavkových 
dokladov, faktúr a pod.), najneskôr do konca kalendárneho roka. 

 
 

ČLÁNOK  VII. 
Spôsob správy spoločných častí a zariadení domu, príslušenstva a pozemku 

 
1. Prevádzku domu a bytov, opravy a údržbu spoločných častí a spoločných zariadení domu zabezpečuje 
správca najhospodárnejším spôsobom a s odbornou starostlivosťou. Pri obstarávaní služieb a tovarov je správca 
povinný dojednať čo najvýhodnejšie podmienky v prospech vlastníkov. Správca je povinný riadiť sa 
rozhodnutím nadpolovičnej väčšiny vlastníkov o výbere dodávateľa. Podľa požiadaviek vlastníkov bytov a 
nebytových priestorov zabezpečí správca uzatvorenie zmluvy o havarijnej službe, prípadne o zabezpečení 
opravy, údržby a prevádzky domu dodávateľským spôsobom. 
 
2. Vlastníci uplatňujú a vykonávajú svoje právo a povinnosť účasti na správe domu najmä tým, že sa osobne 
zúčastňujú na schôdzach vlastníkov, ktoré zvoláva správca z vlastného podnetu podľa potreby, prípadne z 
podnetu najmenej 25 % vlastníkov, najmenej jedenkrát ročne. Schôdzu vlastníkov je oprávnený zvolať aj 
zvolený zástupca vlastníkov, v takom prípade je povinný doručiť oznámenie o schôdzi vlastníkov vrátane 
navrhovaného programu schôdze aj správcovi. Ak správca alebo zástupca vlastníkov nezvolali na podnet 
štvrtiny vlastníkov schôdzu vlastníkov do 15 dní od doručenia žiadosti, majú právo zvolať schôdzu vlastníci 
sami. Oznámenie o schôdzi vlastníkov musí byť v písomnej forme doručené každému vlastníkovi minimálne 5 
pracovných dní pred dňom konania schôdze. Pri neúčasti vlastníka na schôdzi môže neprítomný vlastník 
písomne, s úradne overeným podpisom, splnomocniť inú osobu, aby ho na schôdzi zastupovala. 
 
3. Vlastníci rozhodujú o spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu, spoločných nebytových 
priestoroch, príslušenstve a pozemku, najmä o výške tvorby a konkrétnom použití FPÚaO. Pri hlasovaní sa 
rozhoduje v súlade s príslušnými ustanoveniami zákona (najmä § 14). Za každý byt a nebytový priestor v dome 
má vlastník alebo spoluvlastníci jeden hlas. 
 
4. O priebehu schôdze vlastníkov, resp. hlasovaní spíše ten, kto schôdzu zvolal alebo iná osoba poverená 
vlastníkmi zápisnicu. Zápisnicu po jej rozmnožení odovzdá táto osoba jednu kópiu správcovi (ak ňou nie je 
správca) a každého vlastníka oboznámi s uzneseniami vlastníkov spôsobom v dome obvyklým v lehote 
najneskôr 5 pracovných dní po konaní schôdze, pričom originál zápisnice a prezenčnej listiny odovzdá na 
archiváciu správcovi alebo zástupcovi vlastníkov.  
 
5. Prehlasovaný vlastník bytu (NP) má právo obrátiť sa do 30 dní od oznámenia o výsledku hlasovania na súd, 
aby vo veci rozhodol, inak jeho právo zaniká. Ak sa vlastník nemohol o výsledku hlasovania dozvedieť, má 
právo obrátiť sa na súd najneskôr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho právo zaniká. 
 
6. Individuálne užívať spoločné priestory domu pri dodržaní ustanovení Stavebného zákona č. 50/1976 Zb. 
v aktuálnom znení môže vlastník alebo iná osoba len so súhlasom väčšiny vlastníkov alebo so súhlasom 
zástupcu vlastníkov a za odplatu. Odplata je príjmom do fondu prevádzky, údržby a opráv a o jej výške 
rozhodujú vlastníci alebo zástupca vlastníkov. 
 
7. Správca sprevádzkuje pre vlastníkov bezplatne na svojej webovej stránke www.bytosprava.sk klientskú zónu. 
Pre vlastníkov domu bude vytvorená v klientskej zóne samostatná uzavretá neverejná skupina, do ktorej nemajú 
prístup vlastníci iných domov ani tretie osoby. V klientskej zóne budú sprístupnené akékoľvek informácie 
a súbory, týkajúce sa správy domu, najmä cenové ponuky, výpisy z účtovníctva domu, tvorba a čerpanie 
FPÚaO, nedoplatky vlastníkov, kópie faktúr, hradených z FPÚaO, zmlúv, zápisníc zo schôdzí, revíznych správ 
VTZ, plán opráv domu, kontakty na zodpovedných pracovníkov správcu a iné. Vlastníci a správca sa dohodli, 
že klientskú zónu považujú aj za miesto obvyklé v dome. 
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ČLÁNOK  VIII. 

Spôsob a oprávnenie hospodárenia s fondom prevádzky, údržby a opráv 
 

1. Fond prevádzky, údržby a opráv slúži na úhradu výdavkov spojených s prevádzkou, údržbou a opravami 
spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva 
a priľahlého pozemku, ako aj výdavkami na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. Z FPÚaO sa 
financujú aj opravy balkónov a lodžií. 
 
2. Prostriedky FPÚaO sa vedú na samostatnom bankovom účte domu spoločne s prostriedkami učenými na 
plnenia (služby) v peňažnom ústave podľa rozhodnutia vlastníkov. Tvorbu a použitie FPÚaO účtuje správca v 
samostatnom analytickom členení. Majiteľom účtu domu zriadeného správcom v banke sú vlastníci domu, 
majetok vlastníkov nie je súčasťou majetku správcu. Majetok vlastníkov nesmie správca použiť na krytie alebo 
úhradu záväzkov, ktoré bezprostredne nesúvisia s činnosťou spojenou so správou domu, nesmie využiť majetok 
vlastníkov vo vlastný prospech alebo v prospech tretích osôb. 
 
3. Prostriedky FPÚaO môže správca čerpať na financovanie opráv, údržby, zlepšení spoločných zariadení 
a príslušenstva domu, prípadne na iné investície, v týchto prípadoch : 

a/ bez súhlasu vlastníkov : 
- odstránenie havarijných stavov 
- vykonanie odborných technických prehliadok vyhradených technických zariadení podľa 

osobitných predpisov 
- pri zabezpečovaní bežnej údržby a opravy s nákladmi nepresahujúcimi v jednotlivých prípadoch 

čiastku ..............,- € 
Po vykonaní uvedených činností je správca povinný informovať o výške fakturovaných nákladov 
zástupcu vlastníkov. 

b/ Financovanie bežnej údržby a opráv v rozsahu nákladov od 0,- € do .......,- € podlieha súhlasu zástupcu 
vlastníkov. 

c/ V prípadoch nákladov prevyšujúcich čiastku ........,- € je potrebný súhlas nadpolovičnej väčšiny všetkých 
vlastníkov. Pri opravách s predpokladanými nákladmi nad 3.000,- € je správca povinný vykonať 
výberové konanie v zmysle rozhodnutia vlastníkov. 

d/ Správca je zo zákona povinný zabezpečiť odstránenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré 
boli zistené kontrolou stavu bezpečnosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozujú život, zdravie 
alebo majetok, a to aj bez súhlasu vlastníkov bytov a NP v dome. 

 
4. Na základe neodsúhlasenia alebo nedostatku finančných prostriedkov na účte, ak ani na základe výzvy 
správcu nebol poskytnutý do FPÚaO mimoriadny príspevok na nevyhnutné odstránenie havárie a závady 
brániacej bezpečnej prevádzke domu, správca nezodpovedá za škody, prípadne sankcie, ktoré v súvislosti 
s uvedeným môžu vzniknúť. 
 
5. Prostriedky FPÚaO nepoužité v príslušnom kalendárnom roku sa vlastníkom nevracajú a prechádzajú do 
nasledujúceho roka. O stave účtu správca informuje zástupcu vlastníkov kedykoľvek podľa jeho požiadavky. 
Zástupca vlastníkov je povinný informovať o stave účtu ktoréhokoľvek vlastníka, ktorý o to požiada. 
  
6. Správca je povinný najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom písomnú správu o 
finančnom hospodárení FPÚaO za predchádzajúci rok a informovať vlastníkov o iných významných 
skutočnostiach, ktoré súvisia so správou domu Správca je takisto povinný najneskôr do 30. novembra 
vypracúvať ročný plán opráv, ktorý zohľadní najmä opotrebenie materiálu a stav spoločných častí domu a 
spoločných zariadení domu a navrhnúť výšku tvorby fondu prevádzky údržby a opráv domu na nasledujúci 
kalendárny rok. 
 
7. Prostriedky FPÚaO môžu byť prechodne použité na úhradu za plnenia spojené s užívaním bytu a nebytového 
priestoru v prípade ich dočasného nedostatku. Po preklenutí nedostatku prostriedkov na úhradu tohto plnenia, 
sa tieto prostriedky vrátia do fondu. 
 
8. Príjmom fondu prevádzky, údržby a opráv domu sú : 
- mesačné preddavky vlastníkov 
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- príjem z prenájmu spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných NP, príslušenstva 
a priľahlého pozemku 

- výnosy z účtu domu vedeného v banke 
- príjmy z výťažku exekúcie bytu (NP) alebo z dobrovoľnej dražby bytu (NP), vo výške pohľadávok voči 

vlastníkom zo zákonného záložného práva 
- zmluvné pokuty a úroky z omeškania 
- príjmy z predaja spoločných NP, spoločných častí domu alebo spoločných zariadení domu, ak sa vlastníci 

nedohodli inak 
 
 

ČLÁNOK  IX. 
Všeobecné práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

 
1. Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov sú upravené v zák. č.182/1993 Z.z. v znení 
neskorších zmien a noviel a touto zmluvou. 
 
2. Stavebné úpravy v byte (NP) je povinný každý vlastník nahlásiť správcovi domu v lehote 14 dní pred začatím 
prác písomne. Správca je povinný preveriť stavebný zámer vlastníka z hľadiska zasahovania do práv ostatných 
vlastníkov domu, ako i potrebnosť vybavenia príslušných povolení podľa stavebného zákona. Vlastník môže 
vykonávať stavebné úpravy v byte (NP) len v súlade so stavebným zákonom. 
 
3. Vlastníci sú povinní na svoje náklady byty a nebytové priestory v dome udržiavať v bezpečnom stave, najmä 
včas zabezpečovať údržbu a opravy. Sú povinní konať tak, aby pri užívaní, udržiavaní, zmenách pri prenajatí 
bytu (NP) v dome, prípadne jeho časti a pri inom nakladaní s bytom (NP) v dome, nerušili a neohrozovali 
ostatných vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych a spoluužívacích práv. 
 
4. Vlastníci sú povinní na vlastné náklady odstrániť závady a poškodenia, ktoré na iných bytoch (NP) v dome 
alebo na spoločných častiach alebo spoločných zariadeniach domu alebo príslušenstve spôsobili sami alebo 
osoby, ktoré ich byt (NP) užívajú. 
 
5. Vlastníci sú povinní umožniť na požiadanie na nevyhnutnú dobu a v nevyhnutnej miere  vstup do bytu (NP) 
zástupcovi vlastníkov bytov, správcovi a osobe oprávnenej vykonávať opravu a údržbu, za účelom vykonania 
obhliadky alebo opravy, ak opravu nevyhnutnú s ohľadom na stav domu, alebo práva ostatných vlastníkov 
nezabezpečia sami alebo ak ide o opravu spoločných častí alebo zariadení domu prístupných z ich bytu (NP) 
alebo montáž a údržbu zariadení na meranie spotreby tepla a vody v byte (NP) a odpočet nameraných hodnôt. 
Ak vlastník neumožní na požiadanie vstup do bytu (NP), zodpovedá za škody vzniknuté týmto konaním. 
 
6. Vlastníci nemôžu vykonávať úpravy, ktorými by v neprimeranom rozsahu ohrozovali alebo rušili ostatných 
vlastníkov alebo by menili vzhľad domu bez súhlasu všetkých vlastníkov. Ustanovenia osobitných predpisov 
nie sú týmto dotknuté. 
 
7. Vlastníci v súčinnosti so zástupcom vlastníkov sú povinní podieľať sa na zabezpečení upratovania 
spoločných častí a zariadení domu, ako aj čistenia kontajnerového stojiska a priľahlých chodníkov, najmä 
v zimnom období. Zástupca vlastníkov na základe rozhodnutia vlastníkov alebo po vlastnom uvážení nahlasuje 
správcovi osobu alebo firmu, rozsah požadovaných prác (pracovnú náplň) i výšku odplaty za požadované práce, 
správca uzatvorí zmluvný vzťah a zabezpečí všetky zákonom stanovené potrebné úkony (napr. nahlásenie 
pracovníka do Sociálnej poisťovne, zabezpečenie školení atď...). Kontrolou upratovania a čistoty je poverený 
taktiež zástupca vlastníkov, ktorý je oprávnený v prípade nedostatočne vykonaných prác, krátiť výšku odplaty. 
Správca nemôže byť zodpovedný za neporiadok v dome, nečistotu pri kontajnerovom stojisku alebo 
nedostatočnú zimnú údržbu v prípade, ak mu zo strany vlastníkov nebola doručená požiadavka na vykonanie 
týchto prác alebo nahlásená zodpovedná osoba na uzatvorenie zmluvného vzťahu. 
 
8. Vlastníci sú povinní bez zbytočného odkladu (najneskôr do 15. dňa príslušného kalendárneho mesiaca) 
písomne oznámiť správcovi nájom bytu (NP) inou osobou a ďalšie skutočnosti rozhodné na určenie výšky 
príspevkov za plnenie poskytované s užívaním bytu (NP). Ide najmä o každú zmenu v počte osôb v byte 
s trvalým a prechodným pobytom, prevod vlastníctva bytu alebo NP, užívanie bytu na iné účely ako bývanie, 
závady na meracích zariadeniach v byte alebo NP a podobne. 
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9. Ak vlastník bytu (NP) v dome svojím konaním zasahuje do výkonu vlastníckeho práva ostatných vlastníkov 
takým spôsobom, že obmedzuje alebo znemožňuje výkon vlastníckeho práva tým, že hrubo poškodzuje byt 
(NP), spoločné časti, zariadenia, nebytové priestory alebo príslušenstvo domu alebo sústavne narušuje pokojné 
bývanie ostatných vlastníkov, ohrozuje bezpečnosť alebo porušuje dobré mravy v dome alebo neplní povinnosti 
uložené rozhodnutím súdu, môže súd na návrh niektorého vlastníka v dome nariadiť predaj bytu alebo 
nebytového priestoru. 
 
10. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorý stavebne upravuje byt (NP), je povinný na výzvu 
umožniť prístup do bytu (NP) správcovi z dôvodu kontroly, či stavebné úpravy neohrozujú, nepoškodzujú alebo 
nemenia spoločné časti domu alebo spoločné zariadenia domu. Ak vlastník bytu (NP) v dome neumožní vstup 
do bytu (NP), správca je povinný oznámiť vykonávanie stavebných úprav bytu (NP) príslušnému stavebnému 
úradu. 
 
11. Vlastník bytu alebo nebytového priestoru má právo nahliadnuť do dokladov týkajúcich sa správy domu 
alebo čerpania fondu. 
 
 

ČLÁNOK  X. 
Zodpovednosť za škodu 

 
1. Škodu spôsobenú správcom pri výkone správy v rozpore so zákonom, najmä v rozpore s § 8b, ods. 2, písm. a) 
a ods. 3 a v rozpore s touto zmluvou, znáša v plnom rozsahu správca. 
 
2. Spôsobené škody vlastníkmi v dome bude znášať ten vlastník, ktorý škodu spôsobil, ak nie je možné ho 
identifikovať, škodu budú znášať všetci vlastníci podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu. 
 

 
ČLÁNOK XI. 

Účinnosť zmluvy 
 

1. Zmluva je platná dňom jej podpísania nadpolovičnou väčšinou vlastníkov bytov a NP v dome. Účinnosť 
nadobudne dňom .................. 
 
2. Táto zmluva sa uzatvára na dobu neurčitú. 
 
3. Zmluvne strany prehlasujú, že súhlasia s obsahom tejto zmluvy, že zmluva  bola uzatvorená na základe 
pravdivých údajov, ich pravej a slobodnej vôle, nebola dohodnutá v tiesni, ani za inak nevýhodných 
podmienok. 
 
4. Zmluvne strany prehlasujú, že zmluvu si prečítali, jej obsahu porozumeli a na znak súhlasu ju podpísali. 
 
5. Každá zo zmluvných strán môže zmluvu vypovedať v 3-mesačnej výpovednej lehote, ktorá začína plynúť 
prvým dňom nasledujúceho mesiaca po jej doručení druhej zmluvnej strane. Vlastníci môžu zmluvu vypovedať 
len, ak s výpoveďou prejaví súhlas nadpolovičná väčšina vlastníkov v dome. 
 
6. Ak končí správca svoju činnosť, je povinný 30 dní pred jej skončením, najneskôr v deň skončenia činnosti 
predložiť vlastníkom správu o svojej činnosti a odovzdať im všetky písomné materiály, ktoré súvisia so správou 
domu, pri ukončení účinnosti zmluvy odovzdať im vyúčtovania použitia FPÚaO a úhrad za plnenia. Zároveň je 
povinný previesť zostatok majetku vlastníkov na účtoch v banke na účty nového správcu alebo spoločenstva. 
 
7. Dňom skončenia správy domu prechádzajú všetky práva a povinnosti vyplývajúce zo zmlúv, ktoré súvisia so 
správou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastníkov bytov a NP v dome, alebo zo zmlúv uzavretých na 
základe rozhodnutia vlastníkov na nového správcu alebo spoločenstvo.  
 
8. Vlastníci dávajú správcovi súhlas v súlade so zákonom č. 122/2013 Z. z. o ochrane osobných údajov na 
spracovanie osobných údajov potrebných k výkonu činností správcu vyplývajúcich z tejto zmluvy. Správca je 



Bytospráva, s.r.o., Zmluva o výkone správy č. .... / 2016 
NÁVRH 

Strana 10 z 11 

oprávnený takto získané údaje poskytnúť iným osobám spolupracujúcim so správcom na zmluvnom základe  za 
účelom zabezpečenia výkonu činností správcu podľa tejto zmluvy. 
 
9. Táto Zmluva sa riadi právom Slovenskej republiky. 
 
10. Vzťahy neupravené touto zmluvou sa riadia príslušnými ustanoveniami zákona č. 182/1993 Z. z. 
o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov a ostatných právnych predpisov 
účinných v Slovenskej republike.  
 
11. Pokiaľ niektoré z ustanovení tejto zmluvy je neplatné, nemá to vplyv na platnosť ostatných ustanovení tejto 
zmluvy. V prípade, že niektoré z ustanovení tejto zmluvy  je neplatné, alebo sa stane neskôr neplatným alebo 
neúčinným, zaväzujú sa zmluvné strany, že ho nahradia ustanovením, ktoré najviac zodpovedá pôvodnej vôli 
strán a účelu podľa tejto zmluvy. 
 
 

ČLÁNOK XII. 
Záverečné ustanovenia 

 
1. Mesačný príspevok do fondu prevádzky, údržby a opráv domu sa určuje vo výške ....... €/m2 celkovej 
podlahovej plochy každého bytu (NP) vrátane pivnice a komôr mimo bytu (t.j. podľa veľkosti 
spoluvlastníckeho podielu); ak je súčasťou bytu balkón, lodžia alebo terasa, pre účely tvorby FPÚaO sa 
zarátava do veľkosti spoluvlastníckeho podielu 25% z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy. Zmenu 
výšky mesačného príspevku do FPÚaO domu odsúhlasujú vlastníci hlasovaním na schôdzi vlastníkov alebo 
písomným hlasovaním nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov.  
 
2. V prípade zmeny vlastníckych práv k niektorému z bytov, resp. nebytových priestorov stratí zmluva 
počínajúc prvým dňom kalendárneho mesiaca od povolenia vkladu zmeny vlastníctva do katastra nehnuteľností 
účinnosť k predošlým vlastníkom bytov resp. NP, záväzky vyplývajúce z tejto zmluvy zanikajú až ich 
usporiadaním. Vyhlásenie nadobúdateľa o pristúpení k tejto zmluve o výkone správy musí byť obsiahnuté 
v zmluve o prevode vlastníctva bytu (NP).  
 
3. Služby poskytované nad rámec zmluvy o výkone správy sú spoplatňované v zmysle aktuálneho Sadzobníka 
cien o poskytovaní nadštandardných služieb nezahrnutých v zmluve o výkone správy, zverejneného v 
kontaktných priestoroch spoločnosti, prípadne na internetovej stránke správcu (http://www.bytosprava.sk).  
 
4. Akékoľvek zmeny a doplnky tejto zmluvy možno vykonať len písomnou dohodou zmluvných strán, pričom 
súhlas na zmenu zmluvy zo strany vlastníkov musí prejaviť nadpolovičná väčšina vlastníkov v dome. 
 
5. Zmluva obsahuje .... strán vrátane prílohy podpisov vlastníkov bytov a NP a je vypracovaná v dvoch 
rovnopisoch. Jeden rovnopis s prílohou podpisov vlastníkov bytov a NP bude uložený u správcu, jeden 
rovnopis s prílohami podpisov vlastníkov bytov a NP bude uložený u zástupcu vlastníkov. Každý vlastník bytu, 
resp. nebytového priestoru obdrží ďalší rovnopis obsahujúci 10 strán bez prílohy podpisov vlastníkov bytov a 
NP. 
 
V Bratislave dňa.......................................... 
 
Správca : Bytospráva, s.r.o. 
 ………………………………….. 
 
 
Vlastník(ci) bytov a nebytových priestorov : ………………………………….. 
 
 ………………………………….. 
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Príloha zmluvy o výkone správy č. ..... / 2016 – Podpisy vlastníkov bytov a NP 
 
Č. Meno a priezvisko dátum nar./IČO spoluvl. podiel podpis 
 
byt č. 1  Mrkvička Alojz 01.01.1970 1111 / 3333 .................................... 
 
byt č. 2 Kaleráb Vojtech 01.02.1980 
 
 a Kalerábová Nataša 01.03.1985 1111 / 3333 .................................... 
 
byt č. 3 Ferdinand František 01.04.1981 1111 / 3333 .................................... 
 
byt č. 4  
 


