Zmluva o výkone správy

č. xx/2010

uzavretá podľa zákona č.182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov


Zmluvné strany:

1. vlastníci bytov a nebytových priestorov uvedení v Prílohe č. 1

(ďalej len „vlastníci“)


2. STRABAG Property and Facility Services  s.r.o.

Sídlo: Dunajská 32, 817 85 Bratislava
IČO: 36 361 127
IČ DPH: SK2022198068
Registrácia: OR SR, Okresný súd Bratislava I, č. vložky 40667/B
Číslo účtu:
Štatutárny orgán: Ing.arch. Karol Hederling, konateľ
		   Ing. Štefan Bugár, konateľ

(ďalej len „správca“)

(ďalej spolu len „zmluvné strany“)


ČLÁNOK I.
Úvodné ustanovenie

1. Fyzické a právnické osoby uvedené v záhlaví tejto zmluvy sú vlastníkmi bytov a nebytových priestorov a prislúchajúcich spoluvlastníckych podielov na spoločných častiach, spoločných zariadeniach a príslušenstve bytového Domu – stavba súpisné číslo: 3756, postaveného na pozemku parc. č. 3722/3 o výmere 6.011 m2, druh pozemku: zastavené plochy a nádvoria, katastrálne územie Petržalka – polyfunkčného objektu s názvom Viedenská brána, spoluvlastníkmi stavby súp. č. 3757/6 – budovy protipožiarnej ochrany, postavenej na pozemku 3722/6 o výmere 114 m2, druh pozemku: zastavené plochy a nádvoria (ďalej len „Dom“) a spoluvlastníkmi priľahlých pozemkov par. č. 3722/4 o výmere 1.176 m2, druh pozemku: ostatné plochy, 3722/7 o výmere 1.591 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 3722/9 o výmere 162 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 3722/9 o výmere 254 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 3722/10 o výmere 80 m2, druh pozemku: ostatné plochy (ďalej len „priľahlé pozemky“). Vyššie uvedené pozemky sú zapísané na liste vlastníctva č.3735 vedenom pre katastrálne územie Petržalka Správou katastra pre hlavné mesto SR Bratislava.

2. Správca je právnickou osobou, registrovanou v Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, v odd. Sro vo vložke č. 40667/B, ktorá spĺňa podmienku pre výkon činností správcu podľa zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov (ďalej len „zákon č. 182/1993 Z.z.“).  

3. Za účelom zabezpečenia správy Domu uzavreli vlastníci so správcom túto Zmluvu o výkone správy (ďalej len „táto zmluva“).



ČLÁNOK II.
Vymedzenie niektorých pojmov

1. Spoločnými časťami Domu sa na účely tejto zmluvy rozumejú časti Domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpečnosť a určené na spoločné užívanie, najmä základy Domu, strechy, chodby, obvodové múry, priečelia, vchody, schodištia, spoločné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolačné konštrukcie a zvislé nosné konštrukcie.

2. Spoločnými zariadeniami Domu sa na účely tejto zmluvy rozumejú zariadenia, ktoré sú určené na spoločné užívanie a slúžia výlučne tomuto Domu, a to aj v prípade, ak sú umiestnené mimo Domu. Takýmito zariadeniami sú najmä výťahy, práčovne a kotolne vrátane technologického zariadenia, sušiarne, kočikárne, spoločné televízne antény, bleskozvody, komíny, vodovodné, teplonosné, kanalizačné, elektrické, telefónne, dátové a plynové prípojky.

3. Celkovou plochou bytu a nebytového priestoru sa na účely tejto zmluvy rozumie plocha bytu / nebytového priestoru bez plochy balkónov, lodžií a bez plochy príslušenstva bytu (pivnice). 

4. Podlahovou plochou sa na účely tejto zmluvy rozumie plocha všetkých miestností bytu /  nebytového priestoru a miestností, ktoré tvoria príslušenstvo bytu / nebytového priestoru (napr. pivnice), bez plochy lodžií a balkónov.

5. Príslušenstvom Domu sa na účely tejto zmluvy rozumejú oplotené záhrady a stavby, najmä oplotenia, prístrešky a oplotené nádvoria, ktoré sa nachádzajú na pozemku patriacom k Domu.

6. Účtom Domu sa na účely tejto zmluvy rozumie bankový účet zriadený správcom výlučne pre potreby riadneho výkonu správy Domu , vedený v banke Tatra banka, a.s.. Majiteľom účtu Domu sú vlastníci bytov a nebytových priestorov v Dome; správca je príslušný disponovať s finančnými prostriedkami na účte Domu a vykonávať k tomuto účtu práva a povinnosti vkladateľa v rozsahu určenom touto zmluvou.

7. Úhradami za plnenia sa na účely tejto zmluvy rozumejú úhrady vlastníkov za plnenia spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru okrem úhrad za tie služby a práce, ktoré vlastník uhrádza priamo dodávateľovi.

8. Nedoplatkom voči Účtu Domu sa na účely tejto zmluvy rozumie akýkoľvek peňažný záväzok vlastníka vyplývajúci z tejto zmluvy spočívajúci v povinnosti uhradiť peňažné prostriedky na Účet Domu.



ČLÁNOK III.
Predmet zmluvy

1. Predmetom tejto zmluvy je záväzok správcu za podmienok dohodnutých v tejto zmluve a v súlade s ustanoveniami zákona č. 182/1993 Z.z. vykonávať správu Domu a priľahlých pozemkov,  t.j. správa spoločných častí, spoločných zariadení, príslušenstva Domu a priľahlého pozemku, ako aj dodávka služieb a plnení súvisiacich s užívaním bytov a nebytových priestorov (ďalej len „služby“) a záväzok vlastníkov plniť povinnosti vyplývajúce z tejto zmluvy a zákona č. 182/1993 Z.z. a v súlade s touto zmluvou platiť správcovi dohodnutú platbu za výkon správy.

2. Dom prevezme správca od vlastníkov bytov a nebytových priestorov písomným preberacím protokolom, ktorý bude obsahovať zoznam odovzdanej technickej a právnej dokumentácie. 

3. Vlastníci udeľujú  správcovi neodvolateľný súhlas na prevzatie svojich osobných údajov, na ich spracovanie v informačnom systéme správcu za účelom jednoznačnej identifikácie každého vlastníka a jeho platieb. Správca sa zaväzuje zabezpečiť ochranu osobných údajov podľa zákona č. 428/2002 Z.z. o ochrane osobných údajov v znení neskorších predpisov.







ČLÁNOK IV.
Práva a povinnosti správcu

1. Správca je povinný: 

a. vykonávať správu spoločných častí, zariadení a príslušenstva Domu (ďalej len „správu Domu“) v zmysle a rozsahu uvedenom v tejto zmluve vo svojom mene a na účet vlastníkov, podľa zákona č.182/1993 Z.z.,

b. vykonávať správu Domu s maximálnou odbornou starostlivosťou v zmysle tejto zmluvy a platných právnych predpisov tak, aby bol zabezpečený nerušený výkon vlastníckych a užívacích práv vlastníkov k bytom a nebytovým priestorom v Dome, 

c. informovať vlastníkov o vybavovaných nahlásených opravách a reklamáciách v Dome spôsobom obvyklým v Dome,

d. postupovať pri výkone správy Domu podľa uznesení vlastníkov prijatých hlasovaním na schôdzi  vlastníkov v súlade § 14 zákona č. 182/1993 Z.z. a čl. VIII tejto zmluvy, 

e. čerpať finančné prostriedky Fondu prevádzky, údržby a opráv len s predchádzajúcim súhlasom vlastníkov udeleným správcovi podľa ustanovení tejto zmluvy alebo zákona alebo súvisiacich platných právnych predpisov, 

f. zachovávať mlčanlivosť o všetkých skutočnostiach, o ktorých sa dozvedel pri výkone správy Domu,

g. zabezpečiť poistenie spoločných častí, zariadení a príslušenstva Domu,

h. prostriedky získané z úhrad za plnenia od vlastníkov a prostriedky fondu prevádzky, údržby a opráv viesť v banke na Účte Domu oddelene od účtov správcu i od účtov ostatných spravovaných bytových Domov,

i. používať prostriedky z Účtu Domu len na účely, na ktoré je tento určený, pričom musí osobitne evidovať úhrady za plnenia a príspevok do Fondu prevádzky, údržby a opráv,

j. zabezpečovať výkon správy Domu len do výšky prostriedkov na Účte Domu; pokiaľ je nutné pre zamedzenie vzniku škôd vynaložiť prostriedky vyššie, je správca povinný o potrebe ďalších finančných prostriedkov bezodkladne informovať vlastníkov alebo zástupcov vlastníkov,

k. mesačne informovať zástupcov vlastníkov o pohybe na Účte Domu,

l. spracovať odhad nákladov spojených so správou Domu a primerane stanoviť vlastníkom výšku mesačného preddavku na úhrady za plnenia a zároveň výšku mesačných zálohových platieb pripadajúcich na každý byt a nebytový priestor v Dome,

m. meniť výšku zálohových platieb, ak je na to dôvod vyplývajúci z tejto zmluvy, zo zmeny právnych predpisov, z rozhodnutí cenových orgánov, alebo zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb,

n. po spracovaní vyúčtovania za predchádzajúci rok upraviť výšku mesačných preddavkov za plnenia a služby podľa skutočných nákladov predchádzajúceho roka pri zohľadnení predpokladaného vývoja cien, pričom zmluvné strany súhlasia s tým, že nový predpis mesačných preddavkov sa po doručení vlastníkom stáva neoddeliteľnou, platnou a účinnou súčasťou tejto zmluvy,

o. požadovať od vlastníkov úhradu jednorazového príspevku na Účet Domu, pokiaľ prostriedky na Účte Domu nepostačujú na priebežné alebo konečné krytie nákladov na správu Domu; v prípade, že vlastníci alebo niektorý z nich takejto požiadavke nevyhovejú, správca nezodpovedá za škodu tým spôsobenú,

p. najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok týkajúcej sa Domu, najmä o finančnom hospodárení Domu, o stave Spoločných častí Domu a Spoločných zariadení Domu, ako aj o iných významných skutočnostiach, ktoré súvisia so správou Domu 

q. za každý kalendárny rok (alebo jeho časť, ak sa správa vykonávala iba časť kalendárneho roka) vykonať najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka ročné vyúčtovanie použitia fondu prevádzky, údržby a opráv, ako aj úhrad za plnenia rozúčtované na jednotlivé byty a nebytové priestory v Dome (ďalej len „Vyúčtovanie“); vo Vyúčtovaní správca porovnaním výšky predpísaných zálohových platieb, skutočne uhradených súm a skutočných nákladov na správu Domu zistí výšku preplatku alebo nedoplatku pripadajúceho na jednotlivé byty alebo nebytové priestory v Dome za predošlý kalendárny rok,

r. sledovať úhrady mesačných zálohových platieb a úhrady nedoplatkov vyplývajúcich z Vyúčtovaní, príp. iných nedoplatkov a vymáhať od vlastníkov vzniknuté nedoplatky,

s. poukázať preplatky z Vyúčtovania príslušným vlastníkom do 30 dní odo dňa doručenia Vyúčtovania, pokiaľ nebudú k Vyúčtovaniu zo strany vlastníkov doručené reklamácie a pokiaľ sú na Účte Domu prostriedky na výplatu preplatkov; v prípade doručenia reklamácií platí 30 dňová lehota splatnosti preplatkov od termínu vyriešenia reklamácie,

t. za úhradu vecných nákladov poskytovať vlastníkom na požiadanie informácie a podklady týkajúce sa výkonu správy Domu,

u. umožniť vlastníkom na požiadanie nahliadnuť v sídle správcu a v spravidla v čase stránkových hodín do všetkých dokladov týkajúcich sa správy Domu vrátane dokladov týkajúcich sa čerpania fondu prevádzky, údržby a opráv

v. zvolať schôdzu vlastníkov v Dome podľa potreby, najmenej raz za rok, alebo keď o to požiada najmenej štvrtina vlastníkov v Dome.

w. Správca má právo vyúčtovať poplatok vo výške 3,- EUR za vystavenie dokladov, ako je napr.  vystavenie potvrdenia o vysporiadaní úhrad, vystavenie potvrdenia o veku Domu a pod. V prípade kopírovania dokladov pre potreby vlastníkov, správca vyúčtuje poplatok vo výške 0,20,- EUR/strana. Správca je platcom DPH, preto k uvedeným sumám bude pripočítaná DPH vo výške 19%. V prípade zmeny sadzby DPH sa zodpovedajúcim spôsobom (bez potreby dodatku k tejto zmluve) zmení aj celková výška poplatkov.

2. Správca má právo na odmenu za výkon správy Domu v zmysle čl. IX. tejto zmluvy.

3. Správca má právo primerane označiť svoju správu tabuľkou max. 30x40cm na viditeľnom mieste Domu.

4. Správca je ďalej povinný:

V oblasti ekonomiky a hospodárenia:

a. zriadiť Účet Domu v Tatra banke, a.s. na ktorý budú plynúť mesačné zálohové platby,

b. viesť oddelene úhrady za plnenia a služby spojené s užívaním bytov a nebytových priestorov (ďalej len PSUB) a príspevky do Fondu prevádzky, údržby a opráv (ďalej len FPÚO) Domu na bankovom Účte Domu, 

c. zodpovedá za bezpečné a transparentné čerpanie finančných prostriedkov vlastníkov na týchto účtoch,

d. priebežne, avšak najmenej jedenkrát ročne podľa ročného vyúčtovania, aktualizovať predpis mesačných preddavkov (ďalej len PMP) na základe skutočných nákladov predchádzajúcich období a vývoja cien za služby, 

e. používať prostriedky z Účtu Domu na úhrady jednotlivých nákladov v poradí: 
i. poistenie Domu
ii. poplatok za správu,
iii. služby v poradí uvedenom v platnom PMP v časti PSUB,

f. používať prostriedky FPÚO na úhrady jednotlivých nákladov v poradí:
i. poplatok za technickú správu
ii. ostatné náklady

g. viesť evidenciu príjmov a výdavkov Domu,

h. predložiť zástupcovi vlastníkov na odsúhlasenie Nákladový list Domu za predchádzajúci rok,

i. spracovať ročné vyúčtovanie preddavkov na plnenia a služby súvisiace s užívaním bytov a nebytových priestorov rozúčtované na jednotlivé byty, ako aj vyúčtovanie Fondu prevádzky, údržby a opráv a predložiť ho vlastníkom do 31.5. nasledujúceho roka. Spôsob vyúčtovania je uvedený v tabuľke v čl. IV. - oblasť zabezpečenia plnení a služieb Domu,

j. preddavky za plnenia a služby pre prípadné prenajaté spoločné nebytové priestory stanoví správca priamo nájomcovi v nájomnej zmluve alebo v jej dodatkoch,

k. poukázať preplatky z ročného vyúčtovania plnení a služieb vlastníkom do 30 dní odo dňa doručenia ročného vyúčtovania, na základe písomného oznámenia čísla bankového účtu vlastníka bytu a nebytového priestoru, pokiaľ nebudú k vyúčtovaniu zo strany vlastníkov doručené reklamácie. V prípade doručenia reklamácie, platí na vrátenie preplatkov 30 dňová lehota odo dňa vybavenia reklamácie,

l. vybaviť reklamáciu vyúčtovania služieb do 30 dní od jej doručenia. Pokiaľ je reklamácia oprávnená, spracovať opravné vyúčtovanie a poukázať prípadný preplatok do 10 dní od vybavenia oprávnenej reklamácie na bankový účet vlastníka bytu a nebytového priestoru, 

m. vykonávať všetky úhrady za plnenia a služby súvisiace s užívaním bytov a nebytových priestorov, úhrady súvisiace s prevádzkou, údržbou, opravami alebo obnovou, rekonštrukciou a modernizáciou Domu v zmysle tejto zmluvy, tieto úhrady vykonať len ak sú na účte Domu na tento účel dostatočné finančné prostriedky,

n. po spracovaní vyúčtovania za predchádzajúci rok upraviť výšku mesačných preddavkov za plnenia a služby podľa skutočných nákladov predchádzajúceho roka pri zohľadnení predpokladaného vývoja cien, pričom zmluvné strany súhlasia s tým, že nový predpis mesačných preddavkov sa po doručení vlastníkom stáva neoddeliteľnou, platnou a účinnou súčasťou tejto zmluvy,

o. požadovať od vlastníkov zvýšenie výšky preddavkov na plnenia a služby alebo jednorázovú platbu na účet Domu, pokiaľ prostriedky na tomto účte nepostačujú na priebežné alebo konečné krytie nákladov za plnenia a služby súvisiace s užívaním bytov alebo nebytových priestorov, najmä, ak je na to dôvod vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov, rozhodnutia cenových orgánov, zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb alebo pri nedostatku finančných prostriedkov z dôvodu nezaplatenia mesačných preddavkov (neplatiči). V prípade, že vlastníci alebo niektorí z nich takúto požiadavku neakceptujú, nezodpovedá správca za škodu spôsobenú neuhradením ceny dodaných plnení, služieb alebo prác,

p. vykonávať cenovú, technickú a vecnú kontrolu vykonávania a fakturácie prác na Dome v spolupráci so zástupcom vlastníkov,

q. v prípade neuhradených finančných záväzkov vlastníkov na účet Domu :
i. informovať zástupcu vlastníkov v sídle správcu o konkrétnych dlžníkoch a úhrnnej výške ich nedoplatkov.
ii. zabezpečiť vymáhanie nedoplatkov v súlade s platnou legislatívou, pričom správca a vlastníci sa dohodli na nasledovnom postupe:
· správca vyzve dlžníka k úhrade pohľadávok po lehote splatnosti (nedoplatkov z nezaplatenia najmenej dvoch predpísaných mesačných preddavkov alebo z ročného vyúčtovania) upomienkou (pokus o zmier), pričom lehota na zaplatenie je 7 dní. Náklady na upomienkové konanie vo výške 7,29,- Eur bez DPH jednorázovo, plus poštové náklady na zaslanie upomienky vo výške podľa platného cenníka Slovenskej pošty a.s. je povinný uhradiť dlžník. Náklady na upomienkové konanie a poštové náklady sa pripočítavajú k celkovej dlžnej sume nedoplatku a tvoria neoddeliteľnú súčasť pohľadávky voči dlžníkovi,
· ak dlžník pohľadávku neuhradí ani po zaslaní upomienky v lehote splatnosti uvedenej na upomienke, správca je oprávnený pristúpiť k vymáhaniu pohľadávky cestou právneho zástupcu správcu. Zástupca vlastníkov môže v odôvodnených prípadoch písomne rozhodnúť o pozastavení vymáhania nedoplatku od dlžníka do doby podania návrhu na súd.
· Nedoplatok (istina), náklady na spracovanie a evidenciu nedoplatku, poštové náklady, príslušenstvo (zmluvná pokuta podľa čl. V., bod 13 tejto zmluvy) je povinný v celom rozsahu uhradiť dlžník. Vymáhaním pohľadávky sa rozumie najmä uplatnenie nároku súdnou cestou v zmysle Občianskeho súdneho poriadku a Exekučného poriadku. 
· Správca je v mene vlastníkov touto zmluvou v plnom rozsahu splnomocnený, v prípade, že dlžná čiastka presahuje výšku 3 mesačných preddavkových predpisov, zabezpečiť pohľadávku voči dlžníkovi uplatnením záložného práva na byt alebo nebytový priestor dlžníka v prospech ostatných vlastníkov bytov a nebytových priestorov v katastri nehnuteľností. 
· náklady spojené s vymáhaním pohľadávok a právnym zastupovaním za vykonané právne úkony je správca oprávnený preddavkovo uhrádzať z účtu Domu až do ich vymoženia od dlžníka a pripísania na účet Domu.
· Nedoplatok, poštové náklady a príslušenstvo (zmluvná pokuta podľa čl. V. bod 13 tejto zmluvy) budú po vymožení poukázané na účet Domu,
· náklady na upomienkové konanie vo výške 7,29,- Eur bez DPH sú príjmom správcu.


V technickej oblasti:

a. zabezpečiť technickú správu Domu v rozsahu definovanom v Prílohe č. 2

b. zabezpečiť plnenia v súlade s Prílohou č. 2 tejto zmluvy

c. archivovať technickú dokumentáciu Domu (ak existuje), a evidovať všetky správcovi známe zmeny,

d. vykonať obhliadku Domu, najmenej jedenkrát ročne spolu so zástupcom vlastníkov, ďalšia obhliadka je možná na požiadanie za úhradu všetkých nákladov,

e. spracovať ročný plán údržby, opráv a modernizácie Domu v spolupráci so zástupcom vlastníkov na nasledujúci rok,

f. zabezpečiť realizáciu ročného plánu údržby, opráv a odborných prehliadok a skúšok vyhradených technických zariadení a dozerať na ich realizáciu,

g. zabezpečiť údržbu a opravy Domu na základe požiadavky zástupcu vlastníkov aj mimo schváleného ročného plánu takto:
i. pri predpokladanej výške nákladu do 500,00.-Eur bez DPH môže správca realizovať a uhradiť drobné opravy a údržbu samostatne, 
ii. pri predpokladanej výške nákladu nad 500,00.-Eur do 5.000,00.-Eur  bez DPH v jednotlivom prípade je potrebný písomný súhlas zástupcu vlastníkov vopred,
iii. pri predpokladanej výške nákladu nad 5.000,00.-Eur bez DPH predloží zástupca vlastníkov písomný súhlas vlastníkov v zmysle § 14 zákona 182/1993 Z.z. v platnom znení.

h. zabezpečiť opravy a vykonať opatrenia v nevyhnutnom rozsahu aj nad stanovený finančný limit za účelom odvrátenia bezprostredne hroziaceho nebezpečia v prípade vzniku havarijného stavu alebo možnosti vzniku škody, prípadne jej nárastu, o takejto situácii a opatreniach je nutné zástupcu  vlastníkov ihneď informovať,

i. zabezpečiť výkon opatrení uložených odbornými prehliadkami, skúškami alebo kontrolami, postupovať podľa rozhodnutí vlastníkov.

j. zúčastniť sa v mene vlastníkov za prítomnosti zástupcu vlastníkov na kontrolách štátneho odborného dozoru.

V oblasti zabezpečenia plnení a služieb Domu:

	služba
	hradená z prostriedkov
	spôsob rozúčtovania

	Poistenie Domu
	PSUB
	A

	Odmena za správu
	PSUB
	Jednotná sadzba

	El. energia meraná v jednotke
	PSUB
	D2

	El. energia pre výťahy1)
	PSUB
	E

	El. energia pre spoločné priestory1)
	PSUB
	B

	El. energia kotolne
	PSUB
	G

	Odb. prehliadky a odb. skúšky VTZ
	PSUB
	G

	Servis a prevádzka VTZ
	PSUB
	G

	Dodávka tepla meraná v jednotke
	PSUB
	B

	Dodávka chladu meraná v jednotke
	PSUB
	B

	Servis a prevádzka kotolne
	PSUB
	C

	Servis a prevádzka klimatizácie
	
	C

	BOZP a PO, CO
	PSUB
	A

	Deratizácia, dezinsekcia, dezinfekcia
	PSUB
	A

	Dodávka SV meraná v jednotke
	PSUB
	D1

	Odvod zrážkovej vody
	PSUB
	A

	OLO a dočisťovanie kontajnerových stojísk
	PSUB
	E

	Recepcia
	PSUB
	F

	Iné (poštové, bankové poplatky..)
	PSUB
	A

	Letná a zimná údržba
	PSUB
	A

	Upratovanie
	PSUB
	A

	Umývanie okien o pod.
	PSUB
	Podľa skutočnosti

	Technická správa budov
	FPÚO
	H




Spôsoby rozúčtovania sú nasledovné:

A - Podľa pomeru veľkosti podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k súčtu podlahových plôch všetkých bytov a nebytových priestorov.

B - 30% podľa plochy a 70% podľa nameranej hodnoty na merači.

C - alikvotne na celý Dom len k m2 a spoločným priestorom, ktoré sú obsluhované danými zariadeniami.

D1 - Podľa pomeru nameraných hodnôt jednotlivých užívateľov bytov a nebytových priestorov, ktorým sa rozúčtuje podľa platných predpisov pomerovým spôsobom z celkového dodaného množstva.

D2 - Podľa meračov namontovaných v bytoch a nebytových priestoroch, ktoré odoberajú elektrickú energiu z trafostanice SO 002. Straty vo vedeniach budú alikvotne rozúčtované pre každý prípojný bod.

E - Podľa počtu osôb  v bytoch a nebytových priestoroch v závislosti na dobe, počas ktorej sa zdržiavali v priestore (osobo/mesiace). Počet osobo/mesiacov pre stanovenie preddavkov na služby sa stanovuje podľa počtu užívateľov konkrétneho priestoru na konci roka. Zmena počas roka je možná po predložení relevantného dokladu potvrdeného zástupcom vlastníkov, pričom na zmenu kratšiu ako 1 mesiac sa neprihliada. Frekvencia návštev sa bude sledovať prostredníctvom výťahového kartového systému

F - Rovnakým podielom na každý byt/nebytový priestor

G - Budú rozúčtované na základe úkonov a spôsobov rozúčtovania pre konkrétne technológie

 H - nerozučtováva sa na jednotlivé jednotky, vyúčtovanie sa robí za celý dom v rámci vyúčtovania prostriedkov určených na opravy a údržbu.


Spoluúčasť na poistných udalostiach sa uhrádza z prostriedkov určených na opravy a údržbu.


Rozsah správy :

Za účelom špecifikácie povinností uvedených v ods. 1 až 3 tohto článku sa zmluvné strany dohodli na nasledovnom rozsahu zabezpečovania týchto konkrétnych činností: 

Pre zabezpečenie plynulého výkonu správy vykoná správca v prvých troch mesiacoch správy:
a) zabezpečenie potrebných prieskumov a analýz,
b) zabezpečenie opráv nevyhnutných pre základný chod objektu,
c) preskúmanie existujúcich zmluvných vzťahov so subjektmi zabezpečujúcimi služby objektu (OLO, voda, kanalizácia, plyn, elektrina, TV),
d) preskúmanie iných zmlúv a vstúpenie do práv a povinností správcu pri týchto zmluvách,
e) preskúmanie finančnej situácie Domu, spracovanie predpokladaného vývoja príjmov a výdavkov s návrhom finančného plánu na najbližší rok.

V právnej oblasti:

a. uzatvárať v mene vlastníkov zmluvy s tretími osobami na zabezpečenie plnení, služieb, údržby a opráv v zmysle a rozsahu tejto zmluvy, 
b. uzatvárať nájomné zmluvy na prenájom spoločných priestorov v Dome, avšak len na základe pokynov a predchádzajúceho písomného súhlasu nadpolovičnej väčšiny vlastníkov,
c. pripravovať podklady pre úpravu existujúcich alebo pre vypracovanie nových nájomných zmlúv,
d. sledovať a zabezpečovať dodržiavanie uzatvorených zmlúv v mene vlastníkov,
e. zastupovať vlastníkov, poskytovať právne poradenstvo, pripravovať podklady pre súdne konania voči tretím stranám vo veciach týkajúcich sa správy Domu za osobitne dohodnutý paušálny poplatok právneho zastúpenia správcu, vopred odsúhlasený zástupcom vlastníkov,
f. zastupovať vlastníkov pred orgánmi štátnej správy alebo obce vo veciach týkajúcich sa správy Domu,
g. súdne aj mimosúdne vymáhanie pohľadávok súvisiacich so správou a prevádzkou Domu. 


ČLÁNOK V.
Práva a povinnosti vlastníkov Domu

1. Vlastníci sa zaväzujú realizovať svoje práva a povinnosti a to najmä v súlade so zákonom č. 182/1993 Z.z., najmä v súlade s § 11 až 15 tohto zákona.

2. Vlastníci sú v zmysle predchádzajúceho bodu povinní najmä odstrániť na vlastné náklady závady a poškodenia spoločných priestorov, zariadení a príslušenstva, ktoré spôsobili sami alebo osoby užívajúce ich byty a nebytové priestory. Ďalej sú povinní umožniť na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového priestoru správcovi a osobe oprávnenej vykonávať opravu za účelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpečí vlastník sám alebo ak ide o opravu spoločných častí Domu alebo spoločných zariadení Domu prístupných z bytu alebo nebytového priestoru vlastníka.

3. Vlastníci sú povinní dodržiavať Domový poriadok a riadiť sa podľa neho v prípade, že sa rozhodnú ho vydať. Domový poriadok sa schvaľuje na schôdzi vlastníkov platne prijatým uznesením v zmysle zákona 182/1993 Z.z. a stáva sa jeho schválením neoddeliteľnou súčasťou tejto zmluvy o výkone správy ako Príloha č.3. V prípade porušenia Domového poriadku je vlastník povinný zaplatiť na účet Domu prípadné sankcie, ktoré sú v ňom uvedené, pričom sa tieto udelené sankcie stávajú vymáhateľným dlhom vlastníka voči ostatným vlastníkom Domu a sú splatné dňom ich udelenia. Sankcie udeľuje písomne zástupca vlastníkov na základe podpisom potvrdeného písomného svedectva najmenej troch iných vlastníkov o porušení Domového poriadku. Domový poriadok je záväzný aj pre spolubývajúce osoby, návštevy a nájomcov vlastníka bytu. Za porušenie Domového poriadku týmito osobami, znáša prípadné udelené sankcie vlastník bytu alebo nebytového priestoru.

4. Na zabezpečenie plnení spojených s užívaním bytu a nebytového priestoru a prevádzky, údržby a opráv spoločných častí, zariadení a príslušenstva Domu sú vlastníci povinní platiť na účet Domu mesačné preddavky:
a. vo výške predpísanej správcom v platnom predpise mesačných preddavkov (ďalej len „PMP“), vždy do posledného dňa predchádzajúceho mesiaca na mesiac nasledujúci,
b. spôsobom určeným správcom v platnom PMP, najmä sú povinní vždy uviesť variabilný a špecifický symbol platby,

5. Platný PMP je posledný riadne doručený PMP vlastníkovi bytu alebo nebytového priestoru. Vlastník je povinný PMP prevziať. PMP správca vlastníkovi pošle doporučenou listovou zásielkou s doručenkou do vlastných rúk. Ak vlastník neprevezme doporučenú listovú zásielku do vlastných rúk, považuje sa na účely tejto zmluvy PMP za riadne doručený dňom jeho uloženia na pošte.

6. Adresa na doručovanie pošty na účely tejto zmluvy je adresa bytu vlastníka v bytovom Dome, podľa údajov uvedených v záhlaví tejto zmluvy. Vlastník je povinný čitateľne označiť svojim menom a číslom bytu svoju poštovú schránku, ktorá sa musí nachádzať na voľne dostupnom mieste v Dome pre doručovanie pošty.

7. Vlastník bytu je povinný v zmysle zákona 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov platiť mesačné preddavky na úhrady za plnenia a služby, príspevky do Fondu prevádzky, údržby a opráv, poistenie Domu a poplatok za výkon správy. 

8. Minimálny počet osôb v byte alebo nebytovom priestore uvedených v PMP je jedna osoba, nakoľko plnenia a služby viažúce sa k bytu alebo nebytovému priestoru vlastníka vznikajú aj v prípade, že v byte vlastník nebýva. Tieto preddavky budú vlastníkovi bytu v zmysle zákona 182/1993 Z.z. v platnom znení riadne vyúčtované v ročnom vyúčtovaní. 

9. Vlastníci sa so správcom dohodli, že ak vlastník uhradí nižšiu sumu ako je vlastníkovi správcom predpísaný mesačný preddavok v platnom PMP, sú touto úhradou pokryté jednotlivé náklady, uvedené v platnom PMP, v tomto poradí: 
a. poplatok za správu,
b. položky FPÚO v poradí uvedenom v platnom PMP,
c. položky na úhradu plnení a služieb v súvislosti s užívaním bytov a nebytových priestorov v poradí uvedenom v platnom PMP,

10. V prípade, ak vlastník uhradí platbu bez uvedenia špecifického symbolu alebo ak vlastník uhradí vyššiu sumu ako je jeho platný predpis mesačného preddavku je správca oprávnený túto platbu považovať za:
a. úhradu splatných a nezaplatených mesačných preddavkov v zostupnom poradí od dátumovo najstaršieho až po dátumovo najnovší mesačný preddavok,
b. úhradu splatných a nezaplatených nedoplatkov z ročného vyúčtovania v zostupnom poradí od dátumovo najstarších až po dátumovo najnovšie nedoplatky z ročného vyúčtovania

11. Vlastníci sú povinní v prípade, že z ich viny na účte Domu nie je dostatočné množstvo finančných prostriedkov na úhradu plnení a služieb, znášať sankcie uvalené dodávateľmi služieb a médií.

12. Vlastníci sú povinní uhradiť na účet Domu prípadné nedoplatky z ročného vyúčtovania za plnenia a služby spojené s užívaním bytu a nebytového priestoru do 30 dní od doručenia vyúčtovania vlastníkovi.

13. Pri neuhradení predpísaných mesačných preddavkov alebo ich časti, ako aj nedoplatku vyplývajúceho z ročného vyúčtovania alebo jeho časti v termíne splatnosti, je správca oprávnený uplatniť voči dlhujúcemu vlastníkovi zmluvnú pokutu podľa § 544 a nasl. Obč. zákonníka vo výške 0,05 % z dlžnej sumy za každý aj započatý deň omeškania až do dňa zaplatenia, najmenej však 16,60.- Eur/mesiac a dlhujúci vlastník je povinný túto zmluvnú pokutu zaplatiť. Za deň zaplatenia (úhrady) sa považuje deň pripísania dlžnej sumy na účet Domu pod variabilným symbolom, ktorý správca oznámil dlžníkovi.

14. Dlhujúci vlastník je povinný zmluvnú pokutu uvedenú v bode 13 zaplatiť. Za deň zaplatenia sa považuje deň pripísania dlžnej sumy na účet Domu pod variabilným symbolom, ktorý správca oznámil dlžníkovi. 

15. Vlastníci sa zaväzujú odovzdať správcovi všetky potrebné doklady a informácie, ktoré majú k dispozícií a ktoré sú potrebné k vybaveniu záležitostí dohodnutých v tejto zmluve, najmä technickú a projektovú dokumentáciu Domu s uvedením plošnej výmery jednotlivých bytov a spoločných nebytových priestorov, zoznam osôb bývajúcich v bytoch, aktuálny výpis listu vlastníctva z katastra nehnuteľností, nájomné zmluvy prenajatých spoločných priestorov, doklady o vykonaných odborných prehliadkach a odborných skúškach vyhradených technických zariadení, overení vodomerov, zmluvy s dodávateľmi plnení a služieb, ekonomické doklady o tvorbe a čerpaní Fondu prevádzky, údržby a opráv Domu. V prípade, že OPaOS VTZ neboli vykonané podľa platných predpisov alebo vlastníci nepredložia tomu zodpovedajúce doklady, zaväzujú sa OPaOS bezodkladne na vlastné náklady v súčinnosti so správcom zrealizovať a v tomto smere so správcom úzko spolupracovať.

16. Vlastníci sú povinní písomne oznámiť správcovi zmeny súvisiace s predmetom tejto zmluvy do 10 dní od ich uskutočnenia a pokiaľ tak neurobia, má sa za to, že zmena nenastala. Oznámenie musí byť doložené relevantným dokladom preukazujúcim zmenu, inak sa na zmenu nemusí prihliadnuť. Ide najmä o tieto skutočnosti :
a. prevod vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru na inú osobu s dátumom povolenia vkladu vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností
b. zmenu počtu osôb užívajúcich byt alebo nebytový priestor vrátane zmeny počtu nájomcov užívajúcich byt s uvedením dátumu zmeny a potvrdením zástupcu vlastníkov,
c. zmenu plošnej výmery bytu alebo nebytového priestoru s dátumom platnosti novej výmery,
d. zmenu spôsobu využívania priestoru s dátumom zmeny,
e. zmenu vybavenia bytu majúcu za následok zmenu v rozsahu alebo cene poskytovaných služieb,
f. rozhodnutie o plánovanej zmene vykurovania bytu alebo nebytového priestoru.

V prípade, že vlastník tieto zmeny správcovi neoznámi, zodpovedá v plnom rozsahu za škodu, ktorá vznikne vlastníkom alebo správcovi a je túto škodu povinný uhradiť. 

17. Vlastník bytu a nebytového priestoru je povinný na konci roka vyplniť čestné vyhlásenie o počte osobo/mesiacov odbývaných v byte a odovzdať ho zástupcovi vlastníkov na odsúhlasenie. Odsúhlasený počet osobo/mesiacov zástupcom vlastníkov je podkladom pre správcu na rozúčtovanie nákladov Domu na jednotlivé byty. Vlastníci vyhlasujú, že súhlasia s tým, že Správca je oprávnený v prípade neodovzdania alebo neodsúhlasenia počtu osobo/mesiacov viažúcich sa k bytu vlastníka za uplynulý rok, najneskôr do 31. januára nasledujúceho kalendárneho roka, stanoviť počet osobo/mesiacov ako jeden a pol násobok priemerného počtu osobo/mesiacov v Dome.

18. Vlastníci sa zaväzujú, že v prípade prevodu vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru, zabezpečia prevod práv a povinností vyplývajúcich z tejto zmluvy na nového vlastníka tak, že nový vlastník súčasne s podpisom zmluvy o prevode vlastníckeho práva podpíše vyhlásenie, že pristupuje k tejto zmluve o výkone správy. 

19. S prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechádzajú na nového vlastníka bytu alebo nebytového priestoru v dome práva a povinnosti vyplývajúce zo zmluvy o výkone správy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastníka odstupuje doterajší vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o výkone správy; záväzky vyplývajúce z tejto zmluvy zanikajú až ich usporiadaním. Nového vlastníka bytu alebo nebytového priestoru v dome zaväzujú aj právne úkony týkajúce sa domu, spoločných častí domu a spoločných zariadení domu, príslušenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

20. Vlastníci sa dohodli, že až do konca mesiaca, v ktorom došlo k povoleniu zápisu vlastníckeho práva k bytu na nového vlastníka príslušným katastrom nehnuteľností, pôvodný vlastník plne znáša náklady bytu za všetky nemerané plnenia a služby, ktoré sa viažu k jeho bytu a vyplývajú z tejto zmluvy. Náklady na merané plnenia sa rozpočítajú na základe stavov meračov uvedených v správcom predpísanom tlačive „Protokol o zmene vlastníctva“, ktoré musí podpísať nový aj pôvodný vlastník. Predpísané tlačivo vydáva správca.

21. Vlastníci majú právo oboznamovať sa s agendou týkajúcou sa správy Domu v sídle správcu.

22. Vlastníci majú právo kontrolovať opodstatnenosť vynaložených nákladov na prevádzku, údržbu a opravy Domu. Toto právo realizujú vlastníci prostredníctvom zástupcu vlastníkov.

23. Vlastníci majú právo požadovať od správcu informácie o použití prostriedkov z účtu Domu.

24. Vlastníci majú právo a povinnosť vyjadriť sa k nákladovému listu Domu za predchádzajúci rok prostredníctvom zástupcu vlastníkov, najneskôr do 5. mája príslušného roka. Ak sa do uvedeného termínu písomne nevyjadria, považuje sa nákladový list Domu za odsúhlasený vlastníkmi Domu a bude podkladom na rozúčtovanie nákladov na jednotlivé byty a nebytové priestory v Dome. Oprávnené písomné pripomienky vlastníkov doručené v stanovenej lehote budú zapracované do nákladového listu Domu.

25. Podľa zákona č. 314/2001 Z.z. sú vlastníci povinní bezodkladne nahlásiť každý požiar v objekte správcovi a Zboru požiarnej a záchrannej služby na určené verejné telefónne číslo pre ohlasovanie požiarov.


26. Vlastníci majú okrem iného právo:

a) nahliadať do dokladov týkajúcich sa správy Domu alebo čerpania fondu prevádzky, údržby a opráv,
b) oboznamovať sa počas výkonu správy s agendou týkajúcou sa správy Domu,
c) kontrolovať opodstatnenosť vynaložených nákladov na prevádzku, údržbu a opravy Domu; toto právo realizujú vlastníci najmä prostredníctvom zástupcu vlastníkov alebo na schôdzi vlastníkov,
d) reklamovať doručené Vyúčtovanie, a to v lehote 30 dní od jeho doručenia; reklamácia musí byť písomná, odôvodnená a doručená správcovi,
e) rozhodovať vo veciach správy Domu,
f) udeľovať správcovi v súlade s touto zmluvou pokyny týkajúce sa správy Domu.


ČLÁNOK VI.
Zodpovednosť za škodu

1. Správca zodpovedá vlastníkom bytov a nebytových priestorov v dome za škody vzniknuté v dôsledku nesplnenia svojich povinností vyplývajúcich zo zmluvy o výkone správy a Zák. č. 182/1993 Z.z., okrem prípadov, v ktorých by túto škodu nemohol odvrátiť ani pri vynaložení odbornej starostlivosti v zmysle tejto zmluvy, alebo ak by vlastníci napriek písomnému upozorneniu správcu neposkytli správcovi dostatočné finančné prostriedky na zabránenie vzniku škody, alebo ak by vlastníci aj napriek písomnému upozorneniu správcu trvali na príkaze majúcom za následok vznik škody.


ČLÁNOK VII.
Hospodárenie s prostriedkami Fondu prevádzky, údržby a opráv

1. Na prevádzku, údržbu, opravy, prípadne obnovu, modernizáciu alebo rekonštrukciu spoločných častí, zariadení a príslušenstva vytvárajú vlastníci mesačnými príspevkami Fond prevádzky, údržby a opráv ( ďalej iba „ FPÚO“) v zmysle zákona č. 182/1993 Z.z. v zmysle ustanovení tejto zmluvy. 

2. Vlastníci sa dohodli, že v čase podpisu tejto zmluvy je výška príspevku každého vlastníka do FPÚO 0,3261EUR/m2 podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru v Dome. Ak je súčasťou bytu alebo nebytového priestoru balkón, lodžia alebo terasa, pre účely tvorby fondu prevádzky, údržby a opráv Domu sa pripočíta k podlahovej ploche bytu alebo nebytového priestoru 25% z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy. O zmene výšky príspevku rozhodujú vlastníci postupom podľa čl. VIII. tejto zmluvy; pričom výšku preddavku do fondu prevádzky, údržby a opráv určia vlastníci tak, aby sa pokryli predpokladané náklady na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí Domu, spoločných zariadení Domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a Pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu Domu.

3. Príjmami FPÚO sú tiež ďalšie príjmy, napr. nájomné za užívanie spoločných priestorov a spoločných častí Domu, zmluvné pokuty z omeškania za oneskorené úhrady mesačných preddavkov, bankové úroky z účtov Domu a podobne. Príjmy z prenájmu podliehajú v zmysle zák. 595/2003 Z.z. v znení neskorších právnych predpisov zrážkovej dani a príjmom sa stanú až po zrazení tejto dane.

4. Dom predstavuje u správcu samostatnú účtovnú jednotku, oddelenú od iných spravovaných Domov a od správcu.

5. Prostriedky FPÚO môže správca použiť len na financovanie prevádzky, údržby a opráv spoločných častí, spoločných zariadení a príslušenstva Domu, prípadne ich obnovu, modernizáciu alebo rekonštrukciu, alebo na iné investície, s vykonaním ktorých vopred súhlasí nadpolovičná väčšina všetkých vlastníkov alebo v prípadoch stanovených touto zmluvou zástupca vlastníkov. Predchádzajúci súhlas na čerpanie prostriedkov z FPÚO nie je potrebný, ak ide o úhradu nákladov spojených s pravidelnými odbornými prehliadkami a skúškami vyhradených technických zariadení podľa osobitných predpisov, financovanie odstraňovania havárií v zmysle čl. IV. bodu 4. v technickej oblasti, písm. g) tejto zmluvy, pokiaľ v primeranom čase nie je možné potrebný súhlas získať.

6. Finančné prostriedky FPÚO nesmie správca použiť na úhradu nákladov iných domov ani svojich vlastných nákladov,

7. Vlastníci udeľujú týmto  správcovi neodvolateľný súhlas, aby pri nedostatku finančných prostriedkov na úhradu plnení a služieb (napr. v dôsledku neuhradenia preddavkových platieb zo strany vlastníkov), v záujme nedopustiť zastavenie dodávok plnení a služieb, ich uhradil z prostriedkov FPÚO určených na opravy a údržbu. Po preklenutí nedostatku finančných prostriedkov je správca povinný vrátiť takéto plnenia na FPÚO.

8. Ak zástupca vlastníkov, alebo nadpolovičná väčšina vlastníkov nedá súhlas k realizácii opráv a údržby, na ktoré ich správca písomne upozornil, nezodpovedá správca za škody vzniknuté ich nevykonaním.

9. Pri realizácii opráv a údržby Domu mimo plánovanú údržbu a opravy Domu s predpokladaným nákladom nad 5.000.- Eur bez DPH musí výber dodávateľa odsúhlasiť zástupca vlastníkov. Pri opravách a údržbe použije správca dodávateľa zo svojej databázy tak, aby pri dodržaní primeranej ceny bol zabezpečený kvalitný výkon prác. Vlastníci môžu odporučiť dodávateľa a oznámiť túto skutočnosť písomne prostredníctvom zástupcu vlastníkov správcovi. Správca zahrnie odporučeného dodávateľa do výberu dodávateľov.


ČLÁNOK VIII.
Schôdza vlastníkov

1. Vlastníci bytov a nebytových priestorov uplatňujú a vykonávajú svoje právo účasti na správe Domu najmä tým, že sa osobne zúčastňujú na schôdzach vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

2. Správca zvoláva schôdzu vlastníkov najmenej jedenkrát za rok, spravidla v súvislosti s predložením ročnej správy o svojej činnosti za predchádzajúci rok.

3. Schôdzu vlastníkov vedie ten kto ju zvolal, spravidla správca spoločne so zástupcom vlastníkov.

4. Schôdza vlastníkov sa zvoláva doručením pozvánky a programu schôdze každému vlastníkovi obvyklým spôsobom v Dome, v zmysle § 8b, odst. 2., bod g a § 11a zákona 182/1993 Z.z.. V pozvánke musí byť presne stanovený termín, program a miesto konania schôdze.

5. Schôdza vlastníkov rozhoduje o uzneseniach hlasovaním. Uznesenie je prijaté, ak zaň hlasovala nadpolovičná väčšina hlasov všetkých vlastníkov v Dome v zmysle zákona 182/1993 Z.z.. Za každý byt alebo nebytový priestor v Dome má vlastník jeden hlas. Ak je v byte alebo nebytovom priestore viac spoluvlastníkov, títo sa musia na schôdzi buď dohodnúť, kto z nich a akým spôsobom bude hlasovať alebo ak je len jeden z nich na schôdzi, hlasuje tento prítomný spoluvlastník podľa svojho rozhodnutia, pokiaľ ostatní spoluvlastníci písomne vopred neoznámili svoju vôľu ako hlasovať zvolávateľovi schôdze vlastníkov. Ak jeden zo spoluvlastníkov na schôdzi takto hlasuje, považuje sa to za prejav vôle všetkých spoluvlastníkov. Ak sa spoluvlastníci nevedia dohodnúť a ich spoluvlastnícke podiely sú rozdielne, platí hlas tých spoluvlastníkov, ktorí reprezentujú väčšinový spoluvlastnícky podiel na byte alebo nebytovom priestore. Ak sa spoluvlastníci nevedia dohodnúť a ich spoluvlastnícke podiely sú rovnaké, ich hlas zaniká z dôvodu nejednoznačnosti prejavenej vôle.


6. Pri hlasovaní na schôdzi vlastníkov sa rozhoduje nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, ak tento zákon neustanovuje inak. Ak počet zúčastnených vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome neumožňuje hodinu po začatí schôdze vlastníkov právoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovičnou väčšinou zúčastnených; to neplatí, ak ide o hlasovanie podľa § 14 odseku 3, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 písm. i) a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6, § 8b ods. 2 písm. i), § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4 Zák. č. 182/1993 Z.z. Takto prijaté uznesenia sú záväzné pre všetkých vlastníkov v Dome. 

7. Pokiaľ dostane správca od vlastníkov dve rozdielne stanoviská v tej istej veci podpísané nadpolovičnou väčšinou vlastníkov, riadi sa tým, ktoré bolo právoplatne prijaté neskôr, prípadne tým, o ktorom rozhodol súd, že je právoplatne prijaté. Prípadnú vzniknutú škodu, napríklad stornovacie poplatky dodávateľa, hradí správca z prostriedkov určených na opravy a údržbu.

8. Na každej schôdzi všetci prítomní vlastníci v prezenčnej listine vlastnoručným podpisom potvrdia svoju účasť na schôdzi ako aj skutočnosť, že schôdza bola zvolaná v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy. Na schôdzi má právo zúčastniť sa aj osoba poverená správcom, táto však, pokiaľ nie je zároveň vlastníkom, nemôže na schôdzi hlasovať. Na úvod schôdze si vlastníci z okruhu prítomných osôb zvolia predsedajúceho ako osobu, ktorá bude schôdzu viesť (spravidla ním bude zástupca vlastníkov), zapisovateľa a dvoch overovateľov. Na schôdzi vlastníkov môže vlastníka na základe odovzdania písomného originálu plnej moci zastupovať splnomocnená osoba v rozsahu práv uvedených v splnomocnení.

9. Do pôsobnosti schôdze vlastníkov patrí najmä:

a. rozhodovať o spoločných častiach a spoločných zariadeniach Domu, príslušenstve a pozemku,
b. schvaľovať návrhy na zmeny a doplnky zmluvy o výkone správy,
c. voliť a odvolávať zástupcu vlastníkov, ktorého práva a povinnosti sú definované touto zmluvou,
d. schvaľovať tvorbu a použitie prostriedkov FPÚO na spoločné časti, spoločné zariadenia, príslušenstvo Domu na príslušný kalendárny rok, v rámci toho aj odmenu zástupcovi vlastníkov,
e. schvaľovať Domový poriadok,
f. rozhodovať o ďalších veciach, ktoré si na rozhodovanie vyhradí.

10. O priebehu rokovania na schôdzi vlastníkov a o prijatých uzneseniach sa spisuje zápisnica, ktorú je zástupca vlastníkov povinný doručiť správcovi. Zápisnicu podpisuje na zhromaždení vlastníkov zvolený zapisovateľ a overovateľ. Súčasťou zápisnice je pozvánka, prezenčná listina, plnomocenstvá, prípadne iné dokumenty, ktoré boli predmetom rokovania. Zápisnica sa vyhotovuje v dvoch rovnopisoch, jeden pre správcu a jeden pre zástupcu vlastníkov. Zástupca vlastníkov je povinný poskytnúť zápisnicu jednotlivým vlastníkom na požiadanie k nahliadnutiu.

11. V zápisnici musí byť pri jednotlivých uzneseniach uvedený počet prítomných vlastníkov pri hlasovaní, koľkí hlasovali za, koľkí sa zdržali hlasovania a koľkí boli proti, inak je uznesenie neplatné.

12. Vlastníci realizujú svoje práva v období medzi dvoma schôdzami vlastníkov prostredníctvom zvoleného zástupcu vlastníkov. Rozhodnutia patriace do pôsobnosti schôdze vlastníkov môžu byť uskutočnené v období medzi dvomi schôdzami aj tak, že zástupca vlastníkov zverejní vec o ktorej sa má rozhodovať na viditeľnom mieste v Dome najmenej 7 dní vopred a potom zabezpečí písomné hlasovanie vlastníkov (rozhodovanie per rollam). Pri takejto písomnej forme hlasovania sa vyžaduje podpis oboch manželov, ktorí majú bezpodielové spoluvlastníctvo manželov alebo, ak je byt v spoločnom vlastníctve viacerých osôb, podpis každého z nich.

13. Zástupca vlastníkov je povinný najmä:
a. zúčastňovať sa na ročnej obhliadke Domu a na základe zápisu z nej spolupracovať so správcom na príprave plánu opráv a údržby na najbližší rok,
b. požadovať od správcu vykonanie opráv a údržby, ktorých potrebu zistil pri priebežnej kontrole stavu Domu sám alebo niektorý z vlastníkov; požiadavku predkladá správcovi písomne na dohodnutom tlačive a opatrí ju svojou  podpisom,
c. dávať súhlas na vykonanie prác na Dome a na konkrétne čerpanie prostriedkov určených na opravy a údržbu s výnimkami uvedenými v ustanoveniach tejto zmluvy,
d. vyjadrovať sa k výberu dodávateľov a písomne oznamovať správcovi vlastný výber dodávateľa v zmysle čl. VII bod 9. tejto zmluvy,
e. zúčastňovať sa po dohode so správcom na preberaní vykonaných prác,
f. kontrolovať a potvrdzovať výkon upratovania v Dome,
g. zabezpečiť v spolupráci so správcom dodávateľským spôsobom v dohodnutých termínoch informácie od vlastníkov potrebné pre výkon správy, ako sú napr. odpočty meračov a osobomesiace,
h. zabezpečiť v spolupráci so správcom dodávateľským spôsobom včasné doručenie mesačných preddavkových predpisov a ročného vyúčtovania jednotlivým vlastníkom,
i. schvaľovať náklady na služby a čerpanie prostriedkov na opravy, údržbu a ďalšie prevádzkové náklady Domu za predchádzajúci rok v zmysle čl. V. bod 23. tejto zmluvy.


14. Vlastníci splnomocňujú ……………………………………………….………., aby ako zástupcovia vlastníkov, každý samostatne, konali v mene vlastníkov vo veciach vyjadrenia sa alebo udelenia súhlasu vlastníkov v zmysle tejto zmluvy alebo v iných prípadoch ustanovených touto zmluvou.
 
15. Každá zmena splnomocneného zástupcu Domu bude odsúhlasená na schôdzi vlastníkov nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov v súlade s čl. VIII. tejto zmluvy a Zák. č. 182/1993 Z.z.. 


ČLÁNOK IX.
Odmena za správu

1. Zmluvné strany sa dohodli, že mesačná odmena za výkon správy pre správcu v zmysle a rozsahu tejto zmluvy je vo výške 

a. 6,85,-EUR bez DPH /byt alebo nebytový priestor určený na bývanie alebo podnikanie – apartmán/mesiac

b. 10,00,-EUR bez DPH/nebytový priestor určený na podnikanie – prevádzka obchodnej pasáže/mesiac

c. 1,20,-EUR bez DPH /garážové státie/mesiac

2. Výška odmeny za výkon správy bytov a nebytových priestorov je závislá od podmienok vplývajúcich na výšku nákladov potrebných na zabezpečenie výkonu správy. Správca je oprávnený jednostranne upraviť výšku odmeny na správu na reálnu úroveň dohodnutú v bode 1 tejto zmluvy o percentá vo výške súčtu oficiálne zverejnených mier inflácie za uplynulé roky v prípade, ak ku dňu podpisu tejto zmluvy alebo ku dňu poslednej zmeny výšky odmeny na správu dosiahne súčet mier medziročných inflácií za uplynulé roky, ktoré budú oficiálne zverejnené Slovenským štatistickým úradom 3%.

3.	Celkový mesačný poplatok za výkon správy je správca oprávnený uhradiť si z účtu Domu na svoj účet v lehote do 8 kalendárneho dňa príslušného mesiaca.

4. 	Správca je platcom DPH, preto k mesačnej odmene za výkon správy  uvedenej v bode 1 tohto článku bude pripočítaná DPH 19%. V prípade zmeny sadzby DPH sa zodpovedajúcim spôsobom (bez potreby dodatku k tejto zmluve) zmení aj celková výška mesačnej odmeny za výkon správy.

5. 	Vlastníci sa zaväzujú, že pristúpia k 01.02. bežného roka na zmenu odmeny za správu o percento zodpovedajúce percentuálnej miere inflácie v SR určenej Štatistickým úradom SR za predchádzajúci kalendárny rok.


ČLÁNOK X.
Plná moc

1. Vlastníci splnomocňujú správcu na všetky právne úkony, ktoré v ich mene vykoná v súvislosti so zabezpečením povinností vyplývajúcich z výkonu správy v zmysle a rozsahu tejto zmluvy. Z týchto právnych úkonov budú zaviazaní priamo vlastníci bytov a nebytových priestorov v Dome.

2. Vlastníci splnomocňujú správcu na všetky právne úkony súvisiace s vymáhaním pohľadávok. Vymáhaním pohľadávky sa rozumie najmä zabezpečenie vydania platobného rozkazu, zabezpečenie výkonu rozhodnutia, uplatnenie záložného práva na byt dlžníka v prospech ostatných vlastníkov v katastri nehnuteľností a podobne.

3. Vlastníci splnomocňujú zástupcov vlastníkov zvolených na schôdzi vlastníkov, samostatne zastupovať vlastníkov vo veciach konkrétne uvedených v jednotlivých ustanoveniach tejto zmluvy.

4. Zmenu zástupcov vlastníkov preukazujú noví zástupcovia vlastníkov doručením zápisnice zo schôdze vlastníkov, ktoré bolo riadne zvolané a na ktorom boli noví zástupcovia vlastníkov právoplatne zvolení nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov. Pri voľbe zástupcov vlastníkov vlastníci môžu rozhodnúť uznesením aj o ich mesačnej odmene.





ČLÁNOK XI.
Identifikácia platieb prichádzajúcich na Účet Domu

1. Zálohové platby, nedoplatky vyplývajúce z Vyúčtovaní, prípadne aj iné nedoplatky voči Účtu Domu vlastníci uhrádzajú na Účet Domu s uvedením variabilného symbolu, ktorý im správca na tento účel pridelil.

2. V prípade, ak vlastník v čase, keď uskutočňuje úhradu, má voči Účtu Domu viac ako jeden nedoplatok, a uhradí na Účet Domu platbu, ktorá nepostačuje na vyrovnanie všetkých jeho nedoplatkov, pričom zároveň výslovne neurčí, ktorý zo svojich nedoplatkov uhrádza, správca je oprávnený určiť, na úhradu ktorého z týchto nedoplatkov sa platba použije.

3. Na účely predchádzajúceho bodu tohto článku tejto zmluvy sa jedným nedoplatkom rozumie
a) každá neuhradená zálohová platba za jeden kalendárny mesiac, alebo jej časť,
b) každý neuhradený nedoplatok vyplývajúci z jedného Vyúčtovania, alebo jeho časť,
c) každá neuhradená zmluvná pokuta, alebo jej časť, a
d) príslušenstvo (alebo časť príslušenstva) ktorejkoľvek pohľadávky, ktorej zodpovedá povinnosť uhradiť niektorý z nedoplatkov uvedených v písm. a) až c).


ČLÁNOK XII.
Doručovanie písomností

1. Zmluvné strany sa dohodli, že písomnosti súvisiace s touto zmluvou a s výkonom správy Domu si budú navzájom doručovať
a) osobne, pričom adresát prevzatie doručenej písomnosti na požiadanie odosielateľa potvrdí vlastnoručným podpisom, alebo
b) poštou.

2. Zmluvné strany sa dohodli, že ak sa nepreukáže skorší dátum doručenia písomnosti, bude sa písomnosť doručovaná medzi nimi podľa bodu 1, písm. b) tohto článku tejto zmluvy považovať za doručenú adresátovi siedmym dňom odo dňa, keď bola písomnosť odosielateľom preukázateľne odovzdaná na poštovú prepravu, za predpokladu, že pri odosielaní bola ako adresa doručenia uvedená poštová adresa adresáta.

3. Ustanovenie predchádzajúceho bodu tohto článku tejto zmluvy sa vzťahuje aj na prípady, ak adresát písomnosť z akéhokoľvek dôvodu v skutočnosti neprevzal, vrátane prípadu, ak sa vlastník na svojej poštovej adrese nezdržiava.

4. Poštovou adresou adresáta podľa bodu 2 tohto článku tejto zmluvy sa rozumie:

a) v prípade, ak je adresátom správca, adresa jeho sídla uvedená v záhlaví tejto zmluvy, pokiaľ správca neoznámi písomne vlastníkovi inú adresu, na ktorú mu majú byť písomnosti doručované,
b) v prípade, že adresátom je vlastník, adresa pre doručovanie písomností určených tomuto vlastníkovi je adresa Kopčianska 8.-10., 851 01 Bratislava, pokiaľ vlastník písomne neoznámi správcovi inú adresu, na ktorú mu majú byť písomnosti doručované.

5. Ustanovenia predchádzajúcich štyroch bodov tohto článku tejto zmluvy sa nevzťahujú na prípady, keď sa podľa tejto zmluvy informácie vlastníkom oznamujú alebo písomnosti vlastníkom doručujú vyvesením na obvyklom mieste v Dome.


ČLÁNOK XIII.
Trvanie a zánik zmluvy

1. Táto zmluva sa uzatvára na dobu neurčitú.

2. Každá zmluvná strana je oprávnená túto zmluvu kedykoľvek vypovedať z akéhokoľvek dôvodu alebo bez udania dôvodu. Vlastníci môžu vypovedať túto zmluvu len na základe rozhodnutia prijatého na schôdzi vlastníkov nadpolovičnou väčšinou vlastníkov počítanou zo všetkých vlastníkov v Dome. Výpoveď musí byť písomná (podpísaná správcom - ak ide o výpoveď danú správcom alebo nadpolovičnou väčšinou vlastníkov – ak ide o výpoveď danú vlastníkmi) a doručená druhej zmluvnej strane, inak je neplatná. V prípade vypovedania tejto zmluvy ktoroukoľvek zmluvnou stranou táto zmluva zaniká uplynutím výpovednej lehoty, ktorá je trojmesačná a začína plynúť prvým dňom kalendárneho mesiaca nasledujúceho po prijatí rozhodnutia o výpovedi.

3. Ak správca vypovedal zmluvu o výkone správy, nemôže ukončiť výkon správy, ak vlastníci bytov a nebytových priestorov v Dome nemajú ku dňu skončenia výpovednej lehoty uzavretú zmluvu o výkone správy s iným správcom alebo nie je založené spoločenstvo. Právne vzťahy vlastníkov bytov a nebytových priestorov v Dome a správcu po uplynutí výpovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy o výkone správy. Ak do jedného roka nebudú mať vlastníci bytov a nebytových priestorov v Dome uzatvorenú zmluvu o výkone správy s iným správcom alebo si nezaložia spoločenstvo, vzniká spoločenstvo zo zákona. Na spoločenstvo prechádzajú všetky práva a povinnosti vyplývajúce zo zmlúv, ktoré súvisia so správou Domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastníkov bytov a nebytových priestorov v Dome, alebo zo zmlúv uzavretých na základe rozhodnutia vlastníkov bytov a nebytových priestorov v Dome. Správca je povinný o vzniku spoločenstva písomne informovať všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v Dome a zabezpečiť registráciu spoločenstva na príslušnom správnom orgáne. Predsedu spoločenstva určí správca.

4. Pokiaľ sa správca v prípade zániku tejto zmluvy nedohodne písomne s novým správcom Domu alebo s novozaloženým spoločenstvom vlastníkov v Dome inak, právo správcu vymáhať od vlastníkov nedoplatky vzniknuté za obdobie trvania tejto zmluvy (vrátane nedoplatkov z Vyúčtovaní vykonaných po zániku tejto zmluvy avšak vzťahujúcich sa na obdobie trvania tejto zmluvy) nezaniká ani zánikom tejto zmluvy a správca je oprávnený tieto nedoplatky vymáhať na účet vlastníkov aj po zániku tejto zmluvy, na čo vlastníci týmto udeľujú správcovi svoj súhlas a plnú moc. 

5. Správca alebo ním poverený zástupca je oprávnený vymáhať od vlastníkov nedoplatky z odmeny za výkon správy na svoj účet za obdobie trvania zmluvy aj v prípade zániku tejto zmluvy.



ČLÁNOK XIV.
Prechodné a záverečné ustanovenia

1. Zmluva nadobúda platnosť dňom jej podpísania zmluvnými stranami a účinnosť dňom protokolárneho odovzdania správy správcovi vlastníkmi.

2. Túto zmluvu je možné meniť a dopĺňať len písomným dodatkom prijatým oboma zmluvnými stranami, pričom na strane vlastníkov musí dodatok podpísať nadpolovičná väčšina vlastníkov počítaná zo všetkých vlastníkov v Dome. Za písomný dodatok k tejto zmluve sa bude považovať aj rozhodnutie vlastníkov prijaté nadpolovičnou väčšinou vlastníkov počítanou zo všetkých vlastníkov v Dome, za predpokladu, že správca s rozhodnutím vysloví súhlas. Pri zmene vlastníka bytu alebo nebytového priestoru v Dome sa prijatie dodatku k tejto zmluve nevyžaduje.

3. Vzťahy neupravené touto zmluvou sa riadia príslušnými ustanoveniami Zák. č. 182/1993 Z.z., Občianskeho zákonníka a ostatných všeobecne záväzných právnych predpisov.

4. Ak niektoré ustanovenia tejto zmluvy nie sú celkom alebo sčasti účinné alebo neskôr stratia účinnosť, nie je tým dotknutá platnosť ostatných ustanovení. Namiesto neúčinných ustanovení a na vyplnenie medzier použije úprava, ktorá pokiaľ je to právne možné, sa čo najviac približuje zmyslu a účelu tejto zmluvy, pokiaľ pri uzatváraní zmluvy zmluvné strany brali túto otázku do úvahy.

5. Zmluvné strany sa zaväzujú prípadné spory týkajúce sa tejto zmluvy prednostne riešiť dohodou. V prípade ak zmluvné strany nedospejú ku vzájomnej dohode sú na prejednanie a rozhodnutie sporov vecne a miestne príslušné súdy v SR.

6. Neoddeliteľnou súčasťou tejto zmluvy je 

Príloha č.1 – Vlastníci bytov a nebytových priestorov
Príloha č.2 – Výkon technickej správy
Príloha č.3 – Domový poriadok

7. Táto zmluva je vyhotovená v 8 exemplároch, pričom splnomocnení zástupcovia vlastníkov, obdržia po jednom a správca dve vyhotovenia. Ostatní vlastníci dostanú fotokópiu zmluvy.

8. Zmluvné strany prehlasujú, že si zmluvu prečítali, jej ustanoveniam rozumejú a na znak súhlasu ju podpisujú.


V Bratislave dňa 1.9.2010



Správca:	

Ing. arch. Karol Hederling, konateľ			............................................................




Ing. Štefan Bugár, konateľ				............................................................





Vlastníci bližšie určení podľa LV č.
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