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Z M L U V A  O  V Ý K O N E  S P R Á V Y

(DRAFT)
uzavretá podľa § 8 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov 
medzi týmito zmluvnými stranami:

Vlastníci bytov a nebytových priestorov, spoluvlastníci spoločných častí a zariadení, spoločných priestorov, príslušenstva, pozemku bytového domu .........................., nachádzajúceho sa v okrese Bratislava II, obec Bratislava – ..........., katastrálne územie Vrakuňa, súpisné číslo bytového domu .................., ktorý je postavený na pozemku parcelné č. ......................., zapísané na liste vlastníctva č. ......., vedených Katastrálnym odborom Obvodného úradu Bratislava (ďalej len „vlastníci bytov a NP“)
a

Správca:

Obchodné meno:
SPOKOJNÉ BÝVANIE, s.r.o.
IČO:


35 815 329
DIČ :                           
SK2020246668

Sídlo:


Toplianska 5, 821 07 Bratislava, SR

Registrácia:

Obchodný register Okresného súdu Bratislava I,

Oddiel: Sro, Vložka č.: 24426/B

Konanie 

menom spoločnosti:
Jana Adamová – konateľ spoločnosti

(ďalej len „správca“)

PREAMBULA

Zmluvné strany uzatvárajú predmetný zmluvný vzťah so zámerom čo najlepšej spolupráce a poskytovania služieb, berúc na vedomie fakt, že predmetná zmluva je uzatvorená v súlade s ustanovením zákona 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov vrátane jeho zmien a doplnení (ďalej len „zákon“).
Správca zodpovedá vlastníkom bytov a NP v bytovom dome za všetky škody vzniknuté v dôsledku neplnenia alebo nedostatočného plnenia svojich povinností vyplývajúcich z tejto zmluvy a zo zákona.

Vlastníci bytov a NP zodpovedajú ostatným spoluvlastníkom spoločných častí, zariadení a príslušenstva bytového domu za škody vzniknuté v dôsledku neplnenia si svojich zmluvných a zákonných povinností.
Zmluvné strany sa ďalej dohodli, že:

Pre účely tejto zmluvy a v súlade s platnou právnou úpravou sa rozumie:

a. Bytom je miestnosť alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu trvalo určené na bývanie a môžu na tento účel slúžiť ako samostatné bytové jednotky.

b. Bytovým domom (ďalej len „bytový dom“ alebo „dom“) je budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy určená na bývanie a má viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory sú za podmienok ustanovených zákonom vo vlastníctve alebo spoluvlastníctve jednotlivých vlastníkov a spoločné časti domu a spoločné zariadenia tohto domu sú súčasne v podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov a NP.

c. Nebytový priestor (ďalej len „NP“ alebo „nebytový priestor“) je miestnosť alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu určené na iné účely ako na bývanie; nebytovým priestorom nie je príslušenstvo bytu ani spoločné časti domu a spoločné zariadenia domu.

d. Spoločnými časťami domu sú časti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpečnosť, najmä základy domu, strechy, chodby, obvodové múry, priečelia, vchody, schodištia, spoločné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolačné konštrukcie a zvislé nosné konštrukcie.

e. Spoločnými zariadeniami sa na účely tejto zmluvy a v súlade s platnou právnou úpravou 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 a plynové prípojky.
f. Vlastníkom bytu a NP sa rozumejú fyzické alebo právnické osoby zapísane v liste vlastníctva vedenom v katastri nehnuteľností.

g. Zástupcom vlastníkov sa rozumie v súlade s § 8a odst. 4/ Zák.č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v platnom znení, zástupca zvolený na schôdzi vlastníkov bytov a nebytových priestorov.
h. Oznamovaním informácii vlastníkom bytov a NP spôsobom v dome obvyklým sa na účely tejto zmluvy rozumie vyvesenie oznámenia na nástenke každého vchodu bytového domu, prípadne vhodenie oznámenia do poštových schránok jednotlivým vlastníkom bytov a NP bytového domu. Bežné postupovanie informácií zo strany správcu môže byť jednotlivým vlastníkom bytov a NP zasielané aj elektronickou formou.

i. Doručovaním sa pre účely tejto zmluvy rozumie doručovanie prostredníctvom Slovenskej pošty alebo iného poštového doručovateľa. Doručením oznámenia o konaní schôdze vlastníkov bytov a NP a/alebo písomného hlasovania pre účely tejto zmluvy sa rozumie vhodenie oznámenia do poštovej schránky vlastníka bytu a NP alebo zaslanie oznámenia elektronickou formou na vopred oznámenú e-mailovú adresu vlastníka bytu a NP a zároveň vyvesenie oznámenia spôsobom v dome obvyklým.
j. Ceny za jednotlivé služby, dodávky, prípadne plnenia sú uvádzané s DPH.
k. Úhradou v termíne splatnosti – poukázanie predpísaných platieb za služby a plnenia a úhrada príspevku do FPÚaO mesačne vopred, t. j. najneskôr do 25. dňa mesiaca  predchádzajúceho mesiacu, ktorého sa plnenie týka.

l. Správou sa rozumie obstarávanie služieb a/alebo tovaru, ktorými správca zabezpečuje pre vlastníkov bytov a NP v dome:
a) prevádzku, údržbu, opravy a udržiavanie spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, pozemkov a príslušenstva;
b) služby spojené s užívaním bytu alebo NP;
c) vedenie účtov domu v banke;
d) vymáhanie škôd, nedoplatkov vo FPÚaO a iných nedoplatkov;
e) iné činnosti, ktoré bezprostredne súvisia s užívaním domu ako celku jednotlivými vlastníkmi bytov a NP v dome.

Zmluvné strany týmto zavádzajú do textu zmluvy skratky, pod ktorými sa rozumie:

	FPÚaO
	fond prevádzky, údržby a opráv

	SV
	studená voda

	TV
	teplá voda

	ÚK
	ústredné kúrenie

	VZN
	Všeobecné záväzné nariadenie


Článok I.

Predmet zmluvy

1. Predmetom tejto zmluvy je úprava vzájomných práv a povinností vlastníkov bytov a NP a správcu (ďalej len „zmluvné strany“) pri zabezpečovaní správy bytového domu Správca je povinný vykonávať správu domu samostatne v mene a na účet vlastníkov bytov a NP v dome a je oprávnený konať pri správe domu za vlastníkov bytov a NP v dome pred súdom.

2. Správou sa pre účely tejto zmluvy a v súlade s platnou právnou úpravou rozumie obstarávanie služieb a tovaru, ktorými správca zabezpečuje pre vlastníkov bytov a NP  v dome:
a)
prevádzku, údržbu, opravy a  udržiavanie spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, pozemkov a príslušenstva;
b)
služby spojené s užívaním bytu alebo NP;
c)
vedenie účtov domu v banke;
d)
vymáhanie škôd, nedoplatkov vo FPÚaO a iných nedoplatkov;
e)
iné činnosti, ktoré bezprostredne súvisia s  užívaním domu ako celku jednotlivými vlastníkmi bytov a NP v dome.

3. Správcom je právnická osoba, obchodná spoločnosť, zapísaná v Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, v oddieli: Sro, vo vložke: 24426/B, ktorá je oprávnená, v súlade so živnostenským oprávnením, realizovať predmet podnikania v rozsahu podľa Obchodného registra.
4. Akákoľvek zmena, zrušenie, splynutie alebo zlúčenie správcu nemôže byť na ujmu vlastníkov bytov a NP v dome. Správca je povinný o tejto skutočnosti bezodkladne informovať vlastníkov bytov a NP v dome.
5. Ak táto zmluva alebo zákon neustanovuje inak, vzťahuje sa na práva a povinnosti vlastníkov bytov a NP Občiansky zákonník a osobitné predpisy (napr. zákon č. 116/1990 Z. z. o nájme a podnájme NP).
6. Vlastníci bytov a NP poverujú správcu zabezpečovaním prevádzky, údržby a opráv spoločných častí, spoločných zariadení a príslušenstva, pozemku, ďalej zabezpečovaním plnení spojených s užívaním bytov a NP a ďalších služieb, za podmienok dohodnutých touto zmluvou.

Článok II.

Práva a povinnosti správcu

1. Práva a povinnosti správcu sú určené zákonom, všeobecne záväznými právnymi predpismi ústredných orgánov štátnej správy  a  samosprávy a touto zmluvou.

2. Správca sa zaväzuje vykonávať správu bytového domu tak, aby bol vlastníkom bytov a NP zabezpečený nerušený výkon vlastníckych a užívacích práv k bytom a NP.

3. Správca zabezpečuje prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí, spoločných zariadení a príslušenstva domu podľa požiadaviek vlastníkov bytov a NP a v súlade  s osobitnými právnymi predpismi (napr. stavebný zákon, predpisy o požiarnej ochrane, bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci).

4. Majetok vlastníkov nemôže byť súčasťou konkurznej podstaty správcu ani predmetom výkonu rozhodnutia podľa osobitných predpisov, ktorý smeruje proti majetku správcu. 

5. Pri správe majetku vlastníkov bytov a NP je správca povinný najmä:

a) viesť samostatné analytické účty osobitne pre každý dom, ktorý spravuje. Prostriedky získané z úhrad za plnenia od vlastníkov bytov a NP v dome a prostriedky z FPÚaO (ďalej len „majetok vlastníkov“) musí správca viesť oddelene od účtov správcu v banke, a to osobitne pre každý spravovaný dom. Majiteľom účtu bytového domu zriadeného správcom v banke sú vlastníci bytov a NP bytového domu. Správca je príslušný disponovať s finančnými prostriedkami na účte domu a vykonávať k tomuto účtu práva a povinnosti vkladateľa podľa platnej právnej úpravy.  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. Správca nesmie využiť majetok vlastníkov vo vlastný prospech alebo v prospech tretích osôb; 

b) hospodáriť s majetkom vlastníkov bytov a NP s odbornou starostlivosťou v súlade s podmienkami tejto zmluvy;

c) dbať na ochranu práv vlastníkov bytov a NP v dome a uprednostňovať ich záujmy pred svojimi;

d) zastupovať vlastníkov bytov a NP v dome pri vymáhaní škody, ktorá im vznikla činnosťou tretích osôb alebo činnosťou niektorého z vlastníkov bytu alebo NP v dome;

e) vykonávať práva k majetku vlastníkov len v záujme vlastníkov bytov a NP v dome;

f) sledovať úhrady preddavkov za plnenia a úhrady preddavkov do FPÚaO od vlastníkov bytov a NP v dome a vymáhať vzniknuté nedoplatky;

g) umožniť vlastníkovi bytu alebo NP v dome na požiadanie nahliadnuť do dokladov týkajúcich sa správy domu alebo čerpania FPÚaO;

h) zvolať schôdzu vlastníkov bytov a NP v dome (ďalej len „schôdza vlastníkov“) podľa potreby, najmenej raz za rok alebo keď o to požiada najmenej štvrtina vlastníkov bytov a NP v dome;

i) vypracovať ročný plán opráv, ktorý zohľadní najmä opotrebovanie materiálu a stav spoločných častí domu a spoločných zariadení domu a navrhnúť výšku tvorby FPÚaO domu na kalendárny rok;

j) podať návrh v súlade s platnou právnou úpravou na vykonanie dobrovoľnej dražby bytu alebo NP v dome na uspokojenie pohľadávok podľa tejto zmluvy a všeobecných právnych predpisov, ak je schválený nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a NP v dome;

k) po nadobudnutí právoplatnosti a vykonateľnosti rozsudku podať návrh na exekučné vymáhanie súdom priznanej pohľadávky a oprávneného (vlastníkov bytov a NP) zastupovať v exekučnom konaní;

l)
zabezpečovať všetky ďalšie činnosti potrebné na riadny výkon správy domu v súlade s touto zmluvou a všeobecnou právnou úpravou;

m)
zastupovať vlastníkov bytov a NP pri komunikácii s orgánmi územnej samosprávy, štátnymi orgánmi a súdmi;

n)
zachovávať mlčanlivosť o všetkých skutočnostiach, o ktorých sa dozvedel pri výkone správy bytového domu;

o)
zabezpečiť v prípade rozhodnutia vlastníkov bytov a NP o obnove bytového domu všetky plnenia vedúce k príprave stavby (vypracovanie projektov na systémové chyby, zateplenie, aranžovanie financovania transparentným a korektným spôsobom);
p)
zabezpečiť v spoločných častiach bytového domu informácie a kontakty na nepretržité poruchové a havarijné služby, informácie a kontakty na zástupcu vlastníkov a jednotlivé oddelenia správcu domu a tieto kontakty a informácie v prípade zmeny aktualizovať.
q)
priebežne zverejňovať na mieste v dome obvyklom v spoločných častiach domu alebo na webovom sídle správcu, ak ho má zriadené, 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.

r)
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.

6. Správca je oprávnený uzatvárať nájomné zmluvy a dohody o postúpení práva užívania k spoločným priestorom domu na základe rozhodnutia vlastníkov bytov a NP.
7. Pri technickej správe bytového domu je správca povinný zabezpečiť (poskytnúť alebo obstarať) najmä:

a) opravy, rekonštrukciu a modernizáciu spoločných častí, zariadení a príslušenstva domu, podľa požiadaviek vlastníkov bytov a NP a v súlade s osobitnými predpismi a touto zmluvou (napr. stavebným zákonom, predpismi o požiarnej ochrane, bezpečnosti a ochrane zdravia pri práci);
b) plnenia spojené s užívaním bytov, nebytových priestorov a spoločných priestorov: 

· dodávku tepla a teplej úžitkovej vody v normách a za podmienok podľa platných predpisov, vrátane zabezpečenia prevádzky kotolne v bytovom dome pre každý vchod samostatne;
· dodávku pitnej vody a odvádzanie odpadových a zrážkových vôd;

· osvetlenie spoločných priestorov domu;

· odvoz a likvidácia domového odpadu;

· upratovanie spoločných častí, zariadení a príslušenstva domu, spoločných priestorov domu, 
· prevádzka výťahov.
c) iné plnenia hradené z FPÚaO:
· odvoz a likvidáciu veľkorozmerného odpadu v prípade stavebného odpadu a likvidácia znečistenia v okolí kontajnerových stojísk - na požiadanie; 

· atesty hospodárnosti budov a spoločných zariadení bytového domu;

· vykonávanie deratizačných služieb v spoločných priestoroch, v revíznych kanalizačných šachtách prislúchajúcich k bytovému domu (na základe platného VZN hl. mesta SR Bratislava);

· vykonávanie dezinsekcie a dezinfekcie - na požiadanie;
· nepretržitú pohotovostnú a havarijnú službu, opravy a údržbu pre bytový dom (vodovodné, kanalizačné, teplovodné, elektroinštalačné rozvody, výťahy a vyslobodzovanie osôb z výťahov); 

· výmenu bytových vodomerov na meranie spotreby vody a meračov tepla za metrologicky overené (bytové vodomery pre studenú vodu každých 6 rokov, bytové vodomery pre teplú vodu) a bytové merače tepla každé 4 roky, odborné prehliadky a skúšky vyhradených technických zariadení, výťahov, bleskozovodov, elektroinštalácie v spoločných priestoroch, požiarnych hydrantov a hasiacich prístrojov v predpísaných časových intervaloch v zmysle príslušných platných noriem a odstránenie závad z týchto prehliadok a skúšok;

· vykonávanie odpočtov vodomerov a bytových meračov tepla a rozpočítavanie nákladov na vykurovanie;

· letná a zimná údržba pozemkov, spevnených plôch a chodníkov prislúchajúcich k bytovému domu (v súlade s platným VZN mestskej časti Bratislava – Vrakuňa);

· poistenie domu;
· ďalšie služby, na ktorých sa zmluvné strany dohodnú.

8. Pri obstarávaní služieb a/alebo tovaru je správca povinný zabezpečiť čo najvýhodnejšie podmienky, aké sa dali dohodnúť v prospech vlastníkov bytov a NP v dome. Pri výbere dodávateľa je správca povinný riadiť sa rozhodnutím vlastníkov bytov a NP v zmysle platnej právnej úpravy. Pokiaľ bude služba zabezpečená dodávateľsky, správca je pri zabezpečení dodávateľa povinný zabezpečiť minimálne tri ponuky dodávateľov. Ak službu bude zabezpečovať správca, je oprávnený si účtovať sadzbu podľa svojho platného sadzobníka služieb.
9. Správca zodpovedá za záväzky vlastníkov bytov a NP v dome, vzniknuté pri výkone správy, až do výšky zostatku FPÚaO v príslušnom dome. Zodpovednosť za úhradu záväzkov voči dodávateľom služieb a tovaru, ktoré obstaráva správca v rámci zmluvy o výkone správy, nesie vlastník bytu alebo NP v dome, iba ak nie sú kryté úhradami za plnenia alebo úhradami preddavkov do FPÚaO správcovi.
10. Správca nezodpovedá za záväzky, škody alebo uplatnené nároky vlastníkov bytov a NP a tretích osôb uplatnených zákonnou cestou voči bytovému domu v prípadoch, že vlastníci bytov a NP neakceptovali návrhy, upozornenia a ponuky správcu na riešenie problému, ktorý bol základom uplatneného nároku, ako napr. návrhy na realizáciu generálnych opráv, opráv, výmeny spoločných častí, zariadení a príslušenstva domu, obstaranie meracích zariadení v zmysle právnych predpisov, porušenie práv vlastníkov bytov a NP v zmysle právnych predpisov a tejto zmluvy, ktorých nerealizovanie môže spôsobiť škodu (napr. z dôvodu nesprístupnenia bytu).     
11. V ekonomickej oblasti je správca povinný najmä:

a) spravovať FPÚaO. V tejto súvislosti stanovuje výšku mesačného príspevku do FPÚaO za m2 podlahovej plochy bytu vrátane príslušenstva (pivnice). Pokiaľ súčasťou bytu a nebytového priestoru je balkón, lodžia alebo terasa, pre výpočet príspevku do FPÚaO sa zarátava do veľkosti spoluvlastníckeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy.  Následne správca vypočíta celkový mesačný príspevok do FPÚaO všetkým vlastníkom bytov a NP a premietne ho do mesačného zálohového predpisu;
b) viesť peňažné prostriedky FPÚaO oddelene od prostriedkov zhromaždených od vlastníkov bytov a NP v dome na úhradu za plnenia, pričom sa musí zachovať účel použitia týchto prostriedkov;

c) evidovať a vymáhať pohľadávky voči vlastníkom bytov a NP neodvádzajúcich úhrady do FPÚaO;

d) určiť výšku mesačného preddavku pripadajúceho na jednotlivý byt alebo NP za účelom zabezpečovania plnení spojených s užívaním bytu alebo NP. Pri určení výšky preddavku správca vychádza zo skutočných spotrieb účtovaných za predchádzajúci rok a z predpokladaných nákladov na nasledujúci rok. V priebehu roka je správca oprávnený zmeniť výšku mesačných preddavkov, len ak je na to dôvod vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov, z rozhodnutia Úradu pre reguláciu sieťových odvetví, zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb, zmeny cien dodávateľov, zistených skutočných nákladov za predchádzajúci rok a o tejto skutočnosti musí písomne informovať vlastníkov bytov a NP a povereného zástupcu vlastníkov bytov a NP. V prípade, ak je byt neobývaný, je správca oprávnený určiť výšku mesačného preddavku na 1 osobu;

e) viesť peňažné prostriedky spojené so zabezpečovaním plnení spojených s užívaním bytov a NP podľa tejto zmluvy na samostatnom bankovom účte bytového domu, pričom náklady spojené s jeho vedením znášajú vlastníci bytov a NP. Majiteľom účtu bytového domu zriadeného správcom v banke sú vlastníci bytov a NP bytového domu. Správca je príslušný disponovať s finančnými prostriedkami na účte domu a vykonávať k tomuto účtu práva a povinnosti vkladateľa podľa platnej právnej úpravy.
f) evidovať a vymáhať pohľadávky voči vlastníkom bytov a NP vzniknuté  z neplatenia preddavkov na úhradu za plnenia poskytované v súvislosti s užívaním bytu a NP a pohľadávky z vyúčtovania týchto preddavkov, taktiež zastupovať vlastníkov bytov a  NP v exekučnom konaní a pri dobrovoľných dražbách v súlade s platnou právnou úpravou a  v súlade s ustanovením článku II. ods. 5. tejto zmluvy.

12. Pri rozúčtovaní úhrad za plnenia správca zohľadňuje mieru využívania spoločných častí domu a spoločných zariadení domu vlastníkmi bytov alebo NP v dome. Okrem služieb a prác, ktoré vlastník bytu a NP v dome uhrádza priamo dodávateľovi, sa za plnenie spojené s užívaním bytu alebo NP považuje najmä osvetlenie spoločných častí domu, odvoz odpadov, užívanie výťahov, upratovanie, dodávky tepla a teplej vody, dodávky pitnej  vody, odvádzanie odpadových vôd a údržba prístupových komunikácii – chodníkov priľahlých k bytovému domu.
13. Skutočné náklady za poskytnuté plnenia rozúčtuje správca na jednotlivé byty, NP v bytovom dome nasledovne, pokiaľ sa vlastníci bytov a NP nedohodnú inak:
a) podľa pomerových hodnôt za:

· dodávku tepla na ÚK podľa m2 podlahovej plochy bytu. Po inštalácii pomerových rozdeľovačov vykurovacích nákladov (PRVN) alebo bytových meračov tepla vlastníci bytov a NP hlasovaním v zmysle platnej právnej úpravy rozhodnú o percentuálnom rozdelení nákladov na ÚK na základnú a spotrebnú zložku. Správca bude pri vyúčtovaní nákladov za dodávku tepla na ÚK akceptovať rozdelenie spotreby tepla v bytovom dome predložené spoločnosťou poverenou vykonávaním odpočtu a rozúčtovaním nákladov;
· dodávku studenej vody, teplej vody a stočného podľa bytových vodomerov, pričom túto spotrebu správca upraví koeficientom, ktorý určí z rozdielu medzi fakturačným meradlom a súčtom bytových vodomerov na SV a TV;

· dodávku tepla na prípravu TV v zmysle vyhlášky Úradu pre reguláciu sieťových odvetví č. 630/2005 v znení neskorších predpisov;

· Ak niektorý z vlastníkov bytov a NP má vodomery alebo merače tepla nefunkčné, prípadne neumožní ich výmenu alebo metrologické overenie, správca má právo:
· (i) pri ročnom vyúčtovaní služieb spojených s užívaním bytov a NP vyúčtovať tomuto vlastníkovi náhradný indikovaný údaj spotreby teplej a studenej vody, vo výške 1 alebo 1,5-násobku priemernej hodnoty indikovaných údajov spotreby vody na byt a nebytový priestor v objekte rozpočítavania a
· (ii) pre účely rozpočítania tepla v byte resp. v nebytovom priestore v objekte rozpočítavania správca určí náhradný indikovaný údaj v súlade s vyhláškou Úradu pre reguláciu sieťových odvetví č. 630/2005 z 20.12.2005.

O uvedených skutočnostiach bude informovať zástupcu vlastníkov bytov a NP bytového domu.
b) podľa počtu osôb evidovaných v byte:

· spotreba elektriny za osvetlenie spoločných častí a zariadení, spoločných priestorov domu
· odvoz a likvidáciu domového odpadu (na základe platného VZN hl. mesta SR Bratislava);

· upratovanie spoločných častí, zariadení a príslušenstva domu
V prípade neobývaného bytu sa náklady rozúčtujú na 1 osobu.

c) rovnakým dielom na byt aj nebytový priestor:

· SIPO poplatok sa rozpočíta vlastníkom bytov a NP v bytovom dome, ktorí túto službu využívajú

· poplatky za vyhotovenie a doručenie vyúčtovania (poštovné a balné v zmysle platného sadzobníka poplatkov)
d) podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu

· odvod zrážkovej vody
· zimná údržba chodníkov prislúchajúcich k bytovému domu

e) iné náklady, na ktorých sa zmluvné strany dohodnú.
14. Vyúčtovanie skutočných nákladov spojených s užívaním bytu a NP a preddavkov je správca povinný vykonať najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka. Rozúčtovaním zistený preplatok je správca povinný poukázať vlastníkovi bytu alebo NP do 30 dní odo dňa doručenia vyúčtovania. Správca je oprávnený započítať preplatok z vyúčtovania nákladov spojených s užívaním bytu a NP s pohľadávkou správcu voči vlastníkovi bytu alebo NP, ktorú správca eviduje v čase vyúčtovania skutočných nákladov voči vlastníkovi bytu alebo NP.

15. Správca je povinný najneskôr do 31. mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom bytov a NP v dome správu o svojej činnosti, týkajúcej sa domu, za predchádzajúci rok, 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. Zároveň je povinný vykonať vyúčtovanie použitia FPÚaO, úhrad za plnenia rozúčtované na jednotlivé byty a NP v dome. Ak správca končí svoju činnosť, je povinný do 30 dní pred jej skončením, najneskôr v deň skončenia činnosti, predložiť vlastníkom bytov a NP v dome správu o svojej činnosti týkajúcej sa tohto domu a odovzdať všetky písomné materiály, ktoré súvisia so správou domu vrátane vyúčtovania FPÚaO a úhrad za plnenia. Ak správca nepredloží vlastníkom bytov a NP v dome správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok, týkajúcej sa domu, a vyúčtovanie použitia FPÚaO a úhrad za plnenia v lehote do 31. mája nasledujúceho roka, nemá až do ich predloženia nárok na platby za správu. Nárok na platbu za správu nemá správca aj vtedy, ak nepredloží do 30. novembra bežného roka ročný plán opráv. Ak správca najneskôr v deň skončenia správy neprevedie zostatok finančných prostriedkov na účte domu v banke na účet založený novým správcom alebo spoločenstvom, je povinný zaplatiť na účet domu založený novým správcom alebo spoločenstvom úroky z omeškania.

16. Zmluvné strany sa dohodli a súhlasia, že pre realizáciu úkonov správcu, ktoré nie sú pravidelným mesačným nákladom a nie sú zahrnuté do poplatku za výkon správy ako napr. vystavenie a zaslanie upomienky, poplatok za administratívu a doručovanie ročného vyúčtovania, za inžiniersku činnosť realizovanú správcom, za administráciu úveru počas doby platnosti zmluvy o úvere bytového domu, za poskytnutie súčinnosti správcu pri realizácii dražieb dražobnej spoločnosti, za sprostredkovateľskú činnosť správcu pre zabezpečenie odpočtov meračov v bytovom dome, prípadne iné úkony, prináleží správcovi úhrada za realizovaný úkon v súlade s platným Sadzobníkom úkonov a taríf za služby poskytované obchodným partnerom nad rámec uzatvorených zmlúv v čase poskytovania úkonov (ďalej len „Sadzobník“), platného v čase uzatvorenia predmetného zmluvného vzťahu. Správca má nárok na jednostrannú úpravu Sadzobníka raz ročne,  počas trvania zmluvného vzťahu. Pri zmene Sadzobníka je správca povinný v lehote do 30 dní od realizovanej zmeny prostredníctvom internetovej prezentácie správcu informovať vlastníkov bytov a NP o realizovanej zmene.
17. Správca je oprávnený k zastupovaniu vlastníkov bytov a NP v dome v právnych úkonoch, vykonávaných v súvislosti so zabezpečovaním povinností vyplývajúcich z predmetu tejto zmluvy a zákona č. 182/1993 Z. z., najmä k vymáhaniu pohľadávok voči vlastníkom bytov a NP vzniknutých z neplatenia preddavkov na úhradu za plnenia poskytované v súvislosti s užívaním bytu a NP a preddavkov do FPÚaO, zastupovaním v exekučnom konaní a pri dobrovoľných dražbách splnomocniť osobu poskytujúcu právne služby.  V súvislosti s vymáhaním pohľadávok voči vlastníkom je správca oprávnený na použitie finančných prostriedkov z FPÚaO na úhradu kolkov, poplatkov a trov právneho zastúpenia, ktoré budú následne predpísané predmetnému dlžníkovi.
18. Správca realizuje výkon správy v zmysle § 8a ods. 1 písmeno b) zákona 182/93 Z. z. v znení doplnkov, spôsobom definovaným v predmetnej zmluve, napr. článku II., III.,V., VI. a VII. tejto zmluvy a v súlade so všeobecným právnym poriadkom, osobne, prípadne na základe osobitných zmluvných vzťahov dodávateľským spôsobom. Správca pri výkone správy bytového domu ochraňuje práva vlastníkov bytov a NP, hospodári s majetkom s odbornou starostlivosťou.
Článok III.

Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov

1. Práva a povinnosti vlastníkov bytov a NP sú určené zákonom NR SR č. 182/1993 Z. z. v znení neskorších predpisov, všeobecne záväznými právnymi predpismi a touto zmluvou.

2. Vlastník bytu alebo NP v dome je povinný na svoje náklady byt a NP v dome udržiavať v stave spôsobilom na riadne užívanie, najmä včas zabezpečovať údržbu a opravy. Je povinný konať tak, aby pri užívaní, udržiavaní, zmenách, pri prenajatí bytu alebo NP v dome, prípadne jeho časti a pri inom nakladaní s bytom a NP v dome nerušil a neohrozoval ostatných vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych a spoluužívacích práv.
3. Vlastník bytu alebo NP v dome je povinný odstrániť závady a poškodenia, ktoré na iných bytoch alebo NP v dome alebo na spoločných častiach domu alebo spoločných zariadeniach domu alebo príslušenstve spôsobil sám alebo osoby, ktoré jeho byt alebo NP užívajú. 

4. Povinnosťou vlastníkov bytov a NP  je umožniť zástupcovi vlastníkov, alebo správcom poverenej osobe odčítať stavy meračov SV, TV, tepla a oznámiť počty osôb bývajúcich v byte, pri ročnom odpočte uvedených údajov, a to najneskôr do 7.1. nasledujúceho roku. Toto platí aj v prípade potreby pri področnom odpočte vyššie uvedených údajov podľa pokynov správcu a v termínoch ním určených (napr. odpočty vodomerov pri zmene správcu, zmene cien energií, atď.). Ak vlastník neužíva byt, je povinný oznámiť správcovi svoju adresu a každú jej zmenu. Pri neumožnení odpočtu alebo neposkytnutí koncoročných a področných odpočtov stavov bytových meračov SV, TV a tepla, resp. pri neuvedení počtu bývajúcich osôb, pri neoznámení neužívania bytu a nenahlásení adresy a jej zmeny má správca právo voči neplniteľovi zmluvných povinností uplatniť zmluvnú pokutu v zmysle článku III. odseku 13 písmeno f) tejto zmluvy.

5. Vlastník bytu alebo NP v dome je povinný umožniť na požiadanie na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo NP správcovi a/alebo osobe oprávnenej vykonávať opravu a údržbu, za účelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpečí sám alebo ak ide o opravu spoločných častí domu alebo spoločných zariadení domu, prístupných z jeho bytu alebo NP, alebo montáž a údržbu zariadení na meranie spotreby tepla a vody v byte a NP a odpočet nameraných hodnôt. Ak vlastník bytu a NP neumožní na požiadanie vstup do bytu alebo NP správcovi a/alebo osobe oprávnenej vykonávať opravu a údržbu v byte alebo NP, zodpovedá za škody vzniknuté takýmto konaním. Správca má právo voči takému vlastníkovi bytu a NP uplatniť sankcie v zmysle ustanovení tejto zmluvy.
6. Vlastník bytu alebo NP v dome, ktorý stavebne upravuje byt alebo NP, je povinný na výzvu umožniť prístup do bytu alebo NP správcovi z dôvodu kontroly, či stavebné úpravy neohrozujú, nepoškodzujú alebo nemenia spoločné časti domu alebo spoločné zariadenia domu. Ak vlastník bytu alebo NP
v dome neumožní vstup do bytu alebo NP, správca je povinný oznámiť vykonávanie stavebných úprav bytu alebo NP príslušnému stavebnému úradu. 

7. Vlastník bytu alebo NP v dome nemôže vykonávať úpravy bytu alebo NP v dome, ktorými by ohrozoval alebo rušil ostatných v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhľad domu bez súhlasu väčšiny všetkých vlastníkov bytov a NP v dome.

8. Ak vlastník bytu alebo NP v dome svojím konaním zasahuje do výkonu vlastníckeho práva ostatných vlastníkov bytov alebo NP v tomto dome takým spôsobom, že obmedzuje alebo znemožňuje výkon vlastníckeho práva tým, že hrubo poškodzuje byt alebo NP, spoločné časti domu, spoločné zariadenia domu, spoločné NP, príslušenstvo alebo sústavne narušuje pokojné bývanie ostatných vlastníkov bytov, ohrozuje bezpečnosť alebo porušuje dobré mravy v dome alebo neplní povinnosti uložené rozhodnutím súdu, môže súd na návrh niektorého vlastníka bytu alebo NP v dome nariadiť predaj bytu alebo NP.

9. Vlastník bytu alebo NP v dome má právo osobne alebo prostredníctvom povereného zástupcu vlastníkov bytov a NP nahliadať do dokladov týkajúcich sa správy domu.

10. S prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo NP v dome prechádzajú na nového vlastníka bytu alebo NP v dome práva a povinnosti vyplývajúce zo zmluvy o výkone správy. Ak vlastník bytu alebo NP v dome nadobudol byt v dome na základe zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinný pristúpiť k zmluve o výkone správy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo NP v dome na nového vlastníka odstupuje doterajší vlastník bytu alebo NP v dome od zmluvy o výkone správy. Záväzky vyplývajúce z tejto zmluvy zanikajú až ich vysporiadaním. Nového vlastníka bytu alebo NP 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 NP v dome.

11. Každý nový vlastník bytu alebo NP v dome je povinný, spoločne s pôvodným vlastníkom, nahlásiť zmenu vlastníctva správcovi do 10 pracovných dní od podania návrhu na vklad vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností alebo iných skutočností, na základe ktorých vzniklo alebo sa zmenilo vlastníctvo k bytu alebo NP. Úhrady za plnenia spojené s užívaním bytu a NP, vrátane úhrad do FPÚaO, a ďalšie úhrady, ktoré súvisia z vlastníctvom bytu alebo NP, budú správcom účtované od prvého dňa mesiaca na základe predloženia listín,  ktoré osvedčujú vznik alebo zmenu vlastníckeho práva k bytu alebo NP.

12. Vlastníci bytov a NP v dome sú povinní v súlade s predmetnou zmluvou poukazovať predpis za plnenia a príspevky do FPÚaO mesačne vopred. Výšku preddavku do FPÚaO určia vlastníci bytov a NP domu spravidla vždy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané náklady na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných NP, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. Vlastníci bytov a NP v dome vykonávajú úhrady do FPÚaO podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu. Pokiaľ je súčasťou bytu a nebytového priestoru balkón, lodžia alebo terasa, pre výpočet príspevku do FPÚaO sa zarátava do veľkosti spoluvlastníckeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy. 

13. Na zabezpečenie prevádzky, údržby, opráv a správy domu je vlastník bytu alebo NP povinný najmä:

a) poukazovať na bankový účet FPÚaO domu, zriadený a spravovaný správcom, mesačné preddavky, mesačne vopred na účet domu v banke. Výšku preddavku do FPÚaO určia vlastníci bytov a NP domu spravidla vždy na jeden rok vopred ,tak, aby sa pokryli predpokladané náklady  na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu,  príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu, poistenie domu, nepretržitú havarijnú službu a pod. a to vo výške určenej vlastníkmi na m2 podlahovej plochy bytu, vrátane príslušenstva (pivnice), plochy NP, plochy garáže. Pokiaľ je súčasťou bytu a nebytového priestoru balkón, lodžia alebo terasa, pre výpočet príspevku do FPÚaO sa zarátava do veľkosti spoluvlastníckeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy.
b) poukazovať na bankový účet bytového domu, zriadený a spravovaný správcom, mesačne preddavky vopred, na úhradu za plnenia poskytované s užívaním bytu a NP vo výške stanovenej správcom v zmysle tejto zmluvy vo výpočtovom liste a mesačný paušálny poplatok správcovi za činnosti obstarávané pre vlastníka bytu a NP v dome, titulom správcovstva podľa tejto zmluvy:

· vo výške ......,- € bez DPH (...... € s DPH) za každý byt;
· vo výške ......,- € bez DPH (...... € s DPH) za každý nebytový priestor – garáž.
Zmluvné strany sa dohodli, že správca je oprávnený správcovský poplatok upraviť o medziročnú mieru inflácie, vyhlásenú Štatistickým úradom Slovenskej republiky. Uplatnenie inflácie správca zverejní na svojej internetovej prezentácii.

Pri podpise Zmluvy o výkone správy aktuálna DPH je 20%.
Prvý preddavok  v súlade s písm. a/ a písm. b/ tohto bodu bude stanovený v dvojnásobnej výške.
c) rozúčtovaním zistený nedoplatok z vyúčtovania nákladov spojených s užívaním bytu a NP zaplatiť správcovi do 30 dní odo dňa doručenia vyúčtovania;
d) bez zbytočného odkladu, najneskôr však do 10 pracovných dní, písomne oznámiť správcovi nasledovné:

· každú zmenu osôb v byte a NP, pričom odhlásiť osobu je možné len v prípade, že sa súvislo nezdržiava v byte viac ako jeden mesiac (vojenská služba, dlhodobá hospitalizácia, zahraničný pobyt, študijný pobyt, väzba, ...) a túto skutočnosť náležite doložiť (napr. písomné prehlásenie opatrené podpisom oprávnenej osoby, úmrtný list, sobášny list);

· zmeny vlastníckeho práva k bytu a NP, pričom je povinný vyrovnať všetky podlžnosti vyplývajúce z užívania bytu alebo NP;

· užívanie bytu na iné účely ako bývanie;

· závady na meracom zariadení v byte (vodomery TV, SV a merače tepla);

e) zdržať sa akéhokoľvek konania a zásahov na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu, pri manipulácii s ktorými sa vyžaduje odborná spôsobilosť;
f) uhradiť zmluvnú pokutu na účet správcu za uvedenie nepravdivých údajov podľa článku III. odseku 9 a odseku 12 písmeno d) tejto zmluvy, za nesprístupnenie bytu a NP a chybné nahlásenie stavu bytových vodomerov a meračov tepla, resp. počtu bývajúcich osôb vo výške 100,- € v prípade, ak to má za následok opätovné rozúčtovanie nákladov za plnenia poskytované s užívaním na jednotlivé byty a NP v bytovom dome;
g) dodržiavať požiarne predpisy a predpisy na ochranu života a zdravia v spoločných priestoroch domu.

14. Vlastníci bytov a NP sa zaväzujú uhrádzať v správcom stanovenej lehote a výške stanovenej  v zmysle aktuálneho Sadzobníka, úkony správcu realizované mimo výkon správy definované v článku II. ods. 16 tejto zmluvy.

15. Na zabezpečenie pohľadávok vzniknutých z právnych úkonov týkajúcich sa domu, spoločných častí domu, spoločných zariadení domu a príslušenstva a na zabezpečenie pohľadávok vzniknutých z právnych úkonov týkajúcich sa bytu alebo NP v dome, ktoré spôsobil vlastník bytu alebo NP v dome, vzniká zo zákona k bytu alebo k NP záložné právo v prospech ostatných vlastníkov bytov a NP. Vznik a zánik záložného práva sa zapíše do katastra nehnuteľností na základe rozhodnutia vlastníkov bytov a NP v dome, návrh na zápis podáva správca.

16. Vlastníci bytov a NP súhlasia s poskytnutím zoznamov neplatičov pre prácu povereného zástupcu vlastníkov, ako podklad k informácii o neplatičoch. Správca je oprávnený na účely správy domu spracúvať osobné údaje vlastníkov bytov a NP v dome. Správca je oprávnený za účelom ochrany majetku vlastníkov bytov a NP v dome zverejňovať zoznam vlastníkov bytov a NP v dome, ktorí majú úhrnnú výšku nedoplatkov na preddavkoch do FPÚaO domu a na úhradách za plnenie aspoň 500 eur. V zozname sa uvedie meno a priezvisko vlastníka bytu alebo NP v dome a suma nedoplatku na preddavkoch do FPÚaO alebo na úhradách za plnenie. Zoznam bude zverejnený na mieste obvyklom na oznamovanie informácií v dome.
17. Vlastníci bytov a NP sú povinní dodržiavať schválený Domový poriadok bytového domu.

18. Vlastníci bytov a NP v dome sú povinní umožniť odstránenie nedostatkov zistených kontrolou stavu bezpečnosti technického zariadenia. Ak vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome neumožnia odstránenie zistených nedostatkov na technických zariadeniach, zodpovedajú za vzniknuté škody.

19. Vlastníci bytov a NP dávajú správcovi súhlas na spravovanie svojich osobných údajov podľa zákona č. 122/2013 Z.z. o ochrane osobných údajov v platnom znení, na účely výkonu správy podľa tejto zmluvy, príp. štatistické vyhodnocovanie údajov a evidenciu a to po dobu trvania výkonu správy podľa tejto zmluvy. Správca je oprávnený osobné údaje vlastníkov bytov a NP poskytnúť aj svojim dodávateľom služieb súvisiacich s výkonom správy podľa tejto zmluvy. Vlastníci bytov a NP sú oprávnení súhlas odvolať až po ukončení platnosti a účinnosti tejto zmluvy a uplynutí lehôt vyplývajúcich zo všeobecne záväzných právnych predpisov týkajúcich sa povinnosti správcu uchovávať túto zmluvu a súvisiace dokumenty.

Článok IV.

Sankcie

1. Zmluvné strany sú povinné v prípade omeškania s plnením dohodnutých platieb uhradiť veriteľovi (zmluvnej strane) zákonný úrok z omeškania v zmysle § 517 Občianskeho zákonníka.
2. Príjem  úrokov z omeškania je príjmom:

a) vlastníkov bytov a NP v prípade, že pohľadávky vzniknuté z neplnenia alebo nedostatočného plnenia povinností vlastníkov bytov a NP boli uhradené z peňažných prostriedkov vlastníkov bytov a NP. Príjem z úrokov z omeškania je príjmom  FPÚaO bytového domu;

b)  správcu v prípade, že pohľadávky vzniknuté z neplnenia alebo nedostatočného plnenia povinností vlastníkov bytov a NP  a boli uhradené z peňažných prostriedkov správcu, z dôvodov dočasného nedostatku peňažných prostriedkov na účtoch  vlastníkov bytov a NP (služby alebo FPÚaO )  alebo ide o dlhodobú pohľadávku voči neplatičovi a všetky náklady na vymáhanie pohľadávky boli v minulosti  preukázateľne financované z prostriedkov správcu. 
Článok V.

Spôsob a oprávnenie hospodárenia s prostriedkami FPÚaO

1. Prostriedky FPÚaO vedie správca v účtovnej evidencii oddelene podľa jednotlivých domov. Z FPÚaO sa financujú výdavky spojené s nákladmi na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných NP, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. Z FPÚaO sa financujú aj opravy balkónov a lodžií. Prostriedky FPÚaO možno prechodne použiť na úhradu za plnenia spojené s užívaním bytov a NP v dome v prípade ich dočasného nedostatku. Po preklenutí nedostatku prostriedkov na úhradu tohto plnenia sa uvedené prostriedky vrátia do FPÚaO.

2. Správca vedie prostriedky vo FPÚaO oddelene od prostriedkov zhromaždených od vlastníkov bytov a NP v dome na úhrady za plnenia, pričom sa musí zachovať účel použitia týchto prostriedkov. Predchádzajúci súhlas vlastníkov bytov a NP nie je potrebný na financovanie nákladov spojených s pravidelnými odbornými prehliadkami a skúškami podľa osobitných predpisov, vrátane oprávnených nákladov vyplývajúcich z týchto prehliadok a skúšok (odstránenie nedostatkov a nálezov z odborných prehliadok a skúšok v zmysle platných predpisov), metrologickým overením určených meracích zariadení na SV a TV a bytových meračov tepla, vrátane oprávnených nákladov vyplývajúcich z tohto overenia, vykonávaním nepretržitej havarijnej služby, vykonávaním odpočtov vodomerov, meračov tepla a rozpočítavaním nákladov, vykonávaním deratizácie, poistením domu a poplatkov podľa sadzobníka poplatkov, ďalej na financovanie opatrení na odvrátenie hroziacej škody a odstraňovanie havárií a financovanie bežnej údržby a opravy nepresahujúcej v jednotlivom prípade čiastku 200,- €. O použití prostriedkov bude správca informovať zástupcu vlastníkov. Ak sa vlastníci nedohodnú inak, rozhodovanie o použití prostriedkov z FPÚaO v rozsahu od 200,- € 
do 2 000,- € podlieha schváleniu povereného zástupcu vlastníkov bytov a NP a financovanie z FPÚaO, resp. výdavkov na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu v rozsahu nad 2 000,- € sa riadi platnou právnou úpravou.
3. Správca má právo a povinnosť požadovať od vlastníkov bytov a NP zvýšenie platieb, prípadne jednorazovú dotáciu do FPÚaO, pokiaľ prostriedky vo FPÚaO nepostačujú na priebežné alebo konečné krytie nákladov za plnenia a služby hradené z FPÚaO. V prípade, že vlastníci bytov a NP takúto požiadavku neakceptujú, nezodpovedá správca za škodu spôsobenú neuhradením ceny služieb.

4. Príjmom FPÚaO sú:
a) mesačné preddavky vlastníkov bytov a NP 

b) príjmy za prenájom spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a priľahlého pozemku,

c) výnosy z účtu domu vedeného v banke, príjmy z výťažku exekúcie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovoľnej dražby bytu alebo nebytového priestoru, vo výške pohľadávky voči vlastníkovi bytu zo zákonného záložného práva, 

d) zmluvné pokuty a úroky z omeškania vzniknuté použitím prostriedkov FPÚaO bytového domu,

e) príjmy z predaja spoločných nebytových priestorov, spoločných častí domu alebo spoločných zariadení domu, ak sa vlastníci bytov a nebytových priestorov nedohodli inak.
5. Prevodom alebo prechodom vlastníctva bytu alebo NP nemá doterajší vlastník bytu alebo NP v dome právo na vrátenie alikvotnej časti zostatku FPÚaO od správcu.

6. Vlastníci sa dohodli, že v čase podpisu tejto zmluvy je výška preddavku každého vlastníka bytu a NP do FPÚaO ......... €/m2 podlahovej plochy bytu alebo NP v dome. Výšku preddavku do FPÚaO  určia vlastníci bytov a NP v dome spravidla vždy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané náklady na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome vykonávajú úhrady do FPÚaO podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu; ak je súčasťou bytu balkón, lodžia alebo terasa, pre účely tvorby fondu prevádzky, údržby a opráv domu sa zarátava do veľkosti spoluvlastníckeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkóna, lodžie alebo terasy.

Článok VI.

Schôdza vlastníkov

1. Vlastník bytu alebo NP v dome má právo a povinnosť zúčastňovať sa na správe domu a hlasovaním rozhodovať ako spoluvlastník o všetkých veciach, ktoré sa týkajú správy domu, spoločných častí domu a spoločných zariadené domu, spoločných NP, príslušenstva a pozemku. Oznámenie o schôdzi vlastníkov musí byť v písomnej forme doručené každému vlastníkovi bytu alebo NP v dome minimálne päť pracovných dní pred dňom konania schôdze. Výsledok hlasovania oznamuje ten, kto schôdzu vlastníkov zvolal, a to do piatich pracovných dní od konania schôdze vlastníkov spôsobom v dome obvyklým.
2. Vlastníci bytov a NP môžu o úvere, o zabezpečení úveru, o zmluve o vstavbe, o zmluve o nadstavbe a o zmene formy správy hlasovať na schôdzi vlastníkov bytov a NP ale o citovaných právnych úkonoch môžu rozhodovať aj písomným hlasovaním v súlade s platnou právnou úpravou a touto zmluvou. Pri písomnom hlasovaní podpis vlastníka bytov a NP potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktorí boli zvolení na schôdzi vlastníkov bytov a NP. Overovať písomné hlasovanie môže aj notár alebo obecný úrad.

3. Predmetnú zmluvu o výkone správy uzatvárajú vlastníci bytov a NP v dome so správcom písomne. Uzatvorenie, zmeny alebo zánik zmluvy o výkone správy sa schvaľuje nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a NP v dome. Súčasne so schválením zmluvy o výkone správy je potrebné, aby zmluva bola podpísaná nadpolovičnou väčšinou vlastníkov bytov a NP a správcom. Následne je správca povinný schválenú a podpísanú zmluvu alebo jej zmenu doručiť každému vlastníkovi bytu a NP v dome v súlade s ustanovením tejto zmluvy a platnou právnou úpravou. Schválená zmluva o výkone správy, jej zmena alebo jej zánik sú záväzné pre všetkých vlastníkov bytov a NP v dome. 
4. Pri hlasovaní na schôdzi vlastníkov sa rozhoduje v súlade s ustanovením tejto zmluvy a platnou právnou úpravou. Ak počet zúčastnených vlastníkov bytov a NP v dome neumožňuje hodinu po začatí schôdze vlastníkov právoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovičnou väčšinou zúčastnených, čo neplatí, ak ide o hlasovanie:

a) ak vlastníci bytov a NP v dome rozhodujú o úvere a o zabezpečení úveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo NP v dome a o zmene formy výkonu správy, rozhoduje sa vždy dvojtretinovou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a NP v dome. Toto hlasovanie môže mať písomnú formu v zmysle ustanovení tejto zmluvy a platnej právnej úpravy;
b) pri uzatváraní zmluvy o výkone správy so správcom, pri zmene alebo zániku rozhoduje nadpolovičná väčšina všetkých vlastníkov bytov a NP v dome, pričom  schválená zmluva, jej zmena a zánik musí byť  podpísaná nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov bytov a NP domu a súčasne je správca povinný schválenú  uzatvorenú zmluvu, jej zmenu alebo schválený zánik doručiť každému vlastníkovi bytu a NP v dome v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy. 
c) rozhodnutie o podaní návrhu na vykonanie dobrovoľnej dražby bytu alebo NP v dome na uspokojenie pohľadávok je prijaté nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov bytov a NP v dome;

5. Písomné hlasovanie môže vyhlásiť predseda, rada, správca alebo štvrtina vlastníkov bytov a NP v dome, ak na ich žiadosť nevyhlásil písomné hlasovanie správca alebo rada do 15 dní od doručenia žiadosti. Pred písomným hlasovaním musia byť vlastníci bytov a NP v dome sedem kalendárnych dní vopred informovaní o otázkach, o ktorých sa bude hlasovať, o termíne a mieste hlasovania, a to spôsobom v dome obvyklým. Na hlasovacej listine alebo na viacerých listinách, ktoré obsahujú plné znenie schvaľovaného návrhu, musí byť uvedený deň konania hlasovania, meno a priezvisko vlastníka bytu alebo NP v dome, otázka alebo otázky; ak je viac otázok, označia sa poradovými číslami. Súhlas alebo nesúhlas vyjadrujú vlastníci bytov a NP v dome vlastnoručným podpisom s uvedením dátumu podpisu na hlasovacej listine; zmluva o spoločenstve alebo zmluva o výkone správy môže určiť, kedy je potrebné úradné overenie podpisov pri hlasovaní. Ak vlastník bytu alebo NP v dome nevyznačí svoj názor na hlasovacej listine, je hlas neplatný. Po vykonaní písomného hlasovania správca, predseda, rada alebo zvolený zástupca jednej štvrtiny vlastníkov bytov a NP 
v dome zistí výsledok hlasovania a oznámi ho do piatich pracovných dní od skončenia písomného hlasovania spôsobom v dome obvyklým. Aby bolo písomné hlasovanie právoplatné, je potrebný súhlas nadpolovičnej väčšiny hlasov všetkých vlastníkov bytov a NP v dome, ak zákon neustanovuje inak. V prípade neúspešného písomného hlasovania musí byť predmet hlasovania prerokovaný na schôdzi vlastníkov.
6. Prehlasovaný vlastník bytu alebo nebytového priestoru v dome má právo obrátiť sa do 30 kalendárnych dní od oznámenia o výsledku hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol, inak jeho právo zaniká. Ak sa vlastník bytu alebo NP v dome nemohol o výsledku hlasovania dozvedieť, má právo obrátiť sa na súd najneskôr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho právo zaniká. Prehlasovaný vlastník bytu alebo NP v dome sa môže zároveň na príslušnom súde domáhať dočasného pozastavenia účinnosti rozhodnutia vlastníkov bytov a NP podľa osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznášaniaschopná väčšina nedosiahne, rozhoduje na návrh ktoréhokoľvek vlastníka bytu a NP v dome súd.
7. Za každý byt a NP v dome má vlastník bytu alebo NP v dome jeden hlas pripadajúci na byt alebo NP v dome. Ak je byt alebo NP v dome vo vlastníctve viacerých osôb, môžu uplatniť svoje hlasovacie právo len ako celok. Vlastník bytu alebo NP v dome môže v listinnej podobe, s úradne overeným podpisom, splnomocniť inú osobu, aby ho pri hlasovaní zastupovala. Súčasťou splnomocnenia musí byť aj príkaz, ako má splnomocnenec hlasovať pri konkrétnych otázkach, ak nejde o splnomocnenie na konanie v celom rozsahu práv a povinností vlastníka bytu alebo NP v dome. Splnomocnená osoba sa originálom splnomocnenia preukazuje na začiatku schôdze vlastníkov rade alebo zástupcovi vlastníkov alebo na požiadanie aj vlastníkovi bytu alebo NP v dome. Kandidáti na volené funkcie v spoločenstve a na funkciu zástupcu vlastníkov nemôžu byť splnomocnení iným vlastníkom bytu alebo NP v dome, ak ide o hlasovanie o ich voľbe. Vlastník bytu alebo NP v dome nemôže splnomocniť na zastupovanie správcu
8. Schôdze vlastníkov zvoláva správca podľa potreby, minimálne raz za rok alebo keď o to požiada najmenej štvrtina vlastníkov bytov a NP v dome. O priebehu rokovania a o prijatých uzneseniach spisuje zapisovateľ, zvolený schôdzou, zápisnicu, ktorú overí svojim podpisom overovateľ (overovatelia) zápisnice. Súčasťou zápisnice je prezenčná listina, úradne overené plnomocenstvá na zastupovanie, prípadne iné dokumenty, ktoré boli predmetom rokovania. Zápisnica sa vyhotovuje minimálne v dvoch vyhotoveniach. Jedno vyhotovenie uschováva poverený zástupca vlastníkov bytov a NP, ostatné správca bytového domu. V prípade, že na schôdzi nebude zvolený zapisovateľ, alebo tento nepredloží vyhotovenú a zároveň zapisovateľom a overovateľom (overovateľmi) podpísanú zápisnicu v termíne do 5 pracovných dní, tak ten kto schôdzu zvolal je povinný oznámiť výsledky hlasovania spôsobom v dome obvyklým a to do 5 pracovných dní od konania schôdze.
9. Štvrtina vlastníkov bytov a NP v dome má právo zvolať schôdzu vlastníkov, ak na ich žiadosť nezvolá schôdzu vlastníkov správca do 15 dní od doručenia žiadosti. Oznámenie o schôdzi vlastníkov spolu s programom musí byť v písomnej forme doručené každému vlastníkovi bytu a NP v dome minimálne päť pracovných dní pred dňom konania schôdze. Oznámenie o schôdzi vlastníkov spolu s programom sa doručuje aj správcovi, ak má schôdza rozhodovať o úlohách pre správcu.

Článok VII.

Zástupca vlastníkov

1. Zástupca vlastníkov je osoba oprávnená zastupovať vlastníkov bytov a NP v bytovom dome vo vzťahu k správcovi, je zvolený vlastníkmi bytov a NP podľa platnej právnej úpravy. Spravovaný dom zastupuje jeden zástupca vlastníkov. Zástupca vlastníkov nie je oprávnený rozhodovať o veciach, o ktorých môžu rozhodovať len vlastníci v súlade s platnou právnou úpravou a predmetnou zmluvou. 
Zástupca vlastníkov je oprávnený:

a) zvolávať spoločne so správcom schôdze vlastníkov v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy a platnou právnou úpravou;

b) na poskytovanie informácií od správcu týkajúcich sa správy, napr. poskytovaných služieb, plánovaných revízií spoločných zariadení, overovanie meračov tepla a vody, spotreby tepla, vody a výsledky hospodárenia s FPÚaO, minimálne 1x štvrťročne;

c) zúčastňovať sa na schôdzach zástupcov vlastníkov, na  seminároch a konzultáciách organizovaných správcom pre zástupcov vlastníkov;

d) požadovať od správcu poradenstvo v oblasti znižovania energetickej náročnosti bytového domu, šetrenia energie, financovania investičných akcií, právnych úkonov súvisiacich s domom a pod.;

e) kontrolovať tvorbu a čerpanie FPÚaO, navrhovať na schôdzi jeho tvorbu (zvýšenie, zníženie) a čerpanie, taktiež je oprávnený kontrolovať platby prichádzajúce a odchádzajúce z účtu služieb a účtu FPÚaO, vrátane analýzy jednotlivých platieb a bankových výpisov;
f)    na poskytnutie informácie od správcu o jednotlivých neplatičoch domu, o vymáhaní pohľadávok a stave súdnych, exekučných konaní, prípadne dobrovoľných dražieb, minimálne 1x štvrťročne;
g) v súlade s ustanovením čl. II. ods. 11 písm. d) na stanovené obdobie dočasne, za spolupráce správcu, zvýšiť predpis zálohových platieb.

h) odsúhlasiť spustenie vykurovania mimo vykurovacej sezóny.
i)    kontrolovať, preberať objednané práce a verifikovať podklady potrebné k fakturácií vykonaných prác a /alebo opráv;      

Zástupca vlastníkov vykonáva v spolupráci so správcom:

a) zabezpečovanie doručovania písomností, v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy, ktoré sú určené jednotlivým vlastníkom bytov a NP domu, týkajúce sa bežnej prevádzky bytového domu, ako napr. písomnosti týkajúce sa nedoplatkov, preplatkov, ročného vyúčtovania alebo zmluvných vzťahov;
b) kontrolu technického stavu bytového domu, spoločných častí, zariadení a príslušenstva bytového domu;

c) vypracovanie ročného plánu opráv bytového domu; 
d) efektívny prenos informácií,  reklamácií a návrhov na vylepšenie spolupráce zo strany vlastníkov na správcu;
e) informuje vlastníkov o činnosti správcu; 
f)    zabezpečovanie odpisu spotreby SV, TV a tepla z meračov domu a bytových meračov SV, TV, tepla a odpis osobomesiacov, za realizáciu ktorého bude aj  zodpovedný; 
g) kontrolovanie a verifikáciu podkladov pre ročné zúčtovanie nákladov na bytový dom;
h) nahlasuje poruchy a závady na bytovom dome, nahlásené zástupcovi jednotlivými vlastníkmi bytov a NP a kontroluje ich odstránenie;

i)    riešenie záväzkov neplatičov – jednotlivých vlastníkov bytov a  NP v bytovom dome;
j)    kontrolu, autorizovanie a verifikovanie konečných údajov o výške nákladov spojených s užívaním bytov a NP, pred ich zverejnením a rozpočítaním na jednotlivých vlastníkov;
k) kontrolovanie údajov o osobomesiacoch. Zmluvné strany sa dohodli, že v  prípade sporu medzi vlastníkmi o osobomesiacoch je vyjadrenie podpísané zástupcom vlastníkov záväzné  pre správcu ; a správca je povinný realizovať vyúčtovanie nákladov (osobomesiacmi)  podľa vyjadrenia zástupcu vlastníkov.
l)    kontrolovanie dodržiavania domového poriadku a v prípade vzniku problémov s jeho dodržiavaním napomáha správcovi pri riešení vzniknutej situácie;
m) iné povinnosti, po vzájomnej dohode s vlastníkmi bytov a NP schválené na schôdzi vlastníkov.

2. Zástupcovi vlastníkov prislúcha odmena za výkon funkcie, ak tak bolo rozhodnuté a schválené na schôdzi vlastníkov. Táto odmena, v súlade s platnou právnou úpravou, podlieha dani z príjmu, odvodom do sociálnej a zdravotnej poisťovne a správca je oprávnený účtovať maržu v zmysle Sadzobníka poplatkov.
3. Práva a povinnosti povereného zástupcu vlastníkov bytov a NP a jeho odmeňovanie môžu byť predmetom osobitnej zmluvy o spolupráci medzi vlastníkmi bytov a NP, správcom a povereným zástupcom vlastníkov bytov a NP, schválenej vlastníkmi bytov a NP v bytovom dome.

Článok VIII.

Trvanie a ukončenie zmluvy

1. Táto zmluva sa uzatvára na dobu neurčitú.

2. Každá zo zmluvných strán môže predmetnú zmluvu vypovedať v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy alebo  platnou právnou úpravou.
3. Vypovedať túto zmluvu je možné bez udania dôvodu. Výpovedná lehota je tri mesiace a začína plynúť prvým dňom nasledujúceho mesiaca po doručení písomnej výpovede druhej zmluvnej strane. 

4. 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 uzatvorených na základe rozhodnutia vlastníkov bytov a NP v dome na nového správcu.

5. Ak správca vypovedal zmluvu o výkone správy, nemôže ukončiť výkon správy, ak vlastníci bytov a NP 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 NP 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 NP 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 NP v dome, alebo zo zmlúv uzavretých na základe rozhodnutia vlastníkov bytov a NP v dome. Správca je povinný o vzniku spoločenstva písomne informovať všetkých vlastníkov bytov a NP v dome a zabezpečiť registráciu spoločenstva na príslušnom správnom orgáne. Predsedu spoločenstva v takomto prípade určí správca.
Článok IX.

Záverečné ustanovenia

1. Táto zmluva je vyhotovená v dvoch rovnopisoch. Jeden rovnopis dostane správca a druhý rovnopis dostane zástupca vlastníkov bytov a NP. Každý vlastník bytu alebo NP, v súlade s ustanoveniami tejto zmluvy a platnej právnej úpravy dostane kópiu rovnopisu predmetnej zmluvy.

2. Zmluvu možno meniť a dopĺňať len písomným súhlasom oboch zmluvných strán v súlade s touto zmluvou a platnou právnou úpravou.

3. Práva a povinnosti vyplývajúce z obsahu tejto zmluvy sa riadia platným právom Slovenskej republiky. 

4. Táto zmluva je platná dňom jej schválenia nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a NP. Účinnosť zmluvy nastáva dňom podpísania schválenej zmluvy nadpolovičnou väčšinou všetkých vlastníkov bytov a NP bytového domu.
5. Predmetná zmluva nahrádza všetky doteraz uzatvorené zmluvné vzťahy týkajúce sa výkonu správy bytového domu.

Bratislava, dňa

Správca:




 
SPOKOJNÉ BÝVANIE, s.r.o.





___________________________



              Jana Adamová




           konateľ spoločnosti
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