                                                 ZMLUVA  O VÝKONE  SPRÁVY č.XXX/2014/XXXX
K  

 Uz  atv                 uzatvorená  podľa § 8  Zák. č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení

                              noviel medzi :                                         

1. Správca                      CENTRUM BYT  spol. s r.o. 

                                        Pečnianska č.29 , 851 01 Bratislava

  Štatutárny orgán:             Juraj GABURA – konateľ

                                           Libuša VAŇHAROVÁ – konateľka 

                                           IČO: 35 871 776,  DIČ : 2021307937,  IČ DPH: SK2021307937
  zapísané v Obchodnom  registri Okresného súdu Bratislava 1 v odd. Sro vo vložke číslo 30248/B                                

  bankové spojenie: Tatra banka, a.s., č. účtu : xxxxxxxxxxxxxxx,  xxxxxxxxxxxxxxx
                                                       (ďalej len správca)

                                                                  a
2.Vlastníci bytov č.xx a nebytových priestorov domu xxxxxxxxxxx č.x, súpisné číslo xxxx,000 00  

   xxxxxx, 

   xxxxxxxxx xxxxxx                                                  
                                                                                                                           (ďalej vlastníci)
                                                         Článok I
                                                        Predmet zmluvy
   Predmetom  zmluvy je poverenie  správcu vlastníkom  bytu (nebytových priestorov)výkonom správy, 

   zabezpečovaním prevádzky, údržby  a opráv  spoločných častí, spoločných  zariadení,  príslušenstva 

   a  pozemku bytového domu č. súpisné  0000  na ulici xxxxxxxxxxx. č. orientačné 0 v xxxxxx    

  a  zabezpečovaním  plnení   spojených  s bývaním  (  užívaním  )  a  ďalších  služieb  za  podmienok  

  uvedených  v tejto zmluve.

                                                               Článok II
                                                   Práva a povinnosti správcu

1.Správca  sa zaväzuje  vykonávať  správ u  spoločných  častí,  spoločných  zariadení,  príslušenstva a

   pozemku tak, aby bol zabezpečený nerušený výkon vlastníckych a užívacích práv k  bytom  v objekte. 

   Správca je  pri  zabezpečovaní   prevádzky, údržby  a  opráv domu  povinný starať sa o bežnú údržbu        

   a opravy  spoločných častí  a zariadení  domu podľa nadpolovičnej väčšiny vlastníkov bytov. Bežnou  

   údržbou  a opravou  sa rozumie taká, ktorá nevyžaduje stavebné ohlásenie alebo stavebné  povolenie   

   v zmysle stavebného zákona č.50/1976 Zb v znení  neskorších  predpisov.

   Spoločné  časti  a   spoločné  zariadenia  domu sú  definované  v § 2 ods. 4, 5 a 6 zák. č. 182/93  Z .z.  

v znení zmien a doplnkov. Pod spoločnými časťami a zariadeniami sa rozumie najmä:

         -  elektrická inštalácia spoločných častí a zariadení domu

         -  hlavné rozvody vody po hlavný bytový uzáver SV a TÚV, vrátane uzáveru

         -  hlavné rozvody domovej kanalizácie po bytovú odbočku

         -  signalizačné dorozumievacie zariadenie po bytový telefón

         -  hlavné rozvody plynu po hlavný uzáver v byte,vrátane tohto uzáveru (pred plynovými hodinami)

         -  hlavné horizontálne a vertikálne rozvody tepla po bytový uzáver
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         - objektové vodomery teplej a studenej vody

         - strecha a fasáda domu okrem  výplňových konštrukcií okien a dverí bytu na fasáde

         - nosných konštrukcií balkóna alebo loggie, terasy bytu, vrátane oplechovania

         - konštrukcie zábradlia balkóna alebo loggie  príp. terasy bytu

         - omietok loggií  alebo omietky podhľadu balkóna bytu

2. Správca je pri zabezpečovaní prevádzky, údržby a opráv domu povinný najmä:

   a)    zabezpečovať plnenia spojené s bývaním (užívaním), a to najmä:

                        - dodávku  tepla  na  vykurovanie  a  prípravu  teplej  úžitkovej  vody  v  normách  a  za

          podmienok  podľa  platných  predpisov

    - dodávku studenej vody  z verejného vodovodu a odvádzanie odpadových vôd verejnou    

      kanalizáciou

       - dodávku  elektrickej  energie do spoločných  častí a zariadení domu

       - odvoz a likvidáciu  tuhého  komunálneho odpadu, dočistenie kontajnerových stanovíšť

       - servis a prevádzku výťahov

       - pohotovostnú a  havarijnú  službu 

       - atestácia  objektu

                     - deratizáciu,  dezinfekciu  a  dezinsekciu

- poistenie domu – pokiaľ o uvedené požiada nadpolovičná väčšina  prítomných vlastní-

  kov na schôdzi vlastníkov,

       - kontrolu a čistenie komínov (u vlastníkov, ktorí komín používajú)

       - údržbu a opravu bleskozvodov

· zabezpečovať prípadné opravy, úpravy a rekonštrukcie bytov a  úhrady za tieto práce

· budú platiť vlastníci priamo na základe osobitnej dohody

 b)   starať sa  o údržbu  spoločných častí a  zariadení  domu v rozsahu  podľa  požiadaviek

       nadpolovičnej väčšiny všetkých vlastníkov a  v súlade s osobitnými právnymi predpismi

       (napr. predpisy o vyhradených technických zariadeniach, predpisy o požiarnej ochrane,

        bezpečnosti a ochrane zdravia pri práci, stavebným zákonom a pod.)

c)     zabezpečiť v predpísaných časových intervaloch v zmysle príslušných právnych noriem

          revízie plynu, bleskozvodov, elektrozariadení, hydrantov hasiacich  prístrojov v spoloč-

       ných  priestoroch domu a komínov od plynových spotrebičov

d)zab                 d)    zabezpečovať ďalšie služby,na poskytovaní ktorých sa zmluvné strany písomne dohodnú

                        3.  Správca  sa zaväzuje zabezpečovať  činnosti podľa predmetu zmluvy s maximálnou odbor-

                                nou starostlivosťou a chrániť  záujmy vlastníkov tak, aby sa predišlo škodám na dome a                                                                                  a                        bytoch.

                        4.  Správca zabezpečí pre platby vlastníkov otvorenie dvoch bežných bankových účtov:

         -jeden účet na zálohové platby za služby-plnenia spojené s užívaním bytov.Na tento účet 

          vlastníci bytov budú uhrádzať  v termínoch podľa tejto zmluvy mesačne v jednej čiastke

          stanovené  celkové  zálohové  platby  za plnenia za užívanie  bytu, preddavky  do  fondu

           prevádzky, údržby a opráv a poplatok za výkon správy. 

         -druhý  účet na vedenie prostriedkov  fondu prevádzky, údržby a opráv spoločných  častí             

          a spoločných  zariadení  domu oddelených  od prostriedkov  zhromaždených  od vlastní-

          kov bytov za plnenia. Za tým účelom správca zabezpečí vždy na konci každého príslušné-

         ho mesiaca prevod všetkých uhradených prostriedkov  preddavkov  do fondu  prevádzky,

         údržby a opráv na tento účet z účtu uhradených celkových zálohových platieb vlastníkmi

         bytov podľa platobných výmerov.

       Na týchto  bankových  účtoch domu  budú  hradené bankové  poplatky za vedenie  účtov.

5. Správca použije  prostriedky fondu prevádzky, údržby a opráv iba na účely stanovené záko-

          nom č. 182/1993 Z. z.  v znení  ďalších  predpisov. Prostriedky z účtu fondu  prevádzky,

          údržby a opráv môžu byť prechodne  použité na úhradu  za plnenia  spojené s užívaním

          bytov  v prípade  ich  dočasného nedostatku. Po preklenutí  nedostatku prostriedkov na

          úhradu  za  plnenia sa tieto  použité prostriedky  vrátia späť  na účet prevádzky, údržby
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        a opráv.   

6. Správca  zodpovedá  za záväzky vlastníkov bytov vzniknuté pri výkone správy iba do výšky     

       splatených úhrad za plnenia a do výšky zostatku fondu prevádzky, údržby a opráv.  

 7. V súvislosti  so  zabezpečovaním  prevádzky  domu  a bytov  správca  stanoví  vlastníkom  

       výšku  zálohových  mesačných  platieb  schválených  nadpolovičnou väčšinou  schôdzou   

       vlastníkov bytov  pozostávajúcich z:

a) preddavkov  na  poskytované  služby  spojené  s  užívaním  bytu (čl. II. bod 2a ) , pričom         

     vychádza  z  reálnych  nákladov  za  predchádzajúce  obdobie predpokladaných nákladov 

     na nasledujúce obdobie

  b) príspevku do fondu opráv spoločných častí, spoločných  zariadení  a príslušenstva  domu,

      pričom    vychádza  z  výšky  príspevku  dohodnutého  nadpolovičnou  väčšinou   všetkých

      vlastníkov  bytov (nebytových priestorov) viď. čl. VII.

c) poplatku za výkon správy vo výške 0,00 EUR  za byt/mesiac s DPH. Správca stanovuje

    výšku príspevku tak, aby mal pokryté predpokladané náklady spojené s  výkonom  správy .

      Výška poplatku za výkon správy je závislá od podmienok vplývajúcich  na výšku nákladov

      potrebných  na  zabezpečenie  výkonu  správy  a  platných  právnych  noriem.  Správca  je      

      oprávnený zmeniť  základný  poplatok  za výkon správy  o oficiálne  priznanú ročnú mieru

      inflácie ( podľa Štatistického úradu SR ) po jej  zverejnení, s účinnosťou od 1 dňa mesiaca  

      nasledujúceho po zverejnení. Z uvedených dôvodov bude výška  poplatku  za výkon správy  

      každoročne prehodnocovaná k 31.5.príslušného roka.Zmenu výšky mesačných preddavkov

      je správca povinný predložiť  vlastníkom bytov  najneskôr 15  dní  pred účinnosťou  zmeny

      platieb. Zmena poplatku podľa uvedeného  kritéria  musí  byť odsúhlasená  nadpolovičnou

     väčšinou vlastníkov bytov. 

 8. Správca je oprávnený v priebehu roka zmeniť výšku mesačných preddavkov po oboznámení 

     s týmto úmyslom zástupcov vlastníkov bytov:

     -ak je na dôvod  vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov

     -na základe rozhodnutia cenových orgánov

     -ak nastane zmena v rozsahu poskytovaných služieb

     -ak sa na tom dohodnú správca a vlastníci bytov domu

     -ak  náklady účtované v predchádzajúcom  období  prevýšili výšku preddavkov,  v prípade,

       že vlastníci  alebo  niektorí  z  nich takúto zmenu  neakceptujú, nezodpovedá  správca  za            

       škodu spôsobenú  neuhradením ceny dodaných tovarov, prác alebo služieb.

 9. Správca  zabezpečí   poistenie  domovej   nehnuteľnosti  ( spoločných  častí  a   spoločných

     zariadení), ak  o to  požiada  nadpolovičná väčšina  všetkých  vlastníkov. V  tomto prípade

     vlastníci  súčasne splnomocňujú správcu na  uzatvorenie  poistnej  zmluvy  za obytný dom   

     na nimi schválenú výšku poistenia a s nimi vybranou poisťovňou.

     Prvá  úhrada poistného bude vlastníkmi uhradená naraz, (príp. z fondu prevádzky, údržby        

     a opráv, pokiaľ  sa v ňom nachádza dostatok  finančných prostriedkov). Prípadne  plnenia

     poisťovne  vyplývajúce   z poistných udalostí  je  správca oprávnený  prijať a zúčtovať  ich                  

     do fondu. Spoluúčasť  na  poistných  udalostiach  sa  uhrádza  z  prostriedkov určených na    

     opravy a údržbu objektu. 

10. Správca je  povinný  za predchádzajúci  kalendárny rok  vykonať  vyúčtovanie  skutočných

     nákladov  voči  zálohovým  platbám  v zmysle platných  cenových  výmerov,  najneskôr  do

     31.5.

11.Vyúčtovanie  skutočných  nákladov s  preddavkovými   platbami   za  plnenia  poskytované                                                              

     s užívaním  bytu  ( nebytového  priestoru ) rozúčtuje  správca na jednotlivé  byty  v dome

     podľa platných predpisov takto:

a) podľa nameraných hodnôt  na vstupe do objektu a podľa  platných právnych  predpisov

     pri cene za dodávku tepla, teplej a úžitkovej vody a studenej vody:

    -dodávku  tepla podľa pomerových (bytových meračov resp. podľa  m2 upravenej úžitkovej

       plochy bytov 
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-dodávku teplej úžitkovej vody podľa bytových vodomerov

    -dodávku studenej vody podľa bytových vodomerov resp. podľa počtu bývajúcich osôb

    -odvod zrážkových vôd podľa m2 podlahovej plochy bytov                                                              

 b) podľa počtu bývajúcich osôb

     -osvetlenie spoločných priestorov domu

     -dodávka elektrickej energie – výťahy

-odvoz a likvidácia tuhého komunálneho odpadu

  c)  podľa veľkosti spoluvlastníckeho podielu:
     -poistenie domu

12.Vyúčtovaním zistený nedoplatok je  vlastník bytu (nebytového priestoru)  povinný  zaplatiť 

      na  účet  domu  do 30  dní  odo  dňa  doručenia  vyúčtovania. V  tej  istej  lehote, odo  dňa   

      písomného nahlásenia čísla účtu a banky vlastníka, je správca  povinný poukázať vlastní -

      kovi bytu preplatok zistený vyúčtovaním.

      Podaná   reklamácia  vyúčtovania  nemá  odkladný  účinok  na   úhradu  nedoplatku.

      Vyrovnanie  preplatku  je  možné  uskutočniť  i  započítaním do  platieb  bežného roka, na 

      základe písomnej žiadosti vlastníka bytu .

13. Správca sa zaväzuje, že umožní zástupcom  vlastníkov  na ich  požiadanie zúčastniť sa pri

      vykonávanom  odpočte  spotreby  tepla  na kúrenie a  výrobu teplej vody a dodávku teplej

      vody za celý dom Koniarekova  č. 7  

14. Správca  je  povinný  najneskôr  do 31.5.  nasledujúceho  roka predložiť vlastníkom bytov

      správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok týkajúcu sa finančného hospodárenia domu

      ako  aj iných  významných  skutočností  súvisiacich  so správou domu. Zároveň  najneskôr 

      k uvedenému dátumu správca predloží vlastníkom  bytov  vyúčtovanie  použitia fondu  pre-

      vádzky , údržby a opráv.

                                                            Článok  III 

                          Práva a povinnosti vlastníkov bytov (nebytových priestorov)

1.Práva a  povinnosti vlastníkov bytov sú určené zákonom Národnej  rady Slovenskej  repub-

      liky č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a  nebytových  priestorov  v znení zmien a dopln-

      kov.

2. Na  zabezpečenie prevádzky, údržby a opráv , a správy domu  sú vlastníci bytov   povinní 

      mesačne  najneskôr  do 15.  dňa bežného mesiaca, poukazovať správcovi domu:

a) preddavky na poskytované služby spojené s bývaním (užívaním)

b) preddavky do fondu údržby a opráv domu

c) dohodnutý poplatok za výkon správy za jednotlivý byt 

3. Ak je vlastník bytu v omeškaní s platbami podľa ods. 2 tohto článku je  povinný  zaplatiť do  

    fondu  prevádzky, údržby a opráv  poplatok  z omeškania  zákonom 

    stanovenej  výške 0,5  promile  z  dlžnej  sumy  za každý  deň  omeškania  až  do  zaplatenia  

    celkového  dlhu, najmenej však 1,66 EUR  za každý aj začatý mesiac omeškania.

    Nárok na náhradu škody nie je tým dotknutý.

4. Za  účelom  zabezpečenia  riadnej  prevádzky  a  správy  je  vlastník  povinný  bezodkladne

    oznámiť správcovi:

a) prevod vlastníctva bytu na inú osobu, s dátumom povolenia vkladu vlastníckeho práva v katastri nehnuteľností, v zmysle s čl. VIII. ods. 9 a 10

b) nájom, resp. prenechanie bytu  inej osobe                                                          

c) kontaktnú  adresu  nového  bydliska, pokiaľ  byt  prenajal  inému užívateľovi

d) každú  zmenu  v počte osôb užívajúcich  byt(narodenie  dieťaťa ,úmrtie a pod.)a ďalšie skutočnosti, ktoré majú vplyv na určenie výšky úhrady za plnenia  poskytované s užíva-
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      ním

e) užívanie bytu na iné účely ako bývanie – podnikateľskú činnosť

f) závady na meracom zariadení (vodomery TÚV a SV) v byte, ak  sú namontované

g) rozhodnutie o plánovanej zmene vykurovania bytu 

h) rozsah plánovaných stavebných úprav v byte                                                                       

      V prípade  nesplnenia tejto povinnosti niektorým  z vlastníkov, bude  tento zodpovedať  za 

      škodu, ktorá  v súvislosti  s tým  vznikla  správcovi  alebo  ostatným  vlastníkom.

 5. Vlastník  bytu (nebytového priestoru) je povinný umožniť na požiadanie na nevyhnutný čas

     a  v nevyhnutnej  miere  vstup  do  domu  a  do bytu zamestnancom

     správcu,  prípadne ním poverených osôb  na vykonávanie revízie vyhradených technických

     zariadení a na odstraňovanie  závad vyplývajúcich z revízii, plynových  potrubí, plynových    

     sporákov, kontroly  a opravy spoločných vedení studenej vody, teplej úžitkovej vody, tepla,

     radiátorov (ak rozhodne nadpolovičná väčšina  všetkých  vlastníkov), odpadových potrubí

     pri  haváriách  alebo  výmenách  v  dome a  na  vykonanie  odpočtu  odberu   SV,  TÚV  a    

     na overovanie a  kontrolu určených  meradiel v zmysle  zákona č. 142 / 2000  Z. z. v  znení

     neskorších predpisov.

     Pokiaľ  vlastník spôsobí škodu  nesprístupnením bytu, znáša náklady  vzniknutej  škody.

 6. Vlastník  bytu   v dome  je povinný  na  svoje náklady byt udržiavať  v stave spôsobilom  na  

     riadne  užívanie, najmä  včas    zabezpečovať  údržbu a opravy.

     Stavebné  úpravy  v byte môže vlastník  vykonávať  len  v súlade so stavebným  zákonom

     č. 50 / 1976 Zb. v znení neskorších  predpisov a ustanoveniami  § 11

     ods. 4 zák. NR SR  č. 182/1993 Z. z. v znení neskorších predpisov a  doplnkov  po predchá-

     dzajúcom  ohlásení   správcovi . Ak  vlastník  poruší  tieto  predpisy, zodpovedá  ostatným  

     vlastníkom za škodu spôsobenú na ich majetku.

 7. Vlastník  je  povinný odstrániť závady a poškodenia vo svojom byte, ktorými  spôsobuje

     škodu  na iných  bytoch alebo spoločných častiach alebo zariadeniach  objektu.

 8. V prípade  úmyselného  poškodenia  spoločných  častí  a  zariadení domu, je vlastník  bytu

      alebo nájomca  zodpovedný v plnej  výške za škodu, ktorú  spôsobil  sám alebo prostredníc-   

      tvom svojich nájomcov. Pre účely vymáhania náhrady škody sa bude považovať za doruče-

     nie  výzvy  i  neúspešne  doručená  zásielka, ak  ju  adresát  odmietol  

     prevziať  alebo ak z viny adresáta  nemohla  byť  z iných   dôvodov   doručená  ( napríklad 

     neoznámenie zmeny adresy).

 9. Vlastníci  sa zaväzujú  zdržať akéhokoľvek  konania  a  zásahov na  spoločných častiach a 

     spoločných zariadeniach domu, manipulácii, pri ktorých sa vyžaduje odborná spôsobilosť,

        ako aj vstupu do priestorov, kde sa takéto zariadenia nachádzajú.

 10. Vlastníci sa zaväzujú dodržiavať  protipožiarne predpisy, hlavne neodkladať  svoje veci na         

    chodbách  a  schodištiach, ako  aj  v  ostatných  spoločných  priestorov  v dome. V prípade

    neodpratania  po  bezúspešnej  výzve  správcu  v  určenej  lehote ,  splnomocňujú   správcu

    k odvozu  a likvidácii  na  náklady  vlastníka.

11.Vlastník bytu má právo nahliadnuť do dokladov týkajúcich sa správy domu alebo čerpania

     fondu prevádzky, údržby a opráv, ak o to požiada správcu priamo  alebo  prostredníctvom 

     zvolených zástupcov. 

                                                        Článok IV

          Spôsob správy spoločných častí a spoločných zariadení domu a príslušenstva

1. Prevádzku domu a bytov, opravy  a údržbu  spoločných častí, spoločných zariadení, príslu-
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    šenstva  a pozemku  zabezpečuje  správca  v rozsahu  a  za  podmienok dohodnutých  touto

    zmluvou.

2. Vlastníci poverujú správcu  len k tým právnym úkonom, ktoré  sú  spojené so zabezpečova-

    ním  plnení  uvedených  v článku II. tejto zmluvy.

                                             Článok V

                                                  Zhromaždenie vlastníkov

1. Správa domu sa vo veciach organizačných riadi ust. § 14 zák. NR SR č. 182/1993 Z. z.  v znení neskorších zmien a doplnkov.

2. Vlastníci bytov a nebytových priestorov uplatňujú a vykonávajú svoje právo účasti  na 

správe domu  najmä  tým, že  sa  osobne  zúčastňujú  na  zhromaždeniach  vlastníkov ,

            ktoré zvoláva zástupca vlastníkov, príp. správca z podnetu  najmenej 25%  vlastníkov, 

            najneskôr  však  v lehote 15 dní  od prevzatia žiadosti  o zvolanie  zhromaždenia.

     3.   Zhromaždenie  vlastníkov   rozhoduje  o  veciach ,  ktoré  patria   do  jeho  pôsobnosti            

           verejným hlasovaním.

     4.  Rozhodnutie  zhromaždenia  vlastníkov sa  prijíma uznesením. Za každý byt ( nebytový 

           priestor)v objekte má člen zhromaždenia vlastníkov jeden hlas. Na prijatie rozhodnutia

           je  potrebná  nadpolovičná  väčšina  všetkých  vlastníkov bytov. Ak počet zúčastnených

           vlastníkov bytov  v dome neumožňuje  hodinu po začatí schôdze vlastníkov právoplatné   

           hlasovanie , rozhoduje  sa nadpolovičnou  väčšinou  zúčastnených . Ak  vlastníci bytov 

           v dome rozhodujú o úvere, o vstavbe  alebo nadstavbe bytov v dome, o zmene  spôsobu 

           výkonu  správy  a zmluve  o spoločenstve  rozhoduje  sa  vždy  hlasovaním  na  schôdzi

           vlastníkov dvojtretinovou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov v dome.

           Na zhromaždení vlastníkov bytov  môže vlastník  bytu v dome môže písomne, s  úradne  

           overeným podpisom, splnomocniť inú osobu, aby ho na schôdzi vlastníkov zastupovala.

5. O  každom  rokovaní  zhromaždenia  vlastníkov  a  prijatých  uzneseniach   vyhotovuje

vlastníkmi  bytov poverená  osoba,  príp.  správca zápisnicu ,

ktorú  podpisuje  zodpovedný  zástupca  vlastníkov,  dvaja  overovatelia, príp.  správca 

           pokiaľ sa zhromaždenia zúčastní. Súčasťou  zápisnice  sú  uznesenia, prezenčná  listina 

           a plné moci. Zápisnicu je zapisovateľ povinný vyhotoviť  najneskôr do 10  dní  odo dňa

           konania zhromaždenia vlastníkov, v dvoch rovnopisoch, ktoré odovzdá  zodpovednému

           zástupcovi vlastníkov. Zodpovedný zástupca vlastníkov je povinný bezodkladne predlo-

           žiť jeden rovnopis zápisnice správcovi, druhý  si ponechá. Pokiaľ zodpovedný zástupca

           vlastníkov   neodovzdá   zápisnicu  z  konaného  zhromaždenia   vlastníkov   správcovi,

           správca  nezodpovedá  za plnenie uznesení vyplývajúcich  zo zhromaždenia vlastníkov.

6. Do pôsobnosti zhromaždenia vlastníkov patrí najmä:

· rozhodovať o konkrétnom použití fondu prevádzky, údržby a opráv

· rozhodovať o využití spoločných priestorov domu (individuálne užívať spoločné

priestory  domu  môže  vlastník ( nájomca ) bytu len so súhlasom nadpolovičnej väčšiny všetkých vlastníkov v objekte, za odplatu ktorá

je príjmom fondu prevádzky, údržby a opráv domu)

                 -     rozhodovať o spoločných častiach  a  zariadeniach domu,  príslušenstve  a  po- 

zemku

· dodatkovať  zmluvu o výkone správy a rozhodovať o jej zmene

· voliť   zástupcu  vlastníkov  v dome,  ktorého  povinnosti  sú  uvedené  v  čl.  VI 

· schvaľovať  plán tvorby a použitia prostriedkov fondu na príslušný  kalendárny

rok

                 -     rozhodovať o maximálnej výške prostriedkov na  bežnú  údržbu, ktorými   môže

                                                                    6

správca  nakladať   bez  súhlasu   zhromaždenia   vlastníkov  v  zmysle  čl.   VII

· rozhodovať o ďalších veciach,v súlade so zákonom č.182/1993 Z.z.v znení noviel.

                                                        Článok VI

                                                   Zodpovedný zástupca vlastníkov

1. Vlastníci realizujú svoje právomoci v období medzi dvoma zhromaždeniami vlastníkov

            bytov (nebytových priestorov) prostredníctvom právoplatne zvoleného zástupcu vlastní-

            kov (nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov).Výkon práce zástupcu vlastní-

            kov je čestná funkcia, pokiaľ zhromaždenie vlastníkov neurčí inak.

2.  Koná v mene vlastníkov bytov a nebytových priestorov so správcom.

      3.  Vlastníci  bytov ( nebytových  priestorov )  si  zvolia  svojho  zástupcu, ktorého  súčasne  

           splnomocňujú na ich zastupovanie vo všetkých  úkonoch spojených so správou  domu a

           kontrolou hospodárenia s finančnými prostriedkami hradenými jednotlivými  vlastníkmi

          v dome. Vlastníci  bytov majú právo prostredníctvom svojho  zvoleného  zástupcu  alebo   

          poverenej osoby nahliadnuť do účtovných dokladov správcu,týkajúcich sa správy domu. 

          Nerozhodujú  však  o záležitostiach,  ktoré  podliehajú  v zmysle  tejto zmluvy schváleniu

          nadpolovičnej väčšine vlastníkov.

         Zástupca vlastníkov  bude  mať  spolu  so správcom  právo podpisovať vykonanie prác a

         overovať  správnosť  faktúr,  preberať vykonané práce, preberať písomnosti doručované

         medzi správcom a vlastníkmi.

   4.   Zmluvné  strany  sa  dohodli,  že  kontrolu  hospodárenia  s fondom údržby a opráv bude         

         vykonávať   zástupca   vlastníkov, na  ktorom   sa  dohodnú  a  jeho  meno  a   priezvisko

         predložia  správcovi  po nadobudnutí  účinnosti  tejto  zmluvy. Zástupca vlastníkov môže

         vykonávať  kontrolu  nákladov,  ktoré budú predmetom vyúčtovania nákladov vlastníkov

         ako i  zastupovať vlastníkov vo všetkých úkonoch spojených so správou.

5.   Právoplatne  zvolenému  zástupcovi  vlastníkov  odovzdá  správca dňom zahájenia svojej

činnosti  osobitný  materiál „ Práva  a  povinnosti  zástupcu  vlastníkov “ , vypracovaný

v zmysle  zákona č. 182 / 1993 Z. z. o vlastníctve bytov  a nebytových  priestorov  v znení

neskorších zmien a doplnkov.

6.   Zástupca  vlastníkov  je  povinný,  okrem  povinností  uvedených  v osobitnom  materiály 

      „Práva a povinnosti  zástupcu  vlastníkov“ , do 05.  januára  predložiť  prehľad  o počte

      osôb  v objekte  za jednotlivé  mesiace v jednotlivých bytoch  a nebytových priestorov, za      

      uplynulý kalendárny rok, potvrdený podpisom vlastníka.

Zároveň  je  povinný  predložiť  odpočet  bytových  vodomerov   ( pokiaľ   sa  v  bytoch a nebytových priestoroch nachádzajú a cena  za dodávku médií  sa na základe rozhodnutia cenových  orgánov  počas kalendárneho roka nemení ) ku  dňu 31. decembra,  potvrdený

podpisom vlastníka.

Pokiaľ sa cena dodávky médií  počas kalendárneho roka zmení potom  odpočet bytových

meračov sa uskutoční k dátumu zmeny.

7.   Zodpovedného  zástupcu   vlastníkov  počas  jeho  neprítomnosti  zastupuje  osoba, ktorú

písomne  poverí , o čom upovedomí správcu.                

8.   Zodpovedný  zástupca  môže  zo  svojej   funkcie  odstúpiť.  Túto  skutočnosť  je  povinný oznámiť  písomne správcovi  a zhromaždeniu  vlastníkov  na  jeho riadnom  alebo mimo-

riadnom rokovaní.

9. Ak  zhromaždenie  vlastníkov do 15  dní  neoznámi správcovi  písomne  svoje  rozhodnutie  

        o právoplatne  zvolenom  zástupcovi,  jeho  kompetencie  prechádzajú  v  plnom  rozsahu

        na správcu, ktorý poverí výkonom tejto funkcie vhodnú fyzickú osobu.
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                                                          Článok VII   

      Tvorba, spôsob a oprávnenie hospodárenia s prostriedkami fondu prevádzky, údržby

        a opráv

1.   Fond prevádzky, údržby a opráv slúži na úhradu nákladov spojených so zabezpečovaním

      prevádzky,  údržby  a  opráv domu  a  na zabezpečenie údržby a opráv  spoločných častí,      

        spoločných  zariadení,  príslušenstva  domu a pozemku.   

2.    Prostriedky   fondu  určené   na  prevádzku  domu  a  bytov ( nebytových  priestorov )  a 

Prostriedky  fondu určené  na opravu, údržbu, prípadne investície do spoločných  častí ,

Spoločných  zariadení , príslušenstva  domu  a pozemku  sa   vedú  v  účtovnej  evidencii

oddelene.

3.    Na zabezpečenie  údržby  a opráv  spoločných  častí, spoločných zariadení  a  príslušen-

stva   domu  sú  vlastníci  bytov  a  nebytových  priestorov povinní  prispievať  do  fondu

údržby a opráv mesačnými preddavkami určenými na základe spoluvastníckého podielu
bytu .  Výška sadzby do  fondu  údržby  a  opráv  je   určená rozhodnutím nadpolovičnej väčšiny  všetkých  vlastníkov.

Na zmenu výšky  príspevku  do fondu údržby  a opráv je potrebný  súhlas  nadpolovičnej

väčšiny všetkých  vlastníkov bytov v dome. Zápisnicu, ako aj uznesenie  zo zhromaždenia  vlastníkov  o zmene  výšky  príspevku  do  fondu  údržby  a  opráv je zástupca vlastníkov povinný bezodkladne  predložiť správcovi.

   4.   Pri potrebe  väčšej  údržby  a opráv  sú vlastníci  povinní  dohodnúť  sa  o zmene  výšky

sadzby   prípadne  o  výške  jednorázového  príspevku  do  fondu   údržby  a   opráv,  na

zhromaždení   vlastníkov  na  základe  rozhodnutia    nadpolovičnej   väčšiny   všetkých

vlastníkov bytov a nebytových priestorov  v  dome.

5.  Súčasťou   fondu   prevádzky,  údržby  a  opráv  sú  aj  úroky  z bežného  účtu,  prípadne 

     termínovaných  vkladov, dotácie, nájomné  z prenajatých  nebytových  priestorov ( ak sú    

        vytvorené  zo spoločných  priestorov domu)  a  iné príspevky.

6.  Prostriedky   fondu  údržby  a   opráv  nepoužité  v  príslušnom   kalendárnom   roku  na

         opravy  a údržbu sa  vlastníkom  bytov  ( nebytových priestorov) nevracajú, ale  prechá-

        dzajú  do nasledujúceho  roka.

   7.  Prostriedky  fondu  údržby  a opráv  nemožno použiť  na  financovanie  opráv  a  údržby

        zariadení  nachádzajúcich sa v byte  (nebytovom priestore)s výnimkou  spoločných  častí

        a  zariadení   domu   uvedených  v  čl.  II  ods. 1  nachádzajúce   sa  v byte  (  nebytovom

         priestore ) a s výnimkou odstraňovania revíznych závad  VTZ (vyhradených technických

        zariadení)nachádzajúcich sa v byte(nebytovom priestore),okrem elektroinštalácie v byte.

 8.  Prostriedky  fondu  údržby  a opráv  môže  správca  použiť len  na  financovanie  údržby

a opráv  spoločných  častí  a  spoločných  zariadení domu, prípadne ich  zlepšenie alebo

na iné investície s vykonaním, ktorých súhlasí nadpolovičná väčšina všetkých vlastníkov 

v dome.

9.  Na čerpanie prostriedkov z fondu údržby a opráv pre správcu, nie je  potrebný  predchá-

dzajúci   súhlas  vlastníkov  vtedy, keď  sa  použijú  na financovanie nákladov spojených

 s  pravidelnými  prehliadkami  vyhradených  technických  zariadení   podľa  osobitných

predpisov,  na  úhradu    paušálu  za  pohotovostnú  a  havarijnú  službu,  deratizáciu  a

dezinsekciu, overovanie  meracích zariadení(bytové vodomery)a  na financovanie bežnej

údržby a opravy nepresahujúcej v jednotlivom  prípade čiastku 331,94 EUR,
10.   Čerpanie  prostriedkov  z fondu údržby a opráv  nad 331,94 EUR  pre  jednotlivý  prípad,

        schvaľuje správcovi zástupca vlastníkov                                           

11.   Čerpanie  prostriedkov  z fondu  údržby a opráv  nad 663,88 EUR  pre jednotlivý  prípad,

        schvaľuje  správcovi  nadpolovičná  väčšina všetkých  vlastníkov prítomných na schôdzi 

        vlastníkov.

12.   Vlastníci  udeľujú  súhlas  správcovi,  aby  pri  nedostatku   finančných  prostriedkov   v         
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dôsledku neuhradenia zálohových platieb vlastníkmi  a  v záujme  nedopustiť  zastavenie

dodávok   uvedených  v tejto zmluve, uhradil   tieto plnenia  z prostriedkov  určených  na

opravy  a  údržbu  spoločných  častí  a  zariadení  domu. Finančné   prostriedky  z fondu

        opráv a  údržby  budú v tomto prípade použité ako  preklenovací  úver  pre zabezpečenie

plynulého a bezporuchového chodu  celého objektu . V takomto  prípade  penalizácia  za oneskorené úhrady  jednotlivých vlastníkov bytov bude  posudzovaná ako výnosový úrok z poskytnutého prekleňovacieho úveru.

13.   V prípade vzniku havárie na spoločných častiach a zariadeniach domu správca zabezpe- 

        čí  nevyhnutný  zásah, aby  sa  predišlo  vzniku väčšej  škody. Následnú  opravu správca          

        vykoná, v tom  prípade ak by  oprava  nepresiahla   určený  limit  použitia  fondu údržby

        a opráv stanovený  pre správcu. Pri  nutnom  prekročení  limitu  použitia  fondu  údržby

        a opráv  určeného  pre správcu, správca  túto  opravu vykoná až   po  obdržaní  súhlasu    

        zástupcu vlastníkov, príp. nadpolovičnej väčšiny všetkých  vlastníkov v dome.

        Správca nezodpovedá  za neodstránenie následkov havárie v prípade nedostatku  finan-  

        čných prostriedkov vo fonde údržby a opráv , pokiaľ o tejto skutočnosti bezodkladne bu- 

        de informovať zástupcov vlastníkov bytov. 

14.   Správca  nezodpovedá za škody, prípadne pokuty,  ktoré  vzniknú  v súvislosti s  neobdr-

         žaním písomnej žiadosti na  opravu prípadne neschválenia  plánu  opráv zhromaždenia

        vlastníkov, ak správca upozorní   vlastníkov  na  nevyhnutnú  potrebu  opráv a vlastníci   

        neodsúhlasia jej vykonanie . V prípade  nedostatku  finančných  prostriedkov  na  fonde

         údržby správca zodpovednosť nenesie, ak o tomto stave  bezodkladne informuje vlastní-

        kov  bytov cestou  ich  zástupcov a  vlastníci  nadpolovičnou  väčšinou  hlasov  všetkých

        vlastníkov neodsúhlasia  výkon opravy, príp.  spôsob naplnenia fondu údržby s časovým

       termínom.

                                                             Článok VIII
                                                        Osobitné ustanovenie 

1. Na obstaranie  záležitostí  uvedených  v predmete  tejto  zmluvy udeľujú  vlastníci  bytov

správcovi p l n ú  m o c  v  zmysle § 31 a násl. Občianskeho zákonníka, na právne úkony

s tým spojené podľa rozhodnutia  a splnomocnenia vlastníkov  na požiadanie  zvoleného 

zástupcu vlastníkov  vymáhať  mimosúdnymi  prostriedkami a  aj v občianskom  súdnom

konaní  nezaplatené  príspevky  jednotlivých  vlastníkov  do fondu  prevádzky , údržby  a

opráv domu, ako aj nezaplatené preddavky a nedoplatky na úhradu za plnenia  poskyto-

vané s užívaním bytov v dome. Náklady spojené so súdnym konaním sa uhrádzajú z účtu

domu-z fondu prevádzky, údržby a opráv  s tým, že  po rozhodnutí  súdu o náhrade  trov

konania vymožené náhrady sa vrátia na tento účet.                          

2.   Správca  na vybavenie, prevzatie a  dispozíciu  s úverom musí  mať  od vlastníkov  bytov 

(nebytových priestorov) osobitné splnomocnenie.

3.  V prípade  neuhradených  finančných  záväzkov  niektorého  alebo  viacerých  vlastníkov

voči objektu, správca ¼ - ročne informuje  zástupcu vlastníkov o konkrétnych  dlžníkoch

a celkovej výške  ich  záväzkov s uvedeným, či bola dlžníkovi  zaslaná  upomienka  alebo 

bol podaný návrh na vydanie platobného rozkazu a pod.

4.   Správca si vyhradzuje  právo  pre prípad  neuhradenia mesačných poplatkov  za plnenia

poskytované  s užívaním bytu (nebytového priestoru):

a) vyzvať  vlastníka  bytu k úhrade  pohľadávok  po lehote  splatnosti  (  mesačných    

      preddavkových   platieb   alebo  ročného   vyúčtovania )

         upomienkou s doručením do vlastných rúk dlžníka  na miesto posledného známeho

         pobytu  dlžníka, pričom  lehota  na zaplatenie je 14  dní. Náklady  upomienkového    

                  konania znáša v plnom rozsahu dlžník.

           b)ak  ani  po doručení  upomienky  nedôjde  k  vyrovnaniu –  úhrade, alebo písomnej 
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               dohode o splátkach , správca  bude  pohľadávku vymáhať prostredníctvom svojho  

                právneho  zástupcu  za  odmenu , ktorá  je  upravená  vo vyhláške  č. 240/1990 Zb.  

                o odmenách a náhradách advokátov za poskytovanie právnej pomoci. Vymáhaním 

                pohľadávky  sa  rozumie  podanie návrhu  na príslušný súd na vydanie platobného 

               rozkazu až po výkon právoplatného rozhodnutia súdu.

       c)   v prípade, že dlžník  neplní  čo  mu ukladá  právoplatné súdne rozhodnutie, právny

                  zástupca správcu podá na príslušný súd návrh na výkon exekúcie. Výkon rozhodnu-

                  tia sa uskutoční prostredníctvom súdneho exekútora.

        Náklady spojené s vymáhaním  pohľadávok  a právnym  zastupovaním  pri vymáhaní  je

        správca oprávnený uhrádzať z účtu objektu. Tieto náklady v plnom rozsahu znáša dlžník.  

 5.   Po úhrade pohľadávky, táto bude poukázaná na účet objektu okrem nákladov, ktoré boli 

         preddavkovo uhradené z iných prostriedkov mimo účtu objektu:tieto budú vrátené tomu,  

         kto ich uhradil.

 6.    Škodu spôsobenú správcom z titulu  výkonu  správy  v rozpore  s touto  zmluvou  znáša v 

plnom   rozsahu  správca.  Škodu  spôsobenú  zástupcami  vlastníkmi  znášajú  v  plnom   

rozsahu vlastníci.

7. Vlastníci bytov  poverujú  správcu zabezpečovaním prevádzky tých spoločných zariadení  

    domu, ktoré vyžadujú odbornú obsluhu. 

Vlastníci bytov(nebytových priestorov sa súčasne zdržia vstupu do priestorov, v ktorých

sa tieto zariadenia nachádzajú a manipulácie s týmito zariadeniami.

8. Vlastník bytu sa zaväzuje, že v prípade prevodu vlastníctva bytu na inú  osobu bude 

    o tejto  skutočnosti  bezodkladne informovať  do 15 dní správcu a  s touto zmluvou oboz-

   námi svojho právneho nástupcu.

 9.    Každý vlastník zároveň prehlasuje, že si je plne vedomý skutočnosti, že až  do povolenia  

         vkladu vlastníckeho práva nadobúdateľa  v katastri  nehnuteľnosti  je pôvodný  vlastník

         plne zodpovedný za plnenie všetkých  práv a povinností  vyplývajúcich  pre neho  z tejto

         zmluvy.

10.   V prípade zmeny limitov použitia fondu údržby a opráv uvedených v čl. VII  ods. 9,10,11

        alebo v prípade  inej zmeny  v dôležitých rozhodnutiach dohodnutých  touto  zmluvou, sú

        zmluvné strany oprávnené meniť uvedené na základe rozhodnutia nadpolovičnej väčšiny

        všetkých  vlastníkov, uznesením  zo zhromaždenia vlastníkov, tak  ako je uvedené v čl. V.    

                                       Článok IX

                    Záverečné a prechodné ustanovenia 

1.     Táto zmluva sa uzatvára  na dobu  neurčitú, pričom  ju možno  vypovedať  ktoroukoľvek

         zo zmluvných strán a to s výpovednou lehotou 3 mesiace alebo vzájomnou dohodou .

         Výpovedná lehota začína  plynúť  prvým dňom  nasledujúceho mesiaca  po je j doručení

         druhej zmluvnej strane.                 

         Vlastníci môžu zmluvu vypovedať podľa§ 14 ods.3, ak s výpoveďou prejaví písomný sú-

         hlas nadpolovičná väčšina  všetkých  vlastníkov  bytov v dome, inak  je  neplatná. 

         Výpoveď zmluvy podaná samostatným rozhodnutím niektorého z vlastníkov  je neplatná.

2.      Zmluvu možno  meniť a dopĺňať  číslovanými  dodatkami  obojstranne  odsúhlasenými a

         podpísanými zmluvnými stranami, pričom súhlas na zmenu zmluvy zo strany  vlastníkov

         musí odhlasovať dvojtretinová väčšina všetkých vlastníkov v dome.

3.     Jednostranne  môže odstúpiť od tejto  zmluvy  každá  zmluvná  strana  iba  v prípade  jej

         hrubého   porušovania  druhou  stranou. Odstúpenie  musí  byť  písomné,  zdôvodnené a

         doručené druhej strane,inak je neplatné.Nároky na náhradu škody týmto nie sú dotknuté.

4.      Za hrubé porušenie zmluvy zo strany správcu sa považuje najmä neuhrádzanie záväzkov

         domu voči dodávateľom prác a služieb napriek tomu, že na účte objektu je na tento účel 
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          dostatok finančných prostriedkov.                                                                         

5.      Za  hrubé   porušenie  zmluvy  zo  strany  vlastníkov  sa  považuje  najmä  neuhrádzanie

         preddavkových platieb na účet objektu tak, že správca nie je schopný uhrádzať  záväzky

         voči dodávateľom prác a služieb.

6.      Zmluvné strany sa zaväzujú prípadné spory týkajúce sa  tejto zmluvy  prednostne  riešiť 

         dohodou.

7.      Zmluva je  vyhotovená v dvoch  rovnopisoch, pričom správca  obdrží  jeden  rovnopis a

        jeden rovnopis obdržia vlastníci bytu.       
8.      Zmluva nadobúda platnosť  a účinnosť dňom 00.00.2014.

V Bratislave dňa : 00.00.2014 

1. Správca objektu :                                            2.Vlastník bytu   :
                               ––––––––––––––––––                                                 ––––––––––––––––––
                                      Juraj Gabura                                                                  
                                      konateľ                                                                         

                              –––––––––––––––––––                                                ––––––––––––––––––
                                 Libuša Vaňharová                                                       
                                       konateľ  
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