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ZMLUVA O VÝKONE SPRÁVY
uzatvorená podľa § 8 Zák. č. 182/93 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov
v znení neskorších predpisov:
1.Vlastníci bytov  a  nebytových priestorov bytového domu: 
a
2. Správca:

    Názov správcu: DOMEX  plus,  s.r.o

    Sídlo: Krivá ul. č. 23

    Zastúpenie:  Marta Bernátová, konateľ
    Bankové spojenie: 0583561001/5600
    IČO: 44873298
                                                             Článok I.

                                                       Predmet zmluvy
1. Predmetom   zmluvy  sú  vzájomné  práva   a  povinnosti  správcu a  vlastníkov bytov    

a   nebytových   priestorov  v  dome  pri  zabezpečovaní  prevádzky,  údržby  a  opráv   

spoločných častí,  spoločných  zariadení  a  príslušenstva bytového  domu a pozemku.

2. Vlastníci bytov ako podieloví spoluvlastníci spoločných častí, spoločných zariadení, príslušenstva domu a pozemku  poverujú odo dňa ................ DOMEX plus, s.r.o. zabezpečením správy bytového domu so súpisným číslom: ........................................  v ....................... (ďalej  len  dom),  t.j. zabezpečením  prevádzky,  údržby  a opráv  spoločných   častí, spoločných  zariadení, príslušenstva  domu  a  pozemku  za  podmienok dojednaných touto zmluvou a v súlade s platnými právnymi predpismi.
                                                               Článok II.

                                                  Práva a povinnosti správcu

1. Správca  sa  zaväzuje  vykonávať  správu  domu   podľa  požiadaviek nadpolovičnej, resp. dvojtretinovej  väčšiny  vlastníkov bytov a  nebytových priestorov  v súlade  s  platnými  právnymi   predpismi a touto zmluvou.

2. Správca je povinný zabezpečovať poskytovanie nasledujúcich služieb spojených s bývaním:  
a) dodávku tepla a teplej úžitkovej vody

b) dodávku vody z verejného vodovodu a odvádzanie odpadových a dažďových vôd

c) osvetlenie spoločných priestorov a spoločných zariadení domu

d) údržbu a prevádzku výťahu v súlade s platnými STN
e) upratovanie spoločných priestorov (ak o to vlastníci požiadajú)

f) deratizáciu spoločných priestorov
g) prehliadky spoločných  zariadení domu, prehliadky a kontroly všetkých meracích a regulačných zariadení slúžiacich k rozúčtovaniu nákladov na dodávku médií a energií

h) vykonávanie odborných prehliadok a revízií vyhradených technických zariadení /rozvody plynu, výťahy, bleskozvody, elektrozariadenia, hasiace zariadenia/  v zmysle osobitných právnych noriem

3. Správca vypočíta vlastníkom bytov v dome výšku mesačných preddavkov  na plnenia  

uvedené  v bode  2. písm. a)  až  e)  tohto  článku,  pričom  vychádza  zo   skutočných   

 nákladov predchádzajúceho obdobia a predpokladaných nákladov na budúci rok.
4. Správca   je  oprávnený  zmeniť  výšku  mesačných  preddavkov,  ak je  na to  dôvod 

vyplývajúci zo zmeny právnych predpisov , rozhodnutí cenových orgánov, zo zmeny rozsahu poskytovaných služieb, alebo ak sa na tom dohodnú zmluvné strany.

5. Správca je povinný  sledovať úhrady  mesačných  zálohových  predpisov  platieb  a v

      súlade s právnymi normami vymáhať vzniknuté nedoplatky.
6. Správca je povinný zastupovať vlastníkov bytov a nebytových priestorov  pri vymáhaní škody, ktorá im vznikla činnosťou tretích osôb alebo činnosťou vlastníka bytu alebo NP.
7. Správca je povinný umožniť vlastníkovi bytu a nebytového priestoru na požiadanie nahliadnuť do dokladov týkajúcich sa správy domu,  čerpania fondu prevádzky, údržby a opráv (ďalej len FPÚaO).
8. Správca domu je povinný zvolať schôdzu vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome podľa potreby, najmenej raz za rok, alebo keď o to požiada najmenej štvrtina vlastníkov bytov a NP v dome.
9. Správca na uspokojenie pohľadávok podá v zmysle osobitných právnych predpisov návrh na vykonanie dobrovoľných dražieb, ak to schváli nadpolovičná väčšina všetkých vlastníkov domu.
10. Správca   je  povinný pri výkone správy  rešpektovať  rozhodnutia  vlastníkov  bytov a  nebytových   priestorov  v zmysle  Zák. č. 182/1993 Z. z.  o vlastníctve  bytov a nebytových priestorov   v znení neskorších predpisov.
11. Správca je povinný vypracovávať ročný plán opráv, ktorý zohľadní opotrebovanosť spoločných častí a spoločných zariadení domu a navrhnúť výšku tvorby FPÚaO  na kalendárny rok.

                                                            Článok III. 

                Spôsob rozúčtovania skutočných nákladov za poskytované plnenia

1.  Skutočné náklady za poskytované služby rozúčtuje správca na jednotlivé byty takto:

a) v domoch s termostatizáciou a pomerovými rozdeľovačmi tepla - na základnú zložku 60% a spotrebnú zložku 40% celkových nákladov na dodané teplo do domu , ak sa vlastníci nedohodnú ináč
b) dodávku teplej úžitkovej vody a ohrevu – podľa spotrebovaného množstva teplej úžitkovej vody nameraného bytovými meračmi 

c) dodávku studenej vody – podľa spotrebovaného množstva SV nameraného bytovými meračmi 
d) osvetlenie spoločných priestorov, užívanie výťahu, upratovanie spoločných priestorov – podľa počtu osôb žijúcich v jednotlivých bytoch, ak sa vlastníci nedohodnú ináč

e) zrážková voda – podľa celkovej podlahovej plochy bytu

f) vyúčtovanie skutočných nákladov za služby spojené s bývaním  vykoná správca v termíne do 31.05. bežného roka za predchádzajúci rok 

g) vyúčtovaním zistený nedoplatok za služby sú vlastníci povinní zaplatiť do 30 dní odo dňa doručenia vyúčtovania. V tej istej lehote je správca povinný vrátiť vlastníkom bytov a nebytových priestorov preplatok zistený vyúčtovaním, ak vlastníci neuplatnia v stanovenej lehote reklamáciu

h) zmluvná strana, ktorá bude v omeškaní so splnením tejto povinnosti sa zaväzuje uhradiť úrok z omeškania v zmysle Občianskeho zákonníka a platných právnych predpisov.
2.  Iné dojednania:
a) odpočty bytových meračov  vody  (2x ročne) zabezpečí správca  domu za poplatok 0,33 € za obidva merače / SV, TÚV/ , ak sa vlastníci nedohodnú ináč
b) odpočty pomerových rozdeľovačov tepla (1 x ročne) zabezpečí správca domu za poplatok 0,26 €/radiátor/rok, ak sa vlastníci nedohodnú ináč

c) za evidenciu radiátorov a rozúčtovanie pomerových rozdeľovačov tepla je poplatok vo výške  0,50 €/radiátor/rok.
                                                           Článok IV.

                    Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

1. Práva a povinnosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov sú vymedzené   

      Zákonom č. 182/93 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení noviel  

      a touto zmluvou.
2. Vlastníci sú povinní mesačne vopred poukazovať na účet domu:

a) preddavky na úhradu za služby spojené s bývaním podľa čl. 2 bod 2, písm. a)  až  e)
b) preddavky do FPÚaO  
c) poplatok za havarijnú službu(ak sa vlastníci dohodnú na jej poskytovaní) 

d) poplatok za poistenie domu v prípade, ak sa vlastníci dohodnú, že poistné nebude platené z FPÚaO

e) poplatok za výkon správy vo výške 3,82 €  byt/mesiac
f) poplatok za službu SIPO (ak sa vlastníci dohodnú na jej poskytovaní).  
3. Platby podľa ods.2 tohto článku budú špecifikované v mesačnom zálohovom predpise  

 platieb  jednotlivých vlastníkov  bytov a  NP, ktorý  tvorí  neoddeliteľnú  súčasť  tejto  

      zmluvy . 
4. V prípade omeškania s platbami podľa ods.2/  je vlastník bytu a NP povinný zaplatiť
úrok z omeškania z dlžnej sumy do zaplatenia.
5. Za dodržiavanie domového poriadku a predpisov požiarnej ochrany zodpovedajú vlastníci.  
6. Vlastník bytu a NP je povinný bezodkladne oznámiť správcovi a zástupcovi domu zmenu vlastníka, zmenu počtu osôb v byte a ďalšie skutočnosti rozhodujúce na    určenie výšky úhrady za plnenie poskytované s užívaním bytu.

7. Vlastník bytu a NP je povinný umožniť na požiadanie a na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo NP zástupcovi správcu domu a osobe oprávnenej vykonávať opravu a údržbu za účelom vykonania obhliadky stavu vnútornej inštalácie bytu a za účelom montáže a údržby zariadení na meranie spotreby tepla a vody v byte a NP a na odpočty jednotlivých meračov.

8. V prípade nepredvídaných havárií vlastníci domu znášajú finančné dôsledky, ak na FPÚaO nebude dostatok finančných prostriedkov na likvidáciu havárie.
9. Vlastník bytu a NP v dome nemôže vykonávať úpravy  v byte alebo NP v dome, ktorými by ohrozoval alebo rušil ostatných v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhľad domu bez súhlasu  väčšiny všetkých vlastníkov domu

10. Vlastník bytu a NP 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.  

11.  Prevodom a prechodom vlastníctva bytu a NP na iného nemá doterajší vlastník nárok 
 na vrátenie alikvotnej časti FPÚaO.
                                                            Článok V.                    

Spôsob správy spoločných častí a spoločných zariadení domu
1. Vlastník bytu a NP v dome má právo a povinnosť zúčastňovať sa na správe domu a hlasovaním rozhodovať ako spoluvlastník o spoločných častiach, spoločných zariadeniach, príslušenstve domu a pozemku na schôdzi vlastníkov bytov . Oznámenie o schôdzi musí byť vlastníkom bytov a NP doručené podľa Zák. č. 182/93 Z.z. v znení neskorších predpisov minimálne päť dní pred dňom konania schôdze.

2. Vlastníci rozhodujú o tvorbe a čerpaní FPÚaO . Pri hlasovaní sa rozhoduje nadpolovičnou väčšinou hlasov, za každý byt a NP v dome má vlastník jeden hlas. Pri hlasovaní spoluvlastníkov bytu je platný hlas len v prípade ich zhodného prejavu vôle.

3. Vlastníci bytov a NP si zvolia zástupcov domu, zúčastňujú sa na domových schôdzach, ktoré zvolávajú buď správca alebo zástupcovia domu.  Uznesenie prijaté na schôdzi je záväzné pre všetkých vlastníkov bytov a NP v dome.
4. Opravy a údržbu v dome zabezpečí správca len na základe platného rozhodnutia vlastníkov. Bez súhlasu, avšak s vedomím vlastníkov domu, zabezpečí správca odborné prehliadky a revízie vyhradených technických zariadení.

                                                              Článok VI.

Spôsob a oprávnenie hospodárenia s fondom prevádzky, údržby a opráv

1. FPÚaO slúži na financovanie výdavkov spojených  s nákladmi  na  prevádzku, údržbu   

a opravy  spoločných častí, spoločných zariadení,  príslušenstva  domu  a   priľahlého 

      pozemku, ako aj výdavky na obnovu,  modernizáciu a rekonštrukciu domu. Z  FPÚaO    

      sa   financujú   aj   opravy   balkónov   a  loggií. Výšku   preddavku  do  FPÚaO  určia 

      vlastníci   bytov  a nebytových priestorov v dome spravidla na jeden rok.   
2. Prostriedky FPÚaO  môžu byť na prechodné obdobie použité na úhradu za služby spojené s bývaním. Po preklenutí nedostatku finančných prostriedkov sa prostriedky vrátia do FPÚaO . 
3. Prostriedky na FPÚaO nesmie správca použiť na krytie nákladov iných domov vo svojej správe.
4. Správca  je  povinný  do 31.05. nasledujúceho roka predložiť vlastníkom bytov a   NP
      správu  o finančnom   hospodárení  za  predošlý rok,  najmä o finančnom hospodárení
      domu, o stave spoločných častí a zariadení domu.
5. Prostriedky FPÚaO nepoužité v príslušnom kalendárnom roku  sa  nevracajú  vlastníkom,  ale prechádzajú do nasledujúceho roka.
6. Súčasťou účtu FPÚaO je aj rastový úrok zo zostatku mesačných vkladov v sadzbe príslušného peňažného ústavu.
7. Ak správca nepredloží vlastníkom bytov a nebytových priestorov v dome správu o svojej činnosti za predchádzajúci rok týkajúcu sa domu a vyúčtovanie použitia FPÚaO  a  úhrad za plnenia v lehote do 31.05. nasledujúceho roka, nemá až do ich predloženia nárok na platby za správu domu.
                                              Článok VII.

                             Osobitné a prechodné ustanovenia
1. Vlastníci  bytov  a NP   splnomocňujú   v celom  rozsahu  správcu  na  zastupovanie    

     v  právnych  úkonoch  pri  zabezpečovaní  povinností podľa čl. III tejto zmluvy, na 
     vymáhanie  pohľadávok vzniknutých neplnením si povinnosti vlastníkov podľa čl. 
     IV  tejto  zmluvy,    vrátane    zastupovania  v   súdnych  a    exekučných  konaniach,  
     k uzatváraniu zmlúv na prenájom spoločných priestorov, ak sa vlastníci dohodnú ich      
     prenajímať   a   k uzavretiu   zmluvy  o úvere   s príslušnou bankou v prípade súhlasu 

     dvojtretinovej väčšiny všetkých vlastníkov bytov.
2. Vlastníci bytov a nebytových priestorov ako záložní veritelia podpisom tejto zmluvy   

     v celom rozsahu splnomocňujú správcu domu na prípravu a realizáciu dobrovoľných   

     dražieb v zmysle platných právnych noriem.

3. Škodu spôsobenú správcom pri výkone správy v rozpore s touto zmluvou znáša v plnej miere správca domu.

4. Správca nezodpovedá za škody, ktoré vznikli nezabezpečením plnenia predmetu 

      zmluvy z titulu nedostatku finančných prostriedkov na FPÚaO domu.
                                                   Článok VIII.

                                           Záverečné ustanovenia

1. Táto zmluva sa uzatvára na dobu neurčitú.

2. Každá zo zmluvných strán môže zmluvu vypovedať v trojmesačnej  výpovednej lehote, ktorá začína plynúť prvým dňom kalendárneho mesiaca nasledujúceho po doručení výpovede.  
3. Vlastníci domu môžu zmluvu vypovedať iba v prípade, ak s výpoveďou prejaví súhlas  nadpolovičná väčšina vlastníkov bytov a NP. Zástupcovia domu oznámia správcovi najneskôr 30 dní pred uplynutím výpovednej lehoty nového správcu domu, resp. osobu zodpovednú za prevzatie materiálov súvisiacich so správou domu. Finančné prostriedky na FPÚaO budú prevedené novému správcovi v súlade s ustanovením §8a ods.2 zák. č.182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov.
4. Všetky zmeny a dodatky k tejto zmluve môžu byť prijaté len po dohode obidvoch zmluvných strán v písomnej forme.

5. Veci neupravené v tejto zmluve sa riadia Zák. č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov, Občianskym zákonníkom i inými príslušnými právnymi normami.
6. Táto zmluva sa vyhotovuje v dvoch exemplároch, z ktorých po jednom obdrží každá zmluvná strana. Kópie tejto zmluvy doručí správca domu každému vlastníkovi bytu a nebytového priestoru v dome.     

7. Zmluva nadobúda právoplatnosť dňom podpísania obidvoma  zmluvnými stranami.
V Košiciach, dňa ....................         
..................................................                                                    ..........................................    
          (vlastník/ci bytu)                                                                      DOMEX plus, s.r.o.
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