Smlouva mandátní

o výkonu správy bytového domu

uzavřená podle ust. §§ 566 až 576 Obchodního zákoníku

mezi smluvními stranami

………………………………………

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném …………… soudem v ……………,

oddíl ……, vložka ……

jako mandantem 

(dále jen vlastník)

se sídlem ……………, …………………………, PSČ: ………

zastoupeným 

…………………………, …………………………,

…………………………, ………………………… a

…………………………, …………………………,

IČ: ……………

a

K.O. Poradenství, s.r.o.

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v Hradci Králové,

oddíl C, vložka 12801

jako mandatářem 

(dále jen správce)

se sídlem Hradec Králové, Čajkovského 950, PSČ 500 09

zastoupená

Ing. Lubomírem Kmochem, jednatelem,

IČ: 25104331

HLAVA I.

Předmět smlouvy

Článek 1

Předmětem této smlouvy je úplatná správa bytového domu v ……………, ulice ……………, č.p. ………… na stavební parcele parc. č. ………… o výměře ……… m2 v k.ú. ……………, obec …………… (dále jen nemovitost).

Článek 2

Při výkonu správy je správce povinen dbát pokynů vlastníka. Odchýlit se od nich může jen tehdy, je-li to v zájmu vlastníka nutné a nemůže-li včas dosáhnout jeho souhlasu.

HLAVA II.
Převzetí nemovitosti do správy

Článek 1

Správce se zavazuje na vyzvání vlastníka fyzicky převzít spravovanou nemovitost podle čl. … odst. …. kupní smlouvy č. ………… mezi ………………………… a vlastníkem (dále jen kupní smlouva) uvedené v příloze č. 1.

O předání a převzetí nemovitosti bude sepsán protokol, viz. příloha č. 4 této smlouvy. 

Článek 2

Správce se zavazuje, že na požádání vlastníka provede účetní a věcnou kontrolu vyúčtování nájemného a nákladů na opravy provedeného ………………………… podle čl. … odst. …. kupní smlouvy.

HLAVA III.

Výkon správy

Článek 1

Správce je povinen v rámci stanovené odměny v čl. 1 hlavy VI. této smlouvy řádně a včas obstarávat veškeré činnosti spojené s užíváním bytů a nebytových prostor a plnit zákonem stanovené povinnosti vlastníka.

Vlastník je povinen poskytnout správci veškeré nezbytné podklady pro výkon jeho činností v přiměřených lhůtách, a to zejména přehled bytových a nebytových jednotek, požadovanou výši nájemného, počty členů jednotlivých domácností apod.

Článek 2

Správce je povinen zajistit bezporuchový provoz nemovitosti, zejména:

- běžnou údržbu související se standardním provozem nemovitosti a bezpečností jeho nájemců, při tom respektuje připomínky vlastníka k cenám jednotlivých prací, 

- opravy nemovitosti podle schváleného harmonogramu a objednané vlastníkem,

- organizování výběrových řízení na zhotovitele jednotlivých prací a předkládání nabídek zhotovitelů včetně jejich vyhodnocení,

- podle rozhodnutí vlastníka uzavírání smluv o dílo a proti úhradě vykonávání stavebního dozoru investora,

- vykonávání správy klíčů od nebytových prostor,

- vedení technické dokumentace nemovitosti, včetně bytů a nebytových prostor,

- podle pokynů vlastníka pořizování projektové dokumentace a zastupování vlastníka při stavebním řízení proti dohodnuté úplatě,

- smlouvy s havarijní službou a informování nájemců o této službě, 

- úklid společných prostor nemovitosti a úklid a schůdnost chodníků, 

- archivování veškeré technické dokumentace související se správou nemovitosti.

Článek 3

Správce je povinen zajistit služby spojené s bydlením, tj. dodávky el. energie, tepla a teplé vody, plynu, vody, provoz výtahů, STA a odvoz odpadků, zejména

- po dohodě s vlastníkem uzavírání smluv o poskytování uvedených služeb včetně servisní činnosti pro bezporuchový provoz, 

- operativní odstraňování poruch a závad, 

- revize technických zařízení podle příslušných norem a předpisů státního odborného dozoru, ukládání revizních zpráv a operativní odstraňování zjištěných závad, 

- odpočty spotřeby a vyúčtování pro jednotlivé nájemce, 

- informování správců inženýrských sítí o vzniklé poruše nebo havárii,

-  obstarávání povinností ukládaných vlastníkovi bezpečnostními, hygienickými, požárními a jinými právními předpisy.

Článek 4

Správce vykonává zejména tyto činnosti pro stanovení výše a úhrad nájemného

- vede evidenci nájemců bytových a nebytových prostor,

- předepisuje nájemné podle pokynů vlastníka,

- stanoví výši záloh na úhradu poskytovaných služeb spojených s užíváním bytů a nebytových prostor a provádí jejich vyúčtování na jednotlivé odběratele,

- předkládá pravidelné měsíční přehledy o saldokontu jednotlivých nájemců a předepisuje penále podle pokynů vlastníka,

- zajišťuje komunikaci s inkasním střediskem. 

Článek 5

V oblasti ekonomické a právní proti dohodnuté úplatě správce

- vede podvojné účetnictví vlastníka včetně zpracování roční účetní závěrky,

- na základě požadavků vlastníka vypracovává variantní návrhy výše nájemného a způsobů jeho hrazení,

- navrhuje efektivní řešení při využití nebytových prostor,

- provádí vyhodnocení ekonomické efektivnosti jednotlivých variant řešení celkové revitalizace a regenerace bytového domu,

- podle pověření vlastníka vymáhá jeho pohledávky včetně zastupování u příslušného soudu a následně zajišťuje vystěhování neplatičů,

- zajišťuje účast odborných pracovníků na jednání statutárních orgánů vlastníka a dalších grémií,

- komplexně řeší problematiku neplatičů od podání žaloby, přes uvolnění bytů, obstarání náhradního bydlení až po nalezení nového solventního uživatele uvolněné bytové jednotky,

- navrhuje obsazení nebytových prostor bonitními nájemci anebo jejich přeměnu na bytové prostory.

Článek 6

Správce plně respektuje a vytváří podmínky pro plnění provozního řádu vlastníka, zejména:

- při provádění oprav v bytech vlastník hradí pouze náklady na opravy nebo výměnu společných částí rozvodů vody a kanalizace (stoupačky), plynu (stoupačky po bytový uzávěr), elektroinstalace (rozvody po bytový jistič), topných rozvodů včetně topných těles a opravy prvků obvodového pláště,

- zajistí operativní styk nájemců s pověřeným pracovníkem správce pro odstraňování závad a poruch, a to telefonem, písemným sdělením do schránek v nemovitosti a ve stanovených úředních hodinách schválených vlastníkem, a to v místě nemovitosti v místnosti vyčleněné vlastníkem,

- zajistí operativní kontrolu prováděných prací a služeb ve spravované nemovitosti, zejména schůdnost chodníků v zimním období.

HLAVA IV.

Pověření k právním úkonům

Článek 1

Správce jedná jménem vlastníka v rozsahu této smlouvy na základě udělené plné moci.

Článek 2

Správce je zejména pověřen 

- uzavírat dohody a smlouvy o dodávkách služeb a prací potřebných k řádnému provozu a opravám nemovitosti,

- sjednávat nájemní smlouvy k bytům a nebytovým prostorám dle pokynů vlastníka,

- provádět taková opatření, která povedou ke zjednání nápravy v případech nesprávného nakládání s nájemními prostorami.

Článek 3

Správce odpovídá za technický stav nemovitosti po podepsání protokolu o předání a převzetí nemovitosti.

Článek 4

Správce se smlouvou zmocňuje též k dalším jednáním a smluvním závazkům jménem vlastníka, pokud jich bude při výkonu správy podle této smlouvy zapotřebí. Pro tyto účely i k výkonu funkce správce podle ostatních ustanovení této smlouvy vystaví vlastník správci příslušnou plnou moc. Pro účely operativní činnosti správce či osob jím k tomu sjednaných či zaměstnaných vystaví vlastník správci stručné potvrzení o jeho funkci, jímž by se v případě potřeby tyto osoby prokazovaly.

HLAVA V.

Hospodářská činnost správce

Článek 1

Správce je povinen dbát na hospodárné vynaložení prostředků spojených se správou nemovitosti dle této smlouvy.

Článek 2

Vlastník hradí:

- faktury za provedené a převzaté práce, zejména stavební údržby, stavebních oprav a revizí technických zařízení,

- faktury za servisní služby a za odstranění provozních poruch výtahů, osvětlení a poruch v dodávkách energie, tepla a vody, 

- faktury za úklid společných prostor nemovitosti a chodníků,

- náklady spojené s odečtem vodoměrů a měřičů tepla, 

- ostatní služby podle záloh stanovených správcem. Vyúčtování bude předloženo po ukončení kalendářního roku do 30.6. následujícího roku včetně rozpisů vyúčtování podle jednotlivých nájemců. Vzájemné vypořádání proběhne k 30.6. následujícího roku,

- případně další oprávněné výdaje.

Článek 3

Správce předkládá vlastníkovi výše uvedené faktury a svým podpisem potvrzuje oprávněnost účtovaných částek, zejména ve vztahu k provedení prací v odpovídající kvalitě, ceně a sjednaných termínech.

Článek 4

Vlastník předložené faktury schvaluje v souladu se svými vnitřními předpisy a v případě jejich oprávněnosti dá souhlas k úhradě, tj. podepíše příslušný bankovní převodní příkaz nebo výběrový pokladní doklad pro výběr hotovosti. Následně správce schválené faktury uhradí.

Článek 5

Správce je oprávněn účtovat nájemné, náklady za poskytované služby a odměnu za správu nemovitosti po jejich převzetí od prvního dne dohodnutého měsíce.

HLAVA VI.

Cena za poskytované služby

Článek 1

V oblasti správy nemovitosti, tj. bytů a nebytových prostor, je dohodnuta odměna ve výši ………… Kč včetně DPH za jednu nájemní jednotku měsíčně, tj. v celkové měsíční výši ……………… Kč včetně DPH při počtu ……… bytových jednotek.

K 1.3. každého roku se její výše upravuje podle oficiálního indexu inflace stanoveného příslušným orgánem státní správy.

Odměna bude poukazována měsíčně se splatností do 15. dne následujícího měsíce.

Článek 2

Odměna za ostatní služby (zejména právní, inženýrské a realitní) bude stanovována individuálně podle rozsahu řešeného případu s tím, že bude respektováno doporučení vlastníka na výběr externích odborníků (např. právníka a advokáta).

HLAVA VII.

Součinnost vlastníka a správce

Článek 1

Pokud smlouva neobsahuje odchylnou úpravu, řídí se smluvní vztahy správce a vlastníka příslušnými ustanoveními obecně závazných právních předpisů, zejména ust. § 566 a násl. obchodního zákoníku.

Článek 2

Správce podává neprodleně podklady k vystavení havarijního výměru správnímu orgánu a vlastník neprodleně požádá o jeho vystavení zároveň se souhlasem k provedení oprav.

Článek 3

Věci pořízené správcem podle této smlouvy, které se stávají součástí nebo příslušenstvím spravované nemovitosti, přecházejí do majetku vlastníka.

HLAVA VIII.

Pojistné události

Článek 1

Vlastník je povinen uzavřít pojistnou smlouvu na nemovitost na svůj účet s tím, že jejím zařízením pověřuje správce, který musí akceptovat doporučení vlastníka na výběr pojišťovací společnosti.

V případě pojistné události zmocňuje vlastník správce k jejímu řešení s příslušnou pojišťovnou. Konkrétní pojistné události budou dále řešeny jednotlivě a rovněž plné moci pro jejich řešení budou pro správce vystavovány jednotlivě.

HLAVA IX.

Doba platnosti smlouvy, její změny a doplňky

Článek 1

Smlouva se uzavírá na dobu neurčitou. Obě strany jsou oprávněny smlouvu vypovědět a to vždy písemnou výpovědí doručenou druhé straně tak, že výpovědní lhůta běží od 1. dne měsíce následujícího po doručení výpovědi.

Dohodnuta je 3 měsíční výpovědní lhůta.

Článek 2

Od účinnosti výpovědi je správce povinen nepokračovat v činnosti, na kterou se výpověď vztahuje. Je však povinen včas vlastníka upozornit na opatření potřebná k tomu, aby se zabránilo vzniku škody bezprostředně hrozící vlastníkovi nedokončením činností souvisejících se zařizováním záležitostí. Při nabytí účinnosti výpovědi je správce povinen předat protokolárně vlastníkovi (nebo novému správci) veškerou dokumentaci a spisy nemovitosti.

Po nabytí účinnosti je správce povinen provést vyúčtování a to bez prodlení, nejdéle však do tří měsíců od nabytí účinnosti výpovědi.
Článek 3

Změny a dodatky této smlouvy lze platně sjednat jen po vzájemné dohodě smluvních stran písemnou formou. Oboustranně odsouhlasené změny a dodatky se stávají nedílnou součástí této smlouvy.


HLAVA X.

Další ustanovení

Článek 1

Tato smlouva nabývá platnosti dnem podpisu smluvními stranami a je účinná v plném rozsahu po převzetí nemovitosti podle čl. 1 hlavy II. této smlouvy.

Tato smlouva je vydána ve čtyřech stejnopisech, z nichž dva obdrží vlastník a dva správce.

Příloha č. 1:
Kupní smlouva č. ………… mezi ………………………… a vlastníkem

Příloha č. 2:
Výpis z obchodního rejstříku vlastníka

Příloha č. 3:
Výpis z obchodního rejstříku společnosti K.O. Poradenství, s.r.o.

Příloha č. 4:
Protokol o předání a převzetí bytového domu č.p. …………

V Praze dne ………………

Za vlastníka:

	...........................................................
	...........................................................

	
	

	
	

	
	


	...........................................................
	

	
	

	
	

	
	


Za správce:

	...........................................................
	

	Ing. Lubomír Kmoch
	

	jednatel
	

	K.O. Poradenství, s.r.o.
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