UMOWA O ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA

11 U A /2010
zawarta w dniu.............. pomiedzy :
Wspolnota Mieszkaniowg Nieruchomosci przy ulicy....................... W ot iiieeenreeeeeneee s

reprezentowang przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w osobach

zwang w dalszej czesci ZLECENIODAWCA
a
Przedsiebiorstwem Handlowo Ustugowym Ar Mar z siedzibg w Sosnowcu,
Al. .Zwycigstwa Y5, reprezentowanym przez :

1. Wlasciciela — Mariusza Olechowicz
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do ewidencji

dziatalnos$ci gospodarczej nr ..........wydanego przez Prezydenta Miasta
Sosnowca . Nr. NIP ... REGON....cccoivies i
zwanym w dalszej cze¢$ci umowy ZARZADCA
§1.
Zarzad o$wiadcza, ze na mocy uchwaty nr .........wlascicieli nieruchomosci wspdlnej
polozone] przy uliCy.......cccovvevvvevieeiieie e Wt etteette et st sie e st

jest upowazniony do zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolna

§2.
Zarzad Wspdlnoty powierza , a Zarzadca przyjmuje w zarzgdzanie nieruchomos$¢ potozong
W ot iteeeecteeeeieeeennae e ,numer ksiegi wieczystej KW.................. obejmujaca budynek
mieszkalny o powierzchni uzytkowej lokali .................... m?, na dziatce gruntunr .......... 0
powierzchni........... m?,  ark. mapy.......ccceeuvennee. (0] 01 (<] o SO stanowigcg w
utamkowych czgsciach wspdtwlasnos¢ wiascicieli lokali o powierzchni uzytkowej ......m?
§ 3.

Do obowigzkow Zarzadcy nalezy :

1. Ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci , prowadzenie
wykazu lokali, whascicieli lokali 1 najemcéw w lokalach niewyodrgbnionych. Dbanie
o nalezyte utrzymanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i terenu oraz urzadzen
budynku stuzacych do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali oraz otoczenia budynku.

2. Prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej budynku
nieruchomosci wspolnej , wymaganej przez przepisy Prawa Budowlanego , zlecanie



kontroli technicznych i okresowych przegladow nieruchomosci oraz urzadzen

stanowigcych jej wyposazenie techniczne -zgodnie z Prawem Budowlanym.

Zlecanie 1 nadzor nad usuwaniem awarii w czesciach wspdlnych nieruchomosci .

4. Zlecanie biezacej konserwacji urzadzen technicznych umozliwiajacych witascicielom
lokali korzystanie z oswietlenia,wody, kanalizacji, energii elektrycznej oraz innych
urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspdlnej , a takze usuwanie
skutkow awarii w ramach posiadanych $rodkéw finansowych i w zakresie
okreslanym w oddzielnym zleceniu.

5. Prowadzenie w zakresie ksiggowym, rachunku bankowego dla Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz wykonywanie wszelkich czynnos$ci koniecznych przy otwarciu,
zmianie lub zamknigciu rachunku, dokonywanie wszelkich niezbednych biezacych
optat z rachunku bankowego Wspolnoty. Szczegdtowy zakres uprawnien w tym
zakresie okresla decyzja Zarzadu Wspdlnoty. Wspolnota ponosi koszty prowadzenia
rachunku bankowego oraz prowizji od dokonywanych przelewow dotyczacych
Wspdlnoty Mieszkaniowej- zgodnie z umowg zawartg z Bankiem

6. Windykacja naleznosci czynszowych oraz stanowigcych pozytki 1 inne przychody z
nieruchomosci wspdlnej .

7. Zawieranie w imieniu Wspdlnoty umow na : dostawe wody i odprowadzenie
sciekow , energii elektrycznej / w czesci wspdlnej/, wywoz nieczystosci statych ,
utrzymanie czystosci w budynku , $wiadczenie ustug kominiarskich , konserwacje
istniejacych w budynku instalacji , roboty remontowo- budowlane, awaryjne oraz
innych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci , prowadzenie spraw
formalnych zwigzanych z pozwoleniem na umieszczanie reklam, tablic itp. na
cze$ciach wspolnych nieruchomosci oraz zawieranie umow w tym zakresie w
uzgodnieniu z Zarzadem Wspolnoty Mieszkaniowe;.

8. Prowadzenie ewidencji dla kazdego z wiascicieli lokali mieszkalnych i uzytkowych.

9. Dochodzenie na drodze sagdowej wszelkich nalezno$ci na rzecz nieruchomosci
wspolnej , na podstawie odrebnego pelnomocnictwa .

10. Organizacja , prowadzenie 1 obstuga zebran Wspolnoty Mieszkaniowej .

11. Ubezpieczenie budynku od ognia i innych zdarzen losowych oraz odpowiedzialnosci
cywilnej poprzez zawarcie umowy w tym zakresie z firmg ubezpieczeniowa w
uzgodnieniu z Zarzadem Wspolnoty.

12. Uiszczanie w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowe] wszelkich optat wymaganych
przepisami przypadajacych do zaptaty od nieruchomosci wspolne;.

13. Przechowywanie i archiwizowanie wszelkich dokumentéw dotyczacych Wspdlnoty

14. Udzielanie na wniosek lub zadanie wtascicieli lokali wszelkich , wyczerpujacych
informacji o sprawach zwigzanych z nieruchomos$ciag wspolng 1 administrowaniem

15. Prowadzenie wszelkiej korespondencji z wlascicielami 1 urzedami dot. Wspolnoty

16. Wydawanie zaswiadczen i poswiadczen w stosunku do wlascicieli dotyczacych
dodatkow mieszkaniowych lub pomocy spoteczne;.

17. Prowadzenie ksiggowosci w zakresie 1 w oparciu o obowigzujace przepisy.

18. Naliczanie oplat czynszowych zgodnie z podjetymi przez wilascicieli uchwatami.

19. Przygotowanie projektu planu gospodarczego w formie rzeczowo — finansowym
oraz ewentualnych korekt tego planu

20. Przygotowanie i przedstawianie do zatwierdzenia rozliczen planu gospodarczo-fin.

21. Sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego nie poézniej niz 7 dni przed
terminem rocznego zebrania sprawozdawczego

22. Rozliczanie z wiascicielami lokali wniesionych przez nich optat i zaliczek

23. Reprezentowanie Wspolnoty Mieszkaniowej przed Urzedem Skarbowym w celach
rejestracyjnych, aktualizacyjnych oraz do sktadania wszelkich deklaracji i innych

el



24.

25.

26.

27

28.

29.

30.

dokumentow, jak rowniez reprezentacja Wspolnoty przed ZUS , GUS oraz innymi
urzedami i podmiotami.

Wszelkie koszty zwigzane z prowadzeniem biura , ptace pracownikéw , materialy
biurowe, koszty telefondéw, korespondencji pocztowej itp. pokrywa Zarzadca i
mieszcza si¢ one w stawce za zarzgdzanie nieruchomoscia.

Rozliczanie kosztéw zuzycia wody zimnej 1 cieptej odbywa si¢ minimum dwa razy
w roku / mozliwe sg odczyty kwartalne dla celow kontrolnych./

Wodomierze gléwny 1 indywidualne odczytywane sg przez pracownikow
zatrudnionych przez Zarzadcg przy obstudze nieruchomosci .

. Zarzadca prowadzi ewidencj¢ wodomierzy, dokonuje ich plombowania , sprawdza

stan plomb 1 prawidtowo$¢ zainstalowania wodomierzy
W zakresie windykacji naleznosci :

Zarzadca przeprowadza procedure windykacyjng i upominawcza w ramach stawki
za zarzadzanie 1 obejmuje ona wysylanie upomnien , wezwan do zaptaty, wezwan
przed sadowych do zaptaty oraz przygotowywania ugod o splate zalegtosci w
ratach . Ugody zawiera Zarzad Wspolnoty, ktory upowazniony odpowiednia
uchwatg wiascicieli lokali okresla warunki ugody min. 1lo$¢ rat, wysokos¢ odsetek
Wspolnota Mieszkaniowa w przypadku koniecznym pokrywa zaliczkowo koszt
ztozenia pozwu o zaptate w sadzie oraz koszty zastgpstwa procesowego w

sprawach zwigzanych z nieruchomoscig . Reprezentacja Wspolnoty przed Sadami

wymaga kazdorazowo udzielenia pelnomocnictwa poprzez podjecie stosowne]

uchwaty wiascicieli lokali .

Prowadzenie postepowan w zakresie formalnym i merytorycznym w sprawach
przetargowych na prace projektowe, remontowe , modernizacyjne , ustugi na
wywoOz $§mieci, kominiarskie , utrzymania czystosci, pogotowia awaryjnego itp. W
przetargach oraz przy wyborze najkorzystniejszej oferty uczestnicza cztonkowie
Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej 1 to oni dokonujg wyboru okreslonych
wykonawcow 1 dostawcow .

Zarzadca pelni w tym zakresie role doradczg i merytoryczng.

Nadzor nad pracami konserwacyjnymi, awaryjnymi oraz remontowymi pehni
Zarzadca poprzez zatrudnionego inspektora nadzoru posiadajgcego wymagane
przepisami Prawa Budowlanego uprawnienia budowlane. Odbidr koncowy
wykonanych prac odbywa si¢ w obecno$ci wykonawcy , inspektora nadzorujacego
oraz przedstawicieli Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. Czynnos$ci nadzoru
budowlanego przy pracach o typowej technologii , np. remont dachu z wymiang
pokrycia, wymiana stolarki, malowanie elewacji i klatek schodowych, §wiadczone
sa w ramach przyjetej stawki za zarzadzanie i obcigzajg finansowo Zarzadce.

§4
Remonty 1 modernizacje beda prowadzone wytacznie na podstawie zatwierdzonego
uchwatg wiascicieli lokali - rocznego planu remontowego.
Usuwanie awarii nie wymaga uzyskania przez Zarzadce zgody wspotwlascicieli w
formie uchwaty. O konieczno$ci jej usuni¢cia powiadamiani sg cztonkowie Zarzadu .
Awarie , ktorych koszt usuni¢cia przekracza fundusz konserwacji biezacej , moga
by¢ sfinansowane ze §rodkéw funduszu remontowego wytacznie po uzyskaniu zgody
Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej .
Zarzadca zapewnia poprzez zawarte umowy z firmami ustugowymi o okreslonych
specjalnosciach /w branzy instalacji co, wod -kan, gaz i elektrycznej, obstugi wind /,



catodobowe pogotowie awaryjne, takze w dni wolne od pracy, wg zasad i stawek
ustalonych z Zarzagdem Wspolnoty.

§5.

1. Wiasciciele lokali uczestnicza w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej ,
ptacac co miesieczne zaliczki na konto bankowe Wspolnoty Mieszkaniowej w
wysokos$ci zgodnie z wymiarem optat naliczonym na podstawie stawek uchwalonych
przez wlascicieli lokali

2. Optata zaliczkowa , o ktorej mowa w pkt. 1 stuzy na pokrycie kosztow utrzymania
nieruchomosci na ktora sktadaja si¢ min. :

- biezaca konserwacja nieruchomosci i jej wyposazenia technicznego / budowlana,

sanitarna, elektryczna, kominiarska, gazowa/

- koszt energii elektrycznej piwnic i klatek schodowych ,

- konserwacja wind osobowych /o ile wystepuja/ z kosztem zuzycia energii elektrycznej

- utrzymanie czystosci 1 porzadku, w tym koszt srodkéw czystosci / sprzatanie klatek

schodowych, piwnic i1 otoczenia/, koszenie trawy , od$niezanie , usuwanie sopli

- deratyzacja, dezynfekcja i dezynsekcja /2 razy w roku /

-wynagrodzenie Zarzadcy

-prowizje i optaty bankowe

-kontrole i przeglady budowlane nieruchomosci, w tym roczne instalacji gazowej,

kominiarski , Sletni budowlany, 5 letni z pomiarem instalacji elektrycznej i odgromowej

- obowigzkowe ubezpieczenie budynku

- przeglad budowlany roczny- nie obcigza Wspélnoty , koszt ponosi zarzadca

3. Na pokrycie kosztow , o ktorych mowa w pkt. 2 , wlasciciele zobowigzani sg
uiszczac¢ zaliczki ptatne z gory dol5 kazdego miesigca , na konto bankowe stuzace
wylacznie obstudze danej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

4. Oprocz ww zaliczki wlasciciele ponosza wydatki zwigzane z optatami za zuzycie
mediow dostarczanych do ich lokali mieszkalnych i uzytkowych / min. zimna i
ciepta woda, centralne ogrzewanie , gaz, energia elektryczna, internet, TV kablowa ,
wywOz nieczystosci statych.

§6

Koszty za dostarczone media do nieruchomosci wynikaja z cen jednostkowych
dostawcow, wedtug zawartych uméw/ ogrzewanie, woda, energia elektryczna , wywoéz
$mieci , ushugi kominiarskie itd./

§7
1. Do optat , o ktérych mowa w paragrafie 5, nie sg wliczone koszty remontdw, ktore sg
pokrywane sg z konta funduszu remontowego. Wysokos¢ zaliczek na fundusz
remontowy okresla uchwata wtascicieli lokali.
2. Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkoéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby mozna je
rozlicza¢ proporcjonalnie do udziatu poszczegoélnych wiascicieli lokali w nieruchomosci
Na podstawie uchwatly wiascicieli lokali nadwyzki z pozytkéw moga zasili¢ konto
funduszu remontowego .

§8



1. Zarzadca zobowigzany jest do rozliczania zaliczek wptacanych na pokrycie kosztow
utrzymania wedtug faktycznie poniesionych kosztow , proporcjonalnie do wysokosci
udziatow we wspotwlasnosci , za wyjatkiem wynagrodzenia Zarzadcy , ktorego
wysokos¢ jest ustalona i1 zatwierdzona uchwatg wiascicieli wspolnoty mieszkaniowe;
nieruchomosci .

2. Zarzadca zobowigzany jest do zorganizowania rocznego zebrania rozliczeniowego i
przedtozenia w 1 kwartale po roku obrachunkowym rocznego sprawozdania rzeczowo
finansowego .

3. Zarzadca ponosi petng odpowiedzialnos¢ prawng i finansowg z tytutu zarzadzania
nieruchomoscig wspolng .

4. Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w stosunku do Wspdlnoty
Mieszkaniowej za zawinione dziatania i zaniechania oraz za dziatania i zaniechania
0s0b z ktérych pomoca zobowigzania te wykonuje.

5. Zarzadca oswiadcza, ze jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
wykonywania dzialalno$ci zawodowej na sum¢ 50.000 euro.

6. CzynnoSci z zakresu zarzadzania,zgodnie z Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami
(Dz.U nr .261 Z 2004 art. 184,185,186 wraz z pdzniejszymi zmianami ), bedzie
wykonywal licencjonowany zarzadca nieruchomosci — Mariusz Olechowicz , licencja
zarzadcy nieruchomos$ci nr 4214/ 2001

§9
Wiasciciele lokali zobowigzani sg do biezgcego informowania Zarzadu oraz
Zarzadcy Nieruchomosci o kazdej zmianie okoliczno$ci ktore moga mie¢ wptyw na
wykonywanie czynno$ci okreslonych umowa, np. zmiana ilosci oséb w lokalu ,
zmiana wlasciciela itp.

§ 10
Zarzadca pelni swoje obowiazki za wynagrodzeniem miesi¢cznym wynoszacym ........
zt. brutto za 1m? powierzchni lokali mieszkalnych 1 uzytkowych , ktore ptatne bedzie
do 10-go dnia kazdego miesigca za dany miesigc z zaliczek wptacanych przez
wlascicieli lokali na konto biezace/ eksploatacyjne / Wspolnoty Mieszkaniowej .

1. Nadzér nad wykonywaniem umowy o zarzadzanie nalezy do Zarzadu Wspdlnoty.

2. W przypadku nie wywigzywania si¢ Zarzadcy z obowigzkow okreslonych w umowie
Zarzad ma prawo wstrzymac zaptate za zarzadzanie do czasu usunigcia zaniedban
lub ich wyjasnienia , nie dluzej jednak niz na 1 miesigc. Nie usunigcie niedociggniec
wskazanych przez Zarzad na piSmie w ciggu 1 miesigca , moze spowodowac
wypowiedzenie umowy z zachowaniem miesi¢cznego okresu wypowiedzenia.

3. Zarzadca podejmuje odpowiedzialno$¢ za swoje obowigzki z chwilg podpisania
protokotu zdawczo odbiorczego , stanowigcego zatacznik do niniejszej umowy, ktéry
zostanie sporzadzony po przeprowadzeniu komisyjnego przegladu obiektu , z
udzialem cztonkoé6w Zarzadu Wspolnoty i1 poprzedniego zarzadcy nieruchomosci i po
przekazaniu niezbgdnej , wymaganej przepisami dokumentacji nieruchomosci.

§11



1.Umowa zostaje zawarta na okres 1 roku i wigze strony od dnia .................

2.Kazda ze stron moze wypowiedzie¢ niniejszg umowe z zachowaniem 3 miesi¢cznego
okresu wypowiedzenia , za wyjatkiem nie wywigzywania si¢ z warunkéw niniejszej
umowy, kiedy to umowa moze by¢ wypowiedziana z zachowaniem miesi¢cznego okresu
wypowiedzenia.

§12
1. Zmiana zapisOw umowy oraz jej wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci .
2. Zarzadca w okresie wypowiedzenia umowy zobowigzany jest do sporzadzenia
protokotu zdawczo- odbiorczego w zakresie : wykazu zameldowanych osob, wykazu
zrealizowanych robo6t i ich wykonawcow, stanu zobowigzan i praw wspolnoty ,
informacji o stanie rozliczen z wlascicielami , wykonawcami i ushugodawcami , spisu
ruchomosci Wspdlnoty, spisu pomieszczen wspdlnych 1 pomieszczen przynaleznych do
poszczegolnych lokali .
3. Przedlozenia w terminie 1-go miesigca sprawozdania z wykonania planu
gospodarczego oraz wyciaggu z konta bankowego .
4. Niezwlocznego wydania majatku Wspolnoty — w tym posiadanej dokumentacji
budowlanej , dotyczacej strony prawnej nieruchomosci, zawartych w imieniu wspolnoty
umoéw oraz wyciggow z konta bankowego Wspolnoty Mieszkaniowej
5. Dokumentacja wyszczegolniona w pkt.2, 3, 4 bedzie przekazana Zarzadowi
Wspdlnoty lub upowaznionemu przez Zarzad - nowemu zarzadcy nieruchomosci .

§13
Ewentualne spory , jakie moga wynikna¢ na tle niniejszej umowy, rozpatrywac bedzie
Sad powszechny wlasciwy rzeczowo wg miejsca potozenia nieruchomosci wspolnej
okreslonej w umowie.

§14
W sprawach nie uregulowanych niniejszag umowa majg zastosowanie przepisy Ustawy o
Wiasnos$ci Lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku wraz z pdzniejszymi zmianami , Kodeksu
Cywilnego oraz Ustawy o Gospodarce Nieruchomos$ciami

§15

Umowe sporzadzono w dwdéch jednobrzmiagcych egzemplarzach , po jednym dla kazdej
ze stron.

ZLECENIODAWCA ZARZADCA
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci



