Umowa nr /2010/SM

0 zarzgdzanie nieruchomoscia wspolng

Zawarta w dniu ............... w Pyskowicach, pomiedzy:

1.

Zarzadem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Pyskowicach przy
ulicy .oovveviieiies w osobach

zwany dalej Zarzadem, a

2.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,, ABEDY” w Pyskowicach
44-120 Pyskowice ul. Szpitalna 21A NIP: 631-010-04-95

reprezentowanym przez :

zwanym dalej Zarzadca.

1.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.

Zarzad oswiadcza, ze na mocy uchwaly wlascicieli petni funkcje Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej, stanowiacej ogot wiascicieli lokali w budynku polozonym w Pyskowicach
11 Osoby wchodzace w sktad Zarzadu sa jednoczes$nie wspotwiascicielami budynku
mieszczacego te lokale 1 shluza im stosowne prawa do dziatki gruntu o powierzchni
......... — dziatka gruntu numer ........ .

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksigge wieczysta KW numer ........

Zestawienie powierzchni uzytkowej lokali, stanowiacej podstawe do okreslenia kosztow
zarzadu oraz zestawienie udziatow wiascicieli we wspotwlasnos$ci Zarzad przekazuje Zarzadcy
po protokolarnym przejeciu nieruchomosci od poprzedniego Zarzadcy.

Zarzad wyjasnia, ze do tej pory funkcje Zarzadcy przedmiotowej nieruchomosci
petit ... , ktory z dniem .................. przekazuje funkcje zarzadcy nieruchomosci



Do

2.

3.
4.

wspodlnej 1 posiadana dokumentacj¢ dotyczaca zagadnien techniczno-budowlanych, prawnych,
finansowych oraz innych zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia Zarzadowi, ktory z kolei
przekazuje je nowemu Zarzadcy.

Strony ustalaja, ze za siedzibe wspélnoty mieszkaniowej przyjmuje si¢ adres zleceniobiorcy,
czyli Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,LABEDY” w Pyskowicach 44 — 120 Pyskowice, ul.
Szpitalna 21A.

§ 2.

Umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna w Pyskowicach ul. .............. zostaje zawarta na
czas nieokreslony. Umowa ta moze zosta¢ wypowiedziana przez kazda ze stron na koniec
miesiaca kalendarzowego z zachowaniem 3 — miesigcznego okresu wypowiedzenia.

II. PRAWA I OBOWIAZKI STRON UMOWY

§ 3.

Zakres obowiazkéw Zarzadcy obejmuje czynno$ci majace na celu zapewnienie wlasciwej
gospodarki  ekonomiczno-finansowej nieruchomo$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania 1 wilasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezacego administrowania
nieruchomoscia, jak rowniez czynnosci zmierzajace do utrzymania nieruchomo$ci w stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w tg
nieruchomo$¢, a nadto zastgpowanie Wspolnoty w sprawach zwiazanych z zarzadem, ze
skutkiem prawnym bezposrednio dla Wspdlnoty.

§ 4.

obowiazkow Zarzadcy w zakresie czynno$ci administracyjnych nalezy w szczegdlnosci:

Zawieranie, zmiana i rozwigzywanie w imieniu i na rzecz Wspolnoty umow oraz regulowanie

naleznosci dotyczacych:

a. dostawy mediow (gaz, energia elektryczna, centralne ogrzewanie, woda zimna 1 ciepfta,
kanalizacja),

b. zlecanie ustug w zakresie usuwania nieczystosci statych i1 ptynnych, uslug kominiarskich,
montaz anten radiowo-telewizyjnych, konserwacj¢ anten zbiorczych, domofonéw, montaz
reklam oraz innych uméw zwiazanych z eksploatacja zasobow,

c. zlecanie w nieruchomosci wspolnej robot konserwacyjnych i remontowych,

d. zlecanie zabezpieczania awarii 1 naprawy skutkdéw awarii.

Przyjmowanie oraz rejestrowanie zgloszen, interwencji 1 wnioskow wiascicieli lokali

dotyczacych nieruchomosci wspolnej, udzielanie im odpowiedzi o sposobie zatatwienia sprawy.

Zawieranie umow ubezpieczeniowych dotyczacych nieruchomosci wspodlne;.

Naliczanie optat za zarzadzanie oraz innych naleznosci zgodnie z obowiazujacymi przepisami.



5. Powiadamianie wiascicieli o zmianie wysokos$ci optat zwiazanych z dostawami mediow do
nieruchomosci.

6. Pobieranie od wlascicieli oplat na zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna, optat z tytutu dostaw
mediéw 1 innych optat wynikajacych z zawartych uméw.

7. Dochodzenie w drodze postgpowania windykacyjnego i sadowego naleznych od wiascicieli
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, optat z tytutu dostaw mediow, optat wynikajacych
z zawartych umow, a takze przypadajacych z nieruchomosci wspolnej pozytkéw i1 innych
przychodow. Wszelkie koszty zwiazane z postgpowaniem obciazaja Wspolnote Mieszkaniowa.

8. Kontrolowanie termindw wplat, a w przypadku opoznien w zaplacie naliczanie odsetek
w ustawowej wysokosci, zgodnie z podjeta uchwata Wspolnoty.

9. Przechowywanie i zabezpieczenie, a w stosownym czasie archiwizowanie dokumentow
Wspolnoty 1 dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspolnej zgodnie z obowiazujacymi
przepisami.

10. Prowadzenie 1 aktualizacja spisu witascicieli lokali 1 przypadajacych im udzialow
w  nieruchomosci wspolnej. Zadanie od wiascicieli lokali okazania dokumentow
potwierdzajacych prawo wlasnosci lokali.

11. Prowadzenie i aktualizowanie ewidencji liczby os6b zamieszkujacych w lokalach na podstawie
oswiadczenia wlasciciela.

§ 5.

Do obowiazkow Zarzadcy w zakresie czynnosci eksploatacyjnych nalezy w szczegolnosci:

1. Zapewnienie dostaw energii elektrycznej, gazu, wody 1 odprowadzenie $sciekow, dokonywanie
rozliczen z tytutu dostaw mediow.

2. Zapewnienie biezacej konserwacji nieruchomos$ci, a w szczeg6lnosci dokonywanie biezacej
konserwacji i napraw zarzadzanej substancji i urzadzen technicznych umozliwiajacych
wlascicielom lokali korzystanie z o§wietlenia i ogrzewania lokalu, zimnej wody, gazu, zbiorczej

anteny telewizyjnej, instalacji odgromowej, instalacji domofonowej, przewodow dymowych,
spalinowych 1  wentylacyjnych oraz innych urzadzen nalezacych do nieruchomosci
(po uzgodnieniu z Zarzadem Wspolnoty zaptaty za w/w ustugi)

3. Zapewnienie utrzymania porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do
wspolnego uzytku wiascicieli lokali, terenu nieruchomosci, chodnikow wzdtuz nieruchomoscei i
innych terendow, jezeli obowiazek taki wynika z zawartych uméw, badz z postanowien lub
uchwat.

§ 6.

Do obowiazkéw Zarzadcy w zakresie spraw finansowych nalezy w szczegolnosci:



10.
11.
12.

13.

Prowadzenie rozliczen dziatalno$ci biezacej przez rachunek bankowy, zatozony dla wspolnoty
w wybranym banku.

Prowadzenie ewidencji kosztow i1 przychodéw Wspolnoty.

Sporzadzanie rocznych sprawozdan finansowych w terminie do konca I kw. roku nastgpnego za
rok poprzedni.

Przygotowywanie projektu planu gospodarczego (w formie planu rzeczowo-finansowego) i
korekty tego planu, w tym planu wptywow 1 wydatkow na fundusz remontowy Wspolnoty.

Przechowywanie 1 archiwizowanie zrédtowych dokumentow finansowo-ksiggowych
1 pozostatych.

Wystawianie 1 odbior faktur lub rachunkoéw, w ktérych jako sprzedawca lub nabywca
wystepowac bedzie Wspolnota Mieszkaniowa .

Rozliczanie z wilascicielami lokali kosztéw zarzadu z wyjatkiem zryczaltowanego
wynagrodzenia Zarzadcy.

Przygotowywanie indywidualnych rozliczen zuzycia mediow dla poszczegolnych wiascicieli, za
wyjatkiem rozliczen zleconych firma zewngtrznym.

Prowadzenie rachunkowos$ci Wspolnoty zgodnie z obowiazujacymi przepisami i1 podjgta
uchwata wspoélnoty.

Realizowanie wszystkich platnosci wynikajacych z funkcji zarzadcy.
Kontrola merytoryczna faktur wystawionych przez dostawcow medidéw i1 ustug.

Wydawanie zaswiadczen lub po$wiadczanie wystapien wilascicieli o przyznanie dodatku
mieszkaniowego lub pomocy spoteczne;j.

Zapewnienie wiascicielom dostgpu 1 wgladu do dokumentéw dotyczacych Wspolnoty i
nieruchomosci wspolne;j.

§7.

Do obowiazkéw Zarzadcy w zakresie obstugi organizacyjno-prawnej nalezy w szczegolnosci:

1.

Reprezentowanie przed urzedami, organami skarbowymi, GUS 1 innymi organami oraz
instytucjami  w  sprawach okreslonych przepisami prawa 1 uchwatami Wspdlnoty
Mieszkaniowe;.

Pomoc w przygotowywaniu i obstludze zebran Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawach
okreslonych ustawa o wtasnosci lokali.

Prowadzenie wszelkiej korespondencji z wtascicielami lokali, urzedami 1 instytucjami.

Opracowywanie dla Zarzadu Wspolnoty projektoéw umoéw dotyczacych nieruchomosci wspdlnej
oraz projektow zmian w tych umowach. Przekltadanie projektéw umoéw do akceptacji Zarzadu
Wspolnoty.



Przedstawienie Zarzadowi Wspolnoty propozycji wypowiedzenia umoéw lub zmiany
kontrahenta w gospodarczo uzasadnionych przypadkach.

Przygotowywanie dokumentéw do przeprowadzania gtosowania nad uchwatami Wspolnoty w
drodze indywidualnego zbierania glosow oraz powiadomienia wtascicieli o wyniku gtosowania.

§ 8.

Do obowiazkow Zarzadcy w zakresie czynnosci technicznego utrzymania budynku nalezy:

L.

Dokonywanie rocznych przegladéw budowlanych budynku (pigcioletnie za dodatkowa optata
po uzgodnieniu z Zarzadem Wspolnoty) zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.

Zlecanie przegladow kominiarskich i instalacji gazowe;.

Prowadzenie dokumentéw okreslonych przepisami prawa budowlanego i1 przepisami dozoru
technicznego dla obiektéw i1 urzadzen technicznych , a w szczegdlnosci:

a) ksiazki obiektu budowlanego
b) protokotu badan i odbioru urzadzen technicznych dopuszczonych do ruchu

c) prowadzenie ksiazki biezacej ewidencji zgloszen konserwacyjnych i remontowych oraz ich
realizacji.

Wykonanie 1 finansowanie ze $rodkow finansowych zgromadzonych na koncie Wspdlnoty
napraw biezacych i planowanych oraz usuwania awarii 1 ich skutkow po wcze$niejszym
poinformowaniu Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Organizowanie konkursow ofert w celu wyltonienia wykonawcéw robot 1 remontow
dotyczacych nieruchomosci wspolnej, a takze jej utrzymanie.

Kontrola pracy firm wykonujacych remonty i konserwacj¢ techniczna.

§9.

Na wykonywanie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad nalezy uzyskaé odrgbna zgode
wilascicieli lokali wyrazona w uchwale, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Dotyczy to w szczegolnosci:

1.

2.

Ustalenia wynagrodzenia zarzadcy .

Przyjgcia rocznego planu gospodarczego .

Ustalenia wysoko$ci optat na pokrycie kosztow zarzadu .
Zmiany przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspolne;j .

Udzielenia zgody na nadbudowe 1 przebudowe nieruchomos$ci wspodlnej, na ustanowienie
odrgbnej wlasnosci lokalu powstatlego ~ w nastepstwie nadbudowy Iub przebudowy



10.

11.

12.

13.

14.

15.

1 rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang¢ wysokosci udziatow w nastgpstwie powstania
odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego.

Udzielenia zgody na zmiang wysokosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej.
Dokonania podziatu nieruchomos$ci wspdlnej .

Nabycia nieruchomosci.

Wytoczenia powodztwa, o ktérym mowa w art.16 ustawy o wiasnos$ci lokali.

Ustalenia w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czg$ci kosztow zwiazanych
z eksploatacja urzadzen lub czgsci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszczegoélnych
wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore
zaliczane beda do kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Okres$lenia zakresu i sposobu prowadzenia przez Zarzadce ewidencji pozaksiggowej kosztow
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolne;.

Uchwalania 1 zmiany statutu, regulaminu.
Wyboru, odwotania i zmiany zarzadcy.
Zlecania kontroli prowadzonej rachunkowosci lub catoksztattu dziatania zarzadu.

Przystgpowania do zwiazkdéw, organizacji i spotek.

§ 10.

Zarzadca realizujac swoje obowiazki umowne zobowiazany jest przestrzega¢ ustalen
zawartych w statucie Wspdlnoty i w rocznych planach gospodarczych w zakresie remontow
1 modernizacji.

Zarzadca uzyska lub przejmie od dotychczasowego Zarzadcy dla Wspdlnoty numery Regon

oraz NIP oraz rachunek bankowy, przez ktory bedzie dokonywat rozliczen.

Zarzadca bedzie dysponowat kontem bankowym Wspdlnoty (pkt.2), na wydatki zwiazane
z biezaca obstuga nieruchomosci i na optacenie swojego wynagrodzenia .

§11.

Zarzadca o$wiadcza, iz zgodnie z art.186 poz.3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce
nieruchomosciami (Tekst jednolity Dz.U.2000 Nr 46 poz.543) podlega obowiazkowemu
ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody, ktore moga wyniknaé w zwiazku

z wykonywaniem czynnos$ci zarzadzania.



2. Odpowiedzialnym za wykonanie umowy bedzie ...................... , posiadajacy licencj¢ zarzadcy nr
............. ,polisa OC NI ....ooevvveiieene

§ 12.

Remonty administrowanego i zarzadzanego zasobu wraz z infrastruktura, biezaca konserwacja,
naprawy biezace oraz remonty prowadzone przez Zarzadcg obciazaja Wspdlnote Mieszkaniowa.

§ 13.

1. Zarzadca nie ponosi skutkow prawnych i finansowych niewnoszenia przez wtascicieli lokali
optat na koszty zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub wnoszenie ich z opdznieniem.

2. Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w stosunku do Wspodlnoty za zawinione
dzialania i zaniechania wlasne oraz dzialania 1 zaniechania os6b, z ktérych pomoca
zobowiazania wykonuje, wedtug zasad ogdlnych Kodeksu cywilnego.

3. Zarzadca o$wiadcza, ze jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) za szkody, jakie
moga powsta¢ w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspolna. Polisa
dotyczaca ubezpieczenia osoby posiadajacej uprawnienia licencjonowanego zarzadcy, jest do
wgladu w czasie trwania umowy.

III . STOSUNKI FINANSOWE

§ 14.

1. Koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna oraz wynagrodzenie zarzadcy zostaly ustalone
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej / 1 m-c.

2. Zarzadca zobowiazany jest do rozliczenia z wlascicielami lokali kosztow zarzadu z wyjatkiem
zryczattowanego wynagrodzenia Zarzadcy.

3. Zmiana wysokosci zaliczki na koszty zarzadu zostanie poprzedzona analiza sytuacji finansowe;j
Wspolnoty, ktora zostanie dokonana przez Zarzad Wspdlnoty.

Plan gospodarczy na kolejne lata przedstawiony przez Zarzadcg do 31 marca kazdego roku
bedzie zawieral informacje dotyczace ewentualnych zmian wysokos$ci kosztow zarzadu.

4. O wzro$cie kosztow niezaleznych od Zarzadcy takich jak: oplaty za energi¢ elektryczna lub
cieplna, wodg 1 kanalizacjg, wywo6z $mieci i1 skladowanie na wysypisku, antena zbiorcza itp.
cztonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej beda powiadamiani odrgbnymi pismami w terminie

30 dni od dnia ogtoszenia przez dostawce medidw lub ogloszenia w prasie lokalne;.

5. Wynagrodzenie dla Zarzadcy bedzie wyptacane do dnia 10 kazdego miesiaca na podstawie
wystawionej faktury VAT na konto wskazane przez Zarzadce, ktore ustala si¢ w wysokosci
....... zt netto/m? powierzchni uzytkowe;j lokali.



6. O przewidywanej mozliwosci wystapienia niedoboru finansowego Zarzadca niezwlocznie, nie

pézniej niz w ciagu 1 miesiaca od jego wystapienia, powiadamia Zarzad na piSmie wskazujac
przyczyng 1 wysokos$¢ przewidywanego niedoboru oraz proponuje metodg ich pokrycia.

7. Jezeli pokrycie niedoboru wymaga zmiany wysokosci zaliczki ptaconej na pokrycie kosztow
zarzadu lub zaciagnigcie zobowiazan albo wystapienia na droge sadowa w trybie art.15 ust.2
ustawy o wlasno$ci lokali, Zarzad zwoluje zebranie wiascicieli.

IV. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 15.

Niniejsza umowa odnosi skutek w stosunku do wszystkich kolejnych nabywcow lokali
w przedmiotowej nieruchomosci.

§ 16.

W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa  zastosowanie maja przepisy Kodeksu
Cywilnego 1 ustawy o wlasnosci lokali, ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz inne akty
prawne dotyczace przedmiotu niniejszej umowy.

Wszelkie zmiany umowy musza by¢ dokonywane na pismie pod rygorem niewaznoSci.

§17.

Wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozpatrywane przez wlasciwy Sad dla siedziby
Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

§ 18.

Umowa zostaje sporzadzona w dwodch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
stron.



Zarzadca Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej



