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UMOWA
o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspoélna
zawartadn............... W. .o
Umowe zawieraja:
1. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej .............cceuvveeeees wybrany uchwatg wtascicieli lokali z
dan......... ..., , ktéry reprezentuja:
) b ZAM. L , legitymujgcy
sie dowodem osobistym serii . . . . .. I o] S ,
b) ... L ZAML , legitymujgcy
sie dowodem osobistym serii . . . . .. I o] S ,

zwany dalej ,Zarzadem”.

oraz
2. Zarzgdca wybrany uchwatg wiadcicieli lokali z dn.
...................................................... prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie
zarzgdzania nieruchomosciami POd NAZWE ......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiee i z
siedzibg ... posiadajgcy licencje zawodowg zarzadcy

NIEruChoOMOSCI NI ..evee e

§ 1.
Strony stwierdzajg, ze przedmiotowa nieruchomosé wspélna sktada sie z dziatki gruntu o
powierzchni . . . . .. m? oraz domu mieszkalnego — z wytgczeniem lokali — stosownie do
tredci zapisow w dziale | ksiegi wieczystej KW . . ... ... prowadzonej dla nieruchomosci
przez Sad Rejonowy . . ............ oraz stosownie do tresci wypisu z rejestru gruntow,
zatgczonego do niniejszej umowy.

§ 2.

1. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej zleca Zarzgdcy wykonywanie w sposob samodzielny
czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng wymienione w dalszej czesci
niniejszej umowy a Zarzgdca powyzszy obowigzek przyjmuje.

2. Zarzad zastrzega sobie petnienie funkcji kontrolnych i nadzorczych nad realizacjg
przedmiotu umowy oraz funkcji decyzyjnych niezastrzezonych ustawowo dla Zebrania
Witascicieli i niewymienionych w umowie dla Zarzadcy.

§ 3.



Czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng obejmujg w szczegdlnosci:

1) prowadzenie wykazu lokali, wkascicieli lokali i najemcow w lokalach nie wyodrebnionych i
weryfikowanie stanu prawnego i faktycznego lokali i nieruchomosci;

2) prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci
wspoélnej wymaganej przez przepisy Prawa budowlanego;

3) zlecanie kontroli technicznych i okresowych przegladéw nieruchomosci i urzgdzen
stanowigcych jej wyposazenie techniczne zgodnie z wymaganiami Prawa budowlanego
oraz branie udziatu w tych kontrolach;

4) utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczeh i urzadzen budynku
stuzgcych do wspdlnego uzytku witascicieli lokali (w tym dzwigéw osobowych), terenu
nieruchomosci okreslonego w § 1 umowy, chodnika przed nieruchomoscig i innych
terenow, jezeli obowigzek taki wynika z zawartych uméw badz z postanowien ustaw; do
obowigzkéw Zarzadu nalezy zawieranie umow zwigzanych z realizacjg tego zadania
poprzez angazowanie dozorcy lub wybér innej formy dziatania;

5) zapewnienie dla nieruchomosci wspdlnej dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej,
wody i gazu, odprowadzania sciekow i wywozu smieci;

6) zapewnienie ustug kominiarskich, i innych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem
urzgdzen technicznych nieruchomosci wspélnej (np. dzwigi osobowe, anteny zbiorcze,
domofon);

7) zapewnienie biezgcej konserwacji i biezgcych napraw nieruchomosci wspdlnej, a w
szczegoélnosci napraw budynku i jego pomieszczeh wspoélnych oraz urzadzen
technicznych umozliwiajgcych wtascicielom lokali korzystanie z oswietlenia, ogrzewania
lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu, domofonu, dzwigéw osobowych, zbiorczej anteny
telewizyjnej i innych urzadzen nalezgcych do wyposazenia nieruchomosci wspélnej;

8) usuwanie awarii i ich skutkdbw na nieruchomosci wspdlnej na warunkach okreslonych w
§ 6 umowy;

9) ubezpieczenie budynkdéw potozonych na nieruchomosci wspdlnej jezeli plan
gospodarczy w takim zakresie zatwierdzi Zebranie Wiascicieli

10) optacanie podatkdbw i innych optat publicznoprawnych przypadajacych od
nieruchomosci wspdlnej, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali;

11) zawieranie umow o dostawy, roboty badz ustugi, zwigzanych z realizacjg zadan
wymienionych w pkt 3-9 umowy, kontrola prawidtowosci wykonania tych umoéw oraz ich
rozwigzywanie w przypadkach gospodarczo uzasadnionych;

12) reprezentacja ogoétu wiascicieli w sprawach dotyczgcych wspoélnoty przed sgdami, wobec
organdw administracji rzgdowej i samorzadowej, a takze w stosunkach z cztonkami
wspolnoty i osobami trzecimi;

13) przygotowywanie, zwotywanie i obstuga zebran wspdlnoty mieszkaniowej;

14) przygotowywanie projektow planu gospodarczego (w formie planu rzeczowo-
finansowego) i korekt tego planu — w tym przychodéw i wydatkow z funduszu



remontowego Wspélnoty Mieszkaniowej;

15) przygotowywanie rozliczen planu gospodarczego, o ktérym mowa w pkt 14 — w tym
rozliczen funduszu remontowego;

16) otwarcie rachunku bankowego dla Wspélnoty i dokonywanie rozliczen poprzez rachunek
bankowy, z tym, ze dla funduszu remontowego powinien by¢ prowadzony odrebny
rachunek lub wydzielone subkonto;

17) prowadzenie odpowiedniej ksiegowosci w formie okreslonej uchwatg witascicieli lokali;

18) sporzgdzanie rocznego sprawozdania finansowego najpdzniej na 15 dni przed terminem
zebrania sprawozdawczego;

19) przygotowywanie informacji kwartalnych o poniesionych kosztach utrzymania
nieruchomo$ci oraz przychodach Wspdlnoty Mieszkaniowej (jezeli z zgdaniem takim
wystgpi co najmniej 1/10 witascicieli lokali liczona wg udziatéw);

20) pobieranie i windykacja naleznosci z tytutu pozytkébw i innych przychodéw z
nieruchomosci;

21) wynajmowanie pomieszczen w nieruchomosci wspdlnej, o ile na ten cel byly
wykorzystywane;

22) wydawanie poswiadczen bgdz zaswiadczen w stosunku do wiascicieli lokali (a w
przypadku przyjecia zlecenia Gminy lub Skarbu Panstwa — w stosunku do najemcéw) —
dotyczgcych dodatkéw mieszkaniowych lub pomocy spotecznej;

23) rozliczanie z wtascicielami lokali optat z tytutu kosztoéw zarzgdu nieruchomoscig wspding
— w ciggu roku w formie miesiecznych zaliczek okreslonych uchwatg wiascicieli lokali i
Swiadczen okreslonych § 4 ust. 2 umowy, a po zbilansowaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci i przyjeciu przez zebranie Wspodlnoty sprawozdania finansowego — w
formie wptat uzupetniajgcych zaliczki ustalone przez Zarzad; optaty miesieczne za lokale
stanowigce wlasnos¢ Gminy (Skarbu Panstwa) reguluje Gmina (Skarb Panstwa, w
wysokosci i terminach ustalonych przez Zebranie Wspdlnoty dla wiascicieli lokali,
niezaleznie od stanu optacania czynszow przez najemcow;

24) windykacja optat naleznych od wiascicieli lokali w postepowaniu sgdowym;

25) wykonywanie innych czynnosci przewidzianych przez ustawe o wtasnosci lokali.

§ 4.
1. Strony ustalaja, ze optaty wnoszone przez witascicieli lokali sktadajg sie z:
A.Zaliczki na pokrycie biezgcych kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspodlnej, w sktad

ktérej wchodza:

1) wydatki na biezgce naprawy i konserwacje,

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody — w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspélnej oraz optaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia i podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane
bezposrednio przez wtascicieli lokali,



4) wydatki na utrzymanie czystosci i porzadku (dozorca, srodki czystosci),

5) wynagrodzenie Zarzadu,

6) koszty administracji, w tym wynagrodzenia i inne koszty osobowe oraz koszty
rzeczowe,

7) koszty eksploatacji, konserwacji i biezgcych napraw urzgdzen w nieruchomosci
wspoélnej — zsypu, Smietnika, pojemnikéw na $mieci, hydroforéw, pomp, wezia
cieplnego i innych urzadzen nie wymienionych w pkt 1 i 2, a stanowigcych
wspotwtasnosé wiascicieli lokali;

Koszty wymienione w dziale A rozlicza sie w stosunku do wielkoéci udziatow.

B. Zaliczki na Wyodrebniony Fundusz Remontowy Wspdlnoty Mieszkaniowej, z ktérego
pokrywane bedg koszty remontdw biezacych i kapitalnych oraz modernizacji
nieruchomosci wspélnej.

Koszty wymienione w dziale B rozlicza sie w stosunku do wielkoéci udziatow.

. Na mocy niniejszej umowy Zarzadca jest upowazniony do pobierania optat za tzw.
Swiadczenia obejmujgce dostawy do lokali wtascicieli centralnego ogrzewania (c.o.), cieptej
wody (c.w.) i zimnej wody (z.w.) oraz wywoéz $mieci i odprowadzanie sciekéw z lokalu.

— optata za c.o. jest naliczana w stosunku do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu i
rozliczana po zakohczeniu sezonu grzewczego po dokonaniu odczytu podzielnikow
ciepta,

— opfata za c.w., z.w. oraz wywdz $mieci i odprowadzanie sciekow z lokalu — w stosunku
do liczby os6b zamieszkatych lub zatrudnionych na state w lokalu, na podstawie
Sredniego zuzycia, z tym ze w przypadku optat za c.w. i z.w. optata bedzie korygowana
co kwartat po dokonaniu odczytu licznikow. Zebranie Wspdlnoty moze postanowié
inaczej. Postanowienia pkt 2 nie dotyczg optat, ktére sg wnoszone bezposrednio przez
wiascicieli poszczegdlnych lokali.

. Strony ustalajg, ze w przypadku podwyzszenia lub obnizenia cen za c.o., c.w., z.w. i
energie elektryczng, wywoz Smieci, odprowadzanie Sciekow oraz za inne ustugi wptywajgce
na wysokosc¢ optaty — optata zostanie proporcjonalnie podwyzszona lub obnizona od dnia
zmiany cen — przez Zarzgdce Wspolnoty. Zarzadca ma obowigzek niezwtocznego
zawiadomienia wiascicieli lokali o dokonanej podwyzce lub obnizce.

§ 5.

. Zarzadca jest uprawniony do przeprowadzania remontu Ilub modernizacji budynku
wytgcznie na podstawie planu gospodarczego zatwierdzonego uchwatg wtascicieli lokali.
Postanowienie to nie dotyczy standw wyzszej koniecznosci (awarii). Przeprowadzenie
remontu mozliwe jest po akceptacji zakresu robot, wyceny i wykonawcy przez Zarzad.
Protokolarny odbiér robét nastepuje z udziatem przedstawiciela Zarzgdu i Zarzadcy.

. Zarzadca dysponuje Funduszem Remontowym Wspdlnoty Mieszkaniowej wylgcznie w
ramach planu gospodarczego lub petnomocnictwa udzielonego uchwatg wtascicieli lokali.



3. Na zmiany zakresu i wartosci rob6t wymagane sg odrebne uchwaty wtascicieli lokali.

4. Zarzadca bedzie dysponowat kontem bankowym Wspdlnoty na wydatki okre$lone planem
gospodarczym badz odrebng uchwata.

§ 6.

W przypadku niespodziewanej awarii przekraczajgcej zakres biezgcych konserwacji
Zarzgdca moze samodzielnie z posiadanych srodkoéw (ze srodkéw funduszu remontowego)
usung¢ awarie i jej skutki, z jednoczesnym powiadomieniem Wspadlnoty i ztozeniem informaciji
na najblizszym Zebraniu.

§ 7.

1. Zarzadca wykonuje czynnosci za wynagrodzeniem w wysokosci ustalonej uchwatg
Zebrania Wspdlnoty na dany rok finansowy. Strony ustalajg, ze w biezgcym roku
finansowym wynagrodzenie powyzsze wynosi . . . . . . . . . .
(stownie: . . ... ... ) ztotych miesiecznie, ptatne za dany miesigc na
podstawie faktury wystawionej przez Zarzadce.

2. Zarzadca wykonuje wyzej wymienione czynnosci bezposrednio lub na podstawie zlecenia w
ramach ustalonego w ust. 1 wynagrodzenia. Powyzsze nie dotyczy czynnosci zastepstwa
prawnego, ktoére Zarzadca zobowigzany jest zleci¢ osobie albo osobom fizycznym lub
prawnym na podstawie umowy za oddzielnym wynagrodzeniem.

3. Nadzdér nad wykonaniem umowy o zarzgdzanie nalezy do Zarzadu.

4. Zarzad moze zastrzec w umowie, ze do podjecia pewnych czynno$ci przez Zarzadce
potrzebna jest zgoda Zarzadu.

§ 8.

1. Zarzgdca ponosi odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg w stosunku do Wspdlnoty za
zawinione dziatania i zaniechania oraz dziatania i zaniechania oséb, z ktérych pomocag
zobowigzania wykonuje.

2. Zarzadca posiada stosowne ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;.

§ 9.

Na Zzgdanie co najmniej 1/10 wiascicieli lokali, liczonej wg udziatébw, Zarzadca jest
zobowigzany do przedtozenia Wspdlnocie (nie czesciej niz raz na kwartat) informacji o
poniesionych kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz dochodach z nieruchomosci.
Informacja winna by¢ przekazana wtascicielom lokali na pismie.

§ 10.

1. Na pisemny wniosek co najmniej 1/10 wiascicieli lokali, liczonej wg udziatéw, Zarzadca
zobowigzany jest zwota¢ zebranie wiascicieli. Zebranie powinno sie odby¢ w terminie do
30 dni od daty ztozenia wniosku, a jezeli wnioskodawcy wyznaczyli termin pozniejszy —
w terminie wyznaczonym przez wnioskodawcow.



2. Jezeli Zarzadca nie dotrzymat terminu, o ktérym mowa w ust. 1, zebranie ma prawo
zwota¢ kazdy z wtascicieli. Wtascicielowi, ktéry w tej sytuaciji zwotat zebranie, przystuguje
zwrot poniesionych i udokumentowanych kosztéw; srodki na pokrycie tych kosztow
zostang potrgcone z wynagrodzenia Zarzadcy.

3. Postanowienia ust. 2 obowigzujg réwniez w przypadku, gdy Zarzgdca nie zwota —najpdzniej
na dzien 31 marca kazdego roku — zebrania sprawozdawczego, o ktérym mowa w art. 30
ustawy o wlasnosci lokali.

§ 11.
Niniejsza umowa zostata zawarta na czas nieoznaczony. Kazdej ze stron stuzy prawo
wypowiedzenia warunkéw umowy na 3 miesigce naprzéd na Kkoniec miesigca

kalendarzowego.

§ 12.

Zmiana umowy oraz jej wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§ 13.
Po zakonczeniu umowy Zarzgdca obowigzany jest do:
1) sporzadzenia w terminie 1 miesigca protokotu zdawczo-odbiorczego dotyczgcego:
a) stanu technicznego nieruchomosci,
b) stanu prawnego nieruchomosci,
c) stanu zobowigzan i praw wspdlnoty;
nadto do zatgczenia:
d) wykazu osoéb zatrudnionych, wykonawcéw i ustugodawcéw,
e) informaciji o stanie rozliczen z wtascicielami, wykonawcami i ustugodawcami,
f) spisu ruchomosci wspdlinoty,
g) spisu witascicieli lokali i przypadajgcych im udziatéw w nieruchomosci wspolne;j;
2) przedtozenia w terminie 1 miesigca sprawozdania z dotychczasowego wykonania planu
gospodarczego oraz wyciggu z konta bankowego;
3) niezwmtocznego wydania majatku wspdélnoty oraz wszelkiej dokumentaciji dotyczacej
nieruchomosci i spraw wspolnoty — w tym dokumentacji budowlanej, dotyczacej strony

prawnej nieruchomosci, zawartych w imieniu wspolnoty umow oraz ksigg rachunkowych.

§ 14.
W przypadku nie wywigzania sie z obowigzkéw okreslonych w § 13 Zarzadca jest
obowigzany solidarnie do zwrotu kosztow odtworzenia brakujgcej dokumentacji — na
podstawie rachunkow (not obcigzeniowych) przedtozonych przez Wspélnote.

§ 15.
1. Zarzadca jest obowigzany w terminie 1 miesigca od daty podpisania niniejszej umowy do



protokolarnego przejecia nieruchomosci od poprzedniego zarzgdzajgcego. Protokoét
zdawczo-odbiorczy powinien dotyczy¢:

a) stanu technicznego nieruchomosci,

b) stanu prawnego nieruchomosci,

c) stanu zobowigzan i praw Wspdlnoty
a nadto zawierac:

d) wykaz osob zatrudnionych, wykonawcéw i ustugodawcow,

e) informacje o stanie rozliczen z wtascicielami oraz z wykonawcami i dostawcami,

f) spis ruchomos$ci Wspdlnoty,

g) spis wtascicieli lokali i przypadajgcych im udziatéw w nieruchomosci wspdlnej.

. Ustepujacy Zarzadca jest zobowigzany w dacie sporzadzenia protokotu zdawczo-
odbiorczego do przedstawienia sprawozdania z dotychczasowego wykonania planu
gospodarczego oraz wyciggu z konta bankowego Wspdlnoty.

. Nowy Zarzadca winien niezwlocznie przejag¢ majgtek Wspdlnoty oraz wszelkg
dokumentacje dotyczgcag nieruchomoséci wspdlnej i spraw Wspdinoty, w tym dokumentacje
budowlang, prawng, ksiegi rachunkowe oraz umowy dotyczgce mienia Wspdinoty.

§ 16.
W sprawach nie uregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie ustawy z dnia 24

czerwca 1994 r. o wiasnoséci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pézn. zm.), ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 1998 r. Nr 106, poz. 668 z pdzn.

zm.), Kodeksu cywilnego oraz innych ustaw zawierajgcych regulacje dotyczace prawa

wiasnosci.

§ 17.
Wszystkie spory moggce wynikaé z postanowien niniejszej umowy bedg rozstrzygane

przez sady miejscowo wtasciwe dla siedziby Wspdinoty.

§ 18.
Umowe sporzadzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach po 1 dla kazdej ze stron.

Zarzgdca : Zarzad :

(podpis) (podpis)



