Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng
zawarta dnia ........eeeeeeenne w Zabrzu
pomie¢dzy

Wspolnotg Mieszkaniowg Nieruchomosci potozong
w Zabrzu przy ul. ....eeeeeennneennnnnn.

reprezentowang przez Zarzad w sktadzie:

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

zwang dalej ,,Wspolnota"
a
Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej ,,Mikulczyce” Sp. z o. o. z siedziba
w Zabrzu przy ul. Tarnopolskiej 57
(KRS 0000110224), (NIP 648-20-42-714)
reprezentowanym przez:

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

zwanym dalej ,,Zarzadca",

o nastepujacej tresci:

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
1. Wspdlnota oswiadcza, iz na podstawie uchwaty wilascicieli nr ...........cccocceeeineenen.
z dnia.............cocoeeiiiniin. w sprawie ustalenia sposobu zarzadu nad
nieruchomoscig oraz wyboru Zarzagdu Wspolnoty przy ul. ..eeeeecceecseecsnencsnecsnccnne
w Zabrzu o Iacznej powierzchni uzytkowej ................. m’ funkcje ta pelni¢ bedzie —
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowe] ,,Mikulczycellh Spotka z o. o.

w Zabrzu.

2. Zarzadca oswiadcza, iz posiada odpowiednie uprawnienia i doswiadczenie w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami oraz przyjmuje zarzadzanie nieruchomoscig okreslong
w pkt. L.

3. Zarzadca oswiadcza, ze posiada licencj¢ zawodowa zarzadcy nieruchomosci
1 ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody, ktére moga wyniknaé
w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania.

§2

Przedmiotem niniejszej umowy jest:

1. Zarzadzanie nieruchomosciag wspdlng Wspolnoty, prowadzenie wszelkich spraw
Wspoélnoty wynikajacych z czynnos$ci zwyklego zarzadu oraz udzielonych przez
Wspolnote upowaznien, reprezentowanie Wspdlnoty na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy Wspolnotg a wlascicielami.
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2. Zarzadca wykonuje czynno$ci bedace przedmiotem umowy z nalezytg starannoscia,

czuwa nad prawidlowa realizacjg zawartych z osobami trzecimi umow, a takze chroni
interes Wspolnoty w toku powierzonych zadan 1 czynnosci.

Realizacja obowigzkow okreslonych w pkt. 1 nastgpuje poprzez wykonywanie
czynnosci administracyjnych, koordynacje czynnosci eksploatacyjnych oraz
technicznego utrzymania budynku.

II. PRAWA I OBOWIAZKI STRON UMOWY

§3

Do obowigzkéw Zarzadcy w zakresie czynno$ci administracyjnych nalezy w szczegolnosci:

1.

Zawieranie, zmiana 1 rozwigzywanie w imieniu WspoOlnoty umoéw zwigzanych

z zarzagdem nieruchomoscig wspolng oraz wykonywanie nastepujacych czynnosci:

a) na dostaw¢ do nieruchomosci wspolnej energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu,
wody, odprowadzanie §ciekéw, wywoz nieczystosci, $wiadczenie ustug
kominiarskich oraz innych specjalistycznych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem
urzadzen technicznych nieruchomosci wspdlne;,

b) na udostgpnianie czesci nieruchomosci wspolnej w zamian za uzyskanie na rzecz
Wspolnoty pozytkdéw, po uzyskaniu zgody Wspdlnoty w formie uchwaty,

) utrzymanie czystosci,

d) wykonywanie w nieruchomosci wspolnej robot konserwatorskich i remontowych,

) usuwanie awarii 1 skutkOw awarii, utrzymanie pogotowia awaryjnego.

Przyjmowanie oraz rejestrowanie zgtoszen, interwencji 1 wnioskow wiascicieli lokali

dotyczacych nieruchomosci wspolnej, udzielanie im niezwlocznie odpowiedzi

0 sposobie zatatwienia sprawy.

Informowanie wtascicieli o istotnych sprawach dotyczacych nieruchomosci wspdlnej

w formie pisemne;j, oraz na tablicy ogtoszen w budynku.

. Zawieranie umow ubezpieczeniowych dotyczacych co najmniej odpowiedzialnosci

cywilne;j.

Powiadamianie wilascicieli o zmianie wysokosci optat zwigzanych z dostawami
medidow oraz ustug dla nieruchomosci.

Dochodzenie w drodze postepowania windykacyjnego 1 sagdowego naleznych od
wlascicieli kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlnag, optat z tytutu dostaw mediow,
a takze przypadajacych z nieruchomosci wspolnej pozytkdw 1 innych przychodow.
Naliczanie 1 pobieranie optat naleznych od wiascicieli oraz kontrolowanie terminow
wptat, a w przypadku opoznien w zaplacie naliczanie odsetek zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Odsetki naliczane beda wg zasad okreslonych
w uchwale Wspdlnoty.

Przechowywanie 1 zabezpieczenie, a w stosownym czasie archiwizowanie
dokumentoéw Wspolnoty 1 dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspolne;.
Prowadzenie i aktualizacja spisu wtascicieli lokali i przypadajacych im udziatow
w nieruchomosci wspolnej oraz zadanie od wilascicieli lokali okazania dokumentow
potwierdzajacych prawo wiasnosci lokali.

10. Prowadzenie rachunkowo$ci Wspolnoty zgodnie z przepisami prawa.
11. Przedktadanie materiatdw i informacji niezbednych do sporzadzania sprawozdan

1 informacji dotyczacych Wspdlnoty.

12. Prowadzenie spraw zwigzanych z adaptacja pomieszczen wspolnych.
13. Reprezentowanie Wspodlnoty na zewnatrz.
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§4

Do obowigzkéw Zarzadcy w zakresie koordynacji czynnos$ci eksploatacyjnych nalezy
w szczegllnosci:

1.

(OS]

Utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen
budynku stuzacych do wspolnego uzytku wtascicieli lokali oraz jego otoczenia.

. Zapewnienie dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu, wody,

odprowadzania $ciekow, wywozu nieczystosci oraz dokonywanie rozliczen z tytutu

dostaw medidéw i ustug.

Utrzymywanie pogotowia awaryjnego.

Biezaca naprawa i konserwacja nieruchomosci wspdlnej, a w szczegdlnosci:

a) dokonywanie napraw nieruchomosci wspolnej umozliwiajgcych wlascicielom
korzystanie z o$wietlenia i ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu,
dzwigow osobowych, zbiorczej anteny telewizyjnej, instalacji odgromowe;j,
instalacji domofonowej, przewodow spalinowych i wentylacyjnych i innych
urzadzen,

b) usuwanie awarii oraz skutkow awarii na nieruchomosci wspolne;.

. O dokonaniu czynno$ci okre§lonych w pkt 4b nalezy niezwlocznie poinformowac

Zarzad oraz wilasciciela.
Obstuga lokalnej kottowni.

§5

Do obowiazkéw Zarzadey w zakresie czynno$ci technicznego utrzymania budynku nalezy

w szczegblnosci:

1.

Dokonywanie zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa nastepujacych
przegladow budynku:
* ogodlnobudowlanego,
* instalacji gazowej,
* instalacji elektrycznej,
* przewodow kominowych,
* innych w razie zaistnienia potrzeby.
Prowadzenie dokumentow okreslonych przepisami prawa budowlanego i przepisami
dozoru technicznego dla obiektow i1 urzadzen technicznych, a w szczegdlnosci:
a) prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego,
b) sporzadzanie protokotu badan i odbioru urzadzen technicznych dopuszczonych
do ruchu, prowadzenie ksigzki obstugi dzwigoéw, urzadzen hydroforowych,
zbiornikow cisnieniowych 1 wezidéw cieptowniczych,
d) prowadzenie ksigzki biezacej ewidencji zgloszen konserwacyjnych i remontowych
oraz ich realizacji.

. Przygotowanie, wykonanie i finansowanie ze $rodkow zgromadzonych na koncie

remontowym kosztow remontow planowanych.

Zarzadca wydaje $rodki zgromadzone w ramach zaliczki na koszty remontow
na podstawie uchwaty wiascicieli lokali.

Przygotowanie, wykonanie i finansowanie ze $rodkow zgromadzonych na
rachunku biezagcym Wspolnoty kosztow napraw biezacych oraz usuwania awarii
1jej skutkow.
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§6

Do kompetencji Zebrania Wlascicieli nalezy w szczegdlnosci:

[S—

hee

Uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolnag.

Ocena pracy Zarzadu.

Przyjecie sprawozdania Zarzadu 1 podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia
mu absolutorium.

W razie nie udzielenia Zarzadowi absolutorium wtasciciele lokali zobowigzani
sa do zmiany Zarzadu lub uregulowania kwestii zarzadu nieruchomosciag wspolna
Ww inny sposob w ciggu 6 miesigcy od dnia odbycia zebrania, na ktérym absolutorium
nie zostalo udzielone, dokonujac zmiany lub rozwigzania powyzszej umowy.

. Zarzad, po odmowie udzielenia absolutorium sprawuje swoje funkcje do czasu

uregulowania przez wlascicieli lokali kwestii zarzadu nieruchomos$cig wspolng
w inny sposob, nie dtuzej jednak niz 6 miesigcy. Po uptywie tego terminu, Jesh
wiasciciele lokali nie podejmg dziatan, o ktorych mowa w pkt. 4, umowe niniejsza
uwaza si¢ za rozwigzang, a zarzad nieruchomoscig wspolnq za sprawowany
bezposrednio przez ogdt wiascicieli.

Zwigkszenie obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych =z tytulu utrzymania
nieruchomosci, wspolnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali, co
zostanie udokumentowane zgodnie z przepisami prawa.

§7

. Kazdy wtasciciel ma prawo 1 obowigzek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscia

wspolng, nie uchybia to jednak postanowieniom dotyczacym obowigzkow Wspolnoty
1 Zarzadcy.

Kazdy z wlascicieli ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem.

. Na zadanie Zarzadcy wilasciciele lokali obowigzani sg zezwala¢ na wstep do

stanowigcych ich wiasnos¢ lokali, ilekro¢ jest to niezbgdne do przeprowadzenia
konserwacji, remontu lub usunig¢cia awarii w nieruchomosci wspolnej, a takze w celu
wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje, czy
urzadzenia.

§8

Zarzadca dokonuje wszelkich czynnosci zwigzanych ze zwolywaniem i1 obslugg zebran
wiascicieli lokali oraz powiadamia ich o tresci uchwat podjetych w drodze indywidualnego
zbierania glosow.

1.

§9
Uchwaty wlascicieli sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzadce, uchwata moze by¢ wynikiem
glosow zebranych czg¢sciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow.
O tresci uchwaly, ktora zostata podjeta z udziatem glosow zebranych indywidualnie
kazdy wtasciciel lokalu powinien by¢ powiadomiony przez Zarzadce na pismie.
Wiasciciele moga glosowa¢ przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo powinno by¢
udzielone na pi$mie pod rygorem niewaznosci.
W protokole zebrania nalezy stwierdzi¢ prawidlowos¢ jego zwotania, wymienié
podjete uchwaty, ilos¢ gloséw oddanych za kazda uchwala, przeciwko niej
i wstrzymujacych si¢. Do protokotu nalezy dolaczy¢ zaproszenie, liste obecnosci
z podpisami uczestnikow, pelnomocnictwa oraz inne dokumenty, w oparciu o ktdre
podjete zostaly uchwaly. Protokél podpisuja przewodniczacy zebrania oraz
protokolant.
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Uchwaly zapadaja wigkszo$cig gtosow wilascicieli lokali liczong wedlug wielkosci
udziatow.

Jezeli suma udziatow w nieruchomosci wspdlnej nie jest réwna | albo wigkszos¢
udziatow nalezy do jednego wtasciciela badZz gdy obydwa te warunki spelnione s3
tacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego witasciciela przypada jeden gtos,
wprowadza si¢ na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych tacznie co najmniej
1/5 udzialow w nieruchomosci wspolne;.

W sprawach nie objetych porzadkiem obrad, uchwatly podja¢ nie mozna.

Zebraniom wiascicieli zwolanym z inicjatywy Zarzadcy przewodniczy uprawniony
przedstawiciel Zarzadcy. Zebraniu zwotanemu na wniosek wtascicieli przewodniczy
wskazany przez nich wtasciciel.

ITI. STOSUNKI FINANSOWE

§10

Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng sktadaja si¢ w szczegolnosci:

a) wydatki na biezaca konserwacj¢ i remonty,

b) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czg$ci dotyczacej
nieruchomosci wspoélnej oraz optaty za konserwacj¢ anteny zbiorczej, windy
lub domofonu,

¢) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne chyba, ze sa pokrywane
bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali,

d) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

e) wynagrodzenie cztonkow zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Za realizacj¢ zadan okreslonych w niniejszej umowie ustalono (zgodnie z uchwatg Nr

.................. ) wynagrodzenie miesi¢czne w wysokosci nie wigkszej niz ............. zt
Jako podstawe do okreslenia ryczaltowego wynagrodzenia zarzadcy ustalono
miesi¢gczng stawke bazowa za zarzadzanie w wysokosci ............ 7} za 1m2

powierzchni uzytkowej budynku.

Na pokrywanie kosztéw zarzadu wtasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezacych
optat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca.

Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng za rok kalendarzowy (okres rozliczeniowy)
ustalane sa w drodze uchwaty wtascicieli lokali na podstawie faktycznie poniesionych
wydatkow 1 rozliczane s3 z wlascicielami metodg rozliczen indywidualnych
z poszczegdlnymi wiascicielami, odpowiednio do ich udzialdéw w nieruchomosci
wspolne;.

Rozliczenie okreslone w pkt. 4 nastepuje po przyjeciu przez Zebranie Wiascicieli
rocznego sprawozdania finansowego.

W razie przewidywanej mozliwosci wystgpienia niedoboru finansowego Zarzadca
niezwlocznie, nie pozniej niz w ciggu 1 miesigca od jego wystagpienia, powiadamia
Wspoélnote na pismie wskazujac przyczyny 1 wysokos$¢ przewidywanego niedoboru
oraz proponuje metodg¢ ich pokrycia.

Jezeli pokrycie niedoboru wymaga zmiany wysokos$ci zaliczki ptaconej na pokrycie
kosztéw zarzadu lub zaciagnigcia zobowigzan albo z wystapienia z roszczeniami na
droge sadowa w trybie art. 16 ustawy o witasnos$ci lokali, Zarzadca zwotuje zebranie
wiascicieli.

W dyspozycji Zarzadcy pozostaja srodki finansowe zgromadzone na koncie
Wspdlnoty. Naprawy biezace oraz usuwanie awarii i jej skutkow na nieruchomosci
wspolnej moga nastgpi¢ w oparciu postanowienie Zarzadcy ze ztozeniem stosownej
informacji Wspdlnocie.
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10. Wydatkowanie $rodkow finansowych w ramach zaliczki na koszty remontoéw na:
naprawy planowane odbywac si¢ bedzie po przedtozeniu przez Zarzadce kosztorysu
inwestorskiego oraz przyjeciu przez Zebranie Wlascicieli uchwaly remontowej
1 yjeciu remontu w planie gospodarczym na dany rok.

11. Obowigzkiem Zarzadcy jest merytoryczna kontrola faktur wystawianych przez
dostawcow medidéw i ustugodawcow.

§11
1. Zarzadca otrzymuje wynagrodzenie ryczaltowe za:
a) realizacje zadan okreslonych §3 oraz §5 pkt. 1 lit. a oraz pkt. 2 umowy.
b) koordynacj¢ zadan okreslonych w § 4 pkt. 1-6 oraz § 5 lit. b-e oraz pkt. 3-4
umowy.
2. Koszt realizacji zadan okreslonych w § 11 pkt. 1 lit. b pokrywa Wspoélnota z zaliczek
na koszty zarzadu.

§12

1. Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywa¢ lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych =z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspotdziala¢é z nimi w ochronie wspdlnego
dobra.

2. Oprocz kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng wiasciciele ponosza pelne wydatki
zwigzane z utrzymaniem wiasnych lokali, jak np. optaty za wode, energi¢ cieplna,
gaz, odprowadzanie $ciekow, windg, anten¢ zbiorcza, wywdz $mieci itp.

3. Optaty z tytulu dostarczania mediéw do lokali wiasciciele uiszczaja na konto
Wspolnoty.

4. Wiasciciel zobowiazany jest poinformowaé Zarzadce o wszelkich zmianach
majacych wpltyw na wysoko$¢ ponoszonych optat.

5. W przypadku zmian cen jednostkowych za swiadczenia, o ktorych mowa w § 12 pkt.
2, optaty z tego tytutu obcigzajace wiascicieli ulegajg automatycznie zmianom na
podstawie obowigzujacych przepisow lub zawartych umow.

6. Postawa zaplaty przez Gming¢ Zabrze zaliczki na koszty zarzadu, zaliczki na koszty
remontéw oraz oplat wymienionych w § 12 pkt. 2 bedzie nota ksiggowa wystawiona
przez Wspdlnote Mieszkaniowa.

7. Dotychczasowe zawarte umowy tracg waznos¢.
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V. POSTANOWIENIA KONCOWE

§13

. Umowe zawiera si¢ na czas nieokreSlony z moca obowigzujaca od
(1 111 F: R

. Niniejsza umowa moze by¢ rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem
trzymiesi¢cznego okresu wypowiedzenia.

. Wszelkie zmiany tresci umowy w czesci lub catosci oraz jej wypowiedzenie
wymagaja zachowania formy pisemne;.

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

. W sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ przepisy ustawy o wtasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 r. (Dz. U. 00.80.903), przepisy kodeksu cywilnego i inne przepisy
prawa.

. Umowe niniejszg sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym
dla kazdej ze stron.

Zarzad Wspolnoty Zarzadca



