UMOWA  NA  ZARZĄDZANIE  NIERUCHOMOSCIĄ  (przykładowy wzór)
zawarta w dniu ............................................... r. pomiędzy Wspólnotą Mieszkaniową nieruchomości przy ul. ............................................... w Kielcach, reprezentowaną przez Zarząd Wspólnoty:

1. ................................................................ 



2. ................................................................ 


3. ................................................................ 


zwaną dalej Wspólnotą, 

a Agencją Zarządzania Nieruchomościami, z siedzibą w Kielcach przy ul. Paderewskiego 11, reprezentowanym przez:

1. Krzysztof Kaleta  –  właściciel firmy,  licencjonowany zarządca nieruchomości 

(licencja Ministra Infrastruktury nr.19776)
2. ………………………………………………………………………………………………


zwanym dalej Zarządcą.







§ 1

Strony stwierdzają, że przedmiotowa nieruchomość wspólna składa się z działki gruntu o powierzchni .............. m2 wraz z położonym na tej działce budynkiem mieszkalnym – stosownie do treści zapisów 
w dziale I księgi wieczystej KW ..................., prowadzonej dla nieruchomości przez Sąd Rejonowy Wydział VI Ksiąg Wieczystych w Kielcach.

§ 2

1. Przedmiotem umowy jest wykonywanie czynności zwykłego zarządu nieruchomością wspólną przy ul. ..................................................... w Kielcach, wynikających z przepisów Ustawy o własności lokali wraz z prawem reprezentowania Zarządu Wspólnoty i Wspólnoty w stosunkach cywilno – prawnych.

2. Wspólnota zleca wykonywanie w sposób samodzielny czynności zwykłego zarządu nieruchomością wspólną przy ul. .............................................. w Kielcach, a Zarządca powyższy obowiązek przyjmuje.
3. Zarządca spełnia warunki określone przepisami prawa, posiada licencję zawodową oraz jest ubezpieczony od odpowiedzialności cywilnej.
                                                                        § 3

Czynności zwykłego zarządu nieruchomością wspólną obejmują:

1) ustalenie aktualnego stanu faktycznego nieruchomości, prowadzenie wykazu lokali, właścicieli lokali i najemców w lokalach mieszkalnych;

2) prowadzenie księgi obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomości wspólnej wymaganej przez przepisy prawa budowlanego;

3) zlecanie kontroli technicznych i okresowych przeglądów nieruchomości i urządzeń stanowiących jej wyposażenie techniczne, zgodnie z wymogami prawa budowlanego;

4) utrzymanie w należytym stanie porządku i czystości pomieszczeń i urządzeń budynku, służących do wspólnego użytku właścicieli lokali, chodnika przed nieruchomością, a innych terenów – jeżeli obowiązek taki wynika z zawartych umów, bądź z postanowień Ustaw.
Do obowiązków zarządcy należy zawieranie umów związanych z realizacją tego zadania poprzez zlecenie wykonywania czynności podmiotowi, który w zakresie swojej działalności zawodowej trudni się wykonywaniem takich czynności ewentualnie poprzez angażowanie dozorcy lub wybór innej formy działania. 

5) zapewnienie dla nieruchomości wspólnej dostawy energii elektrycznej, energii cieplnej, wody, odprowadzania ścieków i wywozu nieczystości;

6) zapewnienie  dla  nieruchomości  wspólnej  usług  kominiarskich  i  innych  usług  związanych 
z funkcjonowaniem urządzeń technicznych nieruchomości wspólnej;

7) wykonywanie bieżącej konserwacji i bieżących napraw nieruchomości wspólnej w zakresie określonym Załącznikiem nr 1 do umowy, który to załącznik jest integralną częścią umowy; 
8) usuwanie awarii i ich skutków na nieruchomości wspólnej, na warunkach określonych w  § 6,umowy;

9) ubezpieczenie części wspólnych budynku zgodnie z podjętą uchwałą Wspólnoty Mieszkaniowej;

10)  regulowanie ciążących na nieruchomości wspólnej podatków i innych opłat publicznoprawnych przypadających od nieruchomości wspólnej, chyba, że są pokrywane bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali;

11)  zawieranie umów o dostawy, roboty bądź usługi, związanych z realizacją zadań wymienionych w pkt 3-9, kontrola prawidłowości wykonania tych umów oraz ich rozwiązywanie w przypadkach gospodarczo uzasadnionych; w przypadku wad w robotach, objętych umowami, o których mowa wyżej – dochodzenie roszczeń w ramach gwarancji i rękojmi;

12)  reprezentacja Wspólnoty Mieszkaniowej przed sądami i poza sądami, w tym  również w sprawach pomiędzy Wspólnotą Mieszkaniową a poszczególnymi  właścicielami będącymi członkami Wspólnoty;
13)  przygotowywanie, zwoływanie i obsługa zebrań Wspólnoty Mieszkaniowej przy współudziale Zarządu, w tym przygotowanie wszelkich niezbędnych dokumentów  i udzielenie pomocy prawnej, niezbędnej do skuteczności podjętych uchwał;

14)  otwarcie i prowadzenie rachunku bankowego dla Wspólnoty i dokonywanie  rozliczeń poprzez ten rachunek bankowy, z tym, że dla funduszu remontowego  powinien być prowadzony odrębny rachunek;

15)  prowadzenie księgowości zgodnie z obowiązującymi przepisami;

16)  sporządzanie rocznego sprawozdania finansowego najpóźniej na 10 dni przed  terminem zebrania sprawozdawczego;

17)  pobieranie i windykacja należności z tytułu pożytków i innych przychodów z nieruchomości;

18)  wynajmowanie pomieszczeń w nieruchomości wspólnej, zgodnie z uchwałą Wspólnoty;

19)  wydawanie poświadczeń bądź zaświadczeń w stosunku do właścicieli lokali (a w przypadku zlecenia Gminy lub Skarbu Państwa – w stosunku do najemców), dotyczących dodatków mieszkaniowych lub pomocy społecznej;

20)  przygotowanie niezbędnych danych do opracowania rocznego planu gospodarczego (rzeczowo – finansowego) Wspólnoty na rok następny, a także rozliczanie rocznego planu gospodarczego (rzeczowo - finansowego) za rok poprzedni, w tym funduszu remontowego;

21)  rozliczanie z właścicielami lokali opłat z tytułu kosztów zarządu nieruchomością  wspólną płatnych w formie miesięcznych zaliczek oraz określonych uchwałą  właścicieli lokali opłat zaliczkowych, określonych w § 4, ust. 2 umowy. Opłaty  powyższe bilansowane będą miesięcznie. W przypadku zmiany cen na usługi lub energię, korekty w wysokościach opłat zaliczkowych wprowadzane będą
w miarę możliwości, na następny miesiąc;
22)  windykacja opłat należnych od właścicieli lokali także w postępowaniu sądowym;
23)  dokonywanie odczytów mierników zużycia energii elektrycznej i cieplnej (c.o.,  c.c.w., wody);
24)  przyjmowanie od właścicieli należnych opłat;
25)  zaopatrzenie właścicieli lokali w książeczki opłat;
26)  sprawdzanie otrzymanych od dostawców lub wykonawców rachunków, faktur  i innych dokumentów, weryfikowanie ich oraz dokonywanie zapłaty i rozliczeń z tego tytułu;
27)  w ramach czynności zwykłego zarządu zarządca może występować do Wspólnoty  Mieszkaniowej
 i poszczególnych właścicieli o przedstawienie niezbędnych  dokumentów, informacji, opinii i oceny przy podejmowaniu działań w sprawach  dotyczących interesu wspólnoty i niezbędnych do prawidłowego zarządu  nieruchomością, a Wspólnota Mieszkaniowa oraz poszczególni właściciele mają obowiązek przedstawić powyższe dokumenty. 
Zarządca nie ponosi odpowiedzialności za skutki działań w przypadku nieprzedstawienia przez Wspólnotę Mieszkaniową i poszczególnych właścicieli niezbędnych dokumentów do prawidłowego zarządu nieruchomością wspólną.

§ 4

Strony ustalają, że opłaty wnoszone przez właścicieli lokali składają się z:

1. Zaliczki na koszty zarządu nieruchomością wspólną, w skład której wchodzą:

1) koszty administracji, w tym m.in. wynagrodzenia Zarządcy - administratora;

2) wydatki na bieżące remonty i konserwację;

3) opłaty za dostawę energii elektrycznej i cieplnej, i wody – w części dotyczącej nieruchomości wspólnej;

4) ubezpieczenia, podatki i inne opłaty publicznoprawne, chyba, że są pokrywane bezpośrednio przez właścicieli lokali;

5) wydatki na utrzymanie czystości i porządku;

6) koszty eksploatacji i konserwacji urządzeń technicznych w nieruchomości wspólnej;

7) opłaty z tytułu wywozu śmieci i odprowadzania ścieków z nieruchomości wspólnej;

8) koszty napraw, usuwania awarii i ich skutków.

Koszty rozlicza się w stosunku do 1 m2 powierzchni użytkowej lokali.
2. Opłaty zaliczkowe na media, z których pokrywane są należności za świadczenia obejmujące dostawy do lokali właścicieli centralnego ogrzewania, zimnej i ciepłej wody, odprowadzenie ścieków z lokalu oraz wywóz śmieci.

Opłata za  c.o.  jest rozliczana w stosunku do 1 m2 powierzchni  użytkowej lokalu, a za wodę
 i odprowadzenie ścieków oraz za wywóz śmieci – w stosunku  do liczby osób zamieszkałych 
w lokalu, chyba, że dostawy tych mediów są opomiarowane lub Wspólnota postanowi inaczej.

3. Strony ustalają, że w przypadku podwyższenia cen za c.o., zimną i ciepłą wodę, energię elektryczną, wywóz śmieci, odprowadzanie ścieków oraz za inne usługi wpływające na wysokość opłaty – opłata zostanie proporcjonalnie podwyższona od dnia zmiany cen. Zarządca ma obowiązek niezwłocznego zawiadomienia właścicieli lokali o dokonanej podwyżce.

4. Wysokość zaliczki na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz funduszu remontowego określają uchwały właścicieli w danym roku, stanowiące załączniki do niniejszej umowy.

§ 5

Zarządca jest uprawniony do przeprowadzania remontów budynku wyłącznie na podstawie zatwierdzonego rocznego planu gospodarczego lub uchwał Wspólnoty Mieszkaniowej, podjętych w ciągu roku kalendarzowego według ustalonych terminów.







§ 6

1. Fundusz remontowy służy finansowaniu niezbędnych remontów nieruchomości wspólnej, jego wysokość ustalona jest corocznie uchwałą Wspólnoty Mieszkaniowej.

2. Zarządca dysponuje funduszem remontowym Wspólnoty w ramach rocznego planu gospodarczego lub pełnomocnictwa udzielonego uchwałą właścicieli lokali.

3. W przypadku awarii, przekraczającej zakres bieżących konserwacji i napraw lub awarii, której skutki zagrażają życiu lub zdrowiu - Zarządca przystępuje do usunięcia skutków z posiadanych środków finansowych Wspólnoty Mieszkaniowej, z powiadomieniem Zarządu Wspólnoty i spisaniem stosownego protokołu podpisanego przez jednego członka Zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej, bądź dwóch członków Zarządu Wspólnoty w przypadku zarządu wieloosobowego.

      Nie jest wymagane podjęcie oddzielnej uchwały przez  Wspólnotę Mieszkaniową.

4. W przypadku braku środków finansowych Wspólnoty Mieszkaniowej na usunięcie awarii, o której mowa w § 6 pkt 3 oraz niemożliwości ich pozyskania od współwłaścicieli odpowiedzialność zarządcy za skutki awarii jest wyłączona. 

§ 7

1. Zarządca wykonuje czynności za wynagrodzeniem, w wysokości ustalonej uchwałą zebrania Wspólnoty na dany rok kalendarzowy.

2. Zarządca wykonuje wyżej wymienione czynności bezpośrednio samodzielnie.







§ 8

1. Przy wykonaniu przyjętych na siebie obowiązków, zawartych w niniejszej umowie, Zarządca zobowiązuje się stosować przepisy prawa i standardy zawodowe, kierować się zasadami etyki zawodowej, a czynności administracyjne i zarządzanie wykonywać ze szczególną starannością, właściwą dla ich zawodowego charakteru, a ponadto stosować zasadę ochrony interesów Wspólnoty.

2. Zarządca jest zobowiązany do przedłożenia Wspólnocie raz w roku, informacji o poniesionych kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej oraz dochodach z nieruchomości. Informacja winna być przekazana na piśmie.







§ 9

Na pisemny wniosek właścicieli posiadających 1/10 udziałów w nieruchomości wspólnej, Zarządca zobowiązany jest w ciągu dwóch tygodni od złożenia wniosku zwołać zebranie właścicieli (tzn. zawiadomić właścicieli o miejscu, terminie i porządku dziennym zebrania) na piśmie.







§ 10

1. Niniejsza umowa została zawarta na czas nieokreślony, z mocą obowiązującą od dnia  ..........................................

2. Każdej ze Stron służy prawo wypowiedzenia warunków umowy na 3 miesiące naprzód, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego.

§ 11

Zmiana umowy oraz jej wypowiedzenie wymaga formy pisemnej, pod rygorem nieważności.







§ 12

Po zakończeniu sprawowania zarządu i powołaniu nowego Zarządcy, ustępujący Zarządca obowiązany jest do:

1. Sporządzenia w terminie 1 miesiąca (z udziałem Zarządu właścicieli lokali i nowego Zarządcy) protokołu zdawczo – odbiorczego, dotyczącego:

a) stanu technicznego nieruchomości,

b) stanu prawnego nieruchomości,

c) stanu zobowiązań i praw Wspólnoty.
2. Przedłożenia w terminie 1 miesiąca sprawozdania z dotychczasowego wykonania planu gospodarczego.

3. Niezwłocznego wydania majątku Wspólnoty oraz wszelkiej dokumentacji dotyczącej nieruchomości
 i spraw Wspólnoty – w tym dokumentacji budowlanej, dotyczącej strony prawnej nieruchomości 
i zawartych w imieniu Wspólnoty umów. 

§ 13

W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy  Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz przepisy Kodeksu Cywilnego.







§ 14

Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym egzemplarzu dla każdej ze Stron.

Za Zarządcę







Za Wspólnotę

