UMOWA
0 zarzadzanie nieruchomoscig wspolng
zawartaw dniu ............... 2022

pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowg Nieruchomosci przy ul. ...........cccceneeeee. W otirirrnrenaennennns
Reprezentowang przez Zarzad w skfadzie:

zwang w dalszej czesci umowy ,Wspdlnotg”

a

AVENTE Zarzadzanie Nieruchomosciami Robert Ko¢win z siedzibg w Zabrzu przy ul. Wolnosci 262/418
NIP 949-143-92-98 REGON 152070758
reprezentowanym przez :

Robert Koéwin - wtasciciel

zwanym dalej "Zarzadcg”
0 nastepujacej tresci:

§1
Strony stwierdzajg, ze przedmiotowa nieruchomos¢ wspodlna posiada ksiege wieczystg prowadzong przez
Sad Rejonowy w Zabrzu O NUMEIZE ..oeiiiiiiiiiiieeie e eeennns i skitada sie z dziatki gruntu
] oraz budynku mieszkalnego o powierzchni uzytkowej ................... m2.

Zarzadca oswiadcza, ze posiada odpowiednie uprawnienia i doswiadczenie w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami, ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody, ktére mogg powsta¢ w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci zarzadzania.

Wspdlnota zastrzega sobie prawo do uczestniczenia w procesie zawierania uméw cywilno-prawnych.

§2

Wspdlnota z dniem 01.04.2022. zleca Zarzadcy a Zarzadca przyjmuje

do wykonania wszelkie czynnosci nie przekraczajgce zakresu zwykiego zarzadu, niezbedne do prawidtowego i zgodnego
z prawem funkcjonowania nieruchomos$ci,

a w szczegolnosci :

1.

2.

3.

10.
11.
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Prowadzenie "Spisu lokali, wtascicieli lokali wraz z przypadajgcymi im udziatami w nieruchomosci wspdlnej
oraz najemcow w lokalach nie wyodrebnionych”.

Prowadzenie Ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspolnej
wymaganej przez przepisy Prawa budowlanego.

Wykonywanie, zgodnie z wymogami Prawa budowlanego, kontroli technicznych i okresowych przeglgdéw
nieruchomosci i urzgdzen stanowigcych jej wyposazenie techniczne.

Utrzymanie w porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzgcych do wspdlnego uzytku
wiascicieli lokali, terenu nieruchomo$ci okreslonego w § 1 pkt 1 umowy (terenu nieruchomosci zabudowanej
wraz z przylegtym do niej terenem zielonym), chodnika przed nieruchomo$cia i innych terenéw, jezeli taki
obowigzek wynika z zawartych umdéw lub z postanowien ustaw.

Zapewnienie dla nieruchomos$ci dostaw energii elektrycznej, zimnej wody , odprowadzania $ciekéw i wywozu
nieczystosci.

Zapewnienie dla nieruchomosci wspolnej ustug kominiarskich i innych ustug zwigzanych z prawidtowym
funkcjonowaniem urzgdzen technicznych nieruchomosci wspdlnej (domofon, antena zbiorcza).

Zapewnienie wykonywania biezacej konserwacji i biezgcych napraw nieruchomos$ci wspodlnej, a w
szczegolnosci przeprowadzanie konserwacji budynku i jego pomieszczen wspodlnych oraz  urzgdzen
technicznych w ktdre jest wyposazona nieruchomosé, umozliwiajgcych wtascicielom lokali korzystanie z
oswietlenia, ogrzewania lokalu, wody , gazu, domofonu, anteny zbiorczej, instalacji odgromowej, przewodow
spalinowych, przewodéw wentylacyjnych i innych urzadzen nalezgcych do wyposazenia nieruchomosci
wspolnej.

Zapewnienie usuwania awarii i ich skutkéw w nieruchomosci wspélnej

Ubezpieczenie nieruchomosci wspdlnej od zdarzen losowych , a Wspélnoty od odpowiedzialnosci cywilnej
Utrzymywanie pogotowia awaryjnego

Zapewnienie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami Prawa budowlanego.

Wyszukiwanie ustugodawcéw, negocjowanie cen i warunkéw umow oraz ich zawieranie na ustugi zwigzane
z realizacjg zadan wymienionych w § 2 pkt. 1 -11, merytoryczng kontrole faktur wystawianych przez
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ustugodawcéw, kontrole wykonania umow przez ustugodawcdéw oraz zmienianie i rozwigzywanie
dotychczasowych uméw w przypadkach gospodarczo uzasadnionych.

Obstuga zebran wiascicieli lokali wraz z prowadzeniem gtosowania w trybie indywidualnego zbierania gtosow
(zawiadamianie o zebraniach, powiadamianie wiascicieli o tresci uchwat podjetych z udziatem gtoséw
zebranych indywidualnie, obstuga notarialna, itp.)

Przygotowanie projektéw rocznego planu gospodarczego (planu rzeczowo -finansowego), w tym przychodéw
i wydatkéw Funduszu remontowego.

Przygotowanie projektéw rocznych sprawozdan z zarzadu nieruchomoscig wspding, w tym z wykonania
rocznego planu gospodarczego.

Sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego, najpézniej na 7 dni przed terminem zebrania
sprawozdawczego.

Prowadzenie obstugi rachunkéw bankowych Wspdlnoty w tym realizacja przelewdw, pobieranie wyciggdéw,
zaktadanie i likwidacja rachunkow, zaktadanie i likwidacja lokat bankowych, nadawanie uprawnien, tworzenie
schematow.

Naliczanie, pobieranie i windykacja naleznych od wiascicieli lokali optat na pokrycie kosztéw zarzgadu
nieruchomoscig wspoélng, na pokrycie kosztdw medidow i ustug oraz pozytkéw i innych przychodéw z
nieruchomosci.

Kontrolowanie terminéw wptat, a w przypadku opdznien w zaptacie naliczanie odsetek zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. Odsetki naliczane bedg wg zasad okreslonych w Uchwale wtascicieli lokali.
Wynajmowanie pomieszczen w nieruchomos$ci wspdlnej w zamian za uzyskanie na rzecz Wspdlnoty
pozytkéw. Wynajem moze nastgpi¢ wylgcznie na podstawie Uchwaty Wspdinoty.

Wydawanie zaswiadczen lub poswiadczanie wnioskéw o przyznanie dodatku mieszkaniowego lub pomocy
spofeczne;.

Zapewnienie wiascicielom informacji o sytuacji Wspolnoty oraz dostepu do jej dokumentow.

Powiadamianie wiascicieli lokali o zmianie wysokosci optat zwigzanych z dostawami mediéw oraz ustug dla
nieruchomosci.

Sporzadzanie protokotdw szkdd i utrzymywanie w tych sprawach kontaktéw z firmami ubezpieczeniowymi.
Gromadzenie, przechowywanie i ochrona dokumentacji nieruchomosci, w tym dokumentacji finansowo —
ksiegowej, technicznej i prawnej.

Prowadzenie rejestru Uchwat wtascicieli lokali i dokumentaciji z zebrahh Wspéinoty.

Reprezentacja Wspolnoty na zewnatrz w tym przed Sadami, Organami administracji publicznej, Urzedem
Skarbowym (sktadanie deklaracji, zgtoszenh, korekt, odprowadzanie skfadek), Zaktadem Ubezpieczenh
Spotecznych (sktadanie deklaracji, zgtoszen, korekt, odprowadzanie sktadek)

§3

Zarzadca jest uprawniony do przeprowadzania remontéw lub modernizacji budynku na podstawie planu
gospodarczego zatwierdzonego Uchwatg wiascicieli lokali. Postanowienie to nie dotyczy stanéw wyzszej
koniecznosci.

W razie stanu wyzszej konieczno$ci, w tym awarii ktérej skutki moga stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia i zycia
oraz ktorych skutki moglyby narazi¢ mieszkancéw lub majgtek wspdlnoty na wieksze straty zarzadca
samodzielnie podejmuje dziatania, aby usung¢ awarie i jej skutki, finansujac je ze srodkéw Wspdlnoty, o czym
niezwtocznie informuje Zarzad Wspadlnoty.

§4

Zarzadca zobowigzuje sie do przejecia nieruchomosci na podstawie "protokotu przejecia nieruchomosci i jej dokumentac;i
technicznej” okreslajgcego :

e stan techniczny nieruchomosci wspélnej,

e  stan prawny nieruchomosci wspdlnej i lokali,

*  stan zobowigzan i naleznosci Wspdinoty,

*  spis wiascicieli lokali i przypadajacych im udziatéw w nieruchomosci wspdlnej,
*  stan posiadanej dokumentacji technicznej

§5

Zarzadca przygotowuje projekty uchwat w sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig, a w
szczegolnosci :

agrONE

o

Uchwalania rocznego planu gospodarczego.

Ustalania wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzgdzania nieruchomoscia.

Uchwalania umowy (statutu) Wspdinoty.

Ustalenia wynagrodzenia Zarzadcy.

Udzielenia Zarzadowi petnomocnictw do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej.

Zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej.
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Udzielania zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspalne;.

Ustalania zasad pozaksiegowej ewidencji przychodow i kosztéw.

Ustalenia czesci kosztéw eksploatacji stuzgcych zaréwno do uzytku wspdlnego jak i poszczegdinych
wiascicieli.

Wytoczenia powddztwa, o ktérym mowa w art. 16 Ustawy o Wiasnosci lokali.

Innych decyzji zastrzezonych do kompetencji wtascicieli lokali na mocy przepiséw prawa.

§6

Ustala sie, ze miesieczne wynagrodzenie Zarzadcy wynosi: .................. zt

Zarzadca jest zobowigzany do pobierania miesiecznych zaliczek na koszty zarzgdzania i na wyodrebniony
Fundusz Remontowy w wysokosci ustalonej w Uchwale wiascicieli lokali.

Na pokrycie kosztow zarzgdu wiasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezacych optat, ptatne z géry do dnia
10 kazdego miesigca chyba, ze wiasciciele ustalg inaczej odrebnej uchwale.

Koszty zarzgdu nieruchomoscig wspoélng za rok kalendarzowy (okres rozliczeniowy) ustalane sg na podstawie
faktycznie poniesionych wydatkédw i rozliczane metodg rozliczen indywidualnych z poszczegdlnymi
wtascicielami, odpowiednio do ich udziatéw w nieruchomosci wspdlne;.

Rozliczenie okreslone w § 6 pkt. 4 nastepuje w formie pisemnej po przyjeciu przez Zebranie Wtascicieli
rocznego sprawozdania finansowego

Strony ustalajag, ze zarzgdca w przypadku podwyzszenia lub obnizenia cen za centralne ogrzewanie, zimng
wode, energie elektryczng, wywdz Smieci, odprowadzanie $ciekdbw oraz za inne ustugi wptywajgce na
wysokos¢ miesiecznej zaliczki utrzymania lokalu, moze dokonaé zmiany wysokosci optat (po wczesniejszym
uzgodnieniu z Zarzgdem Wspdlnoty - dot. zmiany wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztow energii cieplnej),
nie dotyczy zmiany wysokos$ci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspoéing (wymagana
uchwata)

§7

Oprocz kosztéw zarzgdu nieruchomoscia wspolng wiasciciele ponosza petne wydatki zwigzane z
utrzymaniem wiasnych lokali, jak np. optaty za wode, energie cieplng, gaz, odprowadzanie sciekdw, antene
zbiorczg, wywoz $mieci itp.

Wiasciciel zobowigzany jest poinformowaé Zarzgdce o wszelkich zmianach majgcych wptyw na wysokos$c¢
ponoszonych optat.

§8

Kazdy witasciciel ma prawo i obowigzek wspodtdziatania w zarzgdzie nieruchomos$cig wspolng, nie uchybia to
jednak postanowieniom dotyczgcym obowigzkéw Wspdlnoty i Zarzadcy.

Zarzadca ma obowigzek udostepniania witascicielom lokali (do wglgdu — bez obowigzku kopiowania
dokumentdw) na kazde ich zadanie wszelkich informacji dot. spraw wspdlnoty mieszkaniowej m.in.: faktur,
uchwat, korespondencji, dokumentaciji technicznej, umow itp.

§9

Uchwaly wtascicieli sg podejmowane albo na zebraniu Wspdlnoty, albo w drodze indywidualnego zbierania
gtoséw przez Zarzadce. Uchwata moze byé réowniez wynikiem gtoséw zebranych czesciowo na zebraniu i
czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gtosow.

Zarzadca jest uprawniony do prowadzenia gtosowania w trybie indywidualnego zbierania gtoséw

Zarzgdca w porozumieniu z Zarzgdem wspolnoty jest zobowigzany do zwotania zebrania lub przeprowadzenia
gtosowania uchwat na wniosek wtascicieli dysponujgcych tgcznie 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspdlne;.

§ 10

Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg w stosunku do Wspolnoty (obowigzek posiadanie polisy
OC) za dziatania i zaniechania wtasne oraz dziatania oséb, za pomocg, kidérych zobowigzania wykonuje,
wedtug zasad ogdéinych Kodeksu Cywilnego.

§ 11

Umowe zawiera sie na czas nieokreslony od dnia 01.04.2022

Kazda ze stron ma prawo wypowiedzenia umowy bez podawania przyczyn z zachowaniem 1-miesiecznego
terminu wypowiedzenia

Wszelkie zmiany umowy wraz z jej wypowiedzeniem w czeéci lub catosci wymagajg formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci



§12
Niniejsza umowa odnosi skutek w stosunku do wszystkich kolejnych nabywcow lokali w nieruchomosci.
§13

Po wypowiedzeniu umowy i zakohczeniu sprawowania zarzgdu oraz wyborze nowego Zarzadcy ustepujacy Zarzadca
zobowigzany jest do :

® Niezwlocznego wydania majgtku wspdélnoty oraz dokumentacji dotyczgcej nieruchomosci i spraw wspélnoty
— w tym dokumentaciji techniczne, prawne;j i finansowej Zarzgdowi Wspdlnoty lub osobom przez zarzad do
tego upowaznionym.

® Przedtozenia w terminie 1 miesigca sprawozdania z dotychczasowego wykonania planu gospodarczego oraz
wyciggu z konta bankowego.

® Nadzér nad wykonaniem niniejszej umowy nalezy do wiascicieli lokali.
§14

W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie przepisy Ustawy o wiasnosci lokali, Ustawy o
rachunkowosci, Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisy Kodeksu Cywilnego.

§ 15

Spory mogace wynika¢ z postanowien niniejszej umowy bedg rozstrzygane przez sgdy miejscowo wiasciwe dla siedziby
Wspdinoty.

§ 16

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

Wspdlnota: Zarzadca :



