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Umowa Zlecenia Zarządzania Nieruchomością

zawarta w dniu ................ r. pomiędzy zarządem Wspólnoty Mieszkaniowej przy ul. …................ w Legnicy reprezentowanym przez:

1. ….................................

2. ….................................

3. ….................................

zwanym w dalszej części Umowy „Zleceniodawcą”,

a

zarządcą – „Prospector” Sp. z o.o., z siedzibą w Legnicy, ul. Piastowska 20A, zarejestrowaną w rejestrze przedsiębiorców prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia -Fabrycznej we Wrocławiu IX Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000165449, posiadającą numer NIP 691 22 24 560, Regon 391031339, kapitał zakładowy w wysokości 60 000 PLN uiszczony w całości , reprezentowaną przez:

1. …............................... 

zwaną w dalszej części umowy „Zleceniobiorcą”.

§1

1. Na podstawie Uchwały …..................... Wspólnoty Mieszkaniowej w Legnicy, ul. …....................., Zleceniodawca zleca, a Zleceniobiorca przyjmuje obowiązek wykonywania w sposób samodzielny czynności  zwykłego zarządu nieruchomością wspólną położoną w Legnicy, ul. …..........................., obejmującą budynek nr …............oraz działkę gruntu Nr ….............. obręb …...................... o  powierzchni …..............., dla której Sąd Rejonowy w Legnicy, V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze KW nr …..................................... reprezentowaną przez Zarząd Wspólnoty wybrany przez właścicieli, składający się z jednej osoby wyszczególnionej w części wstępnej niniejszej umowy, zgodnie z Uchwałą …...................... .

§2

Zleceniodawca oświadcza, że w dniu podpisania niniejszej umowy:

1. właścicielami lokali są osoby wyszczególnione w zał. Nr 1 i wszyscy właściciele posiadają wpisy w księgach wieczystych, 

2. powierzchnia wszystkich lokali wyodrębnionych i nie wyodrębnionych znajdujących się             w budynku wynosi......................... m² p.u. 

§3

Zleceniobiorca oświadcza, że Zarządcą Nieruchomości odpowiedzialnym zawodowo za wykonanie zarządzania nieruchomością jest …........................., posiadający licencję  zawodową zarządcy nieruchomości Nr …............... oraz, że Zleceniobiorca i Zarządca posiadają ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej za szkody wyrządzone w związku z wykonywaniem czynności zarządzania nieruchomościami, jak również za szkody spowodowane wykonywaniem czynności przy pomocy innych osób działających pod jego nadzorem. Kserokopia licencji zawodowej potwierdzona za zgodność z oryginałem, stanowi załącznik Nr 2  do niniejszej umowy.

§4

Zleceniodawca za swoją siedzibę przyjmuje siedzibę Zleceniobiorcy przy ul. Piastowskiej 20A 59-220 Legnica.

§5

Strony umowy zgodnie przyjmują, że części wspólne nieruchomości stanowią:

· ławy budynku,

· ściany konstrukcyjne wraz z elewacją,

· stropy,

· stropodach,

· dach wraz z konstrukcją nośną, rynny, elementy blacharskie, ujścia przewodów wentylacyjnych, piorunochron, włazy, drabiny i inne tego rodzaju urządzenia techniczne,

· klatka schodowa (schody, podesty, ściany, instalacja elektryczna, stolarka okienna, balustrady),

· wejście do budynku,

· ciągi komunikacyjne w piwnicy, 

· instalacja zimnej wody – od wodomierza głównego do zaworów odcinających w lokalach (łącznie z tymi zaworami),

· instalacja kanalizacyjna – piony kanalizacyjne do pierwszej studzienki, licząc od strony budynku

· instalacja elektryczna – od złącza ZK do tablic licznikowych lokali oraz w pomieszczeniach wspólnego użytku jak klatki schodowe, strych, ciągi komunikacyjne w piwnicach,

· wewnętrzna instalacja gazowa – całość, od kurka głównego, za wyjątkiem urządzeń i aparatów odbiorczych w lokalach. 

· instalacja domofonowa;

· pomieszczenia wspólnego użytku, jak: strychy, 

· pomieszczenia gospodarcze wewnątrz budynku, nie będące indywidualną własnością członków wspólnoty,

· przewody i kanały spalinowe i wentylacyjne.

· wejścia do budynku

· teren zewnętrzny  - w granicach działki budowlanej.

§6

W ramach zawartej umowy Zleceniobiorca zobowiązany jest do podejmowania decyzji                     i dokonywania czynności mających na celu zapewnienie właściwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomości w tym bieżącego administrowania nieruchomością jak również czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomości.

§7

1. Zleceniobiorca zobowiązuje się do wykonania czynności, stanowiących przedmiot niniejszej umowy zgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa i standardami zawodowymi ze szczególną starannością właściwą dla zawodowego charakteru tych czynności oraz zasadami etyki zawodowej. Zobowiązany jest również do kierowania się zasadą ochrony interesu osób na których rzecz wykonuje te czynności.

2. Zarząd Wspólnoty zobowiązuje się do współdziałania ze Zleceniobiorcą w celu umożliwienia mu prawidłowego wywiązywania się z obowiązków wynikających z umowy.

3. Zleceniobiorca jest odpowiedzialny za prowadzenie zarządzania i wykonywanie umowy tak, aby: 

a) ewentualne wady budynku, instalacji i urządzeń były usuwane w ramach gwarancji i rękojmi,

b) stan techniczny budynku oraz stan instalacji nie uległ pogorszeniu ponad granice normalnego zużycia,

c) urządzenia i instalacje wewnętrzne i zewnętrzne były sprawne i spełniały wymogi określone obowiązującymi przepisami,

d) zapewniona była nieprzerwana dostawa do lokali energii elektrycznej, ciepłej i zimnej wody,  centralnego ogrzewania i innych usług, 

e) korzystanie z lokali nie było zakłócone uciążliwym funkcjonowaniem urządzeń, , uciążliwym zachowaniem bądź działaniem właścicieli lub użytkowników lokali,

f) regulowanie opłat i innych zobowiązań finansowych odbywało się terminowo i bez zakłóceń, (chyba, że są one pokrywane bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali).

§8

Do szczegółowych obowiązków wykonywanych w ramach umowy należą:

1.  przejęci nieruchomości i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej) od obecnego zarządcy (na podstawie przygotowanego przez niego protokołu) w imieniu wspólnoty mieszkaniowej, 

2. przechowywanie dokumentacji technicznej budynku oraz prowadzenie i aktualizowanie spisu właścicieli lokali i przypadających im udziałów w nieruchomości wspólnej,

3. utrzymanie w należytym stanie sanitarnym i porządkowym pomieszczeń i urządzeń budynku służących do wspólnego użytku mieszkańców oraz otoczenia budynku,

4. zlecanie kontroli technicznych i okresowych przeglądów technicznych nieruchomości i urządzeń stanowiących jej wyposażenie techniczne, zgodnie z wymogami prawa budowlanego 

5. wykonywanie bieżącej konserwacji i bieżących napraw nieruchomości wspólnej, a w szczególności dokonywanie napraw budynku i jego pomieszczeń wspólnych oraz urządzeń technicznych, umożliwiających właścicielom korzystanie z oświetlenia, ogrzewania, bieżącej wody, domofonu oraz innych urządzeń należących do wyposażenia nieruchomości wspólnej, z zastrzeżeniem § 8 umowy. oraz nadzór nad pracą konserwatorów;

6. usuwanie awarii i ich skutków na nieruchomości wspólnej, 

7. kontrolowanie wykonania i rozliczenie zawartych w imieniu Wspólnoty wszelkiego rodzaju umów. 

8. ubezpieczenie budynku – ubezpieczenie mienia oraz OC 

9. windykacja należności stanowiących pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej;

10. windykacja należnych od właścicieli opłat z tytułu kosztów zarządu nieruchomością wspólną, opłat za dostarczane media, za konserwacje i naprawy, wpłat na fundusz remontowy oraz innych opłat uchwalonych przez właścicieli, a należnych Wspólnocie;

11. dochodzenie na drodze sądowej, poza sądowej, w postępowaniu upominawczym lub innym, na podstawie odrębnego pełnomocnictwa, należności z tytułu kosztów, o których mowa ust. 9 i 10. 

12. zawieranie, a w przypadkach gospodarczo uzasadnionych również rozwiązywanie umów, związanych z realizacją zadań wymienionych w pkt.7, kontrola prawidłowości ich realizacji, dokonywanie rozliczeń i zapłat za roboty i usługi świadczone na rzecz Wspólnoty, z zastrzeżeniem § 12 ust. 2;

13. prowadzenie określonej przez wspólnotę ewidencji pozaksięgowej kosztów zarządu  nieruchomością wspólną, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztów, a także rozliczeń z  innych tytułów na rzecz nieruchomości wspólnej i poszczególnych właścicieli, m.in. funduszu remontowego, pożytków i innych przychodów; 

14. prowadzenie sprawozdawczości GUS, rozliczeń z Urzędem Skarbowym,

15. prowadzenie rozliczeń za usługi dostarczone bezpośrednio do lokali -wody i odprowadzania ścieków , wywozu nieczystości stałych, energii cieplnej itp.

16. prowadzenie rozliczeń przez rachunek bankowy;

17. prowadzenie, przechowywanie i zabezpieczanie, a w stosownym czasie archiwizowanie dokumentów Wspólnoty i dokumentacji dotyczącej nieruchomości, a także sporządzenie lub zlecenie sporządzenia tej dokumentacji odpowiednio do wymogów przewidzianych przepisami;

18. wykonywanie za wiedzą Zleceniodawcy innych czynności niezbędnych do prawidłowego zarządzania nieruchomością, w tym opracowanie i przedkładanie zleceniodawcy rocznych i wieloletnich planów zarządzania nieruchomością i rocznego planu gospodarczego, które po akceptacji przez Zleceniodawcę miały by być przedkładane właścicielom do uchwalenia oraz realizowanie zadań przewidzianych w uchwalonym planie;

19. przygotowywanie korekt planu gospodarczego– w tym przychodów i wydatków z funduszu 
remontowego Wspólnoty, przygotowywanie rozliczeń planu gospodarczego, o którym mowa w tym rozliczeń funduszu remontowego,

20. udzielanie informacji właścicielom lokali na ich życzenie w sprawach dotyczących zarządzania oraz rozliczania kosztów w zakresie dotyczącym ich lokali;

21. udzielanie właścicielom i Zarządowi Wspólnoty na ich żądanie wszelkich informacji o stanie nieruchomości i gospodarce Wspólnoty.

22. przedstawianie Zleceniodawcy na jego życzenie okresowych informacji o wykonywaniu zadań objętych niniejszą umową, a raz na rok, w terminie do końca I kwartału następnego roku przedstawianie Zleceniodawcy do zaakceptowania sprawozdania z działalności merytorycznej i finansowej za ostatni rok.

23. przeprowadzanie okresowych kontroli obiektu zgodnie z art. 62 ustawy Prawo Budowlane;

24. prowadzenie i przechowywanie książki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomości wspólnej, wymaganej przez przepisy prawa budowlanego;

25. podejmowanie wszelkich działań związanych z prawidłowym funkcjonowaniem nieruchomości, eliminujących powstawanie szkód i zapewniających bezpieczeństwo użytkowania w ramach możliwości finansowych Wspólnoty i w granicach prawem przewidzianych. 

26. egzekwowanie od użytkowników lokali w ramach posiadanych możliwości i uprawnień przestrzegania prawa budowlanego oraz regulaminu porządku domowego,

27. troska o powiększanie dochodów Wspólnoty, w szczególności stanowiących pożytki z nieruchomości wspólnej

28. przygotowywanie na żądanie Zarządu Wspólnoty informacji półrocznych o ponoszonych kosztach utrzymania nieruchomości oraz uzyskiwanych z niej pożytkach;

29. prowadzenie biura Wspólnoty, w tym wszelkiej korespondencji oraz drukowanie książeczek opłat.

§ 9

1. Zleceniobiorca jest uprawniony do przeprowadzania remontu lub modernizacji budynku wyłącznie na podstawie planu gospodarczego zatwierdzonego prawomocną uchwałą właścicieli. Postanowienie to nie dotyczy stanów wyższej konieczności.

2. Funduszem Remontowym Wspólnoty dysponują wyłącznie członkowie Wspólnoty, korzystając z niego na podstawie przyjmowanego planu gospodarczego.

3. W przypadku niespodziewanej awarii, przekraczającej zakres bieżącej konserwacji Zleceniobiorca może samodzielnie usunąć awarię i jej skutki, z jednoczesnym niezwłocznym powiadomieniem Zarządu Wspólnoty i złożeniem informacji na najbliższym zebraniu. 

§ 10

1. Zleceniobiorca zobowiązany jest do zwoływanie zebrania ogółu właścicieli co najmniej raz w roku nie później niż w I kwartale każdego roku, w terminie uzgodnionym z Zarządem Wspólnoty, w sobotę.

2. Zleceniobiorca wykonuje wszelkie czynności związane z organizowaniem i przeprowadzaniem zebrań Wspólnoty, zbieraniem w trybie indywidualnym głosów nad uchwałami oraz powiadamianiem właścicieli lokali o wynikach głosowania i treści podejmowanych uchwał;

§ 11

1. Właściciele lokali zobowiązani są do uiszczania na konto bankowe wspólnoty:

1. zaliczek na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz zaliczek na fundusz remontowy z góry do 10 dnia każdego miesiąca, 

2. opłat za wywóz śmieci z góry do 10 dnia każdego miesiąca,

3. opłat za zimną wodę i odprowadzanie ścieków, wg odczytów liczników w lokalach 
w terminie do 10 dnia każdego miesiąca z dołu.

2. Wysokość zaliczki na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną określa uchwała wspólnoty.

3. Wynagrodzenie Zleceniobiorcy za wykonanie przedmiotu niniejszej umowy wynosi: 
…............ zł /m2 pu. (plus obowiązujący podatek VAT) i płatne jest z góry do 10-go każdego miesiąca.

4. W przypadku jeżeli opłaty nie zostaną wniesione na konto Wspólnoty w wyżej wymienionym terminie za dany miesiąc, Zleceniobiorca rozpocznie windykację należności w miesiącu następnym.

§ 12

1. Zmiana wielkości uiszczanych zaliczek na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną, w tym wynagrodzenia zarządcy oraz zmiana wielkości opłat na fundusz remontowy wymaga zgody Wspólnoty w formie uchwały, z zastrzeżeniem ust. 2. 

2. O zmianie wysokości opłat, o których mowa w § 10 ust. 1 pkt. 2-3) wynikającej  ze zmiany cen Zleceniobiorca powiadamia wszystkich właścicieli na piśmie za potwierdzeniem odbioru, z podaniem informacji o nowych stawkach, sposobie ich ustalenia i terminie od którego stawki obowiązują;

3. Wynagrodzenie Zleceniobiorcy określone w § 10 ust. 3,ustala się jako niepodlegające rozliczeniu przez wspólnotę zawierające wszystkie składniki kalkulacyjne pozwalające na realizację umowy zgodnie z zakresem powierzonych obowiązków. 

4. W przypadku wystąpienia konieczności zmiany wielkości uiszczanych przez właścicieli zaliczek na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną, z innych przyczyn niż określone w ust. 2, Zleceniobiorca zobowiązany jest do przedstawienia Zleceniodawcy stosownej analizy przychodów i kosztów, propozycji nowej zaliczki oraz projektu uchwały właścicieli lokali w tym zakresie. W zakresie powiadomienia właścicieli lokali o zmianie zaliczek pkt 2 stosuje się odpowiednio.

5. Zmiany wielkości opłat, o których mowa w niniejszej umowie nie wymagają zmiany niniejszej umowy.

§ 13

1. Zleceniodawca upoważnia Zleceniobiorcę do:

1. zawarcia umowy o otwarcie i prowadzenie rachunku bankowego Wspólnoty z tym że dla funduszu remontowego powinien być prowadzony odrębny rachunek lub wydzielone subkonto. 

2. zawierania w imieniu i na rzecz Wspólnoty umów z dostawcami mediów oraz z innymi usługodawcami 

2. Wszelkie operacje prowadzone przez rachunek bankowy Wspólnoty wymagają akceptacji w formie podpisu lub autoryzacji w systemie bankowości elektronicznej, złożonej przez jednego członka Zarządu Wspólnoty oraz osobę upoważnioną przez Prezesa Zarządu „Prospector” sp. z o.o.  

§14

Zleceniobiorca nie ma prawa w odniesieniu do zarządzanej nieruchomości podejmować samodzielnie jakichkolwiek czynności przekraczających zakres zwykłego zarządu, chyba że do wykonania czynności przekraczającej zakres zwykłego zarządu będzie posiadał odpowiednie pełnomocnictwo od Wspólnoty w formie uchwały zezwalającej na podjęcie tej czynności.

§15

1. W razie nienależytego wykonywania obowiązków  wynikających z niniejszej umowy lub nie wykonywania tych obowiązków przez Zleceniobiorcę, Zleceniodawca ma prawo obciążyć Zleceniobiorcę karą. Kara w wysokości 1/30 wynagrodzenia może być naliczona Zleceniobiorcy jedynie w przypadku niewykonania zgłoszonych i wykazanych przez Zleceniodawcę w formie pisemnej nieprawidłowości w terminie 14 dni od daty ich zgłoszenia.

2. Zleceniobiorca jest obowiązany pokryć zawinione przez siebie szkody poczynione w trakcie wykonywania niniejszej umowy na zasadzie polisy ubezpieczeniowej, której kserokopia potwierdzona za zgodność z oryginałem stanowi załącznik Nr 3 do niniejszej umowy. 

3. Zleceniobiorca w przypadku wygaśnięcia polisy ubezpieczeniowej o której mowa w ust. 2,  jest zobowiązany w terminie 7dni od dnia zawarcie nowej polisy, do dostarczenia potwierdzonej za zgodność z oryginałem kserokopii tej polisy. 

§ 16

Umowa zostaje zawarta na czas nieokreślony i wiąże strony umowy od dnia ….................. r.

§ 17

1. Każda ze stron może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiąca  kalendarzowego, jednak w przypadku stwierdzenia przez Zleceniodawcę rażących uchybień w wykonywaniu umowy dokonanych przez Zleceniobiorcę, umowa może być wypowiedziana na koniec miesiąca kalendarzowego następującego po miesiącu w którym stwierdzono wystąpienie rażącego uchybienia.

2. W przypadku rozwiązania umowy, Zleceniobiorca zachowuje roszczenie kwot wydatkowanych przez siebie na pokrycie tej części kosztów zarządu nieruchomością wspólną, które nie znalazły pokrycia w uiszczanych przez właścicieli lokali wpłatach na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną. Może także dochodzić od właścicieli zwrotu uiszczonych przez siebie wpłat przeznaczonych na pokrycie kosztów usług dostarczanych bezpośrednio do lokali.

§ 18

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

§19

Sprawy sporne związane z wykonaniem niniejszej umowy Strony poddadzą pod rozstrzygnięcie sądu właściwego rzeczowo dla nieruchomości wspólnej.  

§ 20

W sprawach nie uregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy Ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali oraz przepisy Kodeksu cywilnego.

§ 21

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

..............................................................
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