Umowa o administrowanie nieruchomoscia

Zawarta w dniu 10.10.2005 r. we Wroctawiu, pomiedzy:

Wspdlnotg Mieszkaniowa przy ul. Poleskiej 43-47 we Wroctawiu zwang w dalszej czesci
umowy "Wspélnotg", reprezentowang przez Zarzad Wspdlnoty w osobach:

firma: Locator Sp. z 0.0., ul. Balonowa 39/9, 54-129 Wroctaw
reprezentowang przez Jacka Koniecznego — prezesa,

zwang w dalszej czesci umowy "Administratorem”
§1

1. Przedmiotem niniejszej Umowy jest samodzielne i kompleksowe wykonywanie przez
Administratora czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscig Wspolnoty opisang w ust. 3
niniejszego paragrafu

2. Administrator moze wykonywaé czynnosci przekraczajace zwykly zarzad Nieruchomoscig
Wspdlnoty jedynie zgodnie z zakresem stosownej uchwaty Wspdélnoty i w spos6b tam
opisany.

3. Nieruchomos¢é Wspdlnoty objeta niniejszg Umowg (zwana dalej “Nieruchomoscig”)
stanowia; dziatka gruntu oznaczona numerem 18, AM-23i 1, AM-24 o powierzchni 0,7870 ha
oraz dwa dziewieciokondygnacyjne budynki mieszkalne z dwoma garazami podziemnymi
potaczone tarasem, potozone we Wroctawiu przy ul. Poleskiej 43-47 oraz inne znajdujace sie
tam obiekty i urzadzenia stosownie do tresci zapiséw w dziale 1 ksiag wieczystych KW nr
WR1K/00165319/3 prowadzonych dla przedmiotowej nieruchomosci przez Wydziatl Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw, a ktére nie sg przedmiotem
odrebnej wkasnosci czitonkow Wspdlnoty. Zakres terytorium objety zarzadem Administratora
okresla plan sytuacyjny bedacy zatgcznikiem nr 1 do niniejszej Umowy.

4. Strony os$wiadczaja, ze niezbedne do prawidiowego administrowania dokumenty
Wspdlnoty umowy dotyczace nieruchomosci i inne dokumenty, ktoérych wykaz stanowi
zalgcznik nr 2 do niniejszej umowy, oraz klucze zostang w ciggu 1 tygodnia od dnia
podpisania niniejszej umowy protokolarnie przekazane Administratorowi i znajdg sie w jego
dyspozycji. Administrator ponosi petng odpowiedzialno$¢ za stan dokumentéw i innych
zwigzanych z zarzadzang nieruchomoscig rzeczy protokolarnie mu przekazanych.

5. Administrator odwiadcza, ze posiada wszelkie wymagane przepisami prawa uprawnienia
do wykonywania czynnosci administrowania nieruchomosciami, w tym licencje nr 503
wydang w dniu 24.02.2000 przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktéra
stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszej Umowy.

6. Administrator zobowigzany jest do niezwlocznego poinformowania Wspélnoty o
jakichkolwiek zmianach dotyczacych uprawnien i zdolnosci prawnej oraz faktycznej
Administratora w zakresie wykonywania niniejszej Umowy.

§2

Czynnosci zwyklego zarzadu Nieruchomoscig obejmujg w szczegdlnosci:

a) systematyczne prowadzenie wykazu lokali, oraz ich wiascicieli.

b) weryfikowanie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci.

) systematyczne prowadzenie ksiegi obiektu budowlanego oraz biezgcej dokumentacji
technicznej nieruchomosci Wspdlnoty — zgodnie z wymogami prawa budowlanego.



d) terminowe zlecanie przeprowadzania niezbednych kontroli technicznych i okresowych
przegladéw nieruchomosci oraz urzadzen stanowigcych jej wyposazenie techniczne zgodnie
z wymogami prawa budowlanego i prowadzenie niezbednej dokumentacji w tym zakresie.

e) utrzymywanie w porzadku i czystosci terenu, budynkdéw, pomieszczeh i urzadzen
nieruchomosci objetej niniejszg Umowg wchodzacych w skiad nieruchomosci wspdline;j.
Czescig wspolng nieruchomosci sg w szczegolnosci: dziatka gruntu poza obrysem budynku,
droga dojazdowa, drzewa, krzewy, trawniki, klatki schodowe, korytarze, hole, przejscia i
bramy oraz inne elementy stuzace do komunikacji wewnatrz budynku, pomieszczenia
techniczne i gospodarcze, fundamenty oraz inne elementy posadowienia budynku, sciany
konstrukcyjne wraz tynkami zewnetrznymi i elementami architektonicznymi oraz tynkami
wewnetrznymi w pomieszczeniach nalezgcych do nieruchomosci wspoélnej zewnetrza
balkonéw — koszty konserwaciji i remontéw ich wnetrza obcigzajg indywidualnych ich
uzytkownikéw, sciany dziatlowe z wyjatkiem $cian dziatowych usytuowanych wewnatrz lokali,
dach wraz z konstrukcja nosng, rynny, obrébki blacharskie, tawy kominiarskie, wtazy oraz
drabiny, dzwigi, szyby oraz maszynownie stropy pomiedzy poszczegdlnymi kondygnacjami,
przewody kominowe /spalinowe i wentylacyjne/ wraz z kominami, bez kratek wentylacyjnych,
pomieszczenie kotlowni wraz z urzadzeniami, instalacja centralnego ogrzewania - od
pierwszego zaworu za kottownig do indywidualnego cieptomierza stuzacego do pomiaru
ciepta w lokalu a takze instalacja w pomieszczeniach wspdélnych, instalacja elektryczna — od
zlgcza do indywidualnych zabezpieczen na wejsciu do lokalu, tzw. obwody administracyjne —
instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspdlnych wraz z urzadzeniami oswietleniowymi
umieszczonymi na zewnetrznych scianach budynku oraz instalacja dzwonkowa, instalacja
wodociggowa, od pierwszego zaworu za wodomierzem gtdbwnym w budynku do
indywidualnego wodomierza stuzgcego do pomiaru wody zuzytej w lokalu, a takze instalacja
w pomieszczeniach wspélnych instalacja kanalizacyjna, od pierwszej studzienki rewizyjnej, w
tym piony, a takze instalacja w pomieszczeniach wspoélnych, podigczenia lokali w czesci
znajdujacej sie poza tymi lokalami i syfony stropowe, z wytaczeniem odcinkéw stuzacym
poszczegblnym lokalom i znajdujacym sie w obrebie tych lokali, a takze zewnetrzne i
wewnetrzne rury spustowe, instalacja odgromowa, antena zbiorcza, instalacja domofonowa
— bez urzadzenh i osprzetu w lokalach, inne instalacje w budynku, sieci zewnetrzne, instalacje
oraz urzadzenia do nich nalezace z ktérych korzysta wspodlnota, jezeli z mocy innych
przepiséw ich obstuga nalezy do wtasciciela nieruchomosci

f) zapewnianie dla nieruchomosci dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej, wody,
odprowadzania $ciekbw i wywozu $mieci, funkcjonowania urzadzen technicznych
nieruchomosci; innych mediéw i ustug — zgodnie z uchwatami Wspdlnoty. Odpowiednie
umowy zawierane bedag przez Wspolnote, w imieniu ktérej wystepowac¢ bedzie Zarzad
Wspdlnoty. Zbieranie ofert lezy po stronie Zarzadu Wspdlnoty, chyba, ze w danej sprawie
Zarzad przekaze to zadanie Zarzadcy.

g) wykonywanie biezgcej drobnej konserwaciji i biezacych drobnych napraw nieruchomosci
(wymiana  zaréwek, klamek, zamkow, samozamykaczy, przetacznikbéw, rygli,
elektrozaczepow itp.) - bez dostarczania materiatow niezbednych do konserwaciji.

h) zlecanie w imieniu i na koszt Wspdlnoty usuwania awarii i ich skutkoéw, z zastrzezeniem
par 6 niniejszej umowy, w zakresie dokonywania koniecznych napraw budynkdw i ich
pomieszczen wspolnych, urzadzen technicznych umozliwiajagcych wtascicielom korzystanie z
oswietlenia, ogrzewania lokalu, zimnej, cieptej wody, zbiorczej anteny telewizyjnej i innych
urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspélnej oraz nadz6r nad
prawidtowym wykonaniem prac.

i) ubezpieczanie nieruchomosci i nadzor nad ciggtoscig polis oraz terminowoscig ptatnosci
skiadek.

j) optacanie podatkéw i innych optat publicznoprawnych przypadajacych na Nieruchomosé,
chyba, ze sg one pokrywane bezposrednio przez whascicieli poszczegoinych lokali,

k) pomoc Zarzadowi w przygotowaniu i obstudze zebrah Wspdlnoty.

l) przygotowywanie dokumentéw niezbednych do dokonywania rozliczeh i niezwtoczne
przedstawianie ich Zarzadowi.

m) prowadzenie ksiegowosci Wspdlnoty zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa
i uchwatami Wspdlnoty



n) przygotowywanie i sporzgdzanie rocznego planu gospodarczego i przedstawianie go
zarzadowi nie pozniej niz 14 dni przed terminem dorocznego zebrania .

0) sporzadzanie i udostepnianie wihascicielom rocznego sprawozdania finansowego
najpdzniej na 21 dni przed terminem zebrania sprawozdawczego.

p) przygotowywanie informacji o realizacji rocznego planu gospodarczego w tym Funduszu
Remontowego Wspdlnoty, najpdzniej na 21 dni - przed terminem zebrania
sprawozdawczego.

r) biezgce prowadzenie ewidencji wptaconych przez wiascicieli zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspdblng, i pokrycia kosztow za swiadczenia dostarczane do
nieruchomosci oraz wptat na Fundusz Remontowy Wspdlnoty.

s) niezwloczne udostepnianie Zarzadowi Wspdlnoty wszelkich dokumentéw zwigzanych z
zarzadem Nieruchomosciag przez Administratora.

t) windykacja naleznosci stanowigcych pozytki i inne przychody z nieruchomosci,

u) biezace naliczanie zaliczek naleznych od wiascicieli lokali na pokrycie kosztow zarzadu
(koszt ich doreczenia obcigza Administratora), przygotowywanie i wysylanie odpowiednich
wezwan (na koszt diluznikbw za posrednictwem Wspdlnoty) oraz monitorowanie
dokonywanych wptat

v) regulowanie zobowigzan Wspolnoty Mieszkaniowej wynikajacych z uméw podpisanych
przez Zarzad Wspélnoty ze srodkéw zgromadzonych na rachunku biezacym Wspélnoty

§3

Strony potwierdzaja, ze oplaty wnoszone przez wtascicieli lokali sktadajg sie z:

1. zaliczki na pokrycie kosztow utrzymania w stanie niepogorszonym nieruchomosci, w
szczegolnosci:

» wydatki na biezgce naprawy, usuwanie awarii i ich skutkéw, konserwacje oraz eksploatacje
urzadzen technicznych w nieruchomosci wspolnej,

» optaty za dostawe energii elektrycznej ,cieplnej oraz wody i odprowadzenia sciekéw w
czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej,

» ubezpieczenia, podatki i inne optaty publiczno prawne, chyba Zze sag pokrywane
bezposrednio przez wtascicieli lokali,

» wydatki na utrzymanie czystosci i porzadku w czesciach wspdlnych nieruchomosci

» wydatki na dokonywanie przegladéw budynkéw, wynikajacych z przepiséw ,prawa
budowlanego

* koszty administracji (wynagrodzenie Administratora i Zarzadu)

* koszty ochrony obiektu

» wydatki na konserwacje zieleni

* optaty i prowizje bankowe

* oplaty za wyw6z smieci

2. zaliczek i wptat na wyodrebniony Fundusz Remontowy Wspdlnoty.

3. opfat eksploatacyjnych na poczet pokrycia kosztéw dostawy do poszczegdlnych lokali
energii cieplnej, cieptej i zimnej wody i odprowadzania sciekéw, ktérych wysokos¢ bedzie
okreslana przez Administratora na podstawie indywidualnego zuzycia.

§4

1. Koszty wymienione w 83 pkt 1 i 2 rozlicza sie w stosunku do udziatu wiascicieli lokali w
nieruchomosci wspaolnej o ile uchwata nie stanowi inaczej

2. Koszty wymienione w 83 pkt 3 rozlicza sie: za centralne ogrzewanie, zimna, cieptg wode i
odprowadzenie sciekow wg wskazan licznikdw o ile uchwata nie stanowi inaczej

3. Optaty wymienione 83 wiasciciele lokali ptaci¢ beda, w uchwalonej przez Wspdlnote
wysokosci z gory, do 10-tego dnia kazdego miesigca, za date wptaty uznaje sie date wptywu
srodkéw na rachunek bankowy Wspolnoty.

4. Ostateczne rozliczenie optat nastapi po zakonczeniu roku kalendarzowego, nie pézniej niz
do 31 marca nastepnego roku.



5. Strony ustalaja, ze w przypadku zmiany cen za wode, energie elektryczna, energie cieplng
oraz za inne ustugi wplywajgce na wysokos¢ optaty, optata zostanie proporcjonalnie
zmieniona przez Administratora od dnia ogtoszenia przez dostawce ustug zmiany cen.

§5

1. Administrator jest zobowigzany do zlecenia i nadzorowania remontu Nieruchomosci na
podstawie zaakceptowanego przez Wspolnote planu gospodarczego.

2. Administrator dysponuje Funduszem Remontowym Wspoélnoty jedynie w ramach
zaakceptowanego przez Wspolnote planu gospodarczego lub petnomocnictwa udzielonego
uchwatg Wspdlnoty.

3. Administrator ma obowigzek przeprowadzi¢ remont finansowany ze srodkéw Wspdinoty,
nie umieszczony w planie gospodarczym wylgcznie na podstawie uchwaty Wspadlnoty, jezeli
Wspdlnota posiada wolne srodki na rachunku biezacym.

§6

1. W przypadku nagtej i nieprzewidywalnej awarii, przekraczajgcej zakres biezgcej
konserwacji, a zagrazajacej bezpieczenstwu ludzi i mienia, a takze w przypadku grozby
powiekszenia szkody i braku mozliwosci kontaktu z Zarzadem, Administrator moze
samodzielnie ze srodkéw Funduszu Remontowego Wspolnoty usuna¢ awarie i jej skutki.

2. Administrator ma obowigzek niezwtocznie zawiadomi¢ Zarzad Wspélnoty o zdarzeniu, o
ktérym mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu oraz uzyska¢ akceptacje Zarzadu Wspélnoty, co
do zakresu przeprowadzonych prac remontowych, przedstawi¢ do akceptacji odpowiedni i
szczegOlowy protokét poawaryjny oraz pisemnie uzasadni¢ zasadnosci poniesionych
kosztow.

§7

1. Administrator wykonuje czynnosci za wynagrodzeniem w wysokosci ustalonej uchwatg
Wspadlnoty na dany rok finansowy, ptatne w terminie do 20 dnia nastepnego miesigca.

2. Strony ustalajg, ze w biezacym roku finansowym wynagrodzenie powyzsze wynosi
6646,46 zt (stownie: szes¢ tysiecy szescset czterdziesci szes¢ ztotych, 46/100) miesiecznie
brutto.

3. Do uchwalenia planu finansowego na rok biezacy wynagrodzenie Zarzadcy zachowuje
wysokosc¢ z roku poprzedniego

§8

1. Umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony i wchodzi w zycie w dniu 3.10.2005r.

2. Kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia niniejszej Umowy za trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego.

3. Wspdlnota uprawniona bedzie do rozwigzania niniejszej Umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia w przypadku ciezkiego naruszenia postanowien niniejszej Umowy przez
Administratora badz jego pracownikéw, w tym w szczegoélnosci:

* uszkodzenia lub dokonania zaboru mienia Wspolnoty albo jej cztonkow;

dziatania na szkode Wspolnoty albo jej cztonkdw, w tym:

* nieuzasadnionego zawyzania wydatkow Wspdlnoty;

e stwierdzenia naduzy¢ lub innych razacych uchybieh w wykonywaniu umowy przez
Administratora.

4. Administrator uprawniony bedzie do rozwigzania niniejszej umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia w przypadku dwumiesiecznego zalegania Wspélnoty z ptatnosciami
o ktérych mowa w 87 niniejszej umowy.

5. Kazda zmiana postanowieh niniejszej Umowy wymaga formy pisemnej w postaci aneksu
pod rygorem niewaznosci.

6. W ostatnim miesigcu wypowiedzenia, o ktérym mowa w pkt 2 lub niezwitocznie w sytuacji
opisanej w pkt 3,4 ustepujacy Administrator jest zobowigzany do:



a) sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego dotyczacego :

« stanu technicznego nieruchomosci,

e stanu prawnego nieruchomosci,

* stanu zobowigzan i wierzytelnosci Wspdlnoty,

* rozliczenia finansowego.

b) przedtozenia sprawozdania z dotychczasowego wykonania planu gospodarczego.

c) niezwlocznego wydania majatku Wspdlnoty oraz wszelkiej dokumentacji dotyczacej
nieruchomosci oraz spraw Wspélnoty - w tym kluczy, dokumentacji budowlanej,
dokumentacji stanu prawnego nieruchomosci i zawartych w imieniu Wspélnoty umaow.
Przekazanie nastgpi wskazanemu przez Zarzad Wspdlnoty nowemu administratorowi lub
Zarzadowi na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego.

§9

1. Administrator wykonuje czynnosci okreslone w umowie samodzielnie. W przypadku, gdyby
do wywigzania sie przez Administratora z obowigzkéw wynikajacych z umowy konieczne
byto zawarcie przez niego z osobami trzecimi uméw o ustugi lub roboty na rzecz
nieruchomosci wspoélnej Administrator zobowigzany jest niezwtocznie powiadomi¢ o tym
Zarzad. Administrator ponosi odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg, w stosunku do Wspdlnoty
za dziatania i zaniechania wlasne oraz dziatania i zaniechania oséb, z ktérych pomoca,
wykonywac bedzie przedmiot niniejszej Umowy.

2. Wynagrodzenie Administratora obcigza koszty Zarzadu Nieruchomoscia.

3. Administrator o$wiadcza, ze jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
wykonywania czynnosci Zarzadcy. Polisa Administratora stanowi zatgcznik nr 4 do niniejszej
Umowy. Administrator zobowigzany jest do niezwilocznego przedstawiania Zarzgdowi
Wspdlnoty kopii kazdej nastepnej polisy jak réwniez informowac o jakichkolwiek zmianach
dotyczacych utraty waznosci polisy lub obnizenia kwoty gwarancyjnej.

4. Dochodzenie szkdéd wyrzadzonych przez administratora poczynionych w zwigzku z
realizacjg umowy odbywac sie bedzie na podstawie przepiséw k.c .

5. Wiasciciel lokalu ma obowigzek podania Administratorowi swojego adresu do
korespondencji. Wtasciciel, ktory nie powiadomit Administratora o swoim adresie lub o
zZmianie adresu ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody, jakie mogg wynika¢ z braku takiej
informaciji.

§10

Spory mogace powsta¢ w zwigzku z wykonywaniem niniejszej Umowy bedg rozstrzygane
przez sad wkasciwy miejscowo dla siedziby Wspoinoty.

811

W sprawach nie uregulowanych niniejszg umowa majg zastosowanie przepisy ustawy o
wiasnosci lokali, kodeksu cywilnego oraz innych ustaw.

8§12

Umowe sporzadzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla kazdej ze Stron.

Zarzad: Administrator:



