                                                                       PROJEKT

UMOWA

o administrowanie nieruchomością

zawarta w dniu .......................... 200.... roku w Warszawie pomiędzy:

Wspólnotą Mieszkaniową nieruchomości położonej w Warszawie przy ulicy ......................,

zwaną dalej Wspólnotą,

reprezentowaną przez Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej w osobach:

1/  p................................

2/  p...............................

3/ p................................

[Uchwała Właścicieli lokali nr .................. z dnia .......................r. o wyborze Zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej wraz z protokołem z głosowania i protokołem z zebrania],

a

 Marcinem Wiśniewskim posiadającym licencję zawodową zarządcy nieruchomości nr 15704

prowadzącym działalność gospodarczą na podstawie wpisu do ewidencji nr 351100 

pod firmą LOKAL SERWIS  Zarządzanie i Administrowanie Nieruchomościami Marcin Wiśniewski z siedzibą w Warszawie przy ulicy Puławskiej 69 lok. 3, Regon 140791987, NIP 851-116-13-46,

zwanym dalej Administratorem.

§ 1

1.  Przedmiotem umowy jest określenie zasad administrowania nieruchomością   położoną    

    w Warszawie przy ul. ................. 

2.  Nieruchomość, o której mowa w ust. 1 obejmuje budynek mieszkalny o powierzchni 

    użytkowej ....................... m2, położony na działce gruntu nr ......... obręb .................

3.  Nieruchomość określona w ust. 1 jest współwłasnością w ułamkowych częściach 

    właścicieli lokali mieszkalnych.

§ 2

1.  Wspólnota powierza, a Administrator przyjmuje określone w niniejszej umowie  

    obowiązki administrowania nieruchomością określoną w § 1.

2.  Administrator zobowiązuje się do administrowania nieruchomością z należytą 

    starannością, zgodnie z posiadaną wiedzą i umiejętnościami w tym zakresie oraz w   

    sposób, który zapewni prawidłowe i oparte na przepisach prawa funkcjonowanie 

    nieruchomości określonej w § 1.

§ 3

Do obowiązków Administratora należy:

    1/ utrzymanie stanu technicznego nieruchomości, zgodnie z przepisami ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. z późn. zm.;

    2/  organizowanie i nadzór nad utrzymaniem w należytym porządku i czystości pomieszczeń  oraz urządzeń budynku służących do wspólnego użytku mieszkańców wraz z przynależnym do nieruchomości:  podwórzem i chodnikiem;

     3/ prowadzenie księgi oraz dokumentacji technicznej i okresowych przeglądów nieruchomości oraz urządzeń stanowiących jej wyposażenie techniczne zgodnie z wymogami prawa;

     4/  zlecanie kontroli technicznej i okresowych przeglądów nieruchomości oraz urządzeń stanowiących jej wyposażenie techniczne zgodnie z wymogami prawa;

     5/ w porozumieniu z Zarządem Wspólnoty, zlecanie wyspecjalizowanym podmiotom gospodarczym bieżących napraw i konserwacji instalacji ciepłej i zimnej wody, kanalizacji, centralnego ogrzewania, gazowej, elektrycznej i domofonów (na podstawie zawartych umów) oraz napraw i konserwacji w zakresie ogólnobudowlanym – w części dotyczącej nieruchomości wspólnej;

     6/ likwidacja awarii urządzeń i instalacji – w części dotyczącej nieruchomości wspólnej oraz usuwanie skutków i przyczyn tych awarii, przy czym zakres tych prac powinien być uzgodniony z Zarządem Wspólnoty;

     7/ udzielanie pomocy – na koszt mieszkańca nieruchomości – w likwidacji awarii powstałej w jego lokalu;

     8/ nadzór nad realizacją zawartych przez Wspólnotę Mieszkaniową umów o dostawę energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu, zimnej wody i odbioru ścieków, wywozu nieczystości     , konserwacji domofonu, oraz  kontroli wykonywania warunków umownych;

     9/ prowadzenie wykazu lokali mieszkalnych, ewidencjonowanie ich stanu prawnego, aktualizacji liczby mieszkańców poszczególnych lokali oraz imiennego wykazu mieszkańców;

    10/ prowadzenie ewidencji pozaksięgowej kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz zaliczek na pokrycie tych kosztów, a także rozliczeń z innych tytułów na rzecz nieruchomości, zgodnie z przepisami prawa;

    11/ prowadzenie imiennej ewidencji opłat wnoszonych przez właścicieli lokali na fundusz remontowy, pokrycie kosztów zarządu oraz usług, o których mowa w pkt 8;

    12/ ustalanie wspólnie z Zarządem Wspólnoty wysokości miesięcznych zaliczek za usługi określone w pkt 8 w przypadku zmiany opłat za dostarczenie tych usług lub związanych ze zwiększonym niż planowano poborem energii elektrycznej i cieplnej, zimnej wody oraz zawiadamianie o tych zmianach właścicieli (mieszkańców) nieruchomości;

    13/ nadzór nad terminowością wpłat zaliczek oraz monitorowanie właścicieli lokali w przedmiocie zwłoki z ich zapłatą, naliczanie odsetek za zwłokę oraz windykacja należności w porozumieniu z Zarządem;

    14/ za zgodą Zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej ubezpieczanie nieruchomości od ryzyka ognia i innych żywiołów, a także opłacanie w terminie podatków i innych opłat publicznoprawnych przypadających od nieruchomości;

    15/ składanie na żądanie Zarządu Wspólnoty raportów dotyczących administrowanej  nieruchomości;

    16/ składanie właścicielom nieruchomości rocznego sprawozdania ze swojej działalności, w terminie trzech miesięcy od końca roku obrachunkowego;

    17/ przygotowywanie projektu  rocznego planu gospodarczego zarządu nieruchomością wspólną i opłat na pokrycie kosztów zarządu, planowanych przychodów i wydatków z funduszu remontowego oraz opłat za usługi określone w pkt 8;

    18/ kontrola wpływów i wypływów z konta bankowego i obsługa związana z rachunkiem bankowym;

    19/ przechowywanie i zabezpieczenie dokumentacji księgowo-rozliczeniowej, technicznej  i prawnej Wspólnoty;

    20/ w porozumieniu z Zarządem Wspólnoty wyszukiwanie wykonawców robót budowlanych, negocjowanie cen i warunków umów, przedkładanie najkorzystniejszych ofert;

    21/ nadzór nad pracami firm wykonujących remonty i modernizację oraz uczestnictwo w komisji przy odbiorze ilościowym i jakościowym wykonywanych robót i usług;

    22/ wypełnianie w imieniu Wspólnoty części obowiązków związanych z ewentualnym zatrudnianiem przez nią osób fizycznych na zasadach umowy o pracę, umowy zlecenia lub umowy o dzieło;

    23/ prowadzenie sprawozdawczości Wspólnoty dla urzędów zgodnie z obowiązującymi przepisami;

    24/ współpraca przy podejmowaniu przez Zarząd Wspólnoty istotnych decyzji dotyczących sprawowania funkcji Zarządu;

    25/ w porozumieniu z Zarządem Wspólnoty przygotowywanie i zwoływanie zebrań ogółu właścicieli nieruchomości, co najmniej raz w roku, nie później niż w pierwszym kwartale każdego roku kalendarzowego;

    26/ przygotowywanie projektów uchwał Zarządu oraz Wspólnoty Mieszkaniowej, list do głosowania, powiadamianie właścicieli o zebraniach i podjętych uchwałach;

    27/ prowadzenie rejestru skarg i wniosków oraz związanej z tym korespondencji;

§ 4

Administrator  nie jest upoważniony do czynności przekraczających zakres tzw. zwykłego zarządu, a w szczególności do:

1/ sprzedaży nieruchomości,

2/ obciążania nieruchomości prawami osób trzecich,

3/ przekazanie praw wynikających z niniejszej umowy osobie trzeciej,

4/ zmiany przeznaczenia części wspólnych nieruchomości,

5/ udzielania zgody na przebudowę, nadbudowę lub adaptację nieruchomości oraz na zmianę wysokości udziałów w następstwie powstania odrębnej własności lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

6/ dokonania podziału nieruchomości wspólnej obejmującej grunt w części  niezabudowanej,

7/ wytoczenia powództwa przeciwko właścicielowi z żądaniem sprzedaży lokalu w drodze licytacji na podstawie kodeksu cywilnego o egzekucję z nieruchomości.

§ 5

1. Podstawę wszelkich działań administracyjnych stanowi zatwierdzony przez Wspólnotę roczny plan kosztów nieruchomości.

2. Koszty utrzymania nieruchomości wspólnej, wpłaty na wyodrębniony fundusz remontowy oraz opłaty z tytułu świadczeń indywidualnych będą pokrywane przez wszystkich współwłaścicieli nieruchomości w formie miesięcznych zaliczek płatnych z góry, bez wezwania, do 10-go każdego miesiąca.

3. W przypadku podwyższenia przez dostawców cen za usługi wchodzące w skład czynszu i świadczeń indywidualnych, opłaty miesięczne ulegną proporcjonalnemu wzrostowi, o czym Administrator każdorazowo niezwłocznie zawiadomi wszystkich współwłaścicieli.

4. Zmiana tych opłat nie stanowi podstawy zmiany warunków niniejszej umowy.

5. Jeżeli koszty napraw, które były niemożliwe do przewidzenia na podstawie normalnego badania technicznego, przewyższą środki przeznaczone na te cele w rocznym planie kosztów zarządu, to Administrator przygotuje plan ich finansowania i po  zatwierdzeniu go przez Wspólnotę Mieszkaniową oraz uzyskaniu niezbędnych środków dokona niezwłocznie tych napraw.

§ 6

Rozliczenia wzajemne związane z wykonaniem niniejszej umowy strony ustalają w sposób następujący:

1.   Wspólnota  na czas obowiązywania niniejszej umowy udostępni Administratorowi wgląd

     do rachunku bankowego Wspólnoty oraz upoważni Administratora do przygotowywania  

     operacji na rachunku, które zostaną zatwierdzone przez co najmniej jednego członka

     Zarządu Wspólnoty.

2.   Wszelkie przychody z nieruchomości, a w szczególności zaliczki na koszty zarządu i

     opłaty, o których mowa w § 3 będą wpływały na ww. rachunek.

3.   Wszystkie koszty związane z utrzymaniem nieruchomości będą pokrywane z  ww. rachunku.

§ 7

1.  Okresem rozliczeniowym Wspólnoty Mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

2.  Podstawę działań Administratora stanowią obowiązki określone w § 3 oraz plan, o 

    którym mowa w § 3 ust. 17.

3.  Nadzór nad realizacją niniejszej umowy sprawują członkowie Zarządu Wspólnoty 

    Mieszkaniowej.

§ 8

1.  Administrator z tytułu wynagrodzenia za czynności związane z administrowaniem 

     nieruchomością otrzymywać będzie kwotę wynikającą z przemnożenia stawki:

     ..............zł. (słownie: ................................ groszy.) za każdy 1 m2  powierzchni użytkowej  sumy powierzchni wszystkich lokali miesięcznie.

2.  Wynagrodzenie, o którym mowa w ust. 1, będzie wypłacane na podstawie rachunku

     wystawionego do dnia 30 każdego miesiąca, w terminie 14 dni z rachunku bankowego

     Wspólnoty.

3.  Do kwoty określonej w pkt 1 zostanie doliczony podatek VAT, w przypadku zmiany

     stosownych przepisów podatkowych.

§ 9

Wspólnota Mieszkaniowa zobowiązuje się:

    1/ przekazać Administratorowi dokumentację techniczną budynku oraz wszelkie dokumenty dotyczące stanu prawnego nieruchomości, sukcesywnie w miarę przekazywania ich przez ustępującego administratora;

    2/ wyznaczyć osoby odpowiedzialne za kontakty robocze z  Administratorem;

    3/ poinformować  Administratora o wszystkich kontraktach dotyczących dotychczasowych usług świadczonych na rzecz obiektu, a podpisanych przed datą obowiązywania niniejszej umowy.

§ 10

1.  Umowa zostaje zawarta na czas nieokreślony z terminem obowiązywania od dnia....................

2.  Każda ze stron może   wypowiedzieć    niniejszą   umowę na koniec miesiąca kalendarzowego   z  zachowaniem  3-miesięcznego okresu wypowiedzenia.

3.  Wypowiedzenia umowy dokonuje się na piśmie.

4.  Rozwiązanie umowy bez wypowiedzenia nastąpi w przypadku rażącego zaniedbywania przez jedną ze stron obowiązków wynikających z niniejszej umowy, bądź postępowania w sposób sprzeczny z prawem.

§ 11

1. Administrator  oświadcza, że ubezpieczył swoją działalność gospodarczą na kwotę 50.000 euro

§ 12

1.   Wszelkie zmiany i uzupełnienia niniejszej umowy wymagają zachowania formy pisemnej pod rygorem nieważności.

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

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


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


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

         WSPÓLNOTA MIESZKANIOWA


         ADMINISTRATOR

