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SELOWNIK POJEC

Wspdlnota mieszkaniowa

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 wiasndci lokali (WiLokU), ogét
wiascicieli, ktorych lokale wchodgz w sklad okrélonej nieruchoméxi, tworzy wspdélnat
mieszkaniow. Wspolnota mieszkaniowa m® nabywa prawa i zaegat zobowhnzania,
pozywa i by¢ pozwana.

Nieruchomai¢ wspolna

wedtug art. 3 ust. 2 WiLokU, ,nieruchofiowspdlina obejmuje grunt oraz wszelkieesd
budynku i inne uradzenia, ktére nie sha wylacznie do uytku wiascicieli lokali” lub
dotychczasowego wdaiciela nieruchomgi, ktory przy sukcesywnym wyoelonieniu lokali
zachowat wiasni lokali niewyodebnionych.

Zarzgdzanie nieruchomsciq

zgodnie z art. 185 ust. 1 ustawy o0 gospodarce chemdciami, w brzmieniu
obowigzujacym od 01.01.2008 r., zadzanie nieruchomigia polega na podejmowaniu
decyzji i dokonywaniu czynrei mapacych na celu w szczegOléw:

1) zapewnienie wkziwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchéano

2) zapewnienie bezpiearswa wytkowania i widciwej eksploatacji nieruchoniai;

3) zapewnienie wiziwe] gospodarki energetycznej w rozumieniu przé@pisPrawa
energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchorsuia;

5) utrzymanie nieruchondoi w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaiere;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchééno

Zarzgd

zgodnie z art. 20 WELokU zasd skiadajcy sk z jednej hdz kilku oséb fizycznych
wybranych przez wigicieli, kieruje sprawami wspélnoty i reprezentoveajej na zewatrz
oraz w stosunkach pogtzy wspolnod a poszczegolnymi wéaicielami.

. WPROWADZENIE

Rola Zaradu we Wspodlnocie Mieszkaniowej jest kierowanie s@ai Wspolnoty
i reprezentowanie jej na zewtrz oraz w stosunkach pogdizy Wspélnad a poszczegdllnymi
wiascicielami lokali. Najczsciej Wspolnoty Mieszkaniowe wybieeaflo petnienia tej funkcji
przedstawicieli sp@6d mieszkacéw: wiscicieli lokali, cztonkdw ich rodzin, oséb z grona
najemcow lokali, ché cztonkami zaradu mog by¢ roOwniez inne osoby fizyczne, a nawet
Spoza ich grona.

Zarzady wielu Wspdlnot, szczegolnie gWiszych budynkow, po zetkgtiu sk
z r&znorodnymi problemami ekonomicznymi, prawnymi, tecknymi i organizacyjnymi,
ktérych rozwazanie wymaga fachowej wiedzy oraz znacznych nakigai@cy, a take wiaze
sig z przyjmowaniem odpowiedzialéd za skutki podejmowanych dziatadochodz do
przekonaniaze konieczne jest skorzystanie z pomocy 0s6b lubmpatdw gospodarczych,
ktore zajmuy sie zaradzaniem nieruchongciami zawodowo.



Zarzdca taki powinien wypeinéa wszystkie zadania zwiane z zamdzaniem
nieruchomecia, jakie zostaty mu zlecone przez Zgizav umowie.

Jednak podpisanie umowy z licencjonowanym g nie zmienia faktuze nadal
Zarzad pozostaje odpowiedzialny za sprawy Wspélnoty kkesiowe]. Sid cztonkowie
Zarzmdu wspoélpracyj z zaradca, systematycznie rozliczaj go z wykonywanych
obowiazkow i efektéw jego pracy na rzecz Wspolnoty Mieszkwej. Zgodnie z ustaw
o wiasndci lokali Zarad Wspolnoty Mieszkaniowej odpowiada za wszelkieat#miia
wynikte z zaradu zwyktego (czyli za czynisoi podejmowane przez Zad samodzielnie)
oraz za dziataniadolace wynikiem realizacji uchwat Wspdlnoty. Dlategoasviie konkretne
zasady tej wspotpracy, zakres zada odpowiedzialné¢ zarzdcy powinny by jasno
sprecyzowane w tékie umowy.

W mysl art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gdsjpce nieruchomgciami
(Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), umowaarzdzanie musi by zawarta
w formie pisemnej. Przy Zagdzie wieloosobowym wybrany zgodnie z art. 20 ustavgnia
24 czerwca 1994 r. o wiasfw lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zntz)y;. w drodze
uchwaly, podpisy sktadaprzynajmniej dwaj jego cztonkowie.

Podpisuyyc umowe z zaradca zaktadamy wspoOtprac na dheszy okres pod
warunkiem,ze wybrany Zarzdca ledzie spetniat zadania na niego naoe, ale w ramach
obowigzujacego prawa. Im wnikliwiej i trafniej zdotamy przedriec roznorodne sytuacje
W umowie, poprawne zagdzanie nieruchonicia bedzie tatwiejsze dla obu stron.

Niezwykle wana kwesth jest zrozumiaty gzyk umowy. Jéli w przygotowywanym
tekécie pojawiay si¢ okreslenia niejednoznaczne, powidmy dzy¢ do scistego
sprecyzowania danego zagadnienia czyx@aj] Wane jest, aby byly to definicje zgodne
Z przepisami obowgrujacego prawa.

ll. POSTANOWIENIA OGOLNE

Na wstpie umowy okrélamy jej strony. Jeeli umowa nie zostanie zawarta przez
uprawnione osoby, woéwczas z mocy prawdaie niewana. Umowa powinna zawigra
1. miejsce i dat sporadzenia umowy,
2. strony umowy,
3. przedmiot umowy,
4. dak obowhzywania umowy.

Termin zawarcia i czas trwania umowy jest obliggtoy.

[ll. PRZEDMIOT UMOWY

Najwazniejsz czescia umowy jest sprecyzowanie, co jest jej przedmiotBiapiszemy
wigc, ze przedmiotem umowy jest zlecenie wykonywania cpyain zarzdzania
nieruchomecia wspoln.

Umowa powinna okida¢ czynndci, ktore kedzie wykonywat Zarzdca, a take
opisywa nieruchomé¢ w sposéb okrdony w kskgach wieczystychp.: nieruchomg przy
ul. s w Warszawie, nr ewid. dziaiki...., obeb ........ dla ktérej np. w q8zie
Rejonowym dla Warszawy Mokotowa, VI Wydziah¢{SVieczystych jest prowadzona ¢{si



wieczysta Nr.... oraz powierzchaidziatki na ktorej posadowiony jest budynek, kubatu
budynku, liczle lokali (w tym uzytkowych) oraz ich status.

Pagcie czsci wspoblnych zawiera art. 3 ust 2 ustawy o widsntokali: ,nieruchomd¢
wspolm stanowi grunt oraz ezci budynku i uradzenia, ktére nie sha wytacznie do aytku
wiascicieli lokali”. Wspdlnota Mieszkaniowa me okrégli¢ w uchwale, co jest e%cia
wspolm nieruchoméci. Szczegotowe obgaienia, co mee stanowd nieruchomeé¢ wspolry
znajdup sie w rozdziale ,,opis nieruchondoi wspdlnej” na kécu niniejszego opracowania.

PRZYKLADOWE ZAPISY

UMOWA O ZARZDZANIE NIERUCHOMGCI4

Umowa niniejsza zawarta zostata w Warszawie w dniu.................... roku poaaizy:

Wspolnog Mieszkaniow nieruchomeéci potconej w Warszawie, przy ul. .......ccccccvvveeeee
reprezentowadqn przez Zargd Wspolnoty Mieszkaniowej (wskazany w uchwale Nr ..
stanowizcej zakcznik nr ......... ) w osobach:

1) Pani (Pan) ........cccccvveennnnns , Zam. W .......... Ul i, legitynagia (-cy)
sie dowodem osobistym seria .... Nr ..................
2) Pani (Pan) .....ccccceeeeenieenennn. , Zam. W ........... s ule legitymaap (-cy)
sie dowodem osobistym seria .... nr ................ -
zwary dalejWSPOLNOYH,
a
FiIrmg ..ooooeeeiiiiiiiniee, , Z siedziprzy ul. ................. ) eeeernes reeeeeeeen , zarejestrowan
pod numerem KRS ................. Regon ............ NIP o, , Nr logi
zawodowej zargdcy nieruchomgi................. posiadanej przez pracownika firmy
............................. , reprezentowgorzez

1) Prezesa Zat@u .........cccceeveiiieeeeeeinnnnnn.
zwany dalej ZARZADCY4,

0 nasgpujgcej tresci:

§1

1. Wspolnotazleca a Zarzdca przyjmuje zlecenie wykonywania czyenaarz;dzania
nieruchom@cig potEong W.........ccceevvvvvvnnnees 0] 74 Y2 | PR , obejmugy
dziatke gruntu nr ........... ,olkb ........... 0 powierzchni ......... 2 mabudowanej budynkiem
wielomieszkaniowym, dla ktérej wydzie Rejonowym W .................... Wydziatq¥si
Wieczystych prowadzona jest s wieczysta nr KW................ , O rg@sljgce]
charakterystyce:
1) liczba kondygnaciji: ....... naziemne i podziemne...................... ,
2) liczba lokali: ...... , W tym:

a) lokali mieszkalnych i ich status: ..... ,

b) lokali wytkowych iich status: .......
3) powierzchnia gytkowa lokali o przeznaczeniu mieszkalnym:.......1f,
4) powierzchnia gytkowa lokali o przeznaczenigygkowym.................. m



2. Wspolnocie mieszkaniowej przystuguje s@bno¢ gruntowa obejmugca dziate
oznaczon w ewidencji numerem ............. , posiadaj ksege wieczyst nr .......... ,
0 powierzchni ...... TTUOTYCZICA .. oot eeeee et
3. Przekazanie nieruchom@ nasgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego,
okreslajgcego:
1) stan techniczny nieruchost wspolnej,
2) stan prawny nieruchordoi i lokali mieszkalnych idytkowych,
3) stan zobowizai i naleznasci wspolnoty,
4) wykaz ustugodawcow, dostawcow medidw, wykonawcow,
5) stan rozliczé z wigcicielami lokali, wykonawcami i ustugodawcami, wntgtan
licznikow mediow,
6) spis widcicieli lokali i przypadagcych im udziatow w nieruchosm wspolnej,
7)  spis ruchoméci Wspalnoty,
8) stan posiadanej dokumentacji technicznej budymp&ga instalaciji,
9) inne dokumenty Wspdlnoty.

§2

Priorytetami wiaciciela w zarzdzaniu nieruchom@iq s¢ wedtug nasfpujgcej kolejngci
(pierwszastwa):

1. bezpieczéstwo (na wszelkich ptaszczyznach)

2. funkcjonalng¢ i komfort uytkowania nieruchomai

3. estetyka nieruchondoi

IV. WYMAGANE PRAWEM LICENCJA ZAWODOWA ZARZ ADCY
| UBEZPIECZENIE OC

Od zaradcy, ktéry nie jest wkxicielem lokalu w danej wspdlnocie, najewymaga
oswiadczenia (wpisanego do tekstu umoveg posiada on, §& jest osol fizyczm — licencg
zarzadcy nieruchoméci. Zgodnie z art. 184 pkt. 3 ustawy z dnia 21 e 1997 r.
0 gospodarce nieruchoswami rownie: ,przedsebiorcy mog prowadzé dziatalngé
w zakresie zarglzania nieruchontgiami, jezeli czynnaci z tego zakresugda wykonywane
przez zargdcow nieruchomgxi”. W tym drugim przypadku wskazane bytoby, abggqownik
firmy zarzdzapcej, ktérego numer licencji musi &yrzywotany w umowie rownieztozyt
swoj podpis na umowie obok osoby oficjalnie repreamcej firme lub podpisat osobne
oswiadczenie, ze jest poinformowany i wyéa zgo& na wykonywanie czynrci na
podstawie umowy o zagdzanie. Kopie licencji powinny ldydolaczone do umowy.

Aktualny spis wszystkich uprawnionych do wykonywanzawodu zaggdcy
nieruchomeci, tj. posiadajcych licencg zawodows wydars przez uprawnione organy
panstwowe znajduje gina stronie Ministerstwa Infrastruktury: www.mi.gpk

Zarzadca przed podpisaniem umowy powinien okKazmliss ubezpieczenia od
odpowiedzialnéci cywilnej. Bedzie to dla Wspdlnoty Mieszkaniowej gwarancie jesli
poniesie szkoglw wyniku bkdnych dziata zarzadcy (nawet tych niezawinionych) niedzie

! Zapis wprowadzi do umowy w przypadku, gdy wspdlnocie przystugdjgebnaé — wéwczas naley okresli¢
jej rodzaj i zakres



stratha na wlasnym nmaku lub funduszach Wspdlnoty, gdybedzie mogta ubiega sie
o wyptat odszkodowania.

Obecnie ubezpieczenie jest obamkiowe dla wszystkich profesjonalnych zatezdw
nieruchomeci, a kwota gwarancyjna nie jest dowolna, lecz malny jej putap okrda
Rozporadzenie Ministra Finansow z dnia 21 wm@ 2004 r. (Dz.U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2114) i wynosi 50 000 EURO.

PRZYKLADOWE ZAPISY

§3

1. Zarmydca cwiadcza, ze czynngci zwigzane z zakgzaniem nieruchondoig bedzie
wykonywat/a  Pan/i ... posiaday/a licencg
zawodow zarzidcy nieruchomgxi nr ..............

2. Zarydca Gwiadcza, i o0soba wskazana w ust. 1 posiada ubezpieczenie od
odpowiedzialnéci cywilnej za szkody wyrdzone w zwizku z wykonywaniem czy®ob
zarzydzania NIEruChOME@IAMI ..........oviiiiiiiii e e e (nr i opis
polisy oraz wysok@ ubezpieczenia).

3. Zarzdca przy wykonywaniu czynitd zwigzanych z niniejgzumowg zobowgzany jest
stosowd przepisy prawa i standardy zawodowe zdy nieruchoméi, kierowa® sie
zasadami etyki zawodowej, a czyfoio zarzdzania wykonywa ze szczegoin
staranndciq wiasciwg dla ich zawodowego charakteru, majna wzgtdzie naléyte
zabezpieczenie interesu Wspolnoty.

V. OBOWI AZKI ZARZ ADCY

Zakres obowizkoéw zaradcy okrélony jest w dziale V, rozdz. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchéorami (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 261
poz. 2603 ze zm.) oraz w umowie 0 z@zanie nieruchomigia zawary z wiacicielami
nieruchomeci czyli Wspolnog Mieszkaniov.

Czynnaci, ktére nie zostaly zlecone zadry, spoczywaj na Zaradzie. Obowazki
zaradcy w zakresie zasglzania nieruchomimia, zgodnie z art. 185 ust. 1 ustavey
gospodarce nieruchomiciami, mogy by¢ dasé¢ liczne i r&norodne. Przepis ten, w brzmieniu
obowigzujacym od 01.01.2008 r., stanowi bowierhzarzdzanie nieruchongia polegana
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czyfaianajcych na celu w szczegokon
1) zapewnienie wigiwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchamo
2) zapewnienie bezpieeztwa uytkowania i widciwej eksploatacji nieruchorsai;

3) zapewnienie wiaiwej gospodarki energetycznej w rozumieniu praepis
Prawa energetycznego;

4) bieggce administrowanie nieruchortg;

5) utrzymanie nieruchondoi w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przezmeaze
6) uzasadnione inwestowanie w nieruch&mo

Czynndci, ktére zostaly zlecone zadry powinny by czynnadciami zwyklego
zarzadu, poniewa do podgcia przez zarg, jak te zaradcg, czynndci przekraczajcych



zakres zwyklego zasgdu bezwzgidnie wymagana jest uprzednia zgoda Wspdinoty
Mieszkaniowej wyraona w formie uchwaty.

Zgodnie z art. 22 ustawy o witasco lokali ,czynnaciami przekraczagymi zakres
zwyktego zarzdu sy w szczegolngci:

1) ustalenie wynagrodzenia zadu lub zarzdcy nieruchoméci wspolnej,

2) przyjecie rocznego planu gospodarczego,

3) ustalenie wysokizi optat na pokrycie kosztow zaru,

4) zmiana przeznaczeniagzi nieruchomeci wspolnej,

5) udzielenie zgody na nadbudewlub przebudow nieruchoméci wspdlnej, na
ustanowienie od@bnej wiasnéci lokalu powstatego w nagistwie nadbudowy lub
przebudowy i rozpoemlzenie tym lokalem oraz na zméarnwysokaci udziatdw
w nastpstwie powstania odbnej wiasnéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

6) udzielenie zgody na zmianwysokaci udziatbw we wspoétwlasrioi nieruchoméci
wspolnej,

7) dokonanie podziatu nieruchosed wspolne;,

8) nabycie nieruchoniai,

9) wytoczenie powoddztwa, o ktébrym mowa w art. 16,

10)ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisatagsci kosztébw zwazanych
z eksploatagj urzadzen lub czsci budynku staacych zaréwno doaytku poszczegdélnych
wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego aytku wiascicieli co najmniej dwdch lokali, ktére
zaliczane bda do kosztéw zargdu nieruchomécia wspolr,

11)udzielenie zgody na podziat nieruchaimiogruntowej zabudowanej wgej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwkane z tym zmiany udzialtdw w nierucho§oowspolnej
oraz ustalenie wysokoi udzialtbw w nowo powstatych, oghnych nieruchomiciach
wspdlnych,

12)okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przezadatab zarzdcg, ktéremu zarad
nieruchomecia wspolr powierzono w sposéb okileny w art. 18 ust. 1, ewidencji
pozakstgowe] kosztow zawglu nieruchomgcia wspOlr, zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a tak rozliczéx z innych tytutdbw na rzecz nieruchokod
wspolnej”.

Do czynndci przekraczajcych zakres zwyklego zasdu mazna réwnie zaliczy¢:

13)ustalenie sposobu rozdysponowasia@dkow finansowych Wspolnoty Mieszkaniowej
ztozonych na funduszu remontowym, w rozliczeniu rocznym

14)zmiarg przeznaczenia ¢gci nieruchoméci wspdlnej (np.: oddanie w najem suszarni),

15)zachgniecie kredytu przez Wspélngt

16)okreslenie zakresu i sposobu (,klucza”) pobierania iliczania optat niezalaych od
wiasciciela lokalu a zwgzanych z utrzymaniem tego lokalu tj. optat za degtanergii,
gazu, wody oraz odbiditiekow, odpaddéw i nieczystoi statych (jéli nie &3 rozliczane
bezpdrednio przez dostawcow),

17)zgoda na wytoczenie powodztwa przeciwko seieielowi, dtugotrwale zalegagemu
z zaptad naleznych od niego optatdolz wykraczagcemu w sposoéb #acy lub uporczywy
przeciwko obowizujacemu porzdkowi domowemu, lub ktory przez swoje niesdave
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lulermichoméci wspdlnej ucizliwym,
o sprzedalokalu w drodze licytaciji,

18)upowanienie Zaradu Wspoblnoty Mieszkaniowej w formie uchwaly do paywania
umow w imieniu Wspdélnoty wcisle okrelonych sprawach.

Podkréli¢ jednak w tym miejscu natg, iz zaradca mae podejmowa takze i inne
czynnaci, ktére a czynndciami przekraczapymi zakres zwykilego zadu, i ktorych



wykonanie ma na celu wdaiwe zabezpieczenie interesOw wdmiela nieruchomszi.
Stanowi o0 tym obowizujacy od 01.01.2008 r. art. 185 ust. 1 ¢ ustawvygospodarce
nieruchomd@ciami, wedtug ktérego w przypadku zdafizéub zagraen zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczéstwa mienia hdz srodowiska, o ktérych mowa w przepisach prawa
budowlanego, zaazlca nieruchomiei podejmuje decyzje i dokonuje czyrioowykraczagce
poza zakres czyn®oi, o ktérych mowa w ust. 1 (ust. 1 artykutu 1851)gmajce na celu
zapobiegenie tej szkodzie.

Majac na uwadze powgze, warto jest okéB¢ juz na wstpie umowy priorytety
wiasciciela, ktére bda pomocne przy okieniu woli wiaciciela w przypadkach spornych,
wraz z okréleniem ich hierarchii, tj. wanosci, kolejndci stosowania. Nie zawsze bowiem
zarmdca mae uzyska zgod; lub wiedz wiasciciela co do podgia konkretnej czynriai,
natomiast zawsze istnieje miovos¢ podgcia dziata, ktére nie spotkaj sie z aprobat
wiasciciela. Aby zatem unikg takich przypadkow, zasdca we wszystkich swoich
dziataniach powinien méena uwadze ww. priorytety. Co gaej, priorytety te bda rowniez
pomocne przy rozpatrywaniu spraw spornychadzee, gdy kdzie koniecznym okegdenie
domniemanej woli wigciciela, co do podjych przez zamdce dzialan kwestionowanych
przez wigciciela nieruchomsxi. Przyktadowe zapisy dot. tej kwestii znajggje w 8 21 8 6
niniejszej umowy.

PRZYKLADOWE ZAPISY

§ 4

Do obowiyzkéw Zarzdcy naley:

1. Reprezentowanie Wspolnoty Mieszkaniowej, ha podstaizielonych peinomocnictw:
1) przed organami administracji gatwowej i samoealowej,
2) przed gdami i organami egzekucyjnymi,
3) przed organami podatkowymi.

2. Prowadzenie dokumentacji Wspdlnoty Mieszkaniowej

1) sporzidzenie protokotu zdawczo-odbiorczego m@e) obowigzkow Zarzdcy
nieruchomdci, jej dokumentacji technicznej (budowlanej, poondwczej i ksizki
obiektu budowlanego), eksploatacyjnej i finansavekflotychczasowego zadcy;

2) prowadzenie i aktualizacja ewidenciji lokali i ickytkownikow, w tym:
a) numer lokalu i jego powierzchnizytkow,
b) opis pomieszczeorzynalénych do lokalu,

c) imie i nazwisko (firma przeddiorcy) wiaciciela lokalu oraz telefony (fax.)
kontaktowe i adres e-mail,

d) oswiadczenie wigiciela o tym, 4 jest on widcicielem lokalu oraz nme
przediay¢ do wghdu dokument potwierdzaly wiasnéé¢ (np. akt notarialny
lub wypis z kgigi wieczyste)),

e) adres korespondencyjny waciela lokalu (jesli nie przebywa on na state
w lokalu np. wynajmuje lokal),



f) udziat w nieruchomizi wspélnej przypadagy na wiaciciela danego lokafu

3) weryfikowanie stanu prawnego i faktycznego lokalazo czsci nieruchomeci
wspolnej (okrélonych w uchwale nr .............. stanquej zakcznik nr do umowy),
a take liczby osob przebywgjych na state w lokalu (licztcztonkdéw gospodarstwa
domowego) na podstawiéwaiadcze wiasciciela lokalu;

4) przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizowanie umektow Wspolnoty
Mieszkaniowej, w tym dokumentacji dotyag nieruchomgéci zgodnie z ustaw
z dnia 29 wrzénia 1994 r. o rachunkowci (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694), adak
podejmowanie, w imieniu i na rzecz Wspdllnoty Mamsiokvej, czynndi
zmierzagcych do opracowania lub aktualizacji dokumentaeichnicznej budynku,
a takée innej okrglonej przepisami prawa,

5) prowadzenie dokumentacji technicznej nieruch@mow tym Kksizki obiektu
budowlanego.

3. Zapewnienie obstugi eksploatacyjnej nieruch@no

1) zapewnienie bfgcej, nieprzerwanej obstugi eksploatacyjnej nierunltci wspdlnej
poprzez: wyszukiwanie ustugodawcéw, negocjowanienegocjowanie warunkow
umow zawieranych przez Wspoknotaz staty nadzér i kontrola ich wykonania m.in.
w zakresie:

a) dostaw ustug komunalnydfiakich jak: wody, ciepta — z okileniem ilcci
mocy zamoéwieniowej), energii elektrycznej, gazuprdvadzaniasciekdw
oraz wywozu nieczystgi statych i innych uméw niezdnych do
prawidtowego funkcjonowania nierucho#ieo,

b) biezqcej konserwacji nieruchonda i utrzymania czyskeci (np. napraw
dzwigow, drzwi),

c) ubezpieczenia nieruchorud wspdlnej od ognia i innych zdarzdéosowych
oraz od odpowiedzial@oi cywilnej;

2) zapewnienie utrzymania czy&tbna nieruchomgéri, nadzor nad podmiotami, ktérym
zlecono utrzymanie nalgego porzdku i czystéci pomieszcze oraz urzdzei
budynku stigcych do wspdlnego zytku wiacicieli lokali, a take ciggéw
komunikacyjnych i innych terenéw, do ktérych Wsptaiposiada tytut prawny,

3) zapewnienie dokonywania Bigej konserwacji nieruchomnio  wspélnej,
a w szczegOlngi napraw budynku, jego pomieszézenstalacji i urzdzei
technicznych unitiwiajqcych wiacicielom lokali korzystanie z swietlenia,
ogrzewania, bigcej cieptej i zimnej wody oraz z innych aoize: naleigcych do
wyposaenia nieruchomeci wspolnej (np. domofony,Zwigi, antena zbiorcza) —
zgodnie z planem przyym uchwat wiascicieli lokali na dany rok kalendarzowy,

4) zapewnienie terminowego przeprowadzania pegBph nieruchoméi i urzgdzei
stanowicych jej wyposgenie, w tym oceny stanu technicznego zgodnie
z obowgzujgcymi przepisami prawa budowlanego,

5) zapewnienie warunkéw bezpietgiva w zakresie ochrony przeciwpoowej zgodnie
z wymogami ustawy z 24 sierpnia 1991 r. o ochrprzeciwpagarowej (Dz.U. z 2002
r. Nr 147, poz. 1229 ze zm.),

2 zawarty w dokumencie gwiadczajcym prawo whasnéei w ksiedze wieczystej lokaludulz akcie notarialnym
np. kupna-sprzeds, darowizny



6) zapewnienie niezwlocznej realizacji zakeeeskazanych w protokotach z przetpw,
ktorych przeprowadzenie wynika z obgauigcych przepisow, w szczegainoustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz.U. z200Nr 207, poz. 2016 ze zm.),

7) zapewnienie catodobowej obstugi technicznej nievuatici zwigzanej z dziataniem
tzw. pogotowia technicznego w zakresie: naprawalasji i urzgdze: wod-kan.,
cieptowniczych, energetycznych, gazowych,

8) zorganizowanie sprawnego usuwania awarii ha nieamst¥ci wspolnej, a take ich
skutkéw, przy czym zakres robot @einych z usuwaniem skutkéw awarii wymaga
w kadym przypadku osobnego uzgodnienia z gdem, a w razie konieczfm
przeznaczenia na te prace kwotekgizych ni ......... zt wymaga zgody weacieli
lokali wyrazonej w uchwale,

9) w przypadku stanu wyzej koniecznai i niemanasci skontaktowania giz Zarzdem
(np. z powodu awarii czy w sytuacji zagamcej zyciu i zdrowiu), Zargdca
samodzielnie usunie awari jej skutki lub podejmie inne dziatania usuwag stan
zagraenia pokrywajc koszt usumtia zesrodkow Wspdlnoty, o czym niezwiocznie
poinformuje Zarzd Wspodlnoty,

10)prowadzenie ewidencji awarii zgtoszonych przezeitgeli Wspolnoty Mieszkaniowej
i najemcéw oraz zleconych napraw (w ewidencji poyiby: odnotowane wszystkie
zgtoszenia przekazywane do zgtey oraz sposéb ich realizaciji).

. Organizacja remontow i modernizacji budynku:

1) kompleksowe przygotowywanie opraceéwaniezlzdnych do przeprowadzenia
remontow, w tym:

a) realizacja zatwierdzonego (w formie uchwaty) prdéspolnog Mieszkaniow
planu remontow nieruchoru,

b) przygotowywanie kosztorysow naktadczych i inwelsicrs

C) przygotowywanie zapyiafertowych,

d) weryfikacja kosztorysow przedstawianych przez nférve

e) przygotowanie konkursu ofert i podanie ich do peariej wiadomgxi,

f) opracowywanie niezionych projektow umow,

g) organizowanie nadzoru inwestorskiego nad wykonymapyacami,

h) kontrola prawidtowdci wykonania zleconych prac, odbior i ich rozliciegn

2) Zaryd, a Zarzdca na podstawie udzielonego petnomocnictwa, jpsawniony do
przeprowadzenia remontu lub modernizacji nieruchsminevspolnej wycznie na
podstawie planu gospodarczego zatwierdzonego prasamuchwal Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz w zakresie i rozmiarze dkmeym w tej uchwale. Postanowienie
to nie dotyczy usuwania awarii i stanéw zagyg

3) w ramach realizacji planu gospodarczego zarzlysponuje funduszem remontowym,
natomiast Zargdca dysponuje tym funduszem na podstawie udzieloneg
petnomocnictwa,

4) w przypadku konieczgw przeznaczenia na prace zwane z bigcym utrzymaniem
nieruchom@ci wspoélnej jednorazowo kwotékszych i ........... , Zargd zobowgzany
jest uzyskaakceptag Wspoélnoty Mieszkaniowej wyiayg w uchwale.
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5. Zapewnienie obstugi mieszia@w budynku poprzez:

1)

2)

3)

4)

udzielanie kademu z wigcicieli lokali, na kade jego:zZgdanie w wyznaczonym
miejscu, w okrdonych dniach i godzinach (nie rzadziejznraz w tygodniu

w godzinach rannych oraz w godzinach popotudnioyygjtzerpuicych informaciji

o sprawach dotyezxych zarzdzania nieruchomsziq wspolry oraz o rozliczeniach
w zakresie dotygzym indywidualnych lokali oraz podanie tel. kontakgch do

Zarzgdcy poprzez wywieszenie ich na tablicach infornmgch w nieruchomdi,

wydawanie zéwiadczéé na zZgdanie widcicieli zwigzanych 2z zarglzany
nieruchomécig w tym take powiadczanie wygpien wiascicieli lub najemcéw
0 przyznanie dodatku mieszkaniowego lub innf@gadczenia z pomocy spotecznej,

wyskpowanie do wigcicieli lokali i najemcoéw z wnioskiem o zezwolemeewsgp do
lokalu, ilekra® jest to niezbdne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo
usunkcia awarii w nieruchomsxi wspélnej, a take w celu doposa&nia budynku,
jego czsci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

przygotowanie i dostarczanie #&tczek optat dla czionkow Wspdinoty
Mieszkaniowe.

6. Zapewnienie optymalnych jyakow z nieruchomai wspolnej:

1)

obstuga i prowadzenie spraw zwanych z wynajmemezi nieruchomeci wspolnej
oraz pobieraniem piytkow z tej nieruchondoi takée z innych tytutow,

2) wskazywanie Zaggdowi innych mdiwosci wykorzystania nieruchonia wspolnej;

7. Obstuga Wspolnoty Mieszkaniowej od strony formalnej

1)

2)
3)

4)

5)

opracowywanie projektow umow zawieranych przez garzdotyczcych
nieruchomeci wspalnej,

pomoc Zargdowi w przygotowywaniu projektow uchwat,

podejmowanie dziata windykacyjnych wszystkich nadesci przystugugcych
Wspolnocie, w tym:

a) nalenych od widcicieli lokali zaliczek na pokrycie kosztow zata
nieruchomeciqg wspoly i fundusz remontowy,

b) optat zwizanych z utrzymaniem lokalu tj. optat niezaleh od wiaciciela
lokalu (j&sli whasciciel nie ma podpisanej umowy begqgainio z dostawgtych
ustug),

c) a take z tytutu pgytkow i innych przychoddéw z nieruchaitiowspdlnej oraz
odszkodow@ za bezumowne korzystanie gscznieruchomeci wspolnej;

przygotowywanie projektéw pism procesowych stosgeraw przypadkugslowego

dochodzenia nataasci,

przedktadanie pism procesowych i informacji o poueyanych dziataniach

windykacyjnych Zargowi w terminach pozwalggych na zabezpieczenie
wszystkich wymagalnych nahesci.

8. Obstuga finansowa Wspdlnoty Mieszkaniowej:

1) realizacja obowizkow finansowo-skarbowych Wspolnoty Mieszkaniowaj, :

a) dokonanie, w imieniu i na rzecz Wspolnoty Mieszkaej, zgtoszenia
identyfikacyjnego NIP,

11



2)

3)

4)

b)

c)

d)

skladanie, w imieniu i na rzecz Wspdlnoty Mieszkaej, odpowiedniej
deklaracji CIT.... w wymaganych prawem terminach,

sktadanie, w imieniu i na rzecz Wspolnoty Miesakagj, odpowiedniej deklaraciji
VAT ... w wymaganych prawem terminach tj. w padkp przekroczenia
okreslonej prawem kwoty obrotu (np. w 2007 r.: 39 7000zt 2008 r.: 50 000 zi -
do wartgici obrotu nie wlicza g kwoty podatku), a tak w przypadku, gdy
Wspdlnota podejmie decyz jej rejestracji jako podatnika czynnego podatkl
towarow i ustug,

zapewnienie, w imieniu i na rzecz Wspdlnoty Miasipkeej, terminowego
optacania podatkdw, ubezpiedzei innych optat publiczno-prawnych
przypadagcych na nieruchomd wspolry, ubezpieczenia budynku od ognia
i innych zdarzé losowych oraz ubezpieczenia Wspdlnoty Mieszkaniode
odpowiedzialngéci cywilnej, chybaze s; one pokrywane bezfrednio przez
wiascicieli poszczegolnych lokali;

zapewnienie obstugi konta bankowego:

a)

b)

pomoc Zargdowi w podejmowaniu czynf@ magcych na celu otwarcie lub
zmiare rachunku bankowego Wspdlnoty Mieszkaniowej, dakanye we
wskazanym przez ¢qibanku rozliczé poprzez ten rachunek na podstawie
dokumentow zatwierdzonych przez Zdrzudzielonego petnomocnictwa,
lokowanie wolnychrodkow finansowych znajdigych s¢ na rachunku bankowym
Wspdlnoty Mieszkaniowej na lokatach bankowych aysinym oprocentowaniu
(pozwalagcym na ochroa finansow Wspolnoty przed inflacpraz — w miag
mciliwosci — pozyskanie pgtkow w formie odsetek narostych od ww. lokaf)) je
Zarzgd udzieli Zarzdcy petnomocnictwa,

planowanie i prowadzenie sprawozdawtzo

a)

b)

przygotowanie dla Zarzlu - na zebranie roczne - projektu planu gospoziego

w formie planu rzeczowo-finansowego, w tym projeltianu funduszu
remontowego,

sporzidzanie rocznych sprawozéldinansowych Wspolnoty Mieszkaniowej: dla
Zarzgdu najp@niej na 15 dni przed terminem zebrania rocznegostarczenie
ich, po zaakceptowaniu przez Zalz wiascicielom lokali Hcznie

z zawiadomieniem o terminie zebrania na co najny@gie: przed planowanym
terminem zebrania rocznego,

przygotowywanie raz na migsidla Zarzdu informacji o poniesionych kosztach
zarzdu nieruchomériq wspolry, zaliczek przeznaczonych na ich pokrycie oraz
paytkach Wspolnoty Mieszkaniowej z nieruchéehowspodlnej do kéca
nastpnego miegica za miesic poprzedni oraz udaoginianie ich nazgdanie
cztonkow Wspdlnoty;

prowadzenie kggowaici Wspolnoty Mieszkaniowej, w tym m.in.:

a)

b)

prowadzenie ewidencji pozakgowe] kosztow zagdu nieruchomgéciq wspolm

oraz zaliczek wnoszonych na pokrycie tych koszadteke rozliczé z innych
tytutdbw na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowe] w sposkieslony w uchwale
Wspadlinoty,

pobieranie poniszych ptatnéci wnoszonych przez wtzcieli lokali z géry do 10-
go dnia kadego miesgica oraz wnoszonych przez najemcoéw (daiecow)
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w terminach okrdonych w umowach i rozliczanie ich w terminach isposéb
wskazany przez Wspolaot

5)

naleenych od widcicieli lokali zaliczek na pokrycie kosztow zata

nieruchomecig wspolry i fundusz remontowy,

optat zwgzanych z utrzymaniem lokalu tj. optat niezaleh od wiciciela
lokalu (jesli whasciciel nie ma podpisanej umowy begzmalnio z dostawg
tych ustug),

z tytulu paytkow i innych przychodow z nieruchaitiowspdlnej, a tate
odszkodowa za bezumowne korzystanie zsck nieruchomeci wspolnej,
wystawianie rachunkow z tego tytutu i ich skuteciwsgarczanie;

wykonywanie czyntoi windykacyjnych

a)

b)

c)

d)

monitorowanie pfatnéci dokonywanych przez najemcow (dza@rcow)
czesci wspolnych nieruchordoi, a take ptatngci od osOb korzystagych
Z nieruchomgci bez tytutu prawnego

wzywanie wigcicieli i/lub najemcow (dzieawcow) casci wspolnych do
zaptaty, w przypadku wygtienia zalegtéci przekraczajcych miesiczry
naleznasé,

w przypadku, gdy zalegio przekroczy wymiar dwumiesznych nalénasci
przygotowanie dla zagglu wezwania wigicieli i/lub najemcow do zaptaty
pod grabg dochodzenia nat@os¢ na drodze gdowej,

w przypadku gdy zaleglé przekroczy wymiar trzy-miesznych nalgnasci
przygotowanie dla zagzglu wysgpienia do gdu o nakaz zaptaty,

w przypadku dlugotrwatych zalegt wiascicieli lokali w regulowaniu
naleznasci podejmowanie dziata umcliwiajgcych Wspdélnocie odzyskanie
naleenasci w trybie art. 16 ustawy o wiassfm lokali,

9. Obstuga zebraWspolnoty Mieszkaniowej:

1)

2)

na wniosek Zargu organizowanie zeb#arocznych Wspdlnoty Mieszkaniowej,
nie p&niej ng do koica pierwszego kwartatu kdego roku kalendarzowego.
Jegeli zebranie nie zostanie zwotane w ww. terminiéwezas zebranie e
zosta zwotane przez kdego z wiaciciel,

przedmiotem zebrania rocznego powinno Wwyszczegolnai:

a)

b)

sprawozdanie Zarglu za poprzedni okres rozliczeniowy i path uchwaty
w przedmiocie udzielenia mu absolutorium,
ocena pracy Zawgu,

* Wspélnota Mieszkaniowa me wyshpi¢ do sdu o wydanie wyroku nakazgjego zaptat przeciwko
wiascicielowi lokalu.

Oprocz tego Wspodlnota dysponuje atiwoscia zadania sprzeda lokalu w trybie licytacji zgodnie z art. 16
ustawy o wiasn€ei lokali. Mozliwo$¢ ta pojawia si, gdy wigciciel danego lokalu "zalega diugotrwale z zaptat
naleznych od niego opfat lub wykracza w sposémcs lub uporczywy przeciwko obowdujacemu porzdkowi
domowemu albo przez swoje nievdave zachowanie czyni korzystanie z innych lokalb Inieruchoméci
wspolnej ucizliwym". Wystepujac z powddztwem zagzl powinien uzyska& zgod: ogétu widcicieli oraz
odpowiednie od nich petnomocnictwo wyome w uchwale. Wytoczenie tego powddztwa malbowiem,
w $wietle art. 22 ustawy do czyném przekraczajcych zakres zwyklego zaydu.
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c) uchwalenie rocznego planu gospodarczegoghrnieruchoméciq wspolmny
i optat na pokrycie kosztow zaf’,

d) wykonywanie wszelkich czy@ob zwigzanych ze zwotywaniem innych
zebrai srédrocznych w aigu ............... dni z inicjatywy Zajdu IydZz na
polecenie Zargdu, w zwigzku zzgdaniem zgtoszonym przez 1/10 $etaieli
lokali liczonych udziatami

3) opracowywanie poemku zebra i wskpnych projektow uchwat Wspolnoty
Mieszkaniowej,

4) zawiadamianie wigicieli lokali na pkmie o terminie, miejscu i pardku
zebrania, co najmniej na tydZigprzed planowanym terminem; a w przypadku
zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i ofmkach widcicieli lokali -
wskazanie tej zmiany,

5) obstuga zebra Wspdlnoty Mieszkaniowej, w tym za zgedascicieli obecnych na
zebraniu, protokotowanie ich przebiegu, a w przypazecenia przez Zayd WM
zbieranie podpiséw na uchwatach podejmowanych drybiieszanym oraz
w drodze indywidualnego zbierania gltoséw, azéalpowiadamianie wizicieli
lokali o tresci uchwat poditych w ww. trybie,

6) koszty korespondencji zganej z obstug nieruchomeéci wspolnej pokrywa
Zarzgdca.

§5

1. Czynndci wynikajce z umowy Zarzica wykonuje samodzielnie, fage rownie zlect
innym podmiotom za zg@@arz;du.

2. Za dziatania i zaniechania os6b przy pomocy, ktdr¥arz;dca wykonuje zobowzania
zacggniete w myl postanowié niniejszej umowy, Zaggca zawsze odpowiada jak za
dziatania i zaniechania wtasne.

3. Zarygdca oGwiadcza, ze wszystkie osoby przy pomocy, ktérych ddma lkedzie
wykonywat zobowgania zacigniete w myl postanowi@ niniejszej umowy dulg
posiada&@ wymagane prawem stosowne uprawnienia do wykongvgimych czynriai.

4. Zarzdca gwiadcza, 1 nie jest w stanie upadioi.

5. Zargzkdca owiadcza, ze dane czionkébw Wspdlnoty, najemcOw oraz tkarow
powierzchni stanowtej nieruchomé’ wspolmy przetwarzane g wylgcznie w zwjzku
Z czynngciami podejmowanymi przez Zadce, wyszczegoélnionymi w........ i zgodnie
Z wymogami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. aauk danych osobowych (Dz.U. Nr
133, poz. 883 ze zm.).

4 Ustawa o wilasn@i lokali naktada na zasd obowizek sktadania wizicielom lokali, na zebraniu
sprawozdawczym rocznego sprawozdania finansowedgiatalngci Wspolnoty Mieszkaniowej. Podstawdo
sporadzenia przez zasdce rocznego sprawozdania finansowego jest ewidengaakségowa kosztow
i przychodow

® Przestank umaziwiajaca zwotanie zebrania nie tylko z inicjatywy Zadu jest wniosek wkgicieli
posiadajcych conajmniej 1/10 udziatdéw w nierucho$ob wspdlnej. Powodem zwotania zebraniazedy
koniecznd¢ wyjasnienia probleméw nurtagych czlonkéw Wspélnoty Mieszkaniowej lub pecip decyzji
wymagajcych ich zgody wyrzonej w formie uchwaty. Jednak niezale od tego, kto inicjuje zebranie,
dopetnienie wymogu terminowego zawiadomieniasaitzieli lokali o zebraniu (naley pod& czas, miejsce
i porzadek obrad) jest warunkiem w@osci zebrania. Wobec braku prawidtowego zawiadomieriawaty na
nim podgte nie § prawomocne
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§6

1. Zarzdca powinien mi€ na uwadze priorytety widaiciela, o ktérych mowa w § 2
niniejszej umowy:

1) wykonugc swoje czynrs@i wynikie z niniejszej umowy

2) w przypadkach, w ktérych zadca nieruchoméi nie mae uzyska zgody lub wiedzy
wiasciciela co do podjcia konkretnej czyn@oi a bedzie musiat podic czynndci
przekraczajce zakres zwyktego zadu, w szczegolioi w przypadkach, o ktérych mowa
w art. 185 ust. 1 ¢ ustawy o gospodarce nieruchcrmi.

2. W razie wszelkich gipliwosci co do zasadnai podgtych przez zarmice czynndgci
stosuje si przepisy ustawy kodeks cywilny o prowadzeniu @ldzpraw bez zlecenia
z uwzgédnieniem priorytetow wiziciela, o ktérych mowa w 8§ 2 niniejszej umowytoré
w razie wtpliwosci pomagag okresli¢c domnieman wole wiasciciela.

§7

W przypadku przekazania przez zarxzsci uprawnie: wynikapcych z zarzdu zwyktego

Zarzdcy:

1. Zarzmdca wykonuje czynso powierzone przez Wspéladilieszkaniowy w granicach
srodkow zgromadzonych na rachunku Wspolnoty.

2. W przypadku brakusrodkéw finansowych na rachunku hjeym Wspdlnoty
Mieszkaniowej, spowodowanym op@niem w zaplacie przez poszczegolnych
wiascicieli, Zarzdca uprawniony jest do uregulowania terminowychefradsci ze
srodkow znajdujcych s¢ na funduszu remontowymsligNspodlnota wyrazi na to zged
w formie uchwaty.

3. W przypadku przewidywania przez Zge braku srodkdw na wykonywanie
powierzonych czyngoi, Zarzydca niezwitocznie powiadomi Zatz i przedstawi
informac o wysokeci brakujgcychsrodkow.

4. W przypadku brakurodkow finansowych na wykonanie czyfaiodo ktérych jest
zobowigzany, Zargdca mde odmowd ich wykonania, uzat@iajgc podgcie
stosownych dziataod uzupetnienidgrodkow finansowych przez wtcieli.

VI. PRAWA | OBOWI AZKI WEA SCICIELI

Widciciel nieruchoméci nie jest w swych prawach nieograniczony. Yieielowi
wolno korzystéa ze swojej rzeczy i rozpogdza® nia, ale w granicach okéenych przez
ustawy i zasady wspbicia spotecznego. Przepisy art. 12-17 ustawy o nvokas lokal
ustanawiaj dla wigcicieli nie tylko uprawnienia, ale rowrdebowizki. Reguluj wiec one
prawa i obowdzki wiascicieli lokali nie z punktu widzenia ich jednostkego interesu, lecz
zbiorowego interesu wszystkich Wécieli lokali znajdugcych se w danej nieruchoniai.
Wiasciciel lokalu jako wspotwigciciel nieruchoméci wspolnej ma prawo z niej korzysta
zgodnie z jej przeznaczeniem. Przeznaczeniem inemcci wspolnej jest przede
wszystkim zagwarantowanie czionkom Wspodlnoty Miese&wej minimum swobody
przestrzennej w korzystaniu z g@dnych lokali, dlatego tewtasciciele lokali maj prawo do
wspolnego korzystania z d6j dojazdéw do blokéw, miejsc parkingowych, pojendnikna
odpadki, klatek schodowych, wind, placow zabaw, itp
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Oprdécz obowgzku ponoszenia wydatkdw zazianych z utrzymaniem lokalu przez wdiela

i osoby jemu bliskie, wspodlnota jako c&lonaklada na kalego widciciela obowazek
utrzymywania swojego lokalu w nalgym stanie i przestrzegania pedku domowego. Ten
ostatni obowizek zakwalifikowa nalery do sfery stosunkow z zakresu wspotwiasmno
nieruchoméci wspélnej. Chodzi o to, by wdeiciel korzystat ze swego lokalu, uwzdhiajac
w tym zakresie interesy osobiste i ptkpwe widgcicieli lokali sasiednich, np. remonty,
instalacje ranego rodzaju ugddzen mieszca sic w zakresie uprawnienia wieiciela do
posiadania i korzystania z jego rzeczy, ale w wieagh bezpgredniego gsiedztwa z innymi
nieruchoméciami lokalowymi powinny odbyw@asie z uwzgkdnieniem interesow wiaicieli
tych lokali.

Kazdy wiasciciel lokalu zobowizany jest uczestnicgy w kosztach zagdu
zZwiazanych z utrzymaniem nieruchokeo wspolnej, korzysia z niej w sposob
nieutrudniagcy korzystania przez innych wspohétacieli oraz wspotdziaka z  nimi
w ochronie wspdélnego dobra. Weaciel lokalu oprocz obowiku pokrywania optat na
pokrycie kosztéw zardu oraz na fundusz remontowy, ponosizealkoszty ubezpieczenia
nieruchomeci oraz podatki i innéwiadczenia publiczno prawne.

W umowie o zargdzaniu nieruchomizia wspélmm mog zostd zawarte porisze
zapisy.

PRZYKLADOWE ZAPISY

§8
1. Wi&ciciele lokali mag prawo w szczegoldoi do:

1) korzystania z nieruchoma wspélnej w takim zakresie, w jakim nie narusza t
praw innych wspoétwkgicieli,

2) korzystania z prytkdw z nieruchomsgi wspolnej w wysokai proporcjonalnej do
posiadanych udziato\jpozytki moga pochodzé z wynajmu lub dzierawy czsci
nieruchoméci wspdlnej, na przyktadcian na reklary wolnych pomieszcze
wspolnych, paytki przeznaczaneasw pierwszej kolejnéci na pokrycie kosztow
funkcjonowania nieruchonsoi wspolnej jéli wspdlnota w poditej uchwale nie
postanowi inaczej),

3) wspodtdziatania w zarglzaniu nieruchomeiq wspoélm tj. w szczegolnai:

a) gtosowania w uchwatach wieicieli,

b) czynne i bierne prawo wyboru do zgadm Wspolnoty Mieszkaniowej,

c) kontrok dziatalngci Zarzdu Wspolnoty Mieszkaniowej oraz wszelkiej
dokumentaciji dotyezej Wspolnoty;

2. Wiaciciele lokali zobowizani ¢ w szczegolnai do:

1) utrzymywania swoich lokali w nalym stanie technicznym i sanitarnym,
a w szczegolnoi do ponoszenia kosztow remontow i modernizachi tykali,

2) korzystania z nieruchonia wspélnej w sposob nieutrudnigy korzystania przez
innych widcicieli lokali oraz wspotdziatania z nimi w ochrennieruchomgci
wspolnej,

3) aktywnego uczestniczenia w daieym utrzymaniu i uzasadnionym inwestowaniu
w nieruchomsx wspolry,
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4)

5)

6)

terminowego wnoszenia optat w wysakoproporcjonalnej do posiadanych
udziatbw w nieruchomigci wspoélnej a zwizanych z bicym utrzymaniem
nieruchom@ci wspolnej oraz jej remontami, a takkosztami przypadaymi na

poszczegolne lokale, w szczegébio

a) zaliczek na pokrycie kosztow zgtm nieruchoméciq wspllry i fundusz
remontowy,

b) optat zwigzanych z utrzymaniem lokalu tj. optat niezaleh od widciciela
lokalu (jesli whasciciel nie ma podpisanej umowy begalnio z dostawg
tych ustug);

informowania Zargdcy o:

a) zamiarze przebywania poza swoim lokalem praezzt okres,
b) zmianie danych ewidencyjnych, o ktérych mowa2wpkt 2;

umaliwienia wsepu do lokalu nagdanie Zarzdcy, ilekra@’ jest to niezbdne do
przeprowadzenia konserwacji, remontu lub ugciai awarii w nieruchomexi
wspodlnej, a tale w celu wypogania budynku, jego esgi lub innych lokali
w dodatkowe instalacje.

VIl. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW DOSTAWY MEDIOW

PRZYKLADOWE ZAPISY

§9

1. Zarmdca upowaniony jest do rozliczenia zaliczek pobieranych gaiadczenia
W nasgpujgcy sposob:

1)

2)

3)

za centralne ogrzewanie — w stosunku dé fawierzchni tytkowej lokalu lub wg
wskaza urzgdzei pomiarowych,

za ciepy wode, zimrmy wode i odprowadzanie sciekbw - wg iléci 0séb
zamieszkujcych w lokalu lub wg wskazairzgdze: pomiarowych zainstalowanych
w lokalach,

za wywo0z nieczysia statych — w stosunku do liczby os6b zamieszkatylokalu;

2. Rozliczenie zaliczek, o ktérych mowa w ust. 1 pooving dokonywane co najmniej raz
w roku za dany rok kalendarzowy, niepi@j niz do koica | kwartatu roku nagpnego.

3. W przypadku zmiany cen za dostarczane media daahiemdci zaliczki zostai przez
Zarzgdce odpowiednio zmienione (podiggone lub obdone) nie wczaiej niz od dnia
wprowadzenia ich przez dostaxvmediow o czym zaydca powiadomi wiécicieli lokali
w formie pisemnej nie poiej niz na 14 dni przed obowktywaniem zmiany.

4. W przypadku powstania nadptaty wynil@gj z rozliczenia zaliczek, o ktérych mowa
w pkt 1, Zargdca zobowizany jest do zwrotu powstatej nadptaty poszczegolny
wiascicielom lub zgodnie z ich wpkaliczenia nadptat na poczet przysztych fradeci
Z tego tytutu.

5. W przypadku powstania niedoptaty wynikegj z rozliczenia zaliczek, o ktérych mowa
w pkt 1, Zaradca zobowizany jest do wezwania w formie pisemnej $gtaieli do
uregulowania w eigu 14 dni powstatej niedoptaty.
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VIIl. OCENA PRACY ZARZ ADCY | JEGO WYNAGRODZENIE

Istotnym elementem umow\etizie rownie kwestia wynagrodzenia za wykonywanie
obowiazkow zaradcy iscisle okr&lone zasady jego wyptaty.

Wynagrodzenie ma by ustalone w stawce za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej nieruchomégci. Konieczne jest, by umowa wskazywata, kt0re cogoi zaradcy
objete 9 jego wynagrodzeniem, a ktore pggaja za soh dodatkowe wydatki zérodkow
Wspolnoty Mieszkaniowej. Oprécz ustalenia stawknegrodzenia, w umowie precyzujemy,
w jakich terminach wynagrodzenie jest wyptacana podstawie jakiego dokumentu (np. po
wystawieniu rachunku uproszczonego lub faktury VAW umowie konieczne jest, aby
sprecyzowano za co zadca otrzymuje wynagrodzenie, poniesanane g przypadki, gdy
zaradca za swaj ustug bierze wynagrodzenie minimalne, ale dodatkowo giaci
wspolnot, np. za prowadzenie kgjowasci, przeghdy techniczne czy wykonywanie
kosztorysow inwestorskich.

Na wypadek, gdyby zagdca nie wywazywat st z obowinzkOw okrdlonych w tej
umowie oraz innych ustalei polecé Zarzadu Wspdélnoty Mieszkaniowej dobrze jest, aby
Wspodlnota zastrzegta sobie prawo do zaptatysag@go wynagrodzenia, adekwatnego do
faktycznie wykonanej pracy na rzecz nieruchéonéub nawet w umowie zapisata prawo do
naliczenia kar umownych w niektérych sytuacjach.

Zarmd Wspolnoty Mieszkaniowej powinien cyklicznie dokmre¢ oceny
i podsumowania sprawla i jakosci pracy zarzdcy, na przyktad opierag¢ sk na katalogu
jego obowizkow, Kktéry obie strony zapisaty w odpowiednim mmedie umowy
0 zaradzanie. W ocenie tej powinny dywzgkdnione gtosy cztonkdédw Wspadlnoty i innych
mieszkacow nieruchoméci. Przynajmniej raz do roku warto, aby wszyscy @sgasciciele
mieli okazg do dyskusji i wyraenia swej opinii 0 pracy zagydcy. Maze to niekiedy by
wazne zrodto informacji o jakéci pracy zarzdcy. Naturala okazp ku temu jest zebranie
roczne.

PRZYKLADOWE ZAPISY

§10

1. Zarmydca w zwgzku z wykonywaniem czy@ob zleconych w drodze umowy podlega
okresowym ocenom przez Zgtz\Wspolnoty Mieszkaniowej. Ocena zmaake by
dokonywana rownieprzez Wspolnetpodczas zebrania.

2. Zarmdca otrzymuje wynagrodzenie za czyon@owierzone w umowie W wys@&D
................... (stownie ........ccccccveeeeeeieieeeeeeee.) ZbOtych miesinie za jeden metr
kwadratowy powierzchnizytkowej nieruchonsei.

3. Wynagrodzenie nalee Zarzdcy ledzie wyptacane z dotu do .......... dniazdego
miesyca za miesic poprzedni na podstawie faktury VAT zaakceptowaregz Zarzd.

4. Wynagrodzenie ptatnectizie w terminie ......... dni od daty wystawierahtdiry VAT na
rachunek Zarzdcy, prowadzony przez ..........cccccvvevvvnunnnn.
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§11

1. W przypadku niewykonywania lub niergtego wykonywania umowy przez Zafe
polegajcej na niedopetnieniu dulz przekroczeniu obowikdéw okrélonych

w paragrafie ........ niniejszej umowy, wynagrodeefarz;dcy za dany okres @ ulec
pomniejszeniu o kwegto ...... % kwotynp. do 25% kwoty)o ktérej mowa w .............
i/lub

2. W przypadku nieterminowego wyaywania st przez Zargdce z obowgzkéw na niego
natazonych, okrélonych w umowie, wyptata naleego Zarzdcy wynagrodzeniaddzie
wstrzymana do czasu wykonania aponych zada.

Mozna wprowadzi rowniez zapisy, ktére &da szczegotowo okétaé, za jakie czynnxi
strona mae zada zaptaty kar umownych np.:

Wspdlnota mie zqdaé zaptaty poniszych kar umownych w nagtijgcych przypadkach:

1)

2)

3)

4)

5)

w przypadku niewykonywania lub niengego wykonywania umowy przez
Zarzgdce zaptaci on Wspdlnocie karumowmy za kadorazowe uchybienie
obowizkow w zakresie nadzoru nad utrzymaniem quka i czystéci
w nieruchomsgci wspolnej w wysokai .......... % wynagrodzenia okienego w §
.... hiniejszej umowy,

w przypadku nieterminowego regulowania gatgci wynikagcych z faktur lub
nieprzekazywania ich w terminie do akceptacji Zdtg j&li zwigzane jest to
z koniecznftiq zaptaty odsetek za ofréenie, w wysoki naliczonych odsetek,
za kady dziei op&nienia w przedigeniu Zarzdowi planu rzeczowo-
finansowego, o ktorym mowa w ............. oraaspzda finansowych, o ktérych
mowa W ....... w wysokd ......... % wynagrodzenia miesknego okrdonego

za nieterminowe przeprowadzanie przeigw budynku i instalacji wymaganych
prawem w wysokai ....... % wynagrodzenia miesznego okrédonego w ........
umowy za kaly przegkd.

za opdnienia w przekazaniu dokumentacji (wymienbdzaj dokumentow):
........................................................ w zwijzku z rozwizaniem niniejszej umowy
W WYSOKECI .......ccevvvrnnnne zt za kdy dziei op&nienia liczony od terminu
wyznaczonego przez Wspoloa przekazanie tych dokumentow;

3. Jsli szkoda z tytutu niewykonania lub niengiego wykonania umowy przeisygy
wysokd¢é zastrzeonych kar, woéwczas Wspdlnota s@odochodzi odszkodowania
uzupetniagcego na zasadach ogolnych przewidzianych w kodeksignym.

4. Przed natéeniem kary Wspdlnota jednokrotnie informuje Zdz o stwierdzonym
uchybieniu i wzywa do Zienia wyjanier. W przypadku stwierdzenia; powstata
szkoda nie nagpita z winy Zarzdcy, Wspélnota nie odsgpic¢ od jej natdenia.

IX. ROZWI AZANIE UMOWY

Precyzji wymagaj zwlaszcza postanowienia przewigitg maliwos¢ rozwigzania
umowy ze skutkiem natychmiastowym, z wo#nej winy jednej ze stron. Z uwagi na
wyjatkowos¢ i dotkliwos¢ takiego trybu rozwizania umowy, nieodzowne jest
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doprecyzowanie okoliczBoi uzasadniacych seganie do tak drastycznegmdka. Jednale
zasad powinno by wypowiedzenie umowy w przypadkuzegego naruszenia przepisow
umowy zawartej pomedzy zaradem a zarglca. Beda to na przykiad sytuacje opdien

w regulowaniu ptatnai w imieniu Wspélnoty Mieszkaniowej, co nasawspolnot na
dodatkowe niepotrzebne koszty, lub zaniechanieafzia wyniku czego mogto ynaraone
bezpieczéstwo lub zdrowie mieszkadw lub innych aytkownikbw budynku

i jego okolic.

PRZYKLADOWE ZAPISY

§12
Umowa niniejsza zostaje zawarta na czas ...... i.abowgzuje od dnia ..............
2. Kazdej ze stron sky prawo rozwgzania umowy za uprzednim ........ ny¥esnym

okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniecqoéekalendarzowego.

3. W przypadku r&gcego naruszenia przez jegdrze stron postanowie umowy, po
uprzednim pisemnym wezwaniu strony do usiminaruszé w terminie 7 dni
kalendarzowych, drugiej stronie przystuguje pravatynhmiastowego jej rozyzania.

§13

1. Nie pé&niej ni z koicem okresu wypowiedzeniggdd w ciggu .... dni od daty
wygahiecia umowy Zargdca przekae Wspolnocie Mieszkaniowej cétoznajdujcej
siec w jego dyspozycji dokumentacji dotywzj nieruchomgéci wspolnej, do ktorej
prowadzenia i przechowywania zobgrany byt w m§t postanowié niniejszej umowy.

2. Jednoczénie Zargydca zidy Wspolnocie szczegOlowe sprawozdanie, w tym
z wykonania planu gospodarczego i za@zania zawierajce wszelkie informacje
niezkedne Wspdlnocie dla dalszego, niezaktéconego spramiaw zarzdzania
nieruchomeciq wspolm, w szczegolniai okreslajgce:

1) stan techniczny w dacie wyg#cia umowy,

2) stan posiadanej dokumentacji technicznej budynpgd instalaciji,

3) stan prawny nieruchondoi i lokali,

4) stan zobowizai i wierzytelndgci dla Wspdlnoty,

5) podmioty zapewniage obstug nieruchoméci oraz dostawy innych ustug,

6) salda rozliczé Wiascicieli, a take saldo rozliczé dokonanych przez Zardce na
koncie bankowym Wspadlnoty Mieszkaniowej;

3. Przekazanie zarmizania nieruchoms@iq wspoly Wspolnocie potwierdzone zostanie
sporzydzonym przez strony protokotem zdawczo-odbiorczym.

4. W przypadku nie wywania s¢ z obowgzkdéw okrélonych w ust. 1, 2, 3 Zaydca jest
zobowiizany do zwrotu kosztéw odtworzenia brakej dokumentaciji, @i taka zostata
uprzednio jemu przekazana lub w czasie trwania unmwarzdzanie utworzona.

20



X. ZAPISY KO NCOWE

8§14
Wszelkie zmiany umowy wymagiajrmy pisemnej pod rygorem nieimasci.

W sprawach nie uregulowanych unaomay zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiassa lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o godarce
nieruchom@ciami, kodeks cywilny oraz inne wWéawve przepisy szczegolne
(wymienienie w umowie tylko tych aktéw prawnych roenaczaze w wypetnieniu
swych obowizkéw zaradca mae uzna, ze inne przepisy prawa, nie przywotane
W umowie, § mniej wane).

3. Wszelkie spory mgge wynik& z postanowi& umowy ldg rozstrzygane przezdy
powszechne wfaiwe ze wzgdu na miejsce polenia nieruchomgi.

4.  Umowe sporzdzono w jednobrzmpcych egzemplarzach: jeden dla Zaey i po
jednym dla petnomocnikow Wspdlnoty Mieszkaniowekanenych do podpisania

umowy.

XI. NIERUCHOMO SC WSPOLNA

Na ogét panuje zgodaze w sktad nieruchom$oi wspdlnej wchodz $ciany
konstrukcyjne, fundamenty, dach, przestrzenie kokaoyjne (przéwity bram, Kklatki
schodowe, korytarze wspdlne), pomieszczenia tezhaic(wezet cieplny, hydrofornie),
pomieszczenia wspolnegazytku (pralnie, suszarnie, wozkarnia, strychy i pasie). Do
czesci wspolnych mog by¢ zaliczane rownieinne elementy nieruchorbd, jesli wspolnota
taka decyzg podejmie na przyktad grzejniki, liczniki wody ingich mediow, balkony itp.

Sprawa mie by bardziej skomplikowana w odniesieniu do piwnicorkt w czsci
wspolnot stanowi pomieszczenia przynalee do lokali (pagcie pomieszczeprzynaleénych
zdefiniowane jest w art. 2 ust 4 ustawy o wiasndokali). Takze garae w czsci wspdolnot
sa odrebnymi lokalami uytkowymi, dla ktérych urgdzane s odrbne kségi wieczyste,
w innych zd s3 wpisywane jako pomieszczenia przyrale do nieruchoniei lokalowych,
jeszcze w innych - as czesciami nieruchomgci wspdlnej oddanymi do wytznego
uzytkowania poszczegélnym wdecielom lokali. Zakres odpowiedzialem za utrzymanie
podworka i usytuowanych na nim adzer wymaga sprecyzowania, bigrpod uwag strore
prawry zagadnienia (w wkszaci warszawskich doméw podworko to inna nieruchééno
zazwyczaj stanowca wtasné¢ miasta).

Do najczstszych elementow stanawich czsci nieruchoméci wspolnej mana
zaliczyt:

1) klatki schodowe, korytarze, hole, pra@p, przéwity i bramy oraz inne elementy
stuzace do komunikacji wewatrz lub w granicach budynku,

2) czes¢ piwnic (nie stanowica pomieszcze przynalenych do poszczegdélnych lokali),
strych, schowki i wozkarnia,

3) pralnia i suszarnia, kottownia, pomieszczenie taldiektrycznych, pomieszczenia
wodomierzy, pomieszczenia wlotu gazuzeie gtowny zawoOr gazowy nie zostat
wyprowadzony na zewitrz budynku,

4) dozorcéwka na parterze, niedaca samodzielnym lokalem,

5) pomieszczenia zsypOw oraz pomieszczenie gospod@razerzdzia konserwatorow),
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6)
7)
8)

9)
10)
11)

12)
13)
14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

dzwig, jego szyb oraz maszynownia,

fundamenty oraz inne elementy posadowienia budynku,

sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zegtrznymi i elementami architektonicznymi
oraz tynkami wewerznymi w pomieszczeniach nalgych do nieruchoniai
wspolnej,

balkony, tarasy, loggie,

sciany dziatowe z wyjtkiem scian dziatowych usytuowanych wewutre lokali,

dachy wraz z ich konstrukcnasna, stropodachy oraz rynny, obrobki blacharskie, tawy
kominiarskie, wiazy oraz drabiny,

stropy pomgdzy poszczegolnymi kondygnacjami,

przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz keminami, bez kratek
wentylacyjnych w lokalach,

instalacja centralnego ogrzewania wraz z grzejnikgodiczona do sieci miejskiej;
uzytkownicy lokali nie § upowanieni — bez zgody Wspdlnoty Mieszkaniowej
w uchwale — do wymiany, zamiany, rozbudowy grzejmik

pomieszczenia Wspolnoty Mieszkaniowej, w ktoryclajdnje s¢ wezet cieplny lub
rozdzielnia (uradzenia w wzle cieplnym i rozdzielni to wiassé SPEC-u),

instalacja gazowa, pagtizona do sieci miejskiej, od gitdbwnego zaworu w mkadydo
odbiornika, a take instalacja gazowa w pomieszczeniach wspoélnyéh,ueadzenia te
nie stanowq wtasngci dostawcy gazu,

instalacja wodoagowa, podiczona do sieci miejskiej, od pierwszego zaworu za
wodomierzem gitdbwnym w budynku do indywidualnego aawz wodomierzem (lub
bez) stidacego do pomiaru wody zytej w lokalu, a take instalacja w pomieszczeniach
wspolnych, jéli urzadzenia te nie stanowivtasnaci dostawcy wody,

instalacja centralnej cieptej wody, padtona do sieci miejskiej od pierwszego zaworu
za wymiennikiem w wzle cieplnym do indywidualnego zaworu lub wodomierza
stuzacego do pomiaru wody zvtej w lokalu, a take instalacja w pomieszczeniach
wspolnych, jéli urzadzenia te nie stanowivtasnaci dostawcy wody,

instalacja kanalizacyjna, padkzona do sieci miejskiej, do pierwszej studzienki
rewizyjnej, w tym piony, a tate instalacja w pomieszczeniach wspélnych, paxnia
lokali w czsci znajdupcej sk poza tymi lokalami i syfony stropowe, z wgkeniem
odcinkéw shiacych poszczegolnym lokalom i znajdaych s¢ w obrbie tych lokali,
wraz z odpowietrzeniami,

inne instalacje finansowane z&odkow Wspodlnoty Mieszkaniowej — instalacja
odgromowa, antena zbiorcza wraz z gniazdami w &gl instalacja domofonowa —
bez uradzen i osprztu w lokalach.

Opracowanie spoeglzono wg stanu prawnego na dz@5.12.2007 r. z uwzgdnieniem

zmian w przepisach, ktére wchqde zycie z dniem 01.01.2008 .

W niniejszym opracowaniu zawarta jest propozycjpisgav umowy o zarglzanie nieruchoniaia.
Przed wykorzystaniem tekstu w praktyce zaleca dostosowanie umowy, tak by w petni
odzwierciedlata potrzebyzytkownika oraz skonsultowanie jej @ z prawnikiem. Zespot nie ponosi
odpowiedzialnéci za jakiekolwiek skutki wynikte z wykorzystanianowy, catdci badz jej czsci,

w dostownym brzmieniu przedstawionym w niniejszypracowaniu, bdz brzmieniu niedostatecznie
zmodyfikowanym przez czytelnika.
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