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ZARZ ADZANIE WSPOLNOTAMI MIESZKANIOWYMI

Zarzadzanie nieruchonigia, polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokeagiu
wszelkich czynnéci  zmierzajcych do utrzymania nieruchod® w  stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jakni& do uzasadnionego
inwestowania wet nieruchome.

Czynndaci te podejmowaneagprzezZarzad Wspolnoty Mieszkaniowejlub Zarzadce w
ramach obowizujacego prawa i na podstawie uchwat Wspolnoty Mieszkag.

Zarzadca nieruchomdci, upowaniony jest do wysjpowania w imieniu Wspolnoty
Mieszkaniowe] we wszystkich sprawach nie przekracyah czynnéci zarzdu

zwykiego.

Czynnaci przekraczajce zarad zwykly wymieniono wart. 22, ust. 3 ustawy o
wiasndici lokali (Dz. U. nr 85 poz. 388 z pa. zm.).

W ramach zarzadzania nieruchomdacia oferujemy:
1. przygotowanie dokumentacji koniecznej do pod stosownych uchwat
umaliwiajacych ,usamodzielnienie” siWspaolnoty Mieszkaniowej,
rejestracg Wspolnoty — nadanie jej numeru REGON i NIP,
uregulowanie spraw podatkowych Wspadlnoty Mieszkameio
otworzenie kont bankowych Wspdélnoty Mieszkaniowej,
podpisanie uméw porgilzy Wspdlnoi Mieszkaniowd, a firmami:
a) dostarczajca wock i odprowadzajca scieki,
b) doprowadzajca energe elektryczn do czsci wspdlnej budynku,
c) Wywo0zaCa $mieci,
d) doprowadzajca energe cieplra i ciepl wodk,
e) Swiadczca ustugi kominiarskie,
f) Swiadczca ustugi dezynsekcji i deratyzacji oraz inne w zat®ci od potrzeb,
6. przegcie od dotychczasowego zadry i administratora dokumentacji finansowo-
gospodarczej i technicznej dotyeEg nieruchomgci,
7. prowadzenie kgiki obiektu budowlanego,
8. przygotowanie projektu rocznego planu wpltywow i Kasv utrzymania
nieruchomiai,
9. zwotywanie zebra Wspdlnoty Mieszkaniowej wraz z przygotowanient paojektow
uchwat,
10.windykacg na drodze &lowej nalenych optat od cztonkéw Wspadlnoty
Mieszkaniowej,
11.reprezentowanie Wspolnoty na zeitrz jak i w stosunkach pordzy Wspolnog a
poszczegolnymi wieicielami lokali.

abrwn



O FIRMIE

Adres siedziby spoiki:
ZADMINISTRATOR” spotka jawna

Aleksandra i Janusz Kamiascy
80-322 Gdaisk
ul. Liczmanskiego 23/5

Odrodzenie s zawodu prywatnego zadcy nieruchoméci, mogto zaistni€é po
zakaczeniu Il wojnyswiatowe] dopiero w 1995 roku, d&i wejsciu w zycie ustawy o
wiasndici lokali (Dz. U. nr 85 poz. 388 z pd. zm.).

Spoétka ,ADMINISTRATOR” s.j. Aleksandra i Janusz Kamcy, powstata na bazie
dwoch prywatnych podmiotéw gospodarczych, przeermdowdd stgal1997 roku.
Firma specjalizuje giw zarzdzaniu nieruchomiziami Wspdélnot Mieszkaniowych.
Obecnie spotka zagdza Wspodlnotami Mieszkaniowymi w Gigiku, w Gdyni, w Pucku

i w Sierakowicach. Terenem dziatafgospoiki jest wojewddztwo Pomorskie.
Wspodlnicy: Aleksandra Kaminska, Janusz Kamiski i Jakub Kaminski nie pracowali
w administracjach komunalnych czy spotdzielczychnie posiadaj negatywnych
nawykow zawodowych.

Posiadaj natomiast nowatorskie spojrzenie na klienta i jpgtizeby.

Cel spotki — to zadowolony Klient.

Stworzony zesp6t wspotpracownikow o wyksztatlcedrednim i wyszym, posiada
odpowiednie kwalifikacje zawodowe, w tym licencjeawndowych zargdcow
nieruchomeci.

Firma na state wspélpracuje z kancelariami prawmitz co umdaliwia szeroki zakres
ustug, sporgdzanie opinii prawnych oraz profesjonalne zatatw@sspraw zwizanych z
zarmdzaniem nieruchon$gia jak tez z windykaca naleznosci. Zatrudniamy i
wspotpracujemy ze specjalistami bzgnbudowlanej, co umidiwia rozwiazywanie
problemdw technicznych i spadzanie ekspertyz.

Zgodnie z wymogami prawa spotka posiatbezpieczenie odpowiedzialriei cywilne;.
Wspdlnota Mieszkaniowa zleaaj zaradzanie zobowizana jest wynegocjowacere
ustugi.

KONTAKT Z NAMI

Bezpéredni w biurze:

80-319 Gdask
ul. Zeromskiego 1-2
poniedziatek — ptek

od 9.00 - 14.00
Telefoniczny (czynny catdolz): Adres korespondencyjny:
Tel. 554-42-19 lub 501-264-628 80-305 Gdask 5
Fax. 552-28-65 skr. poczt. 73

e-mail: biuro@administrator.gda.pl




UStUGI TECHNICZNE

Wspotpracujemy z wieloma renomowanymi firmami zgjoymi sk utrzymaniem
czystaci, konserwagj instalacji elektrycznej, wod-kan, c.o. i domofonow

Dzigki tej wspoipracy gwarantujemy obstug techniczrg na wiasciwym poziomie
oraz szybkie usuwanie awarii.

Proponujemy, by Zasrl Wspoélnoty przy wspotpracy administratorapoznat firmy
Spratajace z miejscem ich pracy i stawianymi wymogami celeabrania ofert, a
nastpnie dokonat wyboru jednej z nich. Zakres utrzymantzystgci terenu
zewrgtrznego i wewntrznego mana poszerzy o obstug technicza nieruchoméci,
konserwacgj domofonow itp.

Spoétka ,ADMINISTRATOR” s.j. unika ,narzucania” cenga w/w ustugi, natomiast
aktywnie uczestniczy w negocjacjach i wyborze firmgjkorzystniejszej dla Wspdlnoty
Mieszkaniowe;.

WYNAGRODZENIE ZARZ ADCY

Wynagrodzenie okétone stawl maksymalng 0,65 z{/m2sumy powierzchni kytkowe;j
lokali i pomieszczeé przynalenych.

Stawka wynagrodzenia podlega negocjacii.

Na wysokaé wynagrodzenia zaradcy w pierwszej kolejngci ma wptyw
wiek i wielkos¢ budynku.




(PROJEKT)

UMOWA O ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIA

zawarta W dniu  c.eeeeeeeenas 2011 r., pomiedzy Wspolnotg Mieszkaniowg nieruchomosci potozonej w ..................
o] 74V | , Za ktorg dziata Zarzad w osobach:
1 .
2. e ————
<O ,
zwang dalej w tresci umowy "WSPOLNOTA,
a
zarzadca nieruchomosci

Jakubem KAMINSKIM - licencja zawodowa nr 18505

wspdlnikiem firmy ,,ADMINISTRATOR” Aleksandra i Janusz Kaminscy spoétka jawna w Gdansku z siedzibg
przy ul. Liczmanskiego 23/5 (KRS:0000199995, NIP 584-24-20-320, REGON 192494504) w imieniu ktdrej
wystepujg wszyscy wspolnicy — z prawem jednoosobowego jej reprezentowania:
1. Janusz KAMINSKI
2. Aleksandra KAMINSKA-ROGOZINSKA
3. Jakub KAMINSKI
wpisanymi do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta Miasta Gdanska odpowiednio
dla:

Janusza Kaminskiego nr ew. 75114 z 1997 roku,

Aleksandry Kaminskiej-Rogoziriskiej nr ew. 94444 z 2001 roku,

Jakuba Kaminskiego nr ew. 115517 z 2003 roku, _
zwanymi dalej w tresci umowy ,ZARZADCA”, ktorego biuro miesci sie przy ul. Zeromskiego 1-2 w Gdansku.

Spdtka ,ADMINISTRATOR” zatrudnia m.in. specjaliste ds. budownictwa mgr inz. Waldemara Snuzika,
posiadajacego licencje zawodowego zarzadcy nieruchomosci nr 2109.

§1

Zarzadzanie nieruchomos$cig, w rozumieniu niniejszej umowy, polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i
dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢. Czynnosci te
bedg podejmowane przez ZARZADCE w ramach obowigzujacego prawa i uchwat Wspdlnoty Mieszkaniowej.

§2

ZARZADCA jest odpowiedzialny wobec WSPOLNOTY za szkody poniesione przez WSPOLNOTE na skutek nie
wykonania lub nienalezytego wykonania swoich obowigzkéw. ZARZADCA o$wiadcza, iz posiada obowigzkowe
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej ,OC” z tytutu wykonywania czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami;
polisa nr 855-A 113754.

§3
Na podstawie niniejszej umowy WSPOLNOTA zleca ZARZADCY zarzadzanie nieruchomosciq potozong w
.............................. , Przy ule v, 0 powierzehni UZytkowej .oovvveeeiiiiiieennn. Metrow
kwadratowych, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka ew. Nr .........cceeee posiadajacy ksiege wieczysty

nrkKw............. , Za wynagrodzeniem na zasadach okreslonych w niniejszej umowie.



§4

W ramach niniejszej umowy ZARZADCA zobowigzany jest do przejecia realizowanych juz uméw przez
Wspdlnote Mieszkaniowa.
W szczegdlnosci ZARZADCA jest zobowigzany do:

1.
2.

3.

przejecia kont bankowych Wspoinoty Mieszkaniowej,
przejecia uméw pomiedzy Wspdlnotg Mieszkaniowa, a firmami:
a) dostarczajacq wode i odprowadzajacy scieki,
b) doprowadzajaca energie elektryczng do czesci wspéinej budynku,
Wywo0z3cq Smieci,
doprowadzajgcg energie cieplng na potrzeby c.o. i c.w.u.
Swiadczacg ustugi kominiarskie,
$wiadczacymi ustugi serwisowe,
) $wiadczaca ustugi dezynsekciji i deratyzacii.
przejecia od dotychczasowego zarzadcy i administratora dokumentacji finansowo-gospodarczej i
technicznej dotyczacej nieruchomosci.

—_—— — —

« > DO O O

§5

Do obowigzkow ZARZADCY nalezy:

1.

2.

12.

13.

14.

Kontrola utrzymania porzadku i czystodci w nieruchomo$ci wspélnej tj. klatkach schodowych, strychach,

piwnicach, pralniach i pomieszczeniach technicznych.

Kontrola utrzymania porzadku i czystosci na terenie otaczajacym nieruchomo$¢, a w szczegolnosci

oczyszczanie ze $niegu i lodu oraz usuwanie btota i innych zanieczyszczen z chodnikéw potozonych

wzdtuz nieruchomoséci dokonywane na podstawie art. 5, ust. 1, pkt. 4, Ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996

r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. nr 132, poz. 622).

Dbatos¢ o bezpieczenstwo budynku i jego mieszkanicow poprzez:

3.1. Dokonywanie okresowych przegladdw technicznych instalacji i urzadzen.

3.2. Dokonywanie napraw biezacych, robot konserwacyjnych i robot zwigzanych z usuwaniem skutkow
awarii, oraz kontrola ich wykonawstwa.

3.3. Ubezpieczenie budynku od ognia i innych zdarzen losowych oraz odpowiedzialno$ci cywilnej ,0C”.

Dokonywanie remontdw objetych planem, na mocy uchwat podjetych przez wiascicieli lokali.

Wykonywanie innych czynnosci okreslonych uchwatami  WspoInoty, podjetymi zgodnie z

obowigzujacymi normami prawnymi.

Prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z ustawg Prawo Budowlane,

Terminowa realizacja ptatnosci z konta bankowego Wspdlnoty za dostawy i ustugi.

Prowadzenie ewidencji pozaksiegowej zgodnie z art. 29, ust. 1, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wiasnosci lokali (Dz. U. nr 85, poz. 388 z p6z.zm.).

Windykowanie naleznosci w postepowaniu upominawczym jak i w postepowaniu sgdowym.

. Ewidencja i kontrola wydatkéw na koszty utrzymania nieruchomosci.
. Wyliczenie poszczegdlinym wiascicielom lokali wysokosci zaliczek (opfat) wnoszonych na koszty

utrzymania nieruchomos$ci i z tytutu $wiadczen indywidualnych oraz wystawianie rachunkéw z tymi
naliczeniami w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Ewidencja wpfat zaliczek dokonywanych przez Cztonkéw Wspdlnoty oraz kontrola ich prawidtowosci i
terminowosci.

Dokonywanie okresowych rozliczen z zaliczek pobranych na:

* wod-kan — rozliczenie kwartalne

e c.0. —rozliczenie roczne po zakonczeniu sezonu grzewczego

Przygotowanie rocznych rozliczen wykonania zatozen planu wptywow i wydatkéw na koszty utrzymania
nieruchomosci oraz kosztdw poszczegdlnych pozycji $wiadczen indywidualnych za rok ubiegty.



15. Przygotowanie dla potrzeb Wspdlnoty okresowych sprawozdan finansowych i raportow o strukturze
wptywow i wydatkow.

16. Skfadanie i podpisywanie w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej dla potrzeb Urzedu Skarbowego,
GUS i innych organéw, sprawozdar finansowych i statystycznych z dziatalnosci WSPOLNOTY.

17. Na kazde zyczenie mieszkancoéw (wiascicieli lub najemcow) organizowanie spotkan w budynku
Wspdlnoty, w celu bezpo$redniego kontaktu z jego mieszkaficami i zaradzeniu ich problemom.

§6

W przypadku zagrozenia dla nieruchomosci wspdlnej lub jej mieszkancow, WSPOLNOTA zobowiazuje
ZARZADCE, a on to zobowigzanie przyjmuje, do podjecia niezbednych dziatari majacych na celu usuniecie
niebezpieczenstwa dla ludzi i mienia, w szczegoInosci zabezpieczenie budynku przed katastrofg budowlang i
innymi nastepstwami zagrozenia, za$ w przypadku awarii — usuniecie jej przyczyn i skutkow, szczegdlnie tych,
ktore uniemozliwiaja nieprzerwane korzystanie z ustug, o ktérych mowa w § 4, pkt. a), b), c) i d).

Po usunieciu awarii i jej skutkow, ZARZADCA zobowigzany jest do wykazania celowo$ci wydanych $rodkéw
pienieznych i rozliczenia ich w oparciu o posiadane rachunki i faktury.

87

1. Dokumentacja techniczna nieruchomo$ci jak rowniez dokumentacja finansowo-gospodarcza z jej
pbzniejszymi zmianami, jest wasnoscia WSPOLNOTY i zostaje przekazana ZARZADCY w depozyt celem
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig, i udostepniana bedzie do wgladu zainteresowanym osobom.

2. Dokumentacja przechowywana bedzie w biurze spétki: 80-319 Gdarisk ul. Zeromskiego 1-2.

§8

ZARZADCA o$wiadcza, iz wszelkie dane osobowe przekazane przez WSPOLNOTE oraz cztonkdéw
WSPOLNOTY bedg przez niego przetwarzane jedynie w celach niezbednych do wykonywania zarzadu na
zasadach okreslonych w niniejszej umowie.

§9

1. Za czynnosci zarzadzania ZARZADCY nalezy si¢ wynagrodzenie miesigczne wyrazone stawkg w wysokosci
...... Ziimetr kw. powierzchni uzytkowej nieruchomosci (czynno$ci zarzadzania nieruchomoscig na dzien
dzisiejszy sq zwolnione z podatku VAT). W przypadku wprowadzenia podatku VAT na ustugi zarzadzania
nieruchomos$ciami, wynagrodzenie to zostanie podwyzszone o ten podatek.

2. Wynagrodzenie ptatne bedzie przelewem na podstawie wystawionej faktury na konto nr 80 1240 3510 1111
0000 4318 5711 w BANKU PEKAO S.A. GRUPA PEKAO S.A. 1I/0 Gdynia do 3 dnia nastepnego
miesigca.

3. Wynagrodzenie zmienia¢ sie bedzie na podstawie aneksu podpisanego przez STRONY niniejszej umowy.

§10

1. Upowaznia si¢ ZARZADCE do otwarcia kont bankowych Wspoélnoty Mieszkaniowej oraz
dysponowania nimi, jak réwniez do samodzielnego poboru swojego wynagrodzenia.

2. Upowaznia si¢ ZARZADCE do wystepowania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej we wszystkich
sprawach nie przekraczajacych czynnosci zarzadu zwyktego.



§11

Wspolnota Mieszkaniowa zobowigzata sie na mocy ustawy o wiasnosci lokali, do ptacenia zaliczek na koszty
utrzymania nieruchomosci do 10-go dnia kazdego miesiaca.
Na koszty utrzymania nieruchomosci sktadajg sie:

1. koszty eksploatacji do ktorych zalicza sie:
1.1.utrzymanie czystosci,
1.2.optaty za energie elektryczng dostarczong do czesci wspdlnej nieruchomosci,
1.3.wynagrodzenie ZARZADCY,
1.4.drobne naprawy i konserwacie,
1.5.wydatki na pokrycie kosztow zakupu zaréwek, wiacznikow Swiatta, szyb itp.
1.6.koszty bankowe,
1.7.ubezpieczenie nieruchomos$ci wspoinej,
1.8.ustugi kominiarskie,
1.9.przeglady i badania przewidziane ustawg Prawo Budowlane.

Réwnoczes$nie upowaznia sie ZARZADCE do poboru i rozliczania kosztéw $wiadczen indywidualnych, poprzez
konto bankowe Wspdlnoty Mieszkaniowej. Do $wiadczen indywidualnych zalicza sie:

*  koszt dostawy wody (z.w. i c.w.) do lokalu i odprowadzenia Sciekow,

*  koszt wywozu $mieci.

»  koszt ogrzania lokali (c.0.)

2. fundusz remontowy do ktorego zalicza sie:
2.1. koszty remontow.

§12

Koszty utrzymania nieruchomosci (po pomniejszeniu o ewentualne przychody z nieruchomosci wspélnej) bedq
naliczone przez ZARZADCE:

» wg ilosci lokali w nieruchomosci,

 proporcjonalnie do udziatu danego lokalu w powierzchni uzytkowej budynku (udziatow),

» zgodnie z iloScig 0s6b zamieszkujacych dany lokal,

 zgodnie z faktycznym zuzyciem wg wskazan przyrzaddw pomiarowych.

Sposdb naliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci uzgadniany bedzie z Zarzadem WSPOLNOTY.

§13
1. Wysoko$¢ zaliczki wptacanej na koszty utrzymania nieruchomo$ci, moze ulec zmianie kazdorazowo przy
zmianie cen za dostarczone media (woda, energia elektryczna) lub wykonywane ustugi (odprowadzenie
Sciekow | wywdz $mieci).
2. Zinnych przyczyn niz podane w pkt. 1, wysoko$¢ zaliczek wptacanych na koszty utrzymania nieruchomosci
oraz fundusz remontowy, moze ulec zmianie jedynie na mocy uchwaty wiascicieli lokali.

§14

Umowe zawiera sie na czas nieokreslony.

§15

Strony majg prawo rozwigzania umowy z okresem wypowiedzenia trzech miesiecy. (Inne propozycje).



§16

1. WSPOLNOTA moze rozwiaza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym w przypadku stwierdzenia umy$linego
dziatania ZARZADCY na szkode WspoInoty Mieszkaniowe;.

2. ZARZADCA moze rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, jezeli Wspdlnota Mieszkaniowa
uniemozliwi ZARZADCY skuteczne wykonywanie jego obowigzkow lub zalega¢ bedzie z nalezng zaptatg
dtuzej niz 60 dni.

8§17

Wszelkie zmiany niniejszej umowy winne byé dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§18

W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. nr 85, poz. 388) oraz przepisy Kodeksu Cywilnego.

§19

Sadem witasciwym dla rozstrzygania sporéw wynikajacych z realizacji niniejszej umowy jest wtasciwy miejscowo
Sad dla siedziby Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Umowa obowigzuje od dnia 1 ....eceuereseereseans 2010 r.

§21

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

- PODPISY -

ZARZADCA WSPOLNOTA



