Zatacznik do Uchwaty nr 4390/2025
Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego
z dnia 15 grudnia 2025 r.

UMOWA nr DIN. . .2025
na zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi
Wojewddztwa Opolskiego

W dniu ...2025 r. w Opolu, pomiedzy:
Wojewddztwem Opolskim, z siedzibg w Opolu, ul. Ostréwek 5, 45-088 Opole, REGON: 531412421,
NIP: 7543077565, reprezentowanym przez:

zwanym w dalszej czesci umowy Zleceniodawcy, a

,,ENTER” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Spychalskiego 13, 45-716 Opole, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Opolu
VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000025493, NIP
7542465696, REGON 531253655, o kapitale zaktadowym 50 000,00 zt

reprezentowang jednoosobowo przez Pana Andrzeja Jana Stasia — Prezesa Zarzadu

zwanym w dalszej czesci umowy Zarzadca,
facznie zwanymi Stronami,

zostaje zawarta umowa o nastepujgcej tresci:

§1

1. Zleceniodawca powierza Zarzadcy na okres od 01.01.2026 r. do 31.12.2026 r. zarzgdzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi, stanowigcymi wtasnos$é Wojewddztwa Opolskiego,
zawartymi w zatagczniku nr 1, stanowigcym integralng cze$¢ umowy, wg stanu na dzien zawarcia
umowy.

2. Zleceniodawca zastrzega sobie prawo do biezgcych zmian w wielkosSci zasobdw przekazanych
do zarzadzania poprzez zmniejszenie ilosci lokali w wyniku ich sprzedazy, lub zwiekszenie
do wielkosci nie przekraczajgcej 1 000 m?w wyniku przyjecia nowych nieruchomosci do zasobu
Wojewddztwa Opolskiego.

3. O wielkosci zasobéw przekazanych do zarzgdzania Zleceniodawca bedzie informowat Zarzadce
w formie pisemnej w terminie do 7 dni po zakonczeniu kazdego miesigca kalendarzowego.

4. Przyjecie do zarzadzania nieruchomosci stanowigcych przedmiot umowy nastgpi na podstawie
protokotu przyjecia - przekazania sporzgdzonego przez Strony.

§2

1. Zarzadca oswiadcza, ze posiada obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania, zgodnie z art. 186
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
z pdin. zm.) oraz ponosi catkowitg odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za zawinione dziatania lub
zaniechania. Kopia dokumentu ubezpieczenia nr stanowi zatgcznik
nr 2 do niniejszej umowy.

2. Zarzadca ma obowigzek niezwtocznego informowania Zleceniodawcy o wszelkich zmianach
danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia oraz o zawarciu nowej umowy ubezpieczenia,
przekazujgc kopie dokumentu.



3. W przypadku zaistnienia przestanek opisanych w § 2 ust. 2 lub nieprzedtozenia przez Zarzadce

§3

kopii dokumentu ubezpieczenia w terminie 7 dni od dnia odebrania wezwania, umowa moze
zostaé jednostronnie wypowiedziana przez Zleceniodawce ze skutkiem natychmiastowym.

Zarzadca zobowigzuje sie realizowaé powierzony zakres umowy zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, dokonujgc z nalezytg starannoscig czynnosci majacych na celu zapewnienie
racjonalnej gospodarki ww. nieruchomosciami.

§4

Do obowigzkéw Zarzadcy, w ramach niniejszej umowy, nalezy w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
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9)
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11)
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13)

14)

15)

16)

zapewnienie dostawy energii elektrycznej i cieplnej, wody, gazu, odbioru sciekdw, wywozu

Smieci, zapewnienie dostawy innych mediéw niewymienionych, a funkcjonujacych

w nieruchomosci oraz w imieniu Zleceniodawcy zawieranie niezbednych umow w tym zakresie

na podstawie odrebnego petnomocnictwa udzielonego Zarzadcy do poszczegdlnych lokali,

a takze do budynku, ,

utrzymywanie porzadku i czystosci w budynkach, jak i wokét nich oraz na terenach zielonych

nalezacych do nieruchomosci, a w okresie zimowym odsniezanie i posypywanie piaskiem

ciggow pieszych,

prowadzenie ksigg obiektéw budowlanych oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci,

zgodnie z wymogami obowigzujacych przepisdw prawa,

zlecenie wykonania przegladdéw technicznych i przegladéw okresowych nieruchomosci

i urzadzen stanowigcych ich wyposazenie, zgodnie z wymogami obowigzujgcych przepiséow

prawa,

zapewnienie ustug kominiarskich oraz innych, zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen

technicznych w nieruchomosci lub poszczegélnych lokalach,

wykonywanie biezgcej konserwacji i napraw w nieruchomosciach lub poszczegdlnych lokalach,

usuwanie awarii i ich skutkdw, ewentualnie zlecanie tych czynnosci osobom trzecim, zgodnie

z ustawg prawo zamowien publicznych, z wytagczeniem robét obcigzajgcych najemcéw,

powiadamianie Zleceniodawcy pisemnie, na biezgco o powstatych awariach i dokonywanych

naprawach oraz prowadzenie w tym zakresie stosownej dokumentacji,

dokonywanie protokolarnego przyjmowania zdawanych lokali i przekazywania ich wskazanym

przez Zleceniodawce nowym najemcom lub wtascicielom,

dokonywanie niezbednych czynnosci zwigzanych z przyjeciem lokalu od najemcy, wynikajacych

z amortyzacji i zuzycia wyposazenia lokalu i dokonywanie niezbednych wymian zuzytych

elementéw wyposazenia w uzgodnieniu ze Zleceniodawca,

przygotowywanie w terminie do korca lipca kazdego roku propozycji planu rzeczowo -

finansowego poszczegdlnych nieruchomosci na rok nastepny i przekazywanie ich w tym

terminie do Zleceniodawcy, celem uwzglednienia w planie finansowym na rok nastepny,

zawieranie umow na wszelkie uzasadnione roboty lub ustugi, zgodnie z zasadami okreslonymi

ustawg prawo zamdwien publicznych, po uprzednim uzgodnieniu ich zasadnosci i kosztow

ze Zleceniodawcy,

zawieranie umow na dostawy, ustugi i roboty budowlane, po przeprowadzeniu stosownej

procedury wynikajgcej z przepiséw ustawy Prawo zamdwien publicznych,

nadzor nad realizacja zleconych robdt oraz kontrolowanie ich wykonania pod wzgledem

rzeczowym i finansowym,

prowadzenie dokumentacji finansowo-ksiegowej oraz realizowanie swiadczen dodatkowych

w tym zakresie, wynikajgcych z odrebnych przepiséw prawnych, wraz ze sprawozdawczoscig

i zobowigzaniami podatkowymi,

obcigzanie Zleceniodawcy z géry za kazdy miesigc zaliczkg na poczet uzasadnionych kosztéw

utrzymania nieruchomosci w wysokosci uzgodnionej przez obie strony umowy na podstawie

faktycznie poniesionych kosztéw z poprzednich okresdw,

obcigzanie Zleceniodawcy w okresach miesiecznych oraz dokonywanie w imieniu

Wojewddztwa Opolskiego regulowania naleznosci na rzecz wspélnot mieszkaniowych z tytutu

wspotwiasnosci Wojewddztwa Opolskiego w czesciach wspdlnych nieruchomosci,

z zachowaniem terminédw wynikajacych z ustawy o wtasnosci lokali. Ustala sie termin ptatnosci
2
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tych naleznosci na 14 dni od daty dostarczenia dokumentu obcigzajgcego do siedziby
Zleceniodawcy, a w przypadku koniecznosci dokonania korekty kosztéw, na 14 dni od daty
dostarczenia dokumentu korygujgcego,

sporzadzanie sprawozdan o poniesionych kosztach i uzyskanych przychodach z podziatem

na poszczegdlne nieruchomosci w okresach kwartalnych w terminie do 1 (jednego) miesigca po
zakonczeniu kwartatu, a takze dokonywanie w tych okresach rozliczenia zaliczkowych obcigzen
finansowych uzasadnionych kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Termin ptatnosci naleznosci zaliczkowych oraz wynikajgcych z rozliczenia kwartalnego okresla
sie na 14 dni od daty dostarczenia dokumentu do siedziby Zleceniodawcy, a w przypadku
koniecznosci dokonania korekty tych kosztéw, na 14 dni od daty dostarczenia dokumentu
korygujacego,

sporzadzanie rocznych sprawozdan finansowych dla poszczegdlnych nieruchomosci w terminie
do konca stycznia roku nastepnego, pod rygorem mozliwosci rozwigzania umowy przez
Zleceniodawce w trybie natychmiastowym,

wydawanie w imieniu Zleceniodawcy najemcom lokali zaswiadczen i poswiadczen dotyczacych
zajmowanych lokali,

pobieranie od najemcdédw czynszow najmu oraz optat niezaleznych, w przypadku gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcg
ustug,

przekazywanie Zleceniodawcy w okresach miesiecznych pobranych czynszéw, odszkodowan
oraz odsetek od nieterminowych wptat, w terminie do 15 dnia nastepnego miesigca za dany
miesiac,

dokonywanie zmian optat niezaleznych w przypadku dokonania zmian cen przez dostawcéw,
powiadamianie najemcow w wymaganym terminie o zmianach optat czynszowych oraz
stosowanie nowych optat w przypadku ich zmian dokonanych przez Zleceniodawce,

naliczanie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w przypadku utraty prawa

do niego oraz odsetek od nieterminowych wptat czynszowych i optat niezaleznych, liczac

od terminu wptaty okreslonego umowami najmu lokali mieszkalnych,

prowadzenie ewidencji zadtuzen naleznosci i przekazywanie Zleceniodawcy comiesiecznego
zestawienia zadtuzen w terminie do 10 dnia nastepnego miesigca za dany miesigc,

jak rowniez przekazywanie dokumentacji w tym zakresie do prowadzenia czynnosci
windykacyjnych zastrzezonych dla Zleceniodawcy,

na wniosek Zleceniodawcy ustalania faktycznego zamieszkiwania najemcéw w lokalach
objetych przedmiotowg umowa oraz oséb stale zamieszkujgcych z najemcg lokalu,
dostarczanie na zagdanie Zleceniodawcy aktualnych danych, w tym wydrukéw komputerowych
dotyczacych poszczegdlnych lokali i ich rozliczen,

ponoszenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej w stosunku do Zleceniodawcy za zawinione
dziatania lub zaniechania, w imieniu wlasnym oraz oséb za pomocg ktdrych realizuje przyjete
obowigzki,

29) rozliczanie zuzycia mediéw na poszczegdlne lokale mieszkalne i dokonywanie obcigzania

§5

wynikiem rozliczenia najemcow tych lokali z czestotliwoscig nie mniejszg niz jeden raz w roku
kalendarzowym, z jednoczesnym obowigzkiem dokonania powyzszego wg stanu na koniec
danego roku w terminie do konca | kwartatu roku nastepnego dla nieruchomosci dla ktdrych
nie ma zwartej odrebnej umowy rozliczeniowej.

Zleceniodawca zastrzega sobie prawo do kontroli stanu technicznego nieruchomosci stanowigcych
przedmiot umowy oraz stanu realizacji przyjetych umowg obowigzkdw bez obecnosci Zarzadcy.

§6

1. Wynagrodzenie Zarzadcy okreslone w wysokosci 1,00 zt netto za 1 m? powierzchni uzytkowej

(1,00 zt brutto za 1 m? powierzchni uzytkowej), ptatne bedzie z dotu w okresach miesiecznych, na
podstawie faktury lub rachunku w terminie 14 dni od daty dostarczenia dokumentu do siedziby

Zleceniodawcy, a w przypadku koniecznosci dokonania korekty naleznosci, na 14 dni od daty
dostarczenia dokumentu korygujgcego.



Na dokumentach ksiegowych Zarzgdca zamieszcza jako nabywce: Wojewddztwo Opolskie, 45-088
Opole, ul. Ostréwek 5, NIP 7543077565, jako odbiorce: Urzad Marszatkowski Wojewaddztwa
Opolskiego, 45-088 Opole, ul. Ostréwek 5.

2. Wynagrodzenie miesieczne Zarzadcy nie przekroczy kwoty 1500,00 zt brutto (stownie: tysiac
pieéset ztotych brutto 00/100).

§7
1. Umowa zawarta zostaje na czas okreslony od 01.01.2026 r. do 31.12.2026 r. z mozliwoscig

jej wczesdniejszego rozwigzania:

1) zatrzymiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego
przez kazda ze Stron,

2) przez Zleceniodawce ze skutkiem natychmiastowym w przypadku niezatwierdzenia przez
Zleceniodawce rocznego sprawozdania finansowego dla poszczegdlnych nieruchomosci (§ 4
pkt 18 niniejszej umowy),

3) przez Zarzadce w przypadku zwtoki Zleceniodawcy w ptaceniu zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci badZ wynagrodzenia Zarzadcy przez okres kolejnych 3 miesiecy.

§8
W terminie 14 dni od zakoriczenia okresu trwania umowy lub jej rozwigzania zgodnie z § 7 Zarzadca
zobowigzany jest dokonad:

1) protokolarnego przekazania Zleceniodawcy nieruchomosci,

2) rozliczenia finansowego nieruchomosci,

3) przedstawienia stanu wykonania plandw gospodarczych nieruchomosci,

4) wydania wszelkiej dokumentacji dotyczacej poszczegdlnych nieruchomosci.

§9

1. W przypadku zwtoki w wywigzaniu sie z ktéregokolwiek z obowigzkéw okreslonych
w § 8 umowy Zarzadca zobowigzany jest do zaptaty Zleceniodawcy kary umownej w wysokosci
50 zt brutto (stownie: pieédziesiat ztotych brutto 00/100) za kazdy dzien zwtoki.

2. W przypadku zwtoki w wywigzaniu sie z obowigzkéw okreslonych w § 4 pkt 15, 16, 17118
Zarzadca zobowigzany jest do zaptaty Zleceniodawcy kary umownej w wysokosci 15 ztotych
brutto (stfownie: pietnastu ztotych brutto 00/100) za kazdy dzieri zwtoki.

3. W przypadku nie wywigzania sie z obowigzkéw okreslonych w § 4 ust. 10i 21
Zarzadca zobowigzany jest do zaptaty Zleceniodawcy kary umownej w wysokosci 15 ztotych
brutto (stfownie: pietnastu ztotych brutto 00/100) za kazdy dzieri zwtoki.

4. W przypadku niewywigzania sie z termindw ptatnosci naleznosci okreslonych
w § 4 pkt 15 16 oraz w § 6 Zleceniodawca zobowigzany jest do zaptaty Zarzadcy kary umownej
w wysokosci odsetek ustawowych za opdznienie za kazdy dzien zwtoki.

5. taczna wysokos¢ kar umownych naliczanych sobie wzajemnie przez Strony nie moze
przekroczy¢ szesciokrotnosci miesiecznego wynagrodzenia brutto.

§10

W sprawach nieuregulowanych przedmiotowg umowa majg zastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego, ustawy o rachunkowosci, ustawy o finansach publicznych, ustawy o ochronie praw
lokatoréow i mieszkaniowym zasobie gminy, ustawy o wtasnosci lokali, ustawy

o gospodarce nieruchomosciami, oraz inne wchodzgce w zakres zarzgdzania nieruchomosciami.

§11

W zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy pomiedzy Zleceniodawcg a Zarzadca zostaje zawarta
Umowa powierzenia przetwarzania danych osobowych, stanowigca zatacznik nr 3 do
przedmiotowej umowy.



§12

1. Wszelkie zmiany postanowien umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
2. Zatgczniki do umowy stanowig jej integralng czesé.

§13

Ewentualne spory wynikajace z realizacji postanowien niniejszej umowy rozstrzygane bedg
przez sad powszechny wiasciwy dla siedziby Zleceniodawcy.

§ 14

W Urzedzie Marszatkowskim Wojewddztwa Opolskiego zostata wdrozona wewnetrzna procedura
dokonywania zgtoszen naruszen prawa i podejmowania dziatan nastepczych, zgodnie z Zarzagdzeniem
Nr 83/2024 Marszatka Wojewddztwa Opolskiego z dnia 25.09.2024 r. Tre$¢ zarzadzenia znajduje sie
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Samorzgdu Wojewddztwa Opolskiego.

§15

Umowa zostata sporzgdzona w dwdch egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze stron.

Zarzadca Zleceniodawca



Zatacznik nr 1 do Umowy nr DIN 2025 na zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi
Wojewddztwa Opolskiego

Tab. 1 Wykaz lokali mieszkalnych i zwigzanych z nimi czesci wspélnych nieruchomosci

do zarzqdzania:
L.p. Miejscowos¢ Ulica Numer Powierzchnia Uwagi
domu/lokalu
1 | Opole Piotrowska 9/7 43,44
2 | Opole Piotrowska 9/16 61,96
3 | Opole Dzierzona 3/25 50,60
4 | Wieszczyna-Nowa 11/4 54,93 | Lokal
Wies w budynku
po dawnej
szkole.

Zrédto: opracowanie wtasne.




