Zalacznik nr 7
Umowa
na zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci

zawarta w dniu ............... 2012 r. w Gotdapi, pomigdzy:
Gming Goldap, reprezentowana przez:

Marka Mirosa — Burmistrza Goldapi,

przy kontrasygnacie Krystyny Trzasko - Skarbnika
zwang w tresci umowy ,,Zamawiajacym”,

—zwanym w dalszej czgsci Umowy "Wykonawea', o nastgpujacej tresci

§1.

Zgodnie z rozstrzygnigciem postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego w trybie przetargu
nieograniczonego, Zamawiajacy powierza a Wykonawca przyjmuje do wykonania zadanie pn.:

§2.

Przedmiotem niniejszej umowy jest zarzadzanie nieruchomo$ciami i mieszkaniowym zasobem
gminy polegajacej na:

1) Zarzadzaniu przez Wykonawcg mieszkaniowym zasobem gminy, lokalami o innym
przeznaczeniu oraz zasobem mieszkalnym i lokalami o innym przeznaczeniu w budynkach
przejetych w zarzad przez Gming Goldap na mocy decyzji administracyjnych wydanych na
podstawie art. 25 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku Prawo lokalowe (tj. Dz. U. Nr 30,
poz. 165 z 1987 r.)

2) Wykaz nieruchomosci, o ktorych mowa w pkt 1 zawiera zatacznik nr 1 do niniejszej umowy.

§ 3.

Ilekro¢ w umowie mowa jest o:

1. remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacych ,,lokalach” lub terenach robot
budowlanych, polegajacych na odtwarzaniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych biezacej
konserwacji, przy mozliwosci zastosowania wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym

2. robotach budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na montazu, remoncie, lub
rozbiorce,

3. biezacej konserwacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie rob6t nie bedacych remontem
lub robotami budowlanymi, a polegajacych na zapewnieniu utrzymania przedmiotu umowy w
stanie niepogorszonym,

4. awarii — nalezy rozumie¢ zdarzenie nagle, nieprzewidziany, wymagajace podjgcia przez Zarzadce
niezwlocznych dzialan w celu przywrdocenia w przedmiocie umowy stanu pierwotnego 1 w
zaleznosci od jego wielkosci zakwalifikowane jako remont, roboty budowlane lub biezaca
konserwacja.



§ 4.

Zamawiajacy powierza, a Wykonawca przyjmuje w zarzad okre$lony w § 2 przedmiot umowy w
nastgpujacy sposob.

CzynnoSci przyjecia i przekazania zarzadu:

1. Strony zobowiazuja si¢ w terminie jednego miesiaca od dnia podpisania umowy sporzadzié
protokot zdawczo — odbiorczy dotyczacy nieruchomosci , o ktorych mowa w § 1.

2. Po wygasnigciu umowy strony zobowiazuja si¢ sporzadzi¢ protokét zdawczo — odbiorczy w
terminie jednego miesiaca od daty jej wygasnigcia.

3. Lacznie z nieruchomos$ciami okreslonymi w ust. 1 Zamawiajacy przekaze Wykonawcy na czas
obowigzywania umowy:

a) informacje o wartosci ksiggowej poszczegolnych budynkow,

b) salda nie$ciagnigtych naleznos$ci i zobowiazan,

¢) posiadang dokumentacj¢ techniczna, ksiazki obiektow 1 ostatnie protokoty przegladow,

d) stan licznikdéw co, energii, wody zimnej w poszczegdlnych nieruchomosciach,

e) pelna dokumentacj¢ zwiazana z najemcami lokali.

4. Wykonawca zobowiazuje si¢ do do ochrony danych osobowych zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa oraz zabezpieczenia zasobu informatycznego, dotyczacego przedmiotu niniejsze;j
umowy.

§ 5.

Obowiazki Wykonawcy :
I. W zakresie prawidlowej eksploatacji budynkéw i terenow przydomowych;
1. Utrzymanie w nalezytym stanie sanitarno — porzadkowym budynkow
2. Przeprowadzenie przegladéw stanu technicznego obiektow, lokali wyposazenia, zgodnie z
przepisami prawa budowlanego
3. Prowadzenie dokumentacji technicznych 1 ksiag obiektow, zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa.
4. Biezaca konserwacja zarzadzanych obiektow, polegajaca w szczegolnosci na wykonaniu:
a) w lokalach:
— napraw pokrycia dachowego z czg§ciowa wymiang — na powierzchni do 3m2 w jednym
miejscu,
— napraw drobnych uszkodzen, prostowanie i mocowanie obrobek blacharskich,
— czyszczenie rynien i rur spustowych
— napraw uszkodzen elementéw wigzby, nie wymagajaca naruszenia pokrycia dachowego,
— napraw uszkodzen $cian, polegajaca na wymianie lub uzupehieniu np. fragmentow tynku
lub cegiet na powierzchni facznej do 1m2,
—  obsadzanie drobnych elementow pojedynczych w $cianach z cegiet lub podtozach
betonowych,
— zamurowywanie i wykonywanie przebi¢ w $cianach i stropach,
— napraw stolarki okiennej i drzwiowej w pomieszczeniach wspolnego uzytku,
— napraw drobnych uszkodzen tynkow, posadzek, i schodéw w pomieszczeniach wspolnego
uzytku na tacznej powierzchni do 1 m2 w jednym pomieszczeniu,
— dokonywania okresowych przegladow technicznych kanatow i gléwek kominowych,
naprawa ogrodzen bram lub uzupetnienie pojedynczych elementéw na tacznej dtugosci do

1 mb,
b) w instalacji 1 urzadzeniach technicznych w budynku:
— w instalacji wodociagowej — konserwacja instalacji 1 urzadzen wodociagowych w

pomieszczeniach wspdlnego uzytku, polegajaca na na usuwaniu przeciekéw , wymianie
uszczelek, okresowym malowaniu rur, wymianie uszkodzonych zawordw, zabezpieczenie



instalacji przed zamarzaniem,

— w instalacji kanalizacyjnej - uszczelnianie zlacz, czyszczenie studzienek rewizyjnych,
udroznianie podejs¢ odptywowych w pomieszczeniach ogdlnego uzytku

— w instalacji c. 0. - usuwanie przeciekéw, wymiana uszkodzonych zawordéw, okresowe
malowanie rur, wymiana uszkodzonych termometrow i manometrow, zainstalowanych na
rozdzielaczach instalacji wewngtrznej, zabezpieczenie instalacji przed zamarzaniem,
uzupehienie izolacji cieplnej przewoddéw pionowych i1 poziomych w pomieszczeniach
nieogrzewanych,

— w instalacji elektrycznej 1 odgromowej — konserwacja tablic rozdzielczych wewngtrznych
linii zasilajacych oraz instalacji 1 osprzgtu w pomieszczeniach ogolnego uzytku,
polegajaca na czyszczeniu stykow, sprawdzenia prawidlowosci polaczen, wymianie lub
uzupehianiu  osprzgtu elektrycznego, usuwanie uszkodzen z instalacji odgromowej,
laczenie instalacji z uchwytami dach lub uziomem,

¢) inne drobne roboty nie bedace remontem lub robotami budowlanymi

5. Usuwanie awarii wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych oraz instalacji
elektrycznych w zarzadzanym zasobie oraz informowanie Zamawiajacego o wykonanych robotach
budowlanych lub remontach.

6. Zgtaszanie budynkéw do remontu lub wykonania w nich rob6t budowlanych z okresleniem
zakresu rzeczowego , przygotowanie protokotow typowania w zakresie niezb¢dnych prac

7. Zglaszanie budynkow nadajacych si¢ do rozbiorki lub zagrozonych katastrofa budowlana.

I1. W zakresie obstugi mieszkancow (najemcow):

1. Zawieranie i wypowiadanie uméw najmu na lokale mieszkalne i uzytkowe, z uwzglednieniem
zasad okreslonych przez Burmistrza Gotdapi oraz w uchwatach Rady Miejskie;j

2. Pobieranie od najemcow lokali czynszow

3. Pobieranie od najemcow lokali optat niezaleznych od witasciciela , zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego(tj. Dz.U. Nr 31, poz. 266 z 2005 r. z pdzn. zm.)

4. Przyjmowanie i przekazywanie najemcom lokali mieszkalnych protokétami zdawczo —
odbiorczymi.

5. Rozliczanie najemcéw zdajacych lokale z tytulu zuzycia elementéw wyposazenia technicznego
lokalu 1 egzekwowanie przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego.

6. Zabezpieczenie zwalnianych lokali przed samowolnym zajgciem.

7. Prowadzenie na terenie miasta Gotdap biura obstugi najemcoéw i kasy, czynnych codziennie w
dni robocze w godzinach od. 7.30 do 14.30 oraz calodobowego pogotowia technicznego.

8. Prowadzenie w imieniu i na rzecz Zamawiajacego spraw przed sadami i organami administracji
publicznej, wynikajacych z przedmiotu niniejszej umowy.

9. Przyjmowanie i rozpatrywanie wnioskdw najemcoéw, w sprawach objetych przedmiotem umowy.
10. Przektadanie Zamawiajacemu niezwlocznie informacji w przypadku:

a) uzywania lokalu w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem,

b) zaniedbywania obowiazkéw powodujacego powstanie szkod albo niszczeniu urzadzen
przeznaczonych do wspolnego korzystania przez mieszkancow

¢) wykraczania w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,

d) zwlekania z zaptata czynszu lub innych optat przez co najmniej trzy petne okresy ptatnosci,

e) zwolnienia lokali,

f) podnajmowania lokali bez zgody Zamawiajacego lub Zarzadcy,

g) dokonywania przebudowy lub ulepszen w lokalu bez uprzedniej zgody Zamawiajacego,

h) dokonywania samowolnych zaje¢ lokali,

1) zaistnienie innych przestanek , wynikajacych z art. 11 1 25 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego (tj.
Dz.U. Nr 31, poz. 266 z 2005 r. z p6zn. zm.)

11. Prowadzenie rozliczen lokatorow z tytutu dostarczanych mediéw,

12. Potwierdzanie dokumentow wystawianych przez Wspolnoty.



ITI. W zakresie obslugi ekonomiczno — finansowej

1. Prowadzenie syntetycznej 1 analitycznej ewidencji ksiggowej, w zakresie ewidencji czynszow 1
innych opfat, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, przy uzyciu komputera,

2. Prowadzenie windykacji czynszow 1 oplat oraz naliczanie 1 pobieranie odsetek za zwloke w
optatach czynszu i innych oplatach.

3. Wystawianie w imieniu Gminy najemcom lokali faktur z tytutu sprzedazy towarow i1 $wiadczenia
ushug.

4. Prowadzenie rejestrow sprzedazy VAT w imieniu 1 na rzecz gminy w zakresie okre§lonym w ust.
1, zgodnie z wymogami przepiséw ustawy o podatku VAT.

5. Opracowanie analiz ekonomicznych i sprawozdan zwiazanych z zarzadzaniem zasobem

6. Prowadzenie wyodrgbnionego rachunku bankowego dla dochodéw uzyskiwanych z
zarzadzanego zasobu komunalnego

7. Przekazywanie wptywow z czynszu na rachunek Zamawiajacego do 15-go kazdego miesiaca ,
nie p6zniej niz do 30-go kazdego miesiaca.

IV. W zakresie prowadzenia zastgpOstwa inwestycyjnego nalezy:

1. Sporzadzanie informacji potrzeb remontéw 1 robot budowlanego w zarzadzanych
nieruchomosciach z ustaleniem priorytetéw do dnia 30 wrze$nia kazdego roku na rok nastgpny.

2. Przedstawianie szacunkoéw wartoSci wplat Gminy na fundusz remontowy Wspolnot
Mieszkaniowych do dnia 30 wrze$nia kazdego roku na rok nastgpny.

3. Realizowanie remontoéw 1 robot budowlanych w oparciu o zatwierdzony przez Zamawiajacego
plan, poprzez typowanie, zlecanie, nadzor i odbior robot, z zachowaniem przepisow ustawy Prawo
ZamoOwien Publicznych i prawa budowlanego.

4. Weryfikacja i sprawdzenie pod wzgledem merytorycznym zakresu wykonywanych robot i
przedktadanie rachunkoéw wykonawcéw do zaptaty Zamawiajacemu.

5. Przedktadanie Zamawiajacemu rocznych sprawozdan z wykonania remontéw i modernizacji
zarzadzanego zasobu komunalnego.

Strony zgodnie ustalaja, ze:

1. Czynsz i1 oplaty niezaleznie od wtasciciela okreslonego w § 5 ust. II pkt 2 i 3 stanowia dochod
Zamawiajacego.

2. Koszty postgpowania sadowego i1 egzekucyjnego prowadzonego przez Wykonawce w celu
realizacji praw 1 obowiazkoOw Zamawiajacego stanowia wydatek Zamawiajacego.

3. Zawarcie uméw cywilno — prawnych na podstawie upowaznienia Zamawiajacego w celu
zapewnienia ,Jlokalom” dostgpu do mediow, za ktéore pobierane sa oplaty niezaleznie od
wladciciela nalezy do Wykonawcy.

4. Wykonawca ma obowiazek udostgpnienia Zamawiajacemu wszelkiej dokumentacji 1
udzielania wyjasnien zwigzanych z obowiazkami wynikajacymi z niniejszej umowy.

5. Optaty wynikajace z obstugi kont bankowych sa kosztem Wykonawcy. Najemca nie ponosi optat
z tytulu wptat gotdéwkowych.

§7.

Wykonawca oSwiadcza, ze:

1. Zatrudnia osoby posiadajace licencje zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami,
nadang w trybie przepisow rozdzialu 4 w dziale V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. Nr261, poz. 2603 z 2004 roku z p6zn. zm.)

2. Posiada ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody, ktére moga wyniknaé w
zwiazku z wykonywaniem czynnoS$ci zarzadzania , zgodnie z art. 186 ust. 3 cytowanej w ust. 1
niniejszego paragrafu ustawy.

3. Zobowiazuje si¢ do wykonywania czynno$ci zarzadzania powierzonym mieniem
komunalnym Gminy Gotdap zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisOw prawa i standardami
zawodowymi ze szczego6lng starannoscia wiasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci oraz



zasadami etyki zawodowej 1 ochrony interesu Zamawiajacego.

§ 8.

Z tytulu wykonywania niniejszej umowy Zarzadcy przyshuguje nastepujace wynagrodzenie:

1. Wynagrodzenie jednostkowe za wszystkie obowiazki zarzadcy okreSlone w § 5 wynosi
BN zl netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych i o innym
przeznaczeniu w nieruchomosciach okreslonych w zalaczniku nr 1 do niniejszej umowy,
miesigcznie plus dodatek VAT w ustawowej wysokosci.

2. Cena podana w ust. 1 obejmuje wynagrodzenie za wszystkie obowiazki przysztego Wykonawcy,
niezbedne dla zrealizowania ustugi.

3. Platno$¢ za wykonanie przedmiotu umowy nastgpowaé bedzie w terminie 21 dni od zlozenia
faktury w siedzibie Zamawiajacego.

4. W sytuacji gdy w trakcie realizacji umowy ulegnie zmianie wielko$¢ tj.: nastapi zmniejszenie lub
zwigkszenie powierzchni, przekazanego w zarzad i administrowanie zasobu nieruchomosci i
mieszkaniowego zasobu (np.: sprzedaz), wynagrodzenie miesigczne za dany miesiac zostanie
proporcjonalnie zmienione w stosunku do faktycznie zarzadzanej powierzchni.

§9.

Po wygasnigciu umowy Wykonawca ma obowiazek przekaza¢ Zamawiajacemu w formie
elektronicznej kompletny 1 aktualny stan zasobow wraz z saldami czynszowymi, posiadang
dokumentacj¢ techniczna i, ksiazki obiektow i ostatnie protokoty przegladow.

§ 10.

Zamawiajacy upowaznia Wykonawce do organizacji i przeprowadzania przetargdéw w sprawach
obje¢tych przedmiotem niniejszej umowy.

§11.

1. W przypadku nie wykonania lub nienalezytego wykonania obowiazkéw wynikajacych z § 5
niniejszej umowy, stwierdzonych w formie protokolu, Zamawiajacy moze potraci¢ czgs¢
wynagrodzenia Wykonawcy, odpowiadajaca niewykonanej czg$ci zadania oraz naliczy¢ karg
umowna w wysokosci 10 % miesigcznego wynagrodzenia umownego.

2. Strony zastrzegaja sobie prawo dochodzenia odszkodowania do wysokos$ci poniesionej szkody.

§ 12.
1. Umowg zawiera si¢ na czas okre$lony tj. od dnia............cccceeeueennnn. do dnia 31.12.2015 1.
§ 13.
W przypadku powstania watpliwosci w trakcie realizacji przedmiotu niniejszej umowy, jako
ostateczne traktuje si¢ rozstrzygnigcia zawarte w:
1. SIWZ istotnych warunkéw zamdwienia, opracowanej dla ww. postgpowania przetargowego
2. Ofercie przetargowej z dnia.......

§ 14.

Zamawiajacy dopuszcza mozliwos$¢ zmiany ustalen zawartej umowy nastepujacych przypadkach:



- Nastapi zamiana powszechnie obowiazujacych przepisdéw prawa w zakresie majacym wplyw na
realizacje przedmiotu zamowienia;

- zmiana 0sOb posiadajacych licencje zawodowa zarzadcy, przy pomocy ktorych Wykonawca
realizuje przedmiot umowy na inne z takimi samymi kwalifikacjami (co zostanie potwierdzone
stosowna dokumentacja),

- w innych sytuacjach, ktérych nie mozna byto przewidzie¢ w chwili zawarcia niniejszej umowy i
majacych charakter zmian nieistotnych tj. nie odnoszacych si¢ do warunkow , ktore gdyby zostaly
ujete w ramach pierwotnej procedury udzielania zamowienia, umozliwitoby dopuszczenie innej
oferty niz ta, ktdra zostala pierwotnie dopuszczona,

- W razie wystapienia istotnej zmiany okolicznos$ci powodujacej, ze wykonanie umowy nie lezy w
interesie publicznym, czego nie mozna bylo przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, Zamawiajacy
moze odstapi¢ od umowy w terminie 30 dni od chwili powzigcia wiadomosci o powyzszych
okolicznos$ciach. W takim przypadku Wykonawca moze zada¢ jedynie wynagrodzenia nalezytego
mu z tytutu wykonanej lub odebranej czgsci umowy.

§ 15.

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2. Nie wymaga aneksu powigkszenie lub zmniejszenie powierzchni uzytkowej zarzadzanych
nieruchomosci. Zmiana taka dokonywana bedzie w formie dodatkowego protokotu.

3. Kazda ze stron moze rozwiaza¢ umoweg w przypadku nie wywiazywania si¢ drugiej strony z
postanowien wynikajacych z niniejszej umowy, za uprzednim 3 miesigcznym wypowiedzeniem.

4. Zamawiajacy moze odstapi¢ od umowy w trybie art. 145 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 roku
Prawo Zamoéwien Publicznych (Dz.u. Z 2010r. Nr 113 poz. 759 z pdzn. zm.).

§ 16.

Spory wynikajace pomig¢dzy stronami umowy rozstrzygane beda przez Sad wlasciwy dla siedziby
Zamawiajacego.

§17.

1. W sprawach nie uregulowanych niniejsza umowa zastosowanie maja przepisy Kodeksu
cywilnego, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu Cywilnego ( tj. Dz.U. Nr 31 poz. 266 z 2005 roku z pdzn. zm.)
oraz ustawy z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo Zamoéwien Publicznych (Dz.u. Z 2010r. Nr 113
poz. 759 z pdzn. zm.).

2. Umoweg sporzadzono w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach, trzy egzemplarze dla
Zamawiajacego 1 jeden dla Wykonawcy.

Zamawiajacy: Wykonawca:



