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GGA.7131.1.2018

UMOWA O ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

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

Burmistrza Miasta Pultusk — Krzysztofa Nuszkiewicza
przy kontrasygnacie Skarbnika Miasta — Teresy Turek

zwana w tresci umowy ,,Zamawiajacym”

a Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Pultusk Sp. z 0.0. reprezentowang przez Zarzad w osobach:

Marig Zaremba - Prezes Zarzadu

Ewe Kowalska - Prokurent

zwang dalej ,,Zarzadca” zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie,

XXI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000151038, o wysokosci kapitatu

zaktadowego 6 558 000,00 zi, NIP 568-12-77-224.

§1.

I. Na podstawie art.4 pkt 8 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U, z
2017 r., poz. 1579 z pézn. zm.) Zamawiajacy powierza a Zarzadca zobowigzuje si¢ do zarzadzania
nieruchomosciami zabudowanymi, wyszczegblnionymi w zataczniku nr 1 do umowy, o facznej
powierzchni uzytkowej 5617,45 m?.

2. Zarzadca zobowiazuje si¢ do podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania koniecznych czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem.

3. Strony potwierdzaja, ze Zarzadca prowadzi dziatalno$¢ na warunkach okreslonych w niniejszej umowie
od dnia 1.01.2018r.

§ 2.

1. Czynnosci zarzadzania obejmujg zadania w zakresie sprawowania zarzadu i odprowadzania podatkéw wg

nastepujacego porzadku:

a) prowadzenie dokumentacji technicznej wymaganej przepisami Prawa budowlanego, w tym ksigzki
obiektu budowlanego,

b) zawieranie uméw na dostawy energii elektrycznej, zimnej i cieplej wody, sygnatu telewizji,
odprowadzanie $ciekéw, ogrzewanie, skladanie deklaracji o wysokosci optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, ubezpieczanie nieruchomosci przed pozarem i skutkami klesk zywiolowych
wraz z oplacaniem zwigzanych z tym sktadek oraz naliczanie, pobieranie i terminowe odprowadzanie
naleznosci w tym zakresie na rzecz dostawcow i ustugodawcow,

¢) zlecanie i nadzor nad prowadzonymi naprawami biezacymi i konserwacja budynkéw,

d) prowadzenie wymaganej przepisami prawa dokumentacji dla nieruchomosci oraz czynnosci
wykonywanych na podstawie umowy,

e) podejmowanie decyzji w zakresie umarzania odsetek od niezrealizowanych w terminie naleznosci
czynszowych oraz zmiany wysokosci czynszu w przypadku podjecia i wykonania przez Najemce
remontu lokalu na zasadach okre$lonych przez Zamawiajacego,

f) zawieranie uméw niezbednych dla wykonywania biezacego zarzadzania — administrowania
powierzonymi zasobami,

g) wspélpraca z Urzgdem Miejskim w Puttusku i wiasciwymi komérkami organizacyjnymi gminy Puttusk
w sprawach umozliwiajacych prawidtowe wykonywanie zarzadzania,

h) obstuga finansowo-ksi¢gowa zarzadzanych zasobow gminy, polegajaca w szczegdlnosci na naliczaniu i
pobieraniu czynszu i opfat za uzywanie budynkéw i lokali, prowadzeniu oddzielnie dla kazdego
budynku ewidencji przychodéw i kosztéw, przechowywaniu i archiwizowaniu Zrédtowych
dokumentéw finansowo-ksiggowych, weryfikowaniu pod wzgledem merytorycznym, formalnym i
rachunkowym faktur za dostarczone ciepto, wode, wywdz nieczystosci stalych i ptynnych oraz ich
realizacji, sporzgdzaniu pélrocznych sprawozdan rzeczowo-finansowych,

1)  po$wiadczanie wnioskéw o przyznanie dodatku mieszkaniowego,

J) obsluga prawna, zwigzana z zarzadzanymi zasobami na rzecz Zamawiajacego, w tym
reprezentowanie Zamawiajacego przed sadami oraz organami administracji publicznej na podstawie
udzielonych przez Zamawiajacego pelnomocnictw, w szczegolnosci w sprawach o opréznienie lokalu —
eksmisjg, wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po zmartym najemcy, zaplatg czynszu,
opfat za uzywanie lokali i innych naleznosci zwigzanych z uzywaniem budynkéw i lokali na podstawie
réznych tytutéw prawnych oraz windykacji tych naleznosci,

k) wykonywanie wszelkich innych czynnosci nie wymienionych z nazwy, a wchodzacych w zakres
zarzadzania,
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wspbldzialanie z Zamawiajacym W opracowywaniu i realizacji wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puttusk.

§ 3.
CzynnoSci zarzadzania Zarzadca wykonuje w imieniu wlasnym na rachunek Zamawiajgcego.
W koniecznych przypadkach na wniosek Zarzadcy, po przediozeniu odpowiedniego wniosku,
Zamawiajacy udzieli Zarzadcy pelnomocnictw niezbednych dla wykonywania ninigjszej umowy, a W
szezegoblnosci do zawierania umow i reprezentowania.

§4.

Strony ustalaja, iz Zarzadca jest upowazniony do pobierania od najemcéw lokali naleznosci z tytutu
czynszu i oplat obejmujacych w szczegolnosci:

a) czynsze i oplaty z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

b) oplaty za dostawg cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia nieczystosei plynnych

¢) oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

d) oplaty za uzywanie anten zbiorczych

e) oplaty za dostawg energii cieplnej

f) inne oplaty zwiazane z eksploatacja budynkéw i lokali wynikajaee z obowigzujacych

przepisow.

Naleznosci, o ktérych mowa w ust.1 wplywaja na rachunek Zarzadcy.
Zarzadca zobowiazuje si¢ do pokrycia z pobieranych naleznoéci, o ktérych mowa w ust.1 kosztow
zwigzanych z wykonywaniem czynnosci technicznych utrzymania zasobu, wymienionych w  § 5
niniejszej umowy.
W ramach upowaznienia, o ktérym mowa w ust.1, Zarzadca wystawia faktury VAT, rozlicza we
wlasnym zakresie podatek VAT i wykonuje inne czynnosci niezbgdne w tym zakresie.

§5.
Ponad czynno$ci zarzadzania wymienione w §2 ust.1. Zarzadca zobowiazany jest zapewni¢ utrzymanie
czystosci nieruchomosci i konserwacje oraz czynnosci techniczne utrzymania zasobu.
Czynnosci techniczne utrzymania zasobu obejmuja:

1) utrzymanie nalezytego stanu sanitarno-porzadkowego budynkéw i przyleglych terenow,

2) wyposazenie klatek schodowych i budynkéw w tablice ogloszen, numery porzadkowe, flagi
itp.,

3) utrzymanie zieleni i koszenie trawy na nieruchomosciach,

4) zlecanie obowigzkowych okresowych przegladéw technicznych,

5) dokonywanie niezbednych napraw i usuwanie awarii,

6) zlecanie innych czynnoéci niezbgdnych dla utrzymania nieruchomosci  w stanie
niepogorszonym,

7) zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

8) wykonywanie czynnosci zwigzanych z ochrong przeciwpozZarowa,

9) utrzymanie nalezytego stanu technicznego powierzonego do zarzadzania zasobu przez
prowadzenie konserwacji technicznej i napraw biezacych polegajacych w szczegdlnosci na
organizowaniu i prowadzeniu konserwacji technicznej i napraw biezacych instalacji co i cw,
elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, domofonowej i anten zbiorczych,

10) zamawianie ustug kominiarskich, czyszczenie przewodow dymowych i wentylacyjnych,

11) badanie przewodow kominowych zgodnie z wymogami prawa budowlanego,

12) okresowe przeglady instalacji gazowych zgodnie z wymogami prawa budowlanego,

13) badanie skutecznosci zerowania istniejacych instalacji elektrycznych zgodnie z wymogami
prawa budowlanego,

14) zabezpieczania i naprawy pokrycia dachowego, czyszczenie rynien, udraznianie rur
spustowych,

15) udraznianie kanalizacji,

16) naprawy instalacji elektrycznej wraz z wymiang osprzgtu (wylaczniki, zaréwki),

17) naprawy stolarki okiennej, drzwiowej wraz z okuciami w czgsciach wspolnych,

18) uzupehianie oszklenia w czeéciach wspolnych nieruchomosci,

19) osadzanie kratek wentylacyjnych, wymiana drzwiczek wyciekowych,

20) naprawy tynkow i stopni schodowych,

21) zapewnienie dyZzuréw ustug pogotowia technicznego,

22) konserwacji instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej,



23) konserwacji hydrantéw i urzadzen pozarowych,
24) konserwacja pozostatych elementéw wyposazenia w instalacje i urzadzenia techniczne
budynkéw oraz poszczegélnych lokali w zakresie za ktéry odpowiedzialny jest wynajmujacy,
25) usuwanie awarii o wartoéci jednorazowo do 1000 zi (jeden tysiac) dotyczy to zwlaszcza
instalacji co, cw, wodociagowej, kanalizacyijnej, elektryczne;j, piorunochronowej, dachu,
piecow grzewczych.
Koszt utrzymania i konserwacji Zarzadca pokrywaé bedzie ze §rodkéw naleznosci czynszowych,
w tym:
* dokonywanie oplat sagdowych i egzekucyjnych,
* oplacanie podatkéw i innych oplat publicznoprawnych,
* oplacanie skladek z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci przed pozarem i skutkami klgsk
zywiolowych.
W przypadku prawidlowo dokonanej przez Zarzadce windykacji naleznosci czynszowych,
zakonczonej orzeczeniem komornika sgdowego o umorzeniu postgpowania egzekucyjnego ze
wzgledu na nieSciggalno$é wierzytelnosci, Zamawiajacy jest zobowigzany na podstawie noty
ksiggowej wystawionej przez Zarzadce na kwote obejmujgca koszty eksploatacji lokalu,
poniesione koszty sadowe (poza kosztami zastgpstwa procesowego ) i skarbowe oraz koszty
komornika, wplaci¢ Zarzadcy na rachunek bankowy t¢ kwote, po stwierdzeniu prawidlowego
udokumentowania przez Zarzadce nie$ciggalno$ci wierzytelnosci i poniesionych kosztéw.

§ 6.
Remonty, inwentaryzacja techniczna, ekspertyzy budowlane i dokumentacja techniczna, moga by¢
wykonywane przez Zarzadce na podstawie odrebnych uméw. .
Zakres remontéw moze dotyczy¢ wylacznie robot nie objetych czynno$ciami zarzadzania
wymienionymi w §2 i §5 umowy, a w szczegOlnosci:

a) wzmocnienia fundamentéw, osuszanie fundamentéw, wykonanie izolacji przeciwwodnych,
przeciwwilgociowych, cieplnych,

b) wymiany konstrukcji stropéw, konstrukcji $cian nosnych i zewnetrznych,

€) wymiany stolarki okiennej, drzwiowej w administrowanych budynkach, tj. lokalach
mieszkalnych, uzytkowych i w czeéciach stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkaricow itd.

d) przestawienia i postawienia nowych piecéw kaflowych oraz postawienia trzonéw pralniczych,

€) Wwymiany ogrzewania etazowego w przypadku, kiedy zostalo wykonane na koszt najemcy a
wymiana ta nie obciaza najemcy,

f) wymiany instalacji wodociagowej, kanalizacyijnej, elektrycznej, co., cw., instalacji uziemienia,
instalacji piorunochronowe;j, wymiany przewodéw wentylacyjnych, dymowych w calym
budynku lub w czesci,

g) docieplenia $cian zewngtrznych budynku,

h) wymiany pokrycia dachowego oraz wymiana obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych,

1) ocieplenia stropodachdw, wymiany pozostatych elementéw konstrukcyjnych budynku, np.
schodéw, zadaszen balkonéw,

J)  wykonania remontu elewacji obejmujacych wymiang tynkéw, oktadzin zewnetrznych,
malowanie elewacji,

k) wykonywania remontéw czgsci wspélnej budynku (ciggéw komunikacyjnych — klatek
schodowych), piwnic, strych6w, pralni i suszarni,

I)  wymiany posadzek betonowych i podtég drewnianych,

1) przemurowywania kominéw ponad dachem,

m) czesciowej wymiany pionéw wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych, co. wraz z grzejnikami,
CW. na poziomie administrowanych lokali i czesci wspdlnych,

n) czg$ciowa wymiang podtég, posadzek, wyktadzin podtogowych w administrowanych lokalach
mieszkalnych i uzytkowych,

0) wymiana zuzytych elementow wyposazenia technicznego w przypadku oddania opréznionego
lokalu w najem.

Wszelkie dokonywane przez Zarzadce zaméwienia rob6t budowlanych, dostaw i ustug winny byé
udzielane na podstawie przepiséw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U. 22017 r., poz.1579 z pézn. zm.).

§7.

Remonty Zarzadca bedzie wykonywaé na podstawie planéw  rzeczowo-finansowych,
zatwierdzanych przez Burmistrza Miasta Pultusk. Plany rzeczowo-finansowe winny zawiera¢ wstepne
kosztorysy planowanych prac, terminy realizacji zadan i ich uzasadnienie.
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Finansowanie realizacji przedmiotowych planéw przez Zarzadcg uzaleznione bedzie od wysokosci
érodkéw finansowych zabezpieczonych w budzecie Gminy Pultusk.
Jezeli z powodu zdarzen, ktérych nie dalo si¢ wczesniej przewidzie¢ zajdzie koniecznos¢
przeprowadzenia dodatkowych prac remontowych Zarzadca bedzie wystgpowaé do Zamawiajacego 0
podjgcie indywidualnej decyzji w tej sprawie.

§ 8.
Zarzadca jest zobowiazany do zawierania, zmiany i rozwiazywania umow najmu z osobami na
warunkach wskazanych przez Zamawiajacego. Zamawiajacy moze okresli¢ ogdlne warunki zawierania
uméw lub ustali¢ je indywidualnie dla danego stosunku prawnego.
Ewidencja kosztéw i przychodéw bedzie prowadzona dla poszczeg6lnych budynkéw.
Umowy najmu lokali mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych beda zawierane z osobami
Wwyznaczonymi przez Zamawiajacego.
Umowy najmu lokali uzytkowych beda zawierane z osobami wybranymi w drodze przetargu
oglaszanego i przeprowadzonego przez Zarzadce, po uzyskaniu zgody Zamawiajacego.
Zarzadca zobowiazany jest do niezwlocznego informowania Zamawiajacego 0 wszelkich zdarzeniach
prawnych i faktycznych mogacych mie¢ wplyw na stosunek najmu.

§9.
Zarzadca jest zobowiazany prowadzi¢ ewidencj¢ finansowo-ksiegowa wplywow i wydatkow
zwiazanych z zarzadzaniem powierzonym mu zasobem, zgodnie z obowiazujacymi Zarzadcg
przepisami.
Zarzadca zobowiazany jest W okresach pétrocznych rozlicza¢ $rodki finansowe stanowiace nadwyzKi i
niedobory po potraceniu planowanych i poniesionych w tym okresie wydatkéw zwiazanych z
wykonaniem przedmiotu umowy.
Zarzadca zobowigzany jest przekazywa¢ na konto Zamawiajacego w okresach péirocznych wolne
¢rodki finansowe stanowiace nadwyzki z czynszéw po potraceniu poniesionych w tym okresie
wydatkéw zwiazanych z wykonaniem przedmiotu umowy .
Zarzadca zobowigzany jest przekaza¢ Zamawiajacemu sprawozdania finansowe z wykonanych
czynnodci, w dwoch egzemplarzach, w terminach do 15 sierpnia za I péiroeze i do 15 lutego za 11
poirocze.
Zarzadca jest zobowiazany do sporzadzania w terminie do 31 marca b.r. planu dochedow i wydatkow
zwigzanych z zarzagdzaniem w okresie trwania umowy.

§ 10.

Z tytulu wykonania niniejszej umowy Zarzadcy przystuguje wynagrodzenie miesigczne W wysokosci
4864,00 z! brutto (stownie: cztery tysigce osiemset sze$¢dziesiat cztery zlote) Z zastrzezeniem ust.3. W
czasie obowiazywania umowy za caly okres jej trwania wynagrodzenie wyniesie 58368,00 z! ( stownie:
pigédziesiat osiem tysigcy trzysta szesédziesiat osiem ztotych ).

Zarzadca za wynagrodzenie , 0 ktorym mowa w ust.1, z zastrzezeniem ust.3 , wystawia fakture VAT w
terminie do 7 dnia nastgpnego miesiaca, platng przez Zamawiajacego na rachunek bankowy Zarzadcy,
w terminie 30 dni od daty otrzymania faktury.

Zarzadca przedstawia Zamawiajacemu sprawozdanie miesigczne z nalezytego §ciagania naleznosci
czynszowych i innych oplat, w okresie do 7 dnia nastepnego miesiaca. W sprawozdaniu wskazana
zostanie w szczeg6Inosci wysokos¢ naleznoéci z tytulu czynszu i oplat wymienionych w §4 ust.1 oraz
wysokos¢ dokonanych wplat z tytutu czynszu i oplat wymienionych w §4 ust.1, a takze procentowe

okreélenie $ciggalnosci czynszu 1 optat wymienionych w §4 ust.1 niniejsze) uMoOWy.

§11.
Umowe zawiera si¢ na okres : od 01.01.2018r. do31.12.2018r.
Kazda ze stron moze rozwigza¢ umowg Z zachowaniem trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia
dokonanego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Zamawiajacy ma prawo rozwigza¢ umowg bez wypowiedzenia w wypadku nienalezytego wykonania
przez Zarzadcg niniejszej umowy Ppo uprzednim pisemnym upomnieniu  gO. O$wiadczenie o
rozwigzaniu umowy musi by¢ ztozone na pi$mie, pod rygorem niewaznosci i zawiera¢ uzasadnienie.
Wypowiedzenie lub rozwigzanie umowy moze dotyczy¢ calosci umowy lub poszczeg6lnych
nieruchomosci objgtych umowa.
Zarzadca zaptaci Zamawiajacemu kare umowng za odstapienie od umowy Z przyezyn, za ktére ponosi

odpowiedzialno$¢ Zarzadca w wysokosci 10% wynagrodzenia umownego za przedmiot umowy.

§ 12.



. Zamawiajacy ma prawo w kazdym czasie przeprowadzi¢ kontrole sposobu wykonywania umowy przez
Zarzadcg, ktory jest zobowigzany udostepnié osobom upowaznionym przez Zamawiajacego wszelkie
dokumenty i udzieli¢ wszelkiej pomocy i wyjasnien.

2. Zamawiajacy ma prawo zglasza¢ pisemne uwagi co do wykonania umowy przez Zarzadcg, ktéry w
takim wypadku zobowigzany jest ustosunkowa¢ si¢ do tych uwag na pismie w terminie 14 dni od daty
ich otrzymania.

§ 13.

I. Zarzadca ponosi odpowiedzialnosé za biedne naliczanie i rozliczanie naleznosci zwiazanych z
zarzadzaniem, jak réwniez ich nieterminowe odprowadzanie, chyba, ze nastapito wskutek dziatania lub
zaniechania Zamawiajacego.

2. Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie zawinione szkody wyrzadzone w mieniu stanowigcym
przedmiot umowy spowodowane nienalezytym wykonaniem umowy, chyba, ze szkoda nastapita
wskutek dziatania lub zaniechania Zamawiajacego.

§ 14,

I. Zarzadca obowiazany jest wykonywa¢ czynnosci bedace przedmiotem umowy z nalezytg starannoscia,
czuwa¢ nad prawidtowg realizacja umow zawartych z osobami trzecimi a takze chroni¢ interesy
Zamawiajacego w zakresie powierzonych mu czynnosci.

2. Przy wykonywaniu czynnosci Zarzadca jest zobowigzany stosowaé przepisy prawa i standardy
zawodowe, a czynnosci zarzadzania wykonywac¢ ze szczegdlna starannoscia.

3. Zarzadca po zakoniczeniu swoich obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy zobowiazany jest do:

a. sporzadzenia protokétu zdawczo-odbiorczego (z udziatem wlascicieli lokali i nowego
Zarzadcy) w zakresie:
¢  stanu technicznego nieruchomosci
¢ stanu prawnego nieruchomosci
® stanu zobowigzan
® praw dotyczacych zajmowanych lokali
b. przedlozenia w terminie Jjednego miesigca sprawozdania z wykonanych planéw za ostatni rok
administrowania
¢. wydania zamawiajacemu wszelkiej  dokumentacji dotyczacej administrowanych
nieruchomosci.
§ 15.

I. W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa majg zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu
Cywilnego i ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016r., poz.
2147 z p6zn. zm.) oraz inne obowigzujace przepisy.

2. Spory mogace wynikngé na tle wykonania niniejszej umowy, strony poddajg rozstrzygnieciu sadow
powszechnych wiasciwych dla miejsca potozenia nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy.

3. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci.

§ 16.
Umowg sporzadzono w 4 jednobrzmiacych egzemplarzach, po dwa dla kazdej ze stron.

Zarzadca Zamawiajacy
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do umowy GGA.7131.1.20

o zarzadzanie nieruchomos

IERUCHOMOSCI BEDACYCH W ADMINISTRAC
LEGAJACYCH PRZEKAZANIU W ZARZADZAN
TBS PULTUSK SP. Z 0.0.

Powierzchnia Powierzchnia Powie
uzytkowa lokali uzytkowa lokali uzytk
mieszkalnych uzytkowych gar
(mZ) (mz) znajduj
si¢
nieruch
m
408,50 148,00 -
506,20 - 11
387,90 - 1
169,45 57,50
634,03 110,40
1363,23 -
258,78 -
284,97 23,00
585,33 258,00
383,36 - 1
4981,75 596,90

ONEJ

Ogdblem
powierzchnia
uzytkowa
(m”)

556,50

517,20

403,70

226,95
744,43
1363,23

258,78

307,97

843,33

395,36

5617,45




