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GGA.T131.1.2019

UMOWA O ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCTAMI

WNr '!Ikﬂlr;-ﬁr’i'“i ....................

zawarta w dniu fT.?...ﬁl 2019r. w Pultusku pomigdzy:
Gming Pultusk reprezentowang przez

Burmistrza Miasta Pultusk — Woijciecha Gregorezyka
przy kontrasyvenacie Skarbnika Miasia — Teresy Turek

zwiang w tresci umowy  Zamawiajgcym”
a Towarzysiwem Budownictwa Spotecznego Puitusk Sp. 2 0.0, reprezentowang przez Zarzad w osobach:

Pawla Krezolka — Prezesa Zarzadu
Marka Siekierskiego — Czlonka Zarzadu

zwana dalej , Zarzgdea™ zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla Miasta Stolecznego Warszawy w Warszawie,
XXI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000151038, o wysokosci kapitatu
zaktadowego 7 158 000,00 21, NIP 568-12-77-224.

1.

§1.
MNa podstawie art.4 pkt 8§ ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z
2018 r, poz. 1986 z pdin. zm.) Zamawiajgcy powierza a Zarzadca zobowigzuje sig¢ do zarzadzania
nicruchomoéciami zabudowanymi, wyszczegolnionymi w zalgczniku nr 1 do umowy, o lacznej
powierzchni uzytkowej 5617,45 m’,
Zarzgdea zobowigzuje sie do podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania koniecznych czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem,
Strony potwierdzajg, 2e Zarzadca prowadzi dzialalnosé na warunkach okreslonych w niniejszej umowie
od dnia 1.01.2019r,

§2.

1. Czynnodci zarzadzania obejmujg zadania w zakresie sprawowania zarzadu | odprowadzania podatkow wg
nastepujacego porzadku:

a)
b)

c)
d)

€)

1)
1)

k)

prowadzenie dokumentacji technicznej wymaganej przepisami Prawa budowlanego, w tym ksigiki
obiekiu budowlanego,

zawieranie umow na dostawy energii elekirycznej, zimnej i cieplej wody, sygnalu telewizji,
odprowadzanie Sciekdw, ogrzewanie, skladanie deklaracii o wysokosci oplaty za pospodarowanie
odpadami komunalnymi, ubezpieczanie nieruchomosci przed pozarem i skutkami klesk zywiolowych
wraz z oplacaniem rwigzanych z tym skladek oraz naliczanie, pobieranie i terminowe odprowadzanie
naleznosci w tym zakresie na rzecz dostawcow i ustugodaweow,

zlecanie i nadzdr nad prowadzonymi naprawami biezgcymi i konserwacja budynkow,

prowadzenie wymagane] przepisami prawa dokumentacji dla nieruchomosci oraz czynnoscl
wykonywanych na podstawie umowy,

podejmowanie decyzji w zakresie umarzania odsetek od niezrealizowanych w terminie naleznosci
czynszowych oraz zmiany wysokodci czynszu w przypadku podjgcia i wykonania preez Najemog
remontu lokalu na zasadach okre$lonych przez Zamawiajgcego,

zawieranie umow niezbednych dla  wykonywania biezgeepo  zarzgdrania —  administrowania
powierzonymi zasobami,

weptdpraca z Urzedem Miejskim w Pudtusku i wladciwymi komorkami organizacyjnymi gminy Pultusk
w sprawach umozliwiajacych prawidlowe wykonywanie zarzadzania,

obstuga finansowo-ksiggowa zarzadzanych zagsobdw gminy, polepajaca w szczegolnosci na naliczaniu 1
pobicraniu czynszu 1 oplat za wrywanie budynkow 1 lokali, prowadzeniu oddzielnie dla kardego
budynku ewidencji preychodow 1 kosztow, przechowywaniu 1 archiwizowaniu  rodiowych
dokumentow finansowo-ksiggowych, weryfikowaniu pod wzgledem merytorycznym, formalnym 1
rachunkowym faktur za dostarczone cleplo, wodg, wywoz nieczystodel stalych 1 plynnych oraz ich
realizaci, sporzadzaniv polrocznych sprawozdan rzeczowo-finansowych,

posdwiadczanie wnioskow o przyznanie dodatku mieszkaniowego,

obsluga prawna, zwigzana z zarzgdzanymi zasobami na rrecz Zamawiajgcego, wo lym
reprezentowanie Zamawiajacego przed sadami oraz organami administracji publiczne na podstawie
udzielonych przez Zamawiajacego pelnomocnictw, w szezegdlnodel w sprawach o oproinienie lokalu -
eksmisjg, wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po zmarlym najemcy, zaplate ceynszu,
oplat za uwirywanie lokali i innych naleznosel ewiazanych z uiywaniem budynkow i lokali na podsiawie
roFnych tytobdw prawnych oraz windyvkacji tych naleinosei,

wykonywanie wszelkich mnych crynnoseir nie wymienionych z nazwy, a wchodzacych w zakres
varzgdzania,
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wspotdzialame z Zamawiajgeym w  opracowywaniu i realizacji  wieloletnich  programdw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pultusk.

§3.

Czynnosci zarzadzania Zarzadea wykonuje w imieniu wlasnym na rachunek Zamawiajacego.

W koniecenych preypadkach na wniosek Zarzgdey, po prezedioreniu odpowiedniego wnioskuy,
Zamawiajacy udzieli Zarzadey pelnomocnictw niezbednych dla wykonywania ninigjsze] umowy, a w
szeregolnodel do zawierania umdw i reprezentowania.

§ 4.

Strony ustalajg, i2 Zarzadca jest upowainiony do pobierania od najemecow lokali nalernosci z tytubu
czynszu 1 oplat obejmujacych w szezegdlnosci:

a) ceynsze i oplaty z tytutu najmu lokali mieszkalnych i ueytkowych,

b) oplaty za dostawe cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia nicczystosci plynnych

c) oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

d} oplaty za urywanie anten zbiorczych

e) oplaty za dostawe energii cieplnej

f) inne oplaty zwigzane z cksploatacjs budynkéw i lokali wynikajgee z obowigzujgeych

preepisow.

Maleznosei, o ktdrych mowa w ust.] wplywajg na rachunck Zarzadey.
Zarzgdea zobowiazuje sic do pokrycia z pobieranych naleinodei, o ktdrych mowa w ust.] kosztow
#wigzanych z wykonywaniem czynnosci lechnicznych utrzymania zasobu, wymienionych w  § 5
ninigjszej umowy.
W ramach upowaZnienia, o kiérym mowa w ust.l, Zarzadca wystawia faktury VAT, rozlicza we
wiasnym zakresie podatek VAT 1 wykonuje inne czynnosci niezbedne w tym zakresie.

§ 5.
Ponad ceynnosei zarzadzania wymienione w §2 ust.1. Zarzgdea zobowigzany jest zapewni¢ utrzymanie
czystoscl nieruchomoéci | konserwacje oraz czynnoéei techniczne utrzymania zasobu.
Cezynnosci techniczne utreymania zasobu obejmujg:

1} utrzymanie nalezytego stanu sanitarno-porzadkowego budynkdéw i preyleglych terendw,

2} wyposaienie klatek schodowyeh i budynkdw w tablice ogloszen, numery porzadkowe, flagi
itp.,

3) utrzymanie zieleni i koszenie trawy na nieruchomosciach,

4) zlecanie obowiazkowych okresowych przegladow technicenych,

5) dokonywanie niezbednych napraw i usuwanie awarii,

6) zlecanie innych czynnosci niezbgdnych dla uwirzymania nieruchomosci w  stanie
niepogorszoenym,

7)  zabezpieczanie nieruchomoéei przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

8)  wykonywanie czynnosci gwigzanych z ochrong preeciwpozarows,

9 utrzymanie nalefytego stanu technicznego powierzonego do zarzadzania zasobu przez
prowadzenie konserwacji technicznej 1 napraw biezgeych polegajacych w szezegdlnosci na
organizowaniu i prowadzeniu konserwacji technicznej 1 napraw biezacych instalacji co 1 ow,
elektryeznej, wodno-kanalizacyjnej, domofonowej i anten zhiorczych,

10) zamawianie ustug kominarskich, czyszezenie preewoddw dymowych 1 wentylacyjnych,

11) badanie preewodow kominowych zgodnie 2 wymogami prawa budowlanego,

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

13} badanie skutecznosci zerowania istniejgeych instalacji elekirycznych zgodnie z wymogami
prawa budowlanego,

14) zabezpieczania 1 naprawy pokrycia dachowego, czyszezenie rynien, udraZnianie rur
spustowych,

13) udraznianie kanalizacji,

16) naprawy instalacji elektryczne] wraz z wymiang osprzetu (wylaczniki, zarowki),

17) naprawy stolarki okiennej, drewiowe] wraz z okuciami w czgsciach wspalnych,

18) wzupelnianie oszklenma w czedciach wspdlnych nieruchomosei,

19y osadzanie kratek wentylacyjnych, wymiana drewiczek wycickowych,

20) naprawy tynkow i stopni schodowych,

21) zapewnienie dyiurow ustug pogotowia technicznego,

22) konserwacji instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej,




23) konserwacji hydrantow i urzgdzen pozarowych,
24) konserwacja pozostalych elementow wyposazenia w instalacie 1 urzadzenia techniczne
budynkow oraz poszezegolnych lokali w zakresie za ktory odpowiedzialny jest wynajmujacy,
25} usuwanie awarii o wartosci jednorazowo do 1000 7zl (jeden tysiac) dotyczy to zwlaszcza
instalacji co, cw, wodociggowe], kanalizacyjnej, elektrycznej, piorunochronowej, dachu,
piecow przewczych,
Koszt utrzymania i konserwacji Zarzadca pokrywa¢ bedzie ze Srodkow naleinosci czynszowych,
w tym:
* dokonywanie oplat sadowych i egzekucyjnych,
+ oplacanie podatkiéw i innych oplat publicznoprawnych,
+ oplacanie skladek z tytulu ubezpicczenia nieruchomosci przed pozarem i skutkami klesk
#ywiolowych.
W przypadku prawidlowo dokonanej przez Zarzadee windykacji naleinoici czynszowych,
rakonczone] orzeczeniem komornika sadowege o umorzenin postepowania egzekucyjnego ze
wigledu na nieSciggalnos¢ wierzvielnosci, Zamawiajacy jest zobowigzany na podstawie noty
ksiczowej wystawionej przez Zarzadce na kwote obejmujaca koszty eksploatacji lokalu,
poniesione koszty sadowe (poza Kosztami zastepsiwa procesowego ) i skarbowe oraz koszty
komornika, wplaci¢ Zarzadcy na rachunek bankowy t¢ kwotg, po siwierdzenin prawidlowego
udokumentowania przez Zarzadee niesciggalnosci wicrzytelnosci i poniesionych koszidw.

§ 6.
Remonty, inwentaryzacja techniczna, ekspertyzy budowlane i dokumentacja techniczna, mogg byé
wykonywane przez Zarzadce na podstawie odrebnych umow,
Zakres remontow moze dotyczyé wylgcznie robot nie objgtych czynnosciami  zarzadzania
wymienionymi w §2 1 §5 umowy, a w szczegolnosci:

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

b) wymiany konstrukcji stropow, konstrukeji scian nosnych i zewngtrznych,

¢) wymiany stolarki okiennej, drzwiowej w administrowanych budynkach, tj. lokalach
mieszkalnych, uzytkowych | w czgdciach stuzacych do wspolnego uzytku mieszkafcow itd.

d) przestawienia i postawienia nowych piecow kaflowych oraz postawienia trzonow pralniczych,

e} wymiany ogrzewania etazowego w przypadku, kiedy zostalo wykonane na koszt najemcy a
wymiana ta nie obciaza najemcy,

f) wymiany instalacji wodociagowej, kanalizacyinej, elektrycznej, co., cw., instalacji uziemienia,
instalacji piorunochronowej, wymiany przewodow wentylacyjnych, dymowych w cabym
budynku lub w czedei,

g) docieplenia scian zewngtrznych budynku,

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

i} ocieplenia stropodachow, wymiany pozostatych elementdow konstrukeyjnych budynku, np.
schodow, zadaszen balkonow,

j}  wykonama remontu elewacji obejmujgeych wymiang tynkow, okladzin zewngtrznych,
malowanie elewacji,

k) wykonywania remontdw czesci wspolnej budynku (ciagéw komunikacyjnych — klatek
schodowych), piwnic, strychow, pralni 1 suszarni,

Iy  wymiany posadzek betonowych i podiég drewnianych,

) przemurowywania kominow ponad dachem,

m) czesciowej wymiany piondw wodno-kanalizacyjnych, elekiryeznych, co. wraz z grzejnikami,
cw. na poziomie administrowanych lokali 1 czesci wspolnyeh,

n) czgiciows wymiang podiog, posadzek, wykladzin podiogowych w administrowanyeh lokalach
mieszkalnych 1 uzytkowych,

o) wymiana zuzytych elementow wyposazenia technicznego w przypadku oddania oproznionego
lokalu w najem.

Wszelkie dokonywane przez Zarzadee zaméwicnia robdt budowlanyeh, dostaw i ushug winny byé
udziclane na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 stycrnia 2004 r. Prawo zamdwien publicanych
(Dz. Uz 2018 r., poz. 1986 = poin. zm.)

§7.
Remonty Zarzadea bedzie wykonywaé na podsiawie planoéw  rzeczowo-finansowych,
zatwierdzanych przez Burmistrza Miasta Puhusk. Plany rzeczowo-finansowe winny zawierad wsigpne
kosztorysy planowanych prac, terminy realizacji zadan i ich uzasadnienie.
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Finansowanie realizacji przedmiotowych plandow przez Zarzgdee uralernione bedzie od wysokosed
srodkow finansowych zaberpieczonych w budiecie Gminy Pultusk.
Jezeli z powodu zdarzen, kidrych nie dalo sig wezedniej preewidzied zajdzie konieccznosé
przeprowadzenia dodatkowych prac remontowych Zarrgdea bedeie wystgpowad do Zamawiajacego o
pedjecie indywidualnej decyzji w tej sprawie.

§ 8.
Zarzadea jest zobowigzany do zawierania, zmiany 1 rozwigzywania umow najmu z oscbami na
warunkach wskazanych przez Zamawiajgeego. Zamawiajgcy moke okreslic ogblne warunkl zawierania
umodw lub ustali¢ je indywidualnie dla danego stosunku prawnego.
Ewidencja kosztow i preychodow bedzie prowadezona dla poszerepdlnych budynkdw.
Umowy najmu lokali mieszkalnych i pomieszceen przvnaleinych bedy zawicrane z osobami
wyznaczonymi przez Zamawiajgcego.
Umowy najmu lokali uwizvtkowych bedsy zawierane z osobami wybranvmi w drodeze preetargu
oglaszanepo i preeprowadzonego przez Zarzadeg, po wzyskaniu zgody Zamawiajgcego.
Zarrzadea zobowigzany jest do niezwlocznego informowania Zamawiajgeego o wszelkich zdarzeniach
prawnych i faktyeznych moggeych mie¢ wplyw na stosunek najmu.

§9.
Zarzgdeca jest zobowigzany prowadzic ewidencje finansowo-ksiggowy wplywdw 1 wydatkow
#wigzanych z zarzgdzaniem powierronym mu zasobem, zgodnie z obowigzujgeymi Zarzgdee
przepisami.
Zarzgdea zobowigzany jest w okresach potrocznych rozliczad Srodki finansowe stanowigee nadwyiki 1
niedobory po potraceniu planowanych i poniesionych w tym okresie wydatkdw zwigranych z
wykonaniem przedmiotu umowy.
Zarzgdca zobowigzany jest przekazywad na konto Zamawiajgcego w okresach polrocznych wolne
srodki finansowe stanowigce nadwyiki z czynszéw po polrgceniu poniesionych w tym okresie
wydatkéw zwigranych z wykonaniem przedmiotu umowy .
Zarzgdea zobowigzany jest przekaza¢ Zamawiajacemu sprawozdania finansewe » wykonanych
czynnosci, w dwoch egzemplarzach, w terminach do 15 sierpma za 1 potrocze 1 do 15 lutepo za 11
polrocze.
Zarzadea jest zobowiazany do sporzgdzania w terminie do 31 marca b.r. planu dochoddw i1 wydatkdw
zwigzanych z zarzgdzaniem w okresie trwania umowy.

& 10,
7 tytulu wykonania niniejsze] umowy Zarzadcy przystluguje wynagrodzenie miesigezne w wysokosci
4864,00 zI brutto (slownie: cetery tysiace osiemset szedédziesiat catery zlote) z zastrzezeniem ust.3. W
czasie ochowigzywania umowy za caly okres jej trwania wynagrodzenie wyniesie 58368.00 zi ( slownie:
pigtdziesigt osiem tysigey trzysta szescdziesigt osiem ziotych ).
Zarzgdea za wynagrodzenie |, o ktérym mowa w ust. |, 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.
Zarzgdea przedstawia Zamawiajacemu sprawozdanie miesieczne z naleiytepo Sciagania naleinosci
czynszowych i innych oplat, w okresie do 7 dnia nastepnego miesiaca. W sprawozdaniu wskazana
zostanie w szezegolnodci wysokosd nalernosci z tytulu czynszu i oplat wymienionych w §4 ust.]1 oraz
wysokos¢ dokonanych wplat = tytulu czynszu i oplat wymienionych w §4 ust.1, a takée procentowe
okreslenie sciggalnosci czynszu i oplat wymienionych w §4 ust.] niniejszej umowy.

§11.
Umowe zawiera sig na okres ; od 01.01.201%. do 31.12.2019: .

Karda ze stron moze rozwigzac umowe z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia
dokonanego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Zamawiajacy ma prawo rozwigzac umowg bez wypowiedzenia w wypadku nienalezytego wykonania
przez Farzadee ninigjsze] umowy po uprzednim pisemnym upomnieniu go. Ofwiadczenie o
rogwigzaniu umowy musi by¢ zlozone na pismie, pod rygorem niewagnosci i zawierac uzasadnienie.
Wypowiedzenie lub rozwigzanie umowy moZe dotyerzye calofci umowy lub  poszczegdlnych
nieruchomosci objetych umowa.

Zarzgdea zaplaci Zamawiajacemu kare umowna za odstgpienie od umowy z przyezyn, za ktore ponosi
odpowiedzialnos¢ Zarzgdea w wysokosci 10% wynagrodzenia umownego za przedmiol umowy.

§12
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Zamawiajgcy ma prawo w kazdym czasie przeprowadzic kontrolg sposobu wykonywania umowy przez
Zarzgdeg, ktory jest zobowigzany udostgpnic osobom upowainionym przez Zamawiajgcego wszelkie
dokumenty 1 udzieli¢ wszelkie] pomocy i wyjasnien.
Zamawiajacy ma prawo zglaszac pisemne uwagi co do wykonania umowy przez Zarzadce, ktory w
takim wypadku zobowigzany jest ustosunkowaé sig do tych uwag na piémie w terminie 14 dni od daty
ich otrzymania.

§ 13.
Zarzagdea ponosi odpowiedzialno$¢ za bledne naliczanie i rozliczanie nalefnodci zwigzanych z
zarzgdzaniem, jak rowniez ich nieterminowe odprowadzanie, chyba, ze nastapito wskutek dzialania lub
zuniechania Zamawiajacego.
Zarzgdea ponosi odpowiedzialnodc za wszelkie zawinione szkody wyresadzone w mieniu stanowigeym
przedmiot umowy spowodowane nicnaleizytym wykonaniem umowy, chyba, e szkoda nastapila
wskutek dzialania lub zaniechania Zamawiajgcego.

& 14
Zarzadca obowigzany jest wykonywac czynnosci bedgee przedmiotem umowy z naleiyty starannoscia,
ceuwaé nad prawidlows realizacja umow zawartych z osobami trzecimi a takie chronié interesy
Zamawiajgcego w zakresie powicrzonych mu czynnosci,
Przy wykonywaniu czynnofci Zarzadca jest zobowigzany stosowaé przepisy prawa i standardy
zawodowe, a czynnosci zarzadzania wykonywad ze szczegdlna starannoscia.
Zarzadea po zakohczeniu swoich obowigzkow wynikajgcych z niniejszej umowy zobowigzany jest do:
a. sporzadzenia protokolu zdawczo-odbiorczego (z udzialem wilascicieli lokali i nowego
Zarzgdey) w zakresie:
* stanu technicznego nieruchomosci
s stanu prawnego nieruchomosci
= stanu zobowiazaf
= praw dotyczacych zajmowanych lokali
b. przedlozenia w terminie jednego miesiaca sprawozdania z wykonanych plandw za ostatni rok
administrowania
c. wydania zamawiajgcemu  wszelkiej  dokumentacjii  dotyczace]  administrowanych
nieruchomeosci.
§ 15.
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 2018r., poz.
121 # pdén. zm.) oraz inne obowigzujace przepisy.
Spory moggee wynikngé na tle wykonania niniejszej umowy, strony poddajg rozstrzygnigeiu sgdow
powszechnych wlasciwych dla miejsca pofozenia nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy,
Wazelkie zmiany ninieisze] umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
& 16.

Umowg sporzadzono w 4 jednobrzmigeych epremplarzach, po dwa dla kazdej ze stron.

Larzndea Zamawiajacy
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Zalacenik Nr 1

do umowy GGA.7131.1.2019
o rarzadzanie nieruchomosciami

WYKAZ NIERUCHOMOSCI BEDACYCH W ADMINISTRACJI ZLECONEJ

PODLEGAJACYCH PRZEKAZANIU W ZARZADZANIE DO
TBS PULTUSK SP. Z 0.0.

L | Adresnieruchomosci | Powierzchnia | Powierzehnia | Powierzchnia | Ogélem |
p uiytkowa lokali | uiyvtkowa lokali|  yiyikowa powierzchnia
A mies:kglnych llij'ﬂil};“'fl.‘h garazy uiytkowa
(or’) ) znajdujacych (m*)
sig na
nieruchomosci
(m’)
1. | Pultusk, 408,50 148,00 . 556,50
Aleja Waojska Polskiego 9
2. | Pultusk 506,20 - 11.0 517.20
Aleja Wojska Polskiego 12
3. | Pultusk, 387.90 - 15.8 403,70
Aleja Wojska Polskiegol8/
Ul. Bialowiejska |
4. | Pubtusk 169,45 57.50 - 226,95
Ul. 3 Maja 10
5. | Puliusk 634,03 110.40 - 744,43
UL Piotra Skargi 18
6. | Pultusk 1363,23 - - 1363,23
Plac Teatralny 3
7. | Pultusk 258,78 - 258,78
UL Rynek 8
8, | Pultusk 284,97 23,00 307,97
UL Rynek 11
9. | Puttusk 58533 258,00 #4333
| UL Rynek 21
10 | Puttusk 38336 12,0 395,36
Ul Rynek 29
razem 4081,75 596,90 38,8 561745

Sporzadeiia: Alinn Galas




