UMOWA - PROJEKT
zawarta   w   dniu …………………….. w Poczesnej, ul. Wolności 2, tel. (034) 3274-116,

fax. (034)3274-116 wew. 48, pomiędzy Gminą Poczesna NIP: 573-10-38-333, 
REGON: 151398149,  reprezentowaną przez:

Krzysztofa Ujmę   –   Wójta Gminy

przy kontrasygnacie Skarbnika Gminy – Piotra Dobosza

zwanym dalej Zamawiającym

a 
……………………………………………………………………………………………………….
zwanym dalej w treści umowy „Zarządcą” reprezentowanym przez :

…………………………………………………………
Stosownie do art. 4 pkt 8 Prawa zamówień publicznych

§1

1. Zleceniodawca zleca a Zarządca przyjmuje do zarządzania na zasadach określonych w niniejszej umowie :

     -budynki komunalne wraz z przyległymi terenami przydomowymi stanowiącymi składniki mienia komunalnego gminy,

     -komunalne lokale mieszkalne i użytkowe w budynkach wspólnot mieszkaniowych.

2. Zarządca będzie dysponował lokalem na terenie gminy Poczesna pozwalającym na swobodna obsługę petentów. 

§2

1. Zamawiający przekazuje a Zarządca przejmuje obiekty wraz z gruntami określone w załączniku nr 1 .

2. Zamawiający zastrzega sobie, że wielkość administrowanych powierzchni użytkowych lokali komunalnych i gruntów przydomowych może ulec zmianie w związku z nabyciem do zasobu komunalnego nieruchomości albo sprzedaży lokali komunalnych oraz po weryfikacji informacji o przedmiocie zarządu pod względem opisu, sprawdzeniu obmiaru, charakteru lokalu i uzgodnieniu stanu z przedstawicielem Zamawiającego.

§3

Do podstawowych obowiązków zarządcy należy:

1) zapewnienie prawidłowej eksploatacji budynków komunalnych i terenów przydomowych,
2) administrowanie komunalnymi lokalami mieszkaniowymi i użytkowymi w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych w zakresie pozostającym w obowiązkach właściciela lokalu, odpowiednio na zasadach określonych w niniejszej umowie,
3) prowadzenie i bieżąca aktualizacja bazy danych o zarządzanych obiektach,
4) obsługa mieszkańców wynikająca z zadań wynajmującego określonych przepisami Kodeksu Cywilnego, ustawy z dnia 21.06.2001 r., o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego,
5) racjonalne gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi w celu minimalizowania kosztów eksploatacji,
§4

Do szczegółowych zadań Zarządcy w zakresie prawidłowej eksploatacji budynków komunalnych i terenów przydomowych należy:

1. Utrzymanie w należytym stanie sanitarno - porządkowym budynków i ich otoczenia w tym utrzymania zieleni, porządku i czystości.

2. Organizowanie na koszt Zamawiającego przeglądów stanu technicznego obiektów, lokali i wyposażenia zgodnie z art. 62 ustawy – Prawo budowlane.

3. Prowadzenie ksiąg obiektów

4. Bieżąca konserwacja zarządzanych obiektów komunalnych z materiałów własnych Wykonawcy w zakresie:

a) robót budowlanych

-łatanie i naprawa drobnych uszkodzeń pokrycia dachowego z wymianą – na powierzchni do 3m2 w jednym miejscu

-naprawa poprzez lutowanie drobnych uszkodzeń, prostowanie i mocowanie obróbek blacharskich, dachów i elewacji,

-czyszczenie rynien i rur spustowych,

-naprawa drobnych uszkodzeń elementów więźby nie wymagająca naruszenia pokrycia dachowego,

-naprawa drobnych uszkodzeń ścian, polegająca na wymianie lub uzupełnieniu np.; fragmentów tynków lub cegieł na powierzchni łącznej do 3m2
-obsadzanie drobnych elementów pojedynczych w ścianach z cegieł lub podłożach betonowych,

-zamurowanie i wykonywanie przebić w ścianach i stropach do 10 szt w jednym budynku,

-uzupełnienie wybitych szyb lub okitowania w oknach i drzwiach pomieszczeń wspólnego użytku, naprawa przez pasowanie lub flekowanie, naprawa i wymiana okuć stolarskich,

-naprawa drobnych uszkodzeń tynków, posadzek i schodów w pomieszczeniach wspólnego użytku na łącznej powierzchni do 3m2 w jednym pomieszczeniu,

-drobna naprawa kominów,

b) instalacji i urządzeń technicznych w budynku:

-instalacja wodociągowa: konserwacja instalacji i urządzeń wodociągowych w pomieszczeniach wspólnego użytku polegająca na usuwaniu przecieków,

-wymianie uszczelek, okresowym malowaniu rur, wymianie uszkodzonych zaworów czerpalnych lub przelotowych, zabezpieczenie instalacji przed zamarznięciem,

-instalacja kanalizacyjna: uszczelnianie złączy, czyszczenie studzienek, rewizyjnych, udrażnianie podejść odpływowych w pomieszczeniach ogólnego użytku,
-instalacja c.o.: usuwanie przecieków, wymiana uszkodzonych zaworów, 
okresowe malowanie rur, wymiana uszkodzonych termometrów i manometrów zainstalowanych na rozdzielaczach instalacji wewnętrznej, zabezpieczenie instalacji przed zamarznięciem, uzupełnienie izolacji cieplnej przewodów, pionowych i poziomych w pomieszczeniach nie ogrzewanych,

-instalacja elektryczna i odgromowa: konserwacja tablic rozdzielczych wewnętrznych linii zasilających oraz instalacji i osprzętu w pomieszczeniach ogólnego użytku, polegająca na czyszczeniu styków, sprawdzaniu prawidłowości połączeń, wymianie lub uzupełnieniu osprzętu elektrycznego, usuwanie uszkodzeń z instalacji odgromowej, łącznie instalacji z uchwytami dachu lub uziomem, pomiary instalacji elektrycznej i odgromowej zgodnie z warunkami technicznymi.

5. Współdziałanie z Gminą w postępowaniu o remonty i modernizacje budynków,

6. Zgłaszanie budynków nadających się do rozbiórki lub zagrożonych katastrofą budowlaną,

7. Zawieranie w imieniu i na rzecz Gminy umów na dostawę energii elektrycznej, cieplnej, gazu, zimnej wody, odprowadzania ścieków, wywóz nieczystości stałych i płynnych w budynkach komunalnych w wypadkach, gdy korzystający z lokalu nie ma umowy zawartej bezpośrednio z dostawcą mediów lub usług oraz umów dotyczących przeglądów, ubezpieczeń, o których mowa w pkt 2 i 6 § 4.

§5

Do szczegółowych zadań Zarządcy w zakresie obsługi mieszkańców ( najemców) należy:

1. Sporządzanie umów najmu lokali z osobami wskazanymi przez zleceniodawcę

2. Pobieranie od najemców lokali opłat niezależnych od właściciela, tylko w wypadkach, gdy korzystający z lokalu nie ma zawartej umowy bezpośrednio z dostawcą mediów lub dostawcą usług,

3. Przyjmowanie i przekazywanie najemcom lokali mieszkalnych i użytkowych protokółami zdawczo-​odbiorczymi, rozliczanie najemców zdających mieszkania z tytułu zużycia elementów wyposażenia technicznego lokalu,

 4. Potwierdzanie wniosków o przyznanie dodatku mieszkaniowego,

 5. Zabezpieczanie zwalnianych lokali przed samowolnym zajęciem,

 6. Prowadzenie na terenie Gminy Poczesna biura obsługi najemców wraz z kasą,

§6
W terminie do 15 – go dnia miesiąca Zarządca przekaże Zamawiającemu informację o wysokościach naliczeń zaliczek na pokrycie wpłat za media (woda, energia elektr. na klatkach c.o.) dotyczy budynków komunalnych.
§7
Zarządca jest zobowiązany do wykonywania czynności wynikających z niniejszej umowy z należytą starannością, czuwania nad prawidłową realizacją umów zawartych z osobami trzecimi, chronienia interesów Zamawiającego w toku wykonywania powierzonych zadań i czynności.

§ 8
Zarządca jest zobowiązany informować pisemnie Zamawiającego o stwierdzonych "pustostanach" lokali mieszkalnych i socjalnych - w terminie 7 dni od daty powzięcia wiadomości o istnieniu "pustostanu".
§ 9
l. Za wykonywanie usług zarządzania zasobem wymienionym w załączniku nr l do niniejszej umowy oraz bieżącej konserwacji i utrzymania czystości, porządku i zieleni budynków komunalnych i przyległych terenów przydomowych Zarządca otrzymywać będzie miesięczne wynagrodzenie, wyliczone w oparciu o wynagrodzenie netto za 1 m2 tj:

l) za zarządzanie lokalami mieszkalnymi w budynkach komunalnych ………. zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych plus należny podatek VAT,

2) za zarządzanie komunalnymi lokalami mieszkalnymi w budynkach wspólnot mieszkaniowych ………… zł, 
przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych plus należny podatek VAT,

3) za zarządzanie lokalami użytkowymi w budynkach komunalnych ………… zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej lokali użytkowych w  budynkach komunalnych plus należny podatek VAT,

4) za zarządzanie komunalnymi lokalami użytkowymi w budynkach wspólnot                mieszkaniowych ………….zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej                komunalnych lokali użytkowych w  budynkach wspólnot mieszkaniowych plus               należny podatek V AT,

5) za zarządzanie budynkiem komunalnym z wyłączeniem lokalu przedszkola  ………. zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej bez lokalu przedszkola plus należny podatek V AT,

6) za bieżącą konserwację budynków i obiektów komunalnych związanych z funkcją mieszkaniową z użyciem materiałów własnych Wykonawcy ……….. zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych plus należny podatek VAT,

7) za bieżącą konserwację budynków i obiektów komunalnych nie  związanych z funkcją mieszkaniową z użyciem materiałów własnych Wykonawcy ……….. zł, przemnożone przez wielkość powierzchni użytkowej lokali użytkowych w budynkach komunalnych plus należny podatek VAT,

8) za utrzymanie czystości, porządku i zieleni przyległych do budynków komunalnych terenów przydomowych ………….. zł przemnożone przez wielkość powierzchni gruntów przydomowych plus należny podatek VAT.
2. Za wykonaną usługę Zarządca wystawi Zamawiającemu na ostatni dzień każdego miesiąca fakturę VAT wyliczoną wg stawek określonych w punkcie l. W wypadku zmiany wielkości administrowanych powierzchni w ciągu miesiąca, zmianę uwzględnia się w wynagrodzeniu od l dnia kolejnego miesiąca.

3. W przypadku niewykonania lub nienależytego wykonania obowiązków wynikających z niniejszej umowy stwierdzonych w formie protokołu, Zamawiający może potrącić część wynagrodzenia Zarządcy a odpowiadającą niewykonanej części zadań.
§ 10
Zamawiającemu przysługuje prawo odstąpienia od umowy jeżeli wystąpi istotna zmiana okoliczności powodująca, że wykonanie umowy nie leży w interesie publicznym, czego nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy. W takim wypadku Zarządca może żądać jedynie wynagrodzenia należnego mu z tytułu wykonania części umowy.

§ 11
Wszystkie faktury wystawione Zamawiającemu przez Zarządcę winny być płacone w terminie 14 dni od daty ich doręczenia do Urzędu Gminy.  

§ 12
Zamawiający zastrzega sobie prawo kontrolowania prawidłowości realizowania przez Zarządcę zadań wynikających z umowy oraz prawo wglądu do dokumentów dotyczących przedmiotu umowy.

§ 13
1. Zamawiający dopuszcza możliwość zmiany postanowień zawartej z Wykonawcą umowy w stosunku  do treści oferty w zakresie :

- zmiany stawki podatku Vat wprowadzonej przez ustawodawcę   

- zmiany osób wykonujących zamówienie przedstawionych w ofercie, 
- zaistniała potrzeba zmiany umowy z przyczyn niezależnych od działania stron, których przy   zachowaniu wszelkich należytych środków nie można uniknąć ani im zapobiec.                                                                 
2. Nie wymaga aneksu powiększenie lub zmniejszenie powierzchni użytkowej administrowanych obiektów. Zmiana taka będzie w formie dodatkowego protokołu zdawczo - odbiorczego.

§ 14
Spory mogące wynikać pomiędzy stronami umowy rozstrzygane będą przez właściwe sądy.
§15
Umowę zawarto na okres od dnia 01.06.2015r. do dnia 31.05.2016r. 
§ 16
W sprawach nieregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy Kodeksu Cywilnego oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomościami.

             Zarządca






Zamawiający

