Zatacznik nr 2 - projekt

UMOWA -
zawarta w dniu .................. pomiedzy Miastem Rawa Mazowiecka, zwanym w dalszej cze$ci umowy
,Zamawiajgcym”, reprezentowanym przez Pana Piotra Irle — Burmistrza Miasta Rawa Mazowiecka z
kontrasygnatg  Skarbnika Miasta Rawa Mazowiecka Pani  Jolanty  Witczak, a

§1.
1. Zamawiajacy udziela zamdwienia na ustugi polegajace na ,Zarzadzaniu nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$é Gminy Miasta Rawa Mazowiecka”.
2. Nieruchomosci objete przedmiotem umowy okreslaja zataczniki nr: 3 i 4 do zapytania ofertowego
i umowy, stanowigce ich integralng czesc.
3. Integralng cze$é niniejszej umowy stanowi zapytanie ofertowe i oferta Wykonawcy z dnia
ol
4. Jezeli wystapi bezposrednia sprzecznos¢ dotyczaca konkretnych obowigzkéw i praw
w dokumentach i porozumieniach wigzacych - to dla celéw interpretacji, jezeli nie zostang
ustalone pisemnie inne zasady, pierwszenistwo dokumentéw zostaje ustalone zgodnie
z nastepujaca kolejnoscia:
a) niniejsza Umowa,
b) Oferta

5. llekro¢é w umowie jest mowa o lokalach czy nieruchomosciach rozumie¢ przez to nalezy
rowniez wszelkie sktadniki mienia ( w tym lokale mieszkalne, sktady , garaze, komdrki i inne
budynki i obiekty) udostepnione na podstawie niniejszej umowy i bedace jej przedmiotem.

6. Zamawiajacy zastrzega sobie prawo zmiany powierzchni zasobu powierzonego w zarzadzanie
okre$lonego w zataczniku Nr 3 i Nr 4 wynikajgcej m.in. ze sprzedazy lokali mieszkalnych, ze
zwrotu nieruchomosci np. poprzednim wiascicielom, na podstawie orzeczen sadu lub
organéw administracji, z rozbiérek budynkéw oraz z powodu wytaczenia z eksploatacji oraz
na skutek inwentaryzacji zasobu lub przyjecia nowych zasobéw do zarzadzania badZz zmiany
przeznaczenia lokalu. Zarzadcy nie przystuguje prawo odmowy Zamawiajgcemu przyjgcia
nowych zasobdw do zarzadzania w ramach niniejszej umowy.

§ 2.
Zamawiajgcy upowaznia Wykonawce do wystepowania w jego imieniu i na jego rzecz wobec
wszelkich podmiotéw we wszystkich sprawach dotyczacych zarzgdu zasobem, o ktérym mowa w §1,
niezastrzezonych wtasciwymi przepisami do wyfgcznej whasciwosci Zamawiajgcego.

§3.
1. Zakres prac dotyczacy lokali(w tym lokali oddanych w najem socjalny) obejmuje:

1) Zawieranie uméw najmu lokali z osobami kierowanymi przez Zamawiajgcego na zasadach i
warunkach okreslonych w obowigzujgcych przepisach prawa,

2) Pobieranie czynszu za lokale mieszkalne (w tym lokali oddanych w najem socjalny),
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3) Naliczanie, pobieranie i rozliczanie naleznosci z tytutu opfat niezaleznych od wiasciciela, w
rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zwigzanych z wynajmowaniem
lokali,

4) Okresowa weryfikacje dochodéw najemcéw lokali mieszkalnych, zgodnie z art. 21c ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,

5) Dokonywanie w imieniu Zamawiajgcego odbioréw oprdznianych lokali w tym sporzadzania
protokotéw przejecia,

6) Dokonywanie w imieniu Zamawiajgcego przekazywania lokali najemcom w tym sporzgdzania
protokotéw przekazania,

7) Niezwtoczne pisemne powiadomienie Zamawiajgcego o zwolnionych lokalach — sprawowanie
dozoru pustostanéw, plombowanie, przechowywanie kluczy, udostepnianie lokali do
obejrzenia osobom kierowanym do zawarcia umowy najmu,

8) Windykacje wszelkich naleznosci zwigzanych z zarzgdzanymi lokalami,
a w szczegdlnosci naleznosci czynszowych, polegajaca na wystepowaniu na droge sadowq i
egzekucyjng,

9) Prowadzenie spraw zwigzanych z zamiang lokali mieszkalnych,

10) W przypadkach uzasadnionych rozwigzywanie umdéw najmu i nakazanie oprdznienia lokali
przez dotychczasowych mieszkaricow, a takze wystepowanie na droge sgdowg o oprdznienie

lokali,

11) Biezagce prowadzenie dla kazdego lokalu mieszkalnego oddzielnych tzw. ,teczek lokalu”
obejmujgcych wszelkg dokumentacje i korespondencje zwigzang z najmem,

12) Wykonywanie czynnosci prawnych w sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami
tj.: zawierania umow w imieniu Zamawiajgcego i na rzecz Zamawiajgcego na dostarczanie
wody, odprowadzanie S$ciekdw, wywdz nieczystosci ptynnych, ustug kominiarskich,
konserwacji, remontdéw, usuniecia awarii urzadzen technicznych i innych umoéw, ktérych
zawarcie jest niezbedne dla prawidtowej obstugi techniczno — eksploatacyjnej nieruchomosci,
z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamoéwien publicznych,

13) Przygotowanie dokumentacji dotyczgcej zasadnosci remontéw kapitalnych zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa budowlanego,

14) Sktadanie deklaracji o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnym,

15) Organizowanie, prowadzenie konserwacji i remontéw biezgcych oraz dokonywanie zmian w
zarzadzanych zasobach to jest - przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, modernizacji, zmiany
sposobu uzytkowania w uzgodnieniu z Zamawiajacym,

16) Organizowanie i prowadzenie remontow kapitalnych w uzgodnieniu z Zamawiajgcym,

17) Konserwacije i remonty instalacji CO, wodno-kanalizacyjnych, elektrycznej i gazowej na koszt
Zamawiajgcego i w uzgodnieniu z Zmawiajacym,

18) Prowadzenie biezgcej ewidencji napraw obcigzajagcych najemcéw i ich realizacji,
a takie dokonywanie odbioru wykonanych przez najemcéw napraw koniecznych,
obcigzajgcych wynajmujgcego i ich rozliczanie w czynszu najmu,

19) Rozbidérke budynkéw bedgcych w zarzgdzaniu za zgodg i na koszt Zamawiajgcego,



20) Opracowanie: planu potrzeb remontowych i przedktadanie go Zamawiajgcemu
w terminie do dnia 31 stycznia kazdego roku.

21) Reprezentowanie Gminy Miasta Rawa Mazowiecka na posiedzeniach Wspdinot
Mieszkaniowych: Warszawska 1 i Warszawska 3, podejmowanie uchwat, prowadzenie

zebran z cztonkami wspélnoty.

1. Nieruchomosci zostang wydane w dniu ............ wraz z dokumentacjg niezbedng do
prawidtowego wykonywania czynnosci zarzagdzania objetych umowa.

2. Komplet dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 1 powyzej podlega zwrotowi po zakoriczeniu
obowigzywania niniejszej umowy, z wytgczeniem przypadku kontynuacji czynnosci zarzadzania
nieruchomosci

3. Po zakornczeniu realizacji umowy Wykonawca przedstawi Zamawiajagcemu sprawozdanie z
wykonania czynnosci objetych umowa.

4. W przypadku ponownego sSwiadczenia ustug przez dotychczasowego Wykonawce nie ma
zastosowania zapis ust. 1 —3.

§5.
W zakresie nieruchomosci bedacych w zarzadzaniu Wykonawcy - opfaty czynszowe, wptywy
z tytutu najmu oraz inne wptywy wynikajgce z prawa wtasnos$ci Zamawiajgcego, stanowia przychdd

Zamawiajacego.

§6.
1. Wykonaweca pobierac bedzie optaty czynszowe oraz opfaty z tytutu najmu.
2. W terminie do 15-tego kazdego miesigca za miesigc poprzedni Wykonawca wystawi
Zamawiajgcemu note uznaniowg za otrzymane opfaty czynszowe, z tytutu najmu. Kwote
wynikajacg z powyzszego wyliczenia Wykonawca przekaze Zamawiajgcemu w terminie do dnia 26

nastepnego miesigca.

3. Zamawiajacy zobowiazuje sie do pokrycia nizej wymienionych kosztéw na podstawie faktury/noty
wystawionej przez Wykonawce w terminie 14 dni od daty doreczenia do Zamawiajgcego
faktury/noty:

3.1. Koszty eksploatacji budynkdw za ktére uwaza sie wydatki na :

a) sprzatanie i utrzymanie czystoéci pomieszczern wspdlnego uzytku (klatek schodowych)
wytgcznie wewnatrz zarzgdzanych nieruchomosci

b) zuzycie energii elektrycznej, cieplnej, gazu w pomieszczeniach wspdlnego uzytku,
ubezpieczenie majatku

c) obowigzkowe podatki,

d) ustugi kominiarskie,

e) ustugi pocztowo-telekomunikacyjne,

f)  ustugi transportowe,

g) obstuge bankows,

h) obstuge eksploatacji,

i) utrzymanie majgtku Zamawiajgcego,

j)  koszty ustug pogotowia technicznego,

k) koszty kontroli okresowej wykonanej na podstawie art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.




l) Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 725 z pdin. zm.)
m) inne uzasadnione koszty wynikajgce z realizacji niniejszej umowy,
3.2. Koszty napraw i remontdw, za ktére uwaza sie wydatki ponoszone przez Zamawiajgcego jako
wynajmujacego, ustalonych przez Wykonawce w planie remontéw i modernizacji
w uktadzie rzeczowym i wartosciowym i zatwierdzonym przez Zamawiajgcego.
4. Za zgodg Wykonawcy - Zamawiajgcy moze natozy¢ obowigzek realizacji zadan nie objetych umowa
jezeli bedzie to niezbedne do zaspokojenia potrzeb spotecznosci lokalnej. Zadania te zostang
powierzone Wykonawcy na podstawie odrebnej umowy i za odrebnym wynagrodzeniem.
5. Ksiegowe rozliczenie kosztéw wskazanych w § 6 ust. 3.1. umowy bedzie nastepowalo w ten
sposdb, ze we wszelkich dokumentach ksiegowych nabywcg ustug wynikajacych z w/w postanowien
umownych bedzie Zamawiajgcy.
§7.
1. Wykonawca zobowigzany jest do wykonywania czynnos$ci bedgcych przedmiotem niniejszej
umowy z nalezytg starannoscia.
2. Przy wykonywaniu czynnosci objetych umowg Wykonawca zobowigzany jest wspdtpracowac
z Zamawiajacym w zakresie objetym przedmiotem niniejszej umowy.
3. Zamawiajacy zastrzega sobie prawo do kontroli prawidfowosci wykonania zadan
wynikajgcych z niniejszej umowy.
4. Zamawiajacy zobowigzany jest dostarczy¢ Wykonawcy petnomocnictwa wiasciwych organéw
Zamawiajgcego niezbednych do wykonania czynnosci objetych niniejszg umowa.

§ 8.

1. Wykonawca zobowigzany jest posiada¢ optacong polise lub inny dokument ubezpieczenia
potwierdzajgcy, ze Wykonawca jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie
prowadzonej dziatalnosci zwigzanej z przedmiotem zamdwienia o wartosci nie mniejszej niz
100.000,00 zt.

2. Kopia polisy stanowi zatacznik nr 5 do umowy.

§9.
Wykonawca ponosi odpowiedzialnosé za ewentualne szkody zwigzane z realizacjg przedmiotu
umowy wynikte zaréwno z zawinionego dziatania i zaniechania wfasnego jak i z dziatania i

zaniechania oséb trzecich, ktérym powierzyt wykonanie umowy.

§10.
1. Strony ustalajg, iz z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy sg
zobowigzane do zaptaty kar umownych w nastepujacych przypadkach i wysokosciach:
1.1. Wykonawca ptaci Zamawiajgcemu kary umowne:

a) z tytutu odstgpienia od umowy przez Zamawiajacego z przyczyn za ktére odpowiada
Wykonawca w wysokosci miesiecznego wynagrodzenia ryczattowego brutto,

b) z tytutu nienalezytego wykonywania przedmiotu umowy stwierdzonego w protokole z
kontroli okresowe;j i zaniechania podjecia dziatart naprawczych w terminie 14 dni od dnia
sporzadzenia protokotu kontroli okresowej- w wysokosci 20% miesiecznego
wynagrodzenia ryczattowego brutto.



1.2.

1.3.

10.

Zamawiajgcy zaptaci Wykonawcy kare umowng w- wysokosci miesigcznego wynagrodzenia -

ryczattowego brutto za odstapienie od umowy z przyczyn lezacych po ' stronie
Zamawiajgcego.

Kary umownej wskazanej w § 10 ust. 1 pkt. 1.1 lit. b) nie nalicza si¢ jeéli nienalezyte
wykonanie przedmiotu umowy stwierdzone w protokole z kontroli okresowej jest
nastepstwem braku zgody Zamawiajacego na wykonanie zadar stwierdzonych w protokole z
kontroli okresowe;j.

Jezeli kary umowne nie pokryjg poniesionej szkody stronom przystuguje prawo dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych.

Zamawiajacy zastrzega sobie prawo potracenia kary umownej z wynagrodzenia
przystugujagcego Wykonawcy.

Maksymalna wysokos$¢ kar umownych wynosi 20% rocznego wynagrodzenia umownego
brutto.

Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nienalezyte wykonywanie przedmiotu umowy
stwierdzone w protokole z kontroli okresowej, jesli do takiego niewykonania dojdzie na
skutek braku zgody Zamawiajgcego na usuwanie wad stwierdzonych w protokole.
Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan techniczny budynkéw przejmowanych do
zarzadu w takim zakresie, w jakim ztozyt zastrzeienia co do stanu technicznego tych
nieruchomoéci nie pdzniej niz w terminie 120 dni od dnia sporzadzenia protokotu przekazania

nieruchomosci.

Wykonawca ma prawo do zgtoszenia wstepnych zastrzezen w protokole przekazania

nieruchomosci.

Dla ustalenia zakresu odpowiedzialnosci Zarzadcy w rozumieniu niniejszego paragrafu - w

przypadku: ‘

a) zgtoszenia wstepnych zastrzezeri w rozumieniu § 10 ust. 7 oraz zgloszenia zastrzezen w
rozumieniu § 10 ust. 6 — wigzgce dla stron s3 zastrzezenia zgtoszone w rozumieniu § 10
ust. 6,

b) zgtoszenia wstepnych zastrzezen w rozumieniu & 10 ust. 7 oraz braku zgtoszenia
zastrzezen w rozumieniu § 10 ust. 6 — wigzace dla stron s3 zastrzezenia zgtoszone w
rozumieniu § 10 ust. 7.

Mozliwo$é podniesienia zastrzezeri w rozumieniu § 10 ust. 6 i ust. 7 — dotyczy wyfgcznie

nieruchomodci, ktére na dziers podpisania niniejszej umowy nie posiadajg aktualnej kontroli

okresowej w rozumieniu art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z

2024 r. poz. 725 z pézn. zm.).

Zamawiajgcemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy w terminie 30 dni od
wystgpienia okolicznosci uzasadniajgcej odstgpienie:
wszczecia likwidacji Wykonawcy;

jesli Wykonawca nie rozpoczat wykonywania przedmiotu niniejszej umowy bez uzasadnionych
przyczyn oraz nie kontynuuje go pomimo wezwania Zamawiajgcego zfozonego na pismie;

jesli Wykonawca przerwat wykonywanie przedmiotu niniejszej umowy i przerwa trwa dfuzej
niz 7 (siedem) kolejnych dni kalendarzowych;



d) jesli Wykonawca pomimo uprzednich, pisemnych, co najmniej dwukrotnych zastrzezei ze
strony Zamawiajgcego nie wykonuje przedmiotu umowy zgodnie z postanowieniami umowy
lub w istotny sposéb narusza zobowigzania umowne;

e) jesli Wykonawca utracit uprawnienia do wykonywania przedmiotu umowy wynikajgce z
przepiséw szczegdlnych.

11. Wykonawcy przystuguje prawo odstgpienia od umowy w przypadku braku terminowych
ptatnosci przekraczajgcych okres 30 dni.

12. Odstgpienie od umowy powinno nastgpi¢ w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

13. Wykonawca odpowiada za dziatania, uchybienia i zaniechania oséb, z ktérych pomoca
zobowigzanie wykonuje, jak réwniez oséb, ktérym wykonanie zobowigzania powierza, jak za
wtasne dziatanie, uchybienie lub zaniechanie.

14. Wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg wobec oséb trzecich za wszelkie
szkody wyrzadzone przy wykonywaniu ustug powierzonych mu niniejszg umowa.

§11.
1. Wykonawca moze zleci¢ wykonanie poszczegdlnych obowigzkéw  wynikajacych
z niniejszej umowy osobom trzecim.
2. Wykonawca zobowigzany jest niezwtocznie zabezpieczy¢ przedmiot zarzadzania przed
skutkami zaistniatych awarii oraz usuwac je w ramach wydatkéw zaplanowanych w planie potrzeb
remontowych danego roku.
3. W przypadku, w ktédrym usuniecie awarii przekracza wydatki zaplanowane w planie potrzeb
remontowych danego roku — Zarzgdca usuwa awarie pod warunkiem zapewnienia dalszego
finansowania usuwania tej awarii przez Zamawiajgcego.
4. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki nieterminowego usuniecia lub nieusuniecia
awarii, jesli Zamawiajgcy nie zapewnit dalszego finansowania w  rozumieniu
§ 11 ust. 3. '

§12.

1. Wykonawcy przystuguje wynagrodzenie ryczattowe z tytutu wykonania czynnosci zarzadzania
W KWOGTE ettt ettt ettt st et s et st st ea e saesas e st asn e sassonbensennnssassnesnsessansnsesnesseessnssacsnnes, 28
caty okres obowigzywania umowy.
2. Wynagrodzenie bedzie ptatne miesiecznie w wysokosci 1/12 wynagrodzenia umownego
przystugujacego za rok obowigzywania umowy.
3. W celu obliczenia wynagrodzenia przyjeto nastepujace stawki:

Zarzadzanie lokalami mieszkalnymi w tym:

a) oddane W Najem SOCJAINY - v i e e

b) lokale MIesSzKalng —........ccoviveeie vt e
4. Miesieczne wynagrodzenie ptatne bedzie przez Zamawiajgcego, na podstawie faktur
wystawionych przez Wykonawce po zakonczeniu kazdego miesigca kalendarzowego, przelewem
na jego konto w terminie 14 dni, liczac od dnia jej doreczenia.
5. W przypadku zmiany powierzchni podlegajacej Zarzadzaniu, zmianie ulegnie wynagrodzenie z
tytutu zarzadzania, obliczajac jego wartosé jako iloczyn powierzchni podlegajacej zarzadzaniu i
stawki jednostkowej okreslonej w zatgczniku nr 1 do zapytania ofertowego, ktére stanowi

integralng czes¢ umowy.
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§13.

1. Od dnia wejscia w zycie nowych regulacji prawnych dotyczacych Krajowego Systemu e-
Faktur, faktury beda wystawiane i otrzymywane przy uzyciu Krajowego Systemu e-Faktur
(dalej: KSeF).

2. W przypadku wprowadzenia nowych regulacji prawnych, o ktérych mowa powyzej,
strony dokonajg stosownych zmian umownych, majacych na celu dostosowanie umowy

do obowigzujgcych przepiséw prawa.

§ 14.
Umowa zostaje zawarta na czas okreslony od dnia 1 stycznia 2026 r. do 31 grudnia 2026 r.

§ 15.
Po rozwigzaniu niniejszej umowy Wykonawca zobowigzany jest do przekazania catosci dokumentacji
dotyczacej nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Gminy Miasta Rawa Mazowiecka Zamawiajgcemu

lub podmiotowi przez niego wskazanemu.

§ 16.
1. Wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
2. Kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe w przypadku nie wywigzania sie drugiej strony
z postanowied wynikajagcych z niniejszej umowy - za uprzednim 3—miesiecznym
wypowiedzeniem.
§17.
W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie odpowiednie przepisy prawa
powszechnie obowigzujgcego, a w szczegdlnosci kodeksu cywilnego.

§ 18.

1. W przypadku powstania sporéw strony zgodnie postanawiaja, ze przed ewentualnym
skierowaniem sprawy na droge sagdowg podjeta zostanie préba wyjasnienia spornych kwestii w

drodze rokowan.

2. Sprawy sporne, ktorych strony nie bedg w stanie zatatwi¢ we wtasnym zakresie rozstrzygac
bedzie Sgd wtasciwy dla siedziby Zamawiajacego.

§ 19.
Umowe sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla kazdej ze stron.

ZAMAWIAJACY WYKONAWCA







