Zatgcznik nr 4
Umowa Nr OR.GG.271.1.21.2017
na zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami znajdujgcymi sie w zasobie
Powiatu Siemiatyckiego

Zawarta w dniu ............. pomiedzy:

Powiatem Siemiatyckim reprezentowanym przez:
1. Jana Zalewskiego — Staroste

2. Marka Bobla — Wicestaroste

zwanym w dalszej czesci umowy Wiascicielem,

zwanym dalej Zarzadca.

W wyniku wyboru oferty Zarzadcy, na podstawie przeprowadzonego rozeznania rynku
w zakresie ceny za ustuge zarzadzania nieruchomosciami, ktére przeprowadzono
zgodnie z § 4 ust. 1 regulaminu udzielania zaméwien publicznych, ktérych wartos¢ nie
przekracza wyrazonej w ztotych réwnowartosci kwoty 30.000 euro zawiera sie¢ umowe
o nastepujacej tresci:

§1
Wiasciciel zleca, a Zarzgdca zobowigzuje sie do sprawowania zarzgdzania zasobem Powiatu
Siemiatyckiego obejmujgcym:
1) lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych;
2) nieruchomosci lokalowe;
zwane w dalszej czesci umowy ,zasobem”, ktérego wykaz oraz dokfadny opis stanowig
zatgcznik nr 1 oraz nr 2 do niniejszej umowy.

§2
1. Zarzagdca zobowigzuje sie wykonywaé ustuge zgodnie z zasadami wynikajgcymi
Zz przepisow prawa i standardami zawodowymi zarzgdcow nieruchomosci ze szczegdlng
starannoscig wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki
zawodowe;j.
2. Zarzadca zobowigzuje sie kierowaC przy wykonywaniu niniejszej umowy zasadg ochrony
interesow Wiasciciela.

1. Osoba odpowiedzialna ZAwWOdOWO T0: ...........uuiuiiiiiiiiiiiiieieiireeee e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeaeas
Zarzgdca bedzie informowat Wtasciciela w terminie 7 dni o ewentualnych zmianach
osobowych licencjonowanych zarzgdcédw. Aktualizacja listy licencjonowanych zarzgdcow
nie wymaga zmiany umowy, wymaga jedynie ztozenia przez nowego zarzgdce stosownego
oswiadczenia.

2. Zarzadca os$wiadcza, ze posiada aktualne ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej
zarzadcy nieruchomosci za szkody wyrzgdzone w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami. Jezeli waznos¢ polisy, konczy sie w okresie
obowigzywania umowy, Zarzgdca zobowigzuje sie przedstawi¢ Wtascicielowi przed tym
dniem potwierdzong za zgodnosc¢ z oryginatem kopie nowej polisy.

3. Zarzadca zobowigzuje sie wykonywac niniejszg umowe zgodnie z zasadami wynikajgcymi
z przepisow prawa i standardami zawodowymi zarzgdcdw nieruchomosci ze szczegdlng
starannoscig wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki
zawodowe;j.

4. Zarzadca zobowigzuje sie kierowac przy wykonywaniu niniejszej umowy zasadg ochrony
interesow Witasciciela.

§3

1. Zarzadca zobowigzuje sie do zarzgdzania zasobem polegajgcym na podejmowaniu decyzji
i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno —



finansowej zasobu oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploataciji
zasobu, w tym biezgcego administrowania zasobem, w szczegdélnosci do:

1) reprezentowania Wtasciciela w sprawach zwigzanych z zarzagdzaniem zasobem, a
mieszczacych sie w zakresie uprawnien i obowigzkéw powierzonych Zarzadcy
niniejszg umowa;

2) wykonywania polecen Wtasciciela zwigzanych z zarzgdzanym zasobem, o ile nie sg
sprzeczne z niniejsza umowa;

3) otwarcia rachunku bankowego w celu wykonywania poprzez ten rachunek rozliczen
zwigzanych z zarzadzaniem zasobem polegajgcym w szczegdélnosci na pobieraniu,
windykacji oraz odprowadzaniu na rachunek Wiasciciela:

a. czynszow
b. optat zwigzanych z korzystaniem z zasobu, pomieszczen lub czesci gruntu,
ktore obcigzajg najemcow zgodnie z zawartymi z nimi umowami najmu;

4) przygotowania dokumentow umozliwiajacych dochodzenie przez Wtasciciela na
drodze sadowej lub w innym postepowaniu, naleznych przychodéw, wynikajacych z
zawartych umow najmu. Ustala sie, 2-miesieczny okres zalegto$ci powodujgcy
koniecznos¢ rozpoczecia procedury upominawczej przez Zarzadce. Ponadto Zarzgdca
jest zobowigzany do poinformowania Wiasciciela, o wszczeciu procedury
upominawczej, jesli najemcy nie uregulowali naleznosci w ciggu 1 miesigca od dnia
wszczecia procedury upominawczej;

5) wykonywania umow zawartych przez Wiasciciela z najemcami, korzystajgcymi z
zasobu;

6) w razie oproznienia ktorego$ ze sktadnika zasobu przez dotychczasowego
uzytkownika niezwtocznego powiadomienia o tym Wiasciciela oraz gdy Wiasciciel tego
zazada, podjecia dziatan w jego imieniu majgcych na celu wytonienie kolejnego
najemcy
lub dzierzawcy opréznionego skifadnika zasobu, a takze przygotowania i
przedstawienia Wiascicielowi do podpisu umowy najmu lub dzierzawy z osobg lub

osobami uznanych
za najemce;
7) przechowywania i zabezpieczania, a w stosownym czasie archiwizowania

dokumentow i dokumentacji dotyczgcej zasobu, a takze sporzadzania lub zlecenie
sporzadzenia takiej dokumentacji odpowiednio do wymogdéw przewidzianych
przepisami;

8) prowadzenia dla kazdego skfadnika zasobu teczki, zawierajgcej wszelkie dokumenty
dotyczgce tego sktadnika zasobu, w szczegolnosci:

a. umow,
b. korespondenciji,
c. protokotéw zdawczo-odbiorczych;

9) udzielania Wtascicielowi na kazde jego zgdanie, wyczerpujacych informacji o sprawach
dotyczacych zarzadu zasobem;

10) dokonywania rozliczen za media dostarczone do zasobu w szczegdlnosci: c.o., cwu.,
woda zimna, scieki;

11) sporzadzania i przekazywania Wiascicielowi kwartalnych sprawozdan finansowych,
w formie zestawienia naliczanego czynszu i odsetek oraz wptat gotdwkowych dla
zasobu Powiatu Siemiatyckiego; sprawozdania nalezy sktada¢ w terminie 5 dni po
zakonczeniu kwartatu, ktérego dotycza;

12) wykonywania innych czynnosci niezbednych do prawidtowego zarzgdzania zasobem,
zwigzanych z realizacjg niniejszej umowy i mieszczacych sie w granicach zwyktego
zarzadu;

13) umozliwienia Wiascicielowi wgladu do przechowywanej dokumentacji dotyczacej
zasobu,  w tym w szczegolnosci do ksigg obiektow budowlanych oraz dokumentacji
technicznej, dokumentéw ksiegowych, wyciggow bankowych, na kazde zgdanie
przedstawiciela Wiasciciela;

14) prowadzenia ewidencji analitycznej czynszéw i pozostatych optat wynikajacych

z zawartych umow najmu sktadnikéw zasobu na kontach pomocniczych;

15) naliczania wysokosci obcigzen czynszowych w zakresie wysokosci czynszu i innych

optat



w oparciu o wydane dyspozycje Wiasciciela oraz w oparciu o umowy z dostawcami
mediéw i ustug i informowanie o zmianie ich wysokosci w formie zawiadomien,
w terminie okreslonym ustawg lub umowami najmu;

16) naliczania na biezgco odsetek za kazdy dzien zwioki w optatach, o ktérych mowa
w pkt 15);

17) wskazania rachunkéw bankowych, na ktére najemcy, dzierzawcy i inni uzytkownicy
zobowigzani sg wnosi¢ optaty zwigzane z korzystaniem z nieruchomosci;

18) prowadzenia ewidencji kosztéw i przychodoéw zasobu oraz biezacej analizy kosztow
utrzymania zasobu;

19) rozliczania, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami wszystkich kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem zasobu. Wiasciciel zastrzega sobie prawo kontroli tych rozliczen;

20) prowadzenia ewidencji rozliczeh zasobu Wtasciciela we wspdélnotach mieszkaniowych
zgodnie z podjetymi uchwatami;

21) prowadzenia indywidualnych rozliczen najemcow i uzytkownikow z wystepujgcych
obcigzen i dokonywanych wpflat;

22) sporzgdzania i przekazywania w terminie do 30 wrze$nia roku poprzedzajacego planu
finansowo — gospodarczego na kolejny rok budzetowy dla wszystkich jednostek
nieruchomosci bedgcych wiasnoscig powiatu;

23) sktadania rocznych sprawozdan finansowych dotyczacych kosztéw utrzymania
zasobu.

2. Do obowigzkdéw Zarzadcy nalezg nastepujgce czynnosci w zakresie utrzymania zasobu:

1) wypetnianie w imieniu Wiasciciela obowigzkéw wynikajgcych z:

a. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610) oraz
ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidenciji ludnosci (Dz. U. z 2017 r. poz.
657) w zakresie przestrzegania przez mieszkancow obowigzkdéw
meldunkowych;

b. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z2015 r. poz. 1892),
w tym uczestniczenie w zebraniach wspdlnot mieszkaniowych;

c. ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystos$ci i porzgdku w gminach
(Dz. U. 22017 r. poz. 1289);

2) prowadzenie ewidencji zasobu i jego najemcow oraz biezgca ich aktualizacja;

3) opracowywanie, w uzgodnieniu z Wiascicielem, na podstawie przeprowadzonych
przegladéw technicznych budynkéw (w tym budynkédw gospodarczych) rocznych
planéw remontowych; przedstawienie Wtascicielowi planu remontowego na kolejny rok
budzetowy, powinno nastgpi¢ do 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego;

4) stata wspotpraca z Wtascicielem w sprawach zwigzanych z zarzgdzaniem zasobem, w
tym w ustalaniu kluczowych przedsiewzie¢ w zakresie remontow zasobu, zgodnie z
planem budzetowym na dany rok;

5) rozpatrywanie wnioskow mieszkancow w sprawach biezgcej eksploatacji mieszkan,
budynkow oraz terenow zwigzanych z zasobem;

6) zawiadamianie Wiasciciela o wszystkich zdarzeniach i nieprawidtowosciach
wymagajgcych interwencji Wiasciciela;

7) zakup, w uzgodnieniu z Wiascicielem i na jego rzecz mediow oraz ustug remontowych
na potrzeby zarzgdzanym zasobem;

8) zlecanie i wykonywanie wszelkich prac zwigzanych z utrzymaniem zasobu za
wyjatkiem awarii odbywac sie bedzie po kazdorazowym okre$leniu ich zakresu i
wartosci w protokole uzgodnien;

9) natychmiastowe usuwanie zgtaszanych awarii zwigzanych z eksploatacjg zasobu
oraz urzgdzen z nimi zwigzanych;

10) przygotowanie skfadnikbw zasobu przeznaczonych do najmu i przekazanie
Wiascicielowi informacji niezbednej do zawarcia umowy najmu, zawierajgcej
powierzchnie uzytkowag, stan techniczny i wyposazenie oraz przygotowanie umow
najmu;

11) wydawanie/przekazywanie zasobu osobom, ktore wstgpity w stosunek najmu, a po
jego zakonczeniu ich odbidr/przejecie. Przekazanie/przejecie winno nastgpi¢ na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, okreslajgcego przedmiot odbioru/przejecia,



wyposazenie oraz stopien zuzycia jego elementéw, zgodnie ze stanem na dzien
przekazania/przejecia;

12) nadz6r nad utrzymaniem w nalezytym stanie porzadku i czystosci pomieszczen
stuzgcych do wspodlnego uzytku, terendw przylegtych do zasobu oraz wiasciwego ich
przygotowania na okres zimowy;

13) przejecie cesjg, od bytego zarzadzajgcego, obowigzujgcych umow na ustugi dotyczgce
biezgcej eksploatacji i biezgcego utrzymania zasobu;

14) wszczecie i prowadzenie spraw dotyczacych zadtuzen po poprzednich zarzgdcach;

15) prowadzenie analizy zuzycia wody, energii elektrycznej i cieplnej oraz usuwanie
przyczyn nadmiernego ich zuzycia;

16) nadzér na zabezpieczeniem ppoz. zasobu, zaznajomienie mieszkancow z trescig
obowigzujgcej instrukcji ppoz. oraz egzekwowanie jej przestrzegania;

17) wypetnianie obowigzkow o charakterze organizacyjnym (numeracja budynkdw i lokali,
wywieszanie w miejscach przewidzianych tabliczek z numerami tel. alarmowych i
zarzgdzajgcego oraz opracowanie regulaminu porzadku domowego i zapoznanie z nim
mieszkancow);

18) prowadzenie postepowan przed sgdowych zwigzanych z uzyskaniem odszkodowan
za szkody powstate w zasobie, ktére zostaty wyrzadzone przez najemcéw podczas
trwania stosunku najmu.

§4
Wszelka dokumentacja wytworzona przez Zarzadce lub na jego zlecenie w okresie trwania
umowy, dotyczgca zasobu jest wkasnoécig Wtasciciela.

§5
Zarzadca, zapewni na terenie miasta Siemiatycze odpowiednio wyposazone biuro obstugi,
czynne w dni robocze, po 8 godzin dziennie, gdzie bedzie gromadzi¢ i przechowywac wszelkg
dokumentacje zwigzang z zarzadzanym zasobem, a takze wykonywa¢ zadania okreslone
niniejszg umowa.

§6
Wiasciciel pokrywa uzgodnione koszty za:

1) utrzymanie zasobu w zakresie obcigzajgcym wynajmujgcego okreslonym w art. 6a ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2016 . poz. 1610),

2) utrzymanie zasobu, ktérego najemcy nie wnoszg optat.

§7

1. Do obowigzkéw Zarzadcy nalezy przedstawianie analizy wptywdw z zasobu i kosztow
utrzymania zasobu, celem podjecia decyzji przez Wtasciciela o wysokosci optat
czynszowych. Takg analize przedstawia Zarzgdca Wiascicielowi do konca stycznia
kazdego roku za rok poprzedni.

2. W terminie do konca lutego kazdego roku, Zarzadca przedstawia Wtascicielowi rachunek
wpltywow i kosztéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu za okres ostatnich 12 m-cy.

§8

1. Wszystkie pozytki i przychody z zasobu zwigzane z wykonaniem przez Zarzgdce niniejsze;j
umowy  stanowig przychod Wtasciciela, a  wszelkie wydatki zwigzane
z prawidtowym zarzgdzaniem zasobem, obcigzajg Wiasciciela.

2. Wszystkie przychody zwigzane z prowadzeniem rachunku bankowego, o ktérym mowa
w § 3 ust. 1 pkt 3) stanowig przychdd Zarzadcy, a wszystkie koszty zwigzane
z prowadzeniem tego rachunku obcigzajg Zarzadce.

3. Pobrane przychody, o ktérych mowa w ust. 1, Zarzgdca przekazuje na rachunek Wiasciciela
najpozniej do 20 dnia kazdego miesigca nastepujgcym po miesigcu, w ktérym zostaty
pobrane.



4. Z tytuty wykonywania obowigzkoéw przewidzianych niniejsza umowg Zarzadcy przystuguje
miesieczne wynagrodzenie.
5. Zarzadca za realizacje przedmiotu umowy otrzyma miesieczne wynagrodzenie, ustalone
wg stawki zgtoszonej w ofercie przetargowej tzn.:
1) lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, stanowigce wiasnosé

Powiatu Siemiatyckiego, ........ zt/m? miesiecznie netto, ogétem: 1538,90 m? x ......
zZtim? = ... zt netto.

2) nieruchomosci lokalowe stanowigce wiasno$¢ Powiatu Siemiatyckiego: ........ z/m?
miesiecznie netto, ogotem: 143,57 m?x .......ztIm2 = ............... zt netto.

3) tacznie miesieczne wynagrodzenie za realizacje przedmiotu umowy wynosi ...............
zt netto
(STOWNUE: ...ttt sttt ettt sansssnnnanes ).

6. W dniu podpisania umowy ustuga jest zwolniona z podatku VAT na podstawie § 3 ust. 1 pkt
3 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 20 grudnia 2013 r r. w sprawie zwolnien od
podatku od towarow i ustug oraz warunkéw stosowania tych zwolnien (Dz. U z 2015 r. poz.
736 ze zm.). Jezeli w czasie obowigzywania umowy zmienione zostang przepisy prawa
okreslajgce wysokosé stawki podatku VAT, Zarzadca bedzie uprawniony przy wystawieniu
faktury do naliczenia wynagrodzenia brutto z zastosowaniem stawki podatku od towaru i
ustug obowigzujgcej w dacie wystawienia faktury.

7. Do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego Zarzadca wystawi fakture za realizacje
przedmiotu umowy za miesigc poprzedni.

8. Pratnosci wynikajace z przedstawionych faktur zostang uregulowane przelewem na konto
Zarzadcy wskazane w fakturze w ciggu 14 dni od daty doreczenia Wiascicielowi prawidtowo
wystawionej faktury.

9. Dniem zaptaty jest dzien obcigzenia rachunku Wiasciciela.

10. Jezeli w czasie obowigzywania umowy zmienione zostang przepisy prawa okreslajgce
wysokos¢ stawki podatku VAT, Zarzadca bedzie uprawniony przy wystawieniu faktury
do naliczenia wynagrodzenia brutto z zastosowaniem stawki podatku od towaru i ustug
obowigzujgcej w dacie wystawienia faktury.

11. Zarzadca nie moze czerpaé innych korzysci z zarzgdzania nieruchomoscig oprécz
wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 4.

12. Catkowite wynagrodzenie miesieczne moze ulega¢ zmianie w przypadku zmiany
powierzchni zasobu. Zmiana taka nie wymaga wypowiedzenia umowy i bedzie dokonywana
bez anekséw w oparciu o0 aktualny stan powierzchni  przedstawiany
przez Zarzgdce na koniec miesigca kalendarzowego, zatwierdzony przez Wiasciciela.

§9
1. W razie kazdorazowego nienalezytego wykonania obowigzkéw, wynikajgcych z niniejszej
umowy lub niewykonania tych obowigzkow przez Zarzadce, Wtasciciel ma prawo obcigzy¢
Zarzadce karg umowng w  wysokosci  jednomiesiecznego  wynagrodzenia
za zarzgdzanie, ustalonego na podstawie § 8 ust. 4 umowy.
2. W razie opOzniania sie Zarzgdcy z przekazaniem Wifascicielowi naleznych mu przychodow
z wynajmu zasobu, Wtasciciel za okres opodznienia naliczy Zarzadcy odsetki ustawowe
od naleznych przychododw.
3. Zarzadca jest obowigzany pokry¢ zawinione przez siebie szkody wywotane w zwigzku
z zarzadzaniem zasobem oraz podczas wykonywania innych czynnosci zwigzanych
z realizacjg niniejszej umowy.

§10

Umowa zostaje zawarta na okres od dnia 01.01.2018 r. do dnia do 31.12.2018 r.
Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Rozwigzanie umowy w trakcie jej trwania moze nastgpiC za porozumieniem stron w
kazdym czasie.
4. Wiasciciel moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia, gdy:

1) Zarzadca bez uzasadnienia nie podjgt wykonywania obowigzkéw wynikajgcych z

niniejszej umowy lub zaprzestat ich wykonywania przez okres co najmniej miesigca;
2) Zarzadca razgco narusza podstawowe obowigzki wynikajgce z niniejszej umowy

wN e



lub spowodowat swoim dziataniem albo zaniechaniem zagrozenie zycia lub zdrowia
0s6b trzecich;
3) Zarzadca zostanie postawiony w stan likwidacji, upadtosci albo zostanie zajete jego
mienie niezbedne do nalezytego wykonywania umowy;
4) Zarzadca nie posiada aktualnego ubezpieczenia OC.
5. Strony moga wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia,
ze skutkiem rozwigzujgcym na koniec miesigca kalendarzowego.
6. Wiasciciel zastrzega sobie prawo zmiany wielkosci (m?) zasobu w stosunku do wielkosci
(m?) podanych na dzien skfadania ofert, wraz z proporcjonalng zmiang wynagrodzenia
Zarzadcy.

§11
W razie sporu zwigzanego z wykonaniem niniejszej umowy strony poddadzg sie jego
rozpoznaniu przez sgd wiasciwy ze wzgledu na potozenie nieruchomosci.

§12
W sprawach nie uregulowanych niniejszg umowg majg zastosowanie przepisy Kodeksu
Cywilnego.

§13
Umowe sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach po dwa dla kazdej ze stron.

Wiasciciel Zarzadca

Spis zatgcznikéw:

- Zatgcznik 1. Zasob lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, stanowigcych wtasnos$¢ Powiatu
Siemiatyckiego, ktére zostaty przeznaczone do objecia czynnos$ciami sprawowanymi przez Zarzgdce.

- Zalgcznik 2. Zasob nieruchomos$ci stanowigcych wiasnosci Powiatu Siemiatyckiego i ktére zostaly objete
czynnosciami sprawowanymi przez Zarzgdce.

- oferta wykonawcy



