                                                                                                                                                                                                                                     Załącznik Nr 4

UMOWA O ZARZĄDZANIE  NIERUCHOMOŚCIAMI

Zawarta w dniu  ...............................  w Rawie Mazowieckiej pomiędzy Gmina Miasto Rawa Mazowiecka  reprezentowaną przez:

Eugeniusza Góraja – Burmistrza Miasta

zwanym dalej Zamawiającym

a  

w celu zagwarantowania sprawnego zarządzania budynkami i terenami zwanymi w dalszej części zasobami, stanowiącymi własność Zamawiającego, optymalnego gospodarowania i utrzymania w należytym stanie technicznym oraz sanitarno-porządkowym strony zawierają umowę następującej treści:

Przedmiot umowy

§1

Zamawiający zleca a  Wykonawca  zobowiązuje się do zarządzania i administrowania nieruchomościami zabudowanymi komunalnymi budynkami mieszkalnymi wyszczególnionymi  w załączniku nr 1 i użytkowymi określonymi w załączniku nr 2 i terenami określonymi w zał. nr  3 do umowy.

§ 2

Zamawiający upoważnia Wykonawcę do występowania w jego imieniu i na jego rzecz wobec osób trzecich we wszystkich sprawach dotyczących zarządu zasobem, o którym mowa w § 1, nie zastrzeżonych właściwymi przepisami do wyłącznej właściwości Zamawiającego.

§ 3

1. Do obowiązków Wykonawcy należy w szczególności: 

1) utrzymanie należytego stanu technicznego nieruchomości i budynków na nich  usytuowanych oraz urządzeń komunalnych, 

2) organizowanie, prowadzenie konserwacji i remontów bieżących,

3) organizowanie i prowadzenie remontów kapitalnych w uzgodnieniu z  właścicielem,

4) konserwacja i remonty instalacji co, wodno-kanalizacyjnych, elektrycznej i gazowej, a także innego rodzaju, o ile jest zamontowana,

5) zawieranie umów na dostawę energii elektrycznej, co, gazu i wody, usuwanie nieczystości, usługi kominiarskie i inne niezbędne usługi,

6) przygotowanie dokumentacji dotyczącej zasadności remontów kapitalnych zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa budowlanego,

7) rozbiórki budynków będących w zarządzaniu za zgodą właściciela,

8) podejmowanie czynności wspólnie z właścicielem  związanych z obrotem mieszkaniami komunalnymi pozostającymi w zarządzaniu Zarządzającego,

9) prowadzenie spraw z zakresu polityki czynszowej,

10) prowadzenie spraw związanych z czynszami za lokale użytkowe oraz windykacja tych należności, windykacja opłat za media dostarczane do lokalu,

11) zawieranie umów na lokale socjalne z osobami wskazanymi przez Gminę  Miasto Rawa Mazowiecka,

12) prowadzenie spraw związanych z zamianą lokali mieszkalnych,

13) prowadzenie ewidencji i dokumentacji budynków wynikających z przepisów  prawa budowlanego,

14) naliczanie i pobieranie czynszów od lokali mieszkalnych i użytkowych stanowiących własność Gminy Miasta Rawa Mazowiecka,

15) prowadzenia spraw związanych z zamianą lokali mieszkalnych stanowiących mieszkaniowy zasób Zamawiającego,

16) zmiany warunków umowy dotyczących:

a) zgody na dokonywanie adaptacji i ulepszeń w lokalu,

b) zaliczenie kosztów adaptacji w poczet należytego czynszu,

c) zmiany wysokości czynszu zgodnie z uchwałą Zamawiającego,

d) zmiany przeznaczenia lokalu,

e) w indywidualnych, uzasadnionych przypadkach umorzenie zaległości czynszowych i odstąpienie od naliczenia odsetek.

2.  W zakresie gospodarki lokalami użytkowymi działalność Zarządcy obejmować będzie w szczególności:

1)  wynajmowanie lokali użytkowych w drodze przetargów publicznych,

2) wynajmowanie w drodze negocjacji lokali, na które nie było ofert w dwóch kolejnych przetargach,

3) nawiązywanie, rozwiązywanie, zmiany umów najmu lokali użytkowych i wyrażenie zgody  na podnajem lokali,

4) prowadzenie spraw  dotyczących partycypowania w kosztach remontów i modernizacji wynajmowanych lokali  w oparciu o stosowne uchwały Zamawiającego,

5) prowadzenie spraw dotyczących wymiaru czynszu:

a) udzielenie zgody na rozłożenie  zaległości na raty,


b) zwolnienie z zapłaty czynszu w zamian za przeprowadzony w lokalu konieczny remont,


c) odstąpienie częściowe lub całkowite od naliczania odsetek,

6) prowadzenie spraw związanych z wystawieniem faktur i rachunków.

3. Ponadto w zakresie gospodarki lokalami mieszkalnymi działalność  Zarządcy obejmować będzie:

1) występowanie w imieniu Zamawiającego z pozwem o eksmisję z lokalu,

2) prowadzenie ewidencji i dokumentacji zasobów mieszkaniowych oraz ewidencji księgowej należności i zobowiązań z gospodarką lokalami mieszkalnymi i użytkowymi,

3) wykonanie niezbędnych czynności związanych z przekwaterowaniem mieszkańców z budynków przeznaczonych do rozbiórki ze względu na prowadzone  inwestycje w ramach otrzymanych od Zamawiającego środków finansowych,

4. Zakres zarządzania obejmuje:

· utrzymanie i pielęgnacja zieleni /trawników, drzew, krzewów i roślin  ozdobnych/,

· utrzymanie i bieżąca konserwacja urządzeń placów zabaw i piaskownic dla dzieci,

· utrzymanie i bieżąca konserwacja boksów śmietnikowych, trzepaków i ławek,

· utrzymanie w czystości i bieżąca konserwacja wszystkich chodników i jezdni wewnętrznych dróg dojazdowych oraz opasek wokół budynków i dojść do tych  budynków,

· odśnieżanie w okresie zimy i zabezpieczanie przed poślizgiem chodników, dojść  oraz dróg dojazdowych,

· wywóz odpadów stałych z terenów objętych utrzymaniem i pielęgnacją na miejskie wysypisko śmieci,

     Zakres wymagań pielęgnacyjnych zieleni:

	Lp.
	Nazwa  obiektu
	 Zakres rzeczowy


	Częstotliwość wykonywania prac

	1.
	Tereny zieleni wokół budynków
	Opróżnianie pojemników na nieczystości stałe


	 na bieżąco

	
	
	Mycie i malowanie koszy


	  1 raz w roku

	
	
	Zamiatanie chodników


	  na bieżąco

	
	
	Odśnieżanie chodników i jezdni


	  na bieżąco

	
	
	Malowanie ławek


	  1 raz w roku

	
	
	Naprawa ławek


	  na bieżąco

	
	
	- koszenie terenów zielonych /trawa nie wyższa niż 10 cm/

- zgrabianie i wywóz skoszonej trawy


	 na bieżąco   

 po każdym koszeniu

	
	
	Wywóz opadłych liści jesienią


	 na bieżąco

	
	
	 Wycinka suchych drzew i krzewów


	  1 raz w roku

	
	
	 Kształtowanie koron drzew i przycinka suchych gałęzi
	  1 raz w roku


§ 4

Za wydatki związane z utrzymaniem zasobu komunalnego uznaje się  koszty eksploatacji  budynków stanowiących własność Zamawiającego, koszty napraw i remontów tych budynków oraz przypadające na Zamawiającego koszty zarządu, wpłat na fundusz remontowy, koszty utrzymania części wspólnej nieruchomościach stanowiących współwłasność osób fizycznych i Miasta Gminy Rawa Mazowiecka.

§ 5

Opłaty czynszowe i wpływy z tytułu  najmu i dzierżawy oraz obrotu nieruchomościami Zamawiającego będącymi  w zarządzaniu Zarządcy stanowią przychód Zamawiającego.

§ 6.

1. Wykonawca  pobierać będzie opłaty czynszowe oraz opłaty z tytułu najmu i dzierżawy.

2. W terminie do 5 każdego miesiąca za miesiąc poprzedni  Wykonawca wystawi Zamawiającemu notę uznaniową za naliczone opłaty czynszowe,  z tytułu najmu i dzierżawy. Kwotę wynikającą z powyższego wyliczenia  Wykonawca  przekaże Zamawiającemu w terminie do dnia 26 następnego  miesiąca.

3. Zamawiający zobowiązuje się do pokrycia niżej wymienionych kosztów na podstawie faktury/noty wystawionej przez  Wykonawcę w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury/noty.

1) kosztów eksploatacji budynków za które uważa się wydatki na:

a)usługi porządkowe

b) sprzątanie i utrzymanie czystości pomieszczeń wspólnego użytku (np. wejścia do budynków) i otoczenia budynków (ulice, podwórka),

c) utrzymanie i konserwacja terenów zielonych małej architektury i placów zabaw, stanowiących służebność zarządzanych budynków,

d) zużycie energii elektrycznej, cieplnej, gazu w pomieszczeniach wspólnego użytku,

e) ubezpieczenie majątku,

f) obowiązkowe podatki,

g) usługi kominiarskie,

h) usługi pocztowo-telekomunikacyjne,

                              i) usługi transportowe,

                              j) obsługę bankową,

                             k) obsługę eksploatacji,



      l) utrzymanie majątku  Zarządcy, 



    m) koszty usług pogotowia technicznego,



    n) inne uzasadnione koszty wynikające z realizacji niniejszej umowy.

2) Kosztów napraw  i remontów, za które uważa się wydatki ponoszone przez Zamawiającego- jako wynajmującego, o których mowa w art. 9 ust. 3 pkt 2  i 3 Ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach  mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. Nr 120 z 1998 r poz. 787 ze zmianami) ustalonych w planie remontów i modernizacji w układzie rzeczowym i wartościowym sporządzonym przez Zarządzającego i zatwierdzonym przez Zamawiającego .

3) Koszty utrzymania placów zabaw i terenów przydomowych nie wchodzących w skład terenów służebnych poszczególnych budynków stanowią odrębne koszty, na które Zarządzający może uzyskać od Zamawiającego niezbędne środki finansowe.

4) Zamawiający może nałożyć na Zarządzającego obowiązek realizacji zadań nie objętych umową jeżeli będzie to niezbędne do zaspokojenia potrzeb społeczności lokalnej. Zadania te  zostaną powierzone Zarządzającemu na podstawie odrębnej umowy i za odrębnym wynagrodzeniem. 

§ 7.

1. Wykonawca  zobowiązany jest do wykonania czynności będących przedmiotem niniejszej  umowy z należytą starannością, do czuwania nad prawidłowością umów zawartych z osobami trzecimi a także do chronienia interesów Zamawiającego w toku realizacji powierzonych zadań  i czynności.

2. Przy wykonywaniu czynności objętych umową Wykonawca  zobowiązany jest  współpracować z właściwymi  przedmiotowo wydziałami Zamawiającego w zakresie gospodarki lokalami mieszkalnymi, użytkowymi i gruntami oraz ewidencji ludności.

3. Zamawiający zastrzega  sobie prawo do kontroli prawidłowości wykonania zadań wynikających z niniejszej umowy.

4. Zamawiający zobowiązany jest  dostarczyć  Wykonawcy pełnomocnictwa właściwych organów Zamawiającego niezbędnych do wykonywania czynności objętych niniejszą umową.

§ 8.

1. Konserwacje i drobne  naprawy  Zarządzający zobowiązuje się realizować wg. bieżących potrzeb zapewniając utrzymanie zasobów w sprawności użytkowej.

§ 9.

Wykonawca  zobowiązany jest uzyskać pisemna zgodę Zamawiającego na dokonanie w zarządzanych zasobach zmian (przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, modernizacji, zmiany sposobu użytkowani itp.) stosownie do przepisów  ustawy – Prawa budowlanego.

O innych zmianach nie wymagających pozwolenia na budowę decyduje Zarządzający uwzględniając potrzeby najemców.

§ 10

Wykonawca  zobowiązany jest niezwłocznie zabezpieczyć przedmiot zarządzania przed skutkami zaistniałych awarii  oraz usuwać je  w ramach wydatków zaplanowanych w planie potrzeb remontowych danego roku.

§ 11.

Wykonawca  może zlecać wykonanie poszczególnych obowiązków wynikających z niniejszej umowy osobom trzecim.

§ 12

W przypadku powstania sporów strony zgodnie postanawiają, że przed ewentualnym skierowaniem sprawy na drogę sądową podjęta zostanie próba wyjaśnienia spornych kwestii w drodze rokowań.

§ 13

Wykonawcy przysługuje wynagrodzenie w kwocie  .................... zł. brutto: (słownie ............................................ ) z tytułu wykonywania czynności zarządzania.

Wynagrodzenie będzie płatne miesięcznie w wysokości 1/12  wynagrodzenia umownego.

Wynagrodzenie płatne będzie do 15 dnia każdego miesiąca za miesiąc poprzedni.

§ 14

Umowa zostaje zawarta na czas określony  od  dnia  1 stycznia 2008r. do 31 grudnia 2008 r.

§ 15

Zmiana umowy oraz wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności.

§ 16

Integralna część umowy stanowią załączniki wymienione w umowie.

§ 17

W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego oraz właściwe ustawy.

§ 18

Ewentualne spory mogące powstać w związku z wykonywaniem niniejszej umowy będą rozstrzygane przez właściwy sąd powszechny.

§ 19.

Umowę   sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach po jednym dla każdej ze stron.  

