Umowa nr WGK.272.1.2020
o zarządzanie zasobem mieszkaniowym Miasta Mława
zawarta w Mławie w dniu 07.04.2020r.

pomiędzy:

Miastem Mława, Stary Rynek 19, 06-500 Mława NIP: 5691760034 reprezentowanym przez:  
Burmistrza Miasta Mława – p. Sławomira KOWALEWSKIEGO, 
przy kontrasygnacie Skarbnika Miasta Mława – p. Justyny APTEWICZ, 
zwanym dalej „Zamawiającym”, 
a 	
Towarzystwem Budownictwa Społecznego Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością,  
z siedzibą przy ul. 18 Stycznia 14 w Mławie, zarejestrowanym w Sądzie Rejonowym 
dla Miasta Stołecznego Warszawy, XIV Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod Nr 0000073302, o kapitale zakładowym 7.564.000, NIP:569-16-79-728, reprezentowanym przez
Prezesa Zarządu – p. Andrzeja Więckowskiego,
zwanym dalej „Wykonawcą”.
§ 1

Strony określają następujące definicje dla potrzeb realizacji umowy: 

1) remont bieżący, to konserwacja i każdy remont okresowy elementów budynku, który ma na celu zapobieganie skutkom zużycia tych elementów 
i utrzymania budynku we właściwym stanie technicznym albo remont przywracający wartości użytkowe nieruchomości, który nie obejmuje inwestycji, 
w rozumieniu przepisów ustawy o rachunkowości (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 
ze zm.), t.j. remont nie wprowadzający nowych urządzeń albo nowych części budynku, ani też żadnych ulepszeń podnoszących wartość nieruchomości, przy wykonaniu którego dopuszcza się stosowanie wyrobów budowlanych innych 
niż użyto w stanie pierwotnym;
2) konserwacja to roboty mające na celu utrzymanie sprawności technicznej elementów budynku polegające na wymianie jednych elementów na inne - nowe, 
bez konieczności odtwarzania stanu pierwotnego;
3) windykacja należności z tytułu najmu mieszkania, to dochodzenie należnych płatności w sposób zgodny z prawem i z wykorzystaniem wszystkich możliwości organizacyjnych Wykonawcy zgodnych z prawem;
4) teren przyległy do budynku, to nieruchomość gruntowa, na której położony 
jest budynek mieszkalny;
5) mieszkaniowy zasób Miasta i to lokale stanowiące własność Zamawiającego albo gminnych osób prawnych lub spółek handlowych utworzonych z udziałem Zamawiającego, z wyjątkiem towarzystw budownictwa społecznego. a także lokale pozostające w posiadaniu samoistnym tych podmiotów (art. 2 ust. 1 pkt 
10 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego(Dz. U.z 2019 r. poz. 1182 ze zm.). 
6) opłaty niezależne od Zamawiającego – należy przez to rozumieć opłaty 
za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiór ścieków, odpadów 
i nieczystości ciekłych;
7) awaria – należy przez to  rozumieć zdarzenie nagłe, nieprzewidziane, wymagające podjęcia przez Wykonawcę niezwłocznych działań w celu przywrócenia 
w przedmiocie umowy stanu pierwotnego i w zależności od jego wielkości zakwalifikowane jako remont, remont bieżący lub konserwacja.

§ 2

1. Niniejsza umowa zostaje zawarta w oparciu o art. 67 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 
29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych (jednolity tekst Dz.U. z 2019 r. 
poz. 2019 ze zm.)[dalej: PZP].
1. Zamawiający powierza, a Wykonawca zobowiązuje się do zarządzania 
i administrowania nieruchomościami zabudowanymi komunalnymi budynkami mieszkalnymi i znajdującymi się w nich lokalami użytkowymi wyszczególnionymi 
w załączniku nr 1 do niniejszej umowy oraz nieruchomościami gruntowymi przynależnymi do budynków określonymi załącznikiem nr 2 do umowy. Załącznikami 
do umowy są również wyrysy geodezyjne zawierające powierzchnię i granicę działek.
1. Szczegółową charakterystykę powierzonego niniejszą umową zasobu określają protokoły zdawczo-odbiorcze.
1. Zamawiający powiadamia Wykonawcę o wszelkich zmianach w stanie posiadania nieruchomości objętych niniejszą umową. Zmiany w zakresie zarządzanych nieruchomości, tj. przejęcie do zarządzania nowych nieruchomości lub też wyłączenia niektórych z nich spod zarządu Wykonawcy nie powoduje zmiany niniejszej umowy. Zmiany te wprowadzane są do załączników nr 1 i nr 2 przez Wykonawcę 
po uprzednim zaakceptowaniu ich przez Zamawiającego.

§ 3

1. W celu wykonania niniejszej umowy, w zakresie nieprzekraczającym zwykłego zarządu, Wykonawca ma prawo i obowiązek podejmowania wszelkich decyzji 
i dokonywania wszelkich czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości 
w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania środków finansowych Zamawiającego w te nieruchomości, w zakresie objętym uprzednio zatwierdzonym przez Zamawiającego planem rzeczowo – finansowym. 
2. Z zastrzeżeniem postanowień ust.3, ilekroć w trakcie realizacji niniejszej umowy wystąpią sytuacje i zdarzenia nie przewidziane przez strony, Wykonawca ma obowiązek kierować się przepisami prawa, wiedzą i praktyką w zakresie zarządzania nieruchomościami, właściwie pojętym interesem Zamawiającego i najemców lokali mieszkalnych Zamawiającego, podejmując czynności nieprzekraczające zakresu  zwykłego zarządu. 
3. Dokonywanie przez Wykonawcę czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu wymaga pisemnej zgody Zamawiającego. Wykonawca jest jednak uprawniony 
i zobowiązany do dokonywania czynności, przekraczających zakres zwykłego zarządcy bez zgody Zamawiającego, jeżeli jest to czynność nagła, której zaniechanie mogłoby narazić Zamawiającego na straty lub jest to czynność eliminującą wynikłe zagrożenie. 
O tych czynnościach przekraczających zakres zwykłego zarządu Wykonawca winien niezwłocznie powiadomić Zamawiającego z podaniem przyczyn i uzasadnienia w ciągu 
48 godzin od zaistnienia potrzeby podjęcia nagłej czynności, o której mowa powyżej. 

§ 4

Wykonawca wykonując niniejszą umowę zobowiązany jest:

1st wykonywać czynności będące przedmiotem umowy ze szczególną starannością, właściwą dla ich zawodowego charakteru – zarządcy nieruchomości. 
2nd kierować się zasadą ochrony interesów Zamawiającego i dbałością o wysoką jakość obsługi najemców lokali mieszkalnych Miasta Mława. 
3rd stosować przepisy prawa i standardy zawodowe, jak również kierować się zasadami etyki zawodowej. 
4th stosować wszelkie instrukcje postępowania wydane na piśmie przez Zamawiającego.  

§ 5

Wykonawca realizując zadania z zakresu konserwacji i remontów bieżących zobowiązany jest do bezwzględnego przestrzegania planu  finansowo- rzeczowego  zatwierdzonego przez Zamawiającego, a jego przekroczenie, zmiana realizacji bez uprzedniego uzgodnienia z Zamawiającym lub jego zaniechanie spowoduje obciążenie Wykonawcy kosztami wykonanych robót. 

§ 6

1. Wykonawca zobowiązuje się do sporządzania imiennego wykazu osób biorących udział 
w realizacji poszczególnych czynności i zadań wynikających z umowy oraz do jego bieżącego aktualizowania.  
2. Osoby wymienione w ust. 1, wykonujące czynności administracyjne 
i finansowo-księgowe w celu realizacji niniejszej umowy, Wykonawca zobowiązany 
jest zatrudniać na podstawie umowy o pracę. 
3. Postanowień ust. 1 i 2 nie stosuje się w przypadku konieczności powierzenia poszczególnych i doraźnych zadań, czynności i usług osobom i podmiotom trzecim 
dla zapewnienia zgodnego z prawem i sprawnego funkcjonowania Wykonawcy w celu realizacji niniejszej umowy (dotyczą np. usług informatycznych, programistycznych, doradczych, czy też usług biegłych rzeczoznawców, itp.).
   4.	Wykonawca zobowiązuje się egzekwować od osób przez siebie zatrudnianych, 
nie prowadzenia działalności konkurencyjnej w stosunku do działalności prowadzonej przez Wykonawcę. Za działalność konkurencyjną uważa się:
1) wprowadzenie przedsiębiorstwa konkurencyjnego we własnym imieniu 
lub za pośrednictwem osoby trzeciej,
2)  pozostawanie w stosunku pracy w spółce prowadzącej zbliżoną działalność,
3) występowanie w charakterze agenta, pełnomocnika lub prokurenta podmiotów konkurencyjnych.
5.	Wykonawca zobowiązuje się ponadto w okresie zatrudnienia do egzekwowania 
od pracowników nie świadczenia pracy na podstawie umowy o pracę, kontraktu menedżerskiego, umowy zlecenia, umowy o dzieło lub na jakiejkolwiek innej podstawie na rzecz jakiegokolwiek podmiotu prowadzącego działalność konkurencyjną wobec Wykonawcy.
6.	Pracownicy Wykonawcy zobowiązani są  do zachowania w tajemnicy wszelkich okoliczności i poufnych informacji, o których dowiedzą się w związku z wykonywaną  pracą, a których ujawnienie mogłoby narazić Wykonawcę na szkodę.

§ 7

W ramach zleconego zarządzania zasobem mieszkaniowym Zamawiającego, 
do podstawowych obowiązków Wykonawcy mieszczących się w zakresie zwykłego zarządu na podstawie niniejszej umowy należy, w szczególności: 

1. W zakresie utrzymania należytego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Zamawiającego i utrzymania go w stanie niepogorszonym, tj. w szczególności:
1. utrzymanie należytego stanu  nieruchomości i budynków na nich  usytuowanych 
oraz urządzeń komunalnych poprzez dokonywanie drobnych napraw budynków, 
ich pomieszczeń i urządzeń technicznych umożliwiających korzystanie z istniejących 
w budynkach mediów oraz innych urządzeń należących do wyposażenia nieruchomości, usuwanie awarii i skutków awarii w nieruchomościach, dotrzymywanie warunków bezpieczeństwa pożarowego, egzekwowanie wykonania obowiązków ciążących 
na najemcach lokali;
1. prowadzenie dokumentacji technicznej wymaganej przepisami prawa budowlanego, 
w tym książki obiektu budowlanego;
1. utrzymywanie w czystości, a w okresie zimowym odśnieżanie i uszarstnianie przyległego do nieruchomości chodnika;
1. wyposażanie klatek schodowych i budynków w tablice ogłoszeń, instrukcje p.poż. regulamin porządku domowego, wywieszanie w miejscach przewidzianych tabliczek 
z numerami tel. alarmowych , flagi, itp.;
1. oznaczenie budynków tabliczkami, zawierającymi nr budynku, nazwę właściciela 
i symbol graficzny właściciela – zgodnie z projektem opracowanym i przedłożonym 
przez Zamawiającego;
1. przegląd nieruchomości przekazanych w zarządzanie i bieżąca weryfikacja dokumentacji, 
w tym  pod względem poprawności: opisu, obmiaru, aktualnej oceny stanu technicznego 
w kontekście potrzeb w zakresie remontów bieżących i innych, oraz stanu użytkowego 
i zasiedlenia poszczególnych lokali mieszkalnych;
1. przekazywanie Zamawiającemu na jego żądanie wniosków z przeglądów mieszkań 
i budynków drogą elektroniczną, w ciągu 7 dni roboczych od zgłoszenia żądania przez Zamawiającego; 
1. realizacja zadań i obowiązków właściciela nieruchomości, wynikających z ustawy 
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 11186 ze zm.)
i przepisów wykonawczych do tej ustawy, w tym rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 
ze zm.),  rozporządzenia Ministra  Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie książki obiektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1134 ze zm.),  rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.) – w zakresie i terminach ustalonych w tych przepisach; 
1. dokonywanie przeglądów technicznych budynków i ocena stanu technicznego nieruchomości budynkowych w terminach przewidzianych przez obowiązujące przepisy; 
1. informowanie właściciela o stanie technicznym nieruchomości, konieczności wykonania remontu lub rozbiórki; 
1. przedkładanie Zamawiającemu propozycji planu i harmonogramów remontów bieżących wraz z wstępnymi  kalkulacjami kosztów (w terminie do końca III kwartału w celu wprowadzenia do budżetu na rok następny). Zakres robót składających 
się na remont bieżący ustalono w § 1 niniejszej umowy, w którym zdefiniowano znaczenie pojęć, którymi posłużono się w umowie;
1. przeprowadzanie remontów bieżących lokali lub budynków przekazanych 
w zarządzanie, poprzedzone wykonaniem cyfrowej dokumentacji fotograficznej aktualnego stanu lokalu lub budynku; 
1. zakup usług remontowych niezbędnych dla wykonania remontów bieżących, u osób trzecich - po uprzednim uzyskaniu pisemnej zgody Zamawiającego na taki remont 
oraz przeprowadzaniu postepowania o udzieleniu zamówienia publicznego 
we właściwym trybie na roboty remontowe, dostawy i inne usługi niezbędne 
do realizacji takiego remontu, zgodnie z PZP;
1. nadzór nad zamówionymi robotami remontowymi i ich odbiór, zgodnie 
ze specyfikacją zamówienia publicznego. Egzekwowanie warunków umowy wykonania robót remontowych, w tym w zakresie gwarancji, rękojmi i kar umownych, a także zapewnienie sprawdzania kosztorysów powykonawczych przez uprawnione osoby; 
1. Zlecanie w imieniu Zamawiającego opracowywania dokumentacji technicznej 
i uzyskiwanie wszelkich uzgodnień potrzebnych do rozpoczęcia robót budowlanych 
– zgodnie z Prawem budowlanym i rozporządzeniami wykonawczymi do tej ustawy; 
1. występowanie w imieniu Zamawiającego o wydawanie pozwoleń na budowę 
oraz składanie wszelkich oświadczeń związanych z realizacją inwestycji zatwierdzonych przez Zamawiającego i dotyczących nieruchomości powierzonych do zarządzania; 
1. przygotowanie lokali do przekazania kolejnym najemcom zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa. W przypadku zawarcia porozumienia z najemcą dotyczącego remontu lokalu przez najemcę, strony określają zakres tego remontu, jego koszt 
oraz zastrzeżenie, że najemcy nie przysługiwać będzie zwrot kosztów remontu dokonanego we własnym zakresie w okresie trwania umowy jaki i po jej rozwiązaniu. Wykonawca dokonuje odbioru robót wykonanych przez najemcę oraz określa zakres robót niezbędnych do wykonania przez niego, a dotyczących instalacji, elektrycznych, gazowych i wod-kan oraz kosztorys ich wykonania na koszt Zamawiającego;
1. współpraca z Zamawiającym w ustalaniu planowanych przedsięwzięć remontowych, 
w szczególności zakresie aktualizacji Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Mławy [dalej: WPGMZM];  
1. utrzymanie  w należytym stanie porządku i czystości pomieszczeń służących 
do wspólnego użytku, według harmonogramu określonego w regulaminie usług sprzątania;
1. Utrzymanie w należytym stanie porządku terenów przyległych, co standardowo obejmuje następujące czynności: sprzątanie  śmieci, konserwację urządzeń (ogrodzenia, ławki, kosze na śmieci), strzyżenie trawników i żywopłotów, utrzymanie zieleni wysokiej, grabienie 
i usuwanie liści, odśnieżanie i posypywanie traktów pieszych w okresie zimowym;
1. prowadzenie analizy zużycia wody i energii elektrycznej oraz ustalanie przyczyn nadmiernego ich zużycia; 
1. prowadzenie ewidencji indywidualnych wodomierzy w lokalach i odczytywanie przynajmniej raz na dwa miesiące w przypadkach budzących wątpliwości w zakresie 
ich prawidłowego działania;  
1. prowadzenie ewidencji urządzeń pomiarowych, wbudowanych w poszczególnych budynkach i służących do pomiaru zużycia mediów obciążających właściciela zasobu; 
1. [bookmark: _GoBack]analiza odczytu urządzeń pomiarowych dokonywanych przez dostawców. (np. woda, centralne ogrzewanie, energia elektryczna); 
1. utrzymanie kompletu niezbędnych kluczy do pomieszczeń wspólnego użytku 
oraz pomieszczeń technicznych przy jednoczesnym zapewnieniu właściwego 
ich przechowywania i korzystania z nich przez osoby upoważnione; 
1. niezwłoczne powiadamianie Zamawiającego oraz Ubezpieczyciela o powstaniu szkód 
w oddanym w zarząd mieniu, przy czym strony umowy zgodnie uznają, że dotrzymanie warunku niezwłoczności będzie spełnione jeśli zawiadomienie nastąpi w ciągu 
24 godzin od udokumentowanego ustalenia przez Wykonawcę powstania szkody; 
1. niezwłoczne powiadamianie Policji lub Prokuratury o szkodach wyrządzonych 
w oddanym w zarząd mieniu wskutek przestępstwa lub wykroczenia.

2. W zakresie obsługi mieszkańców oraz użytkowania lokali i budynków przekazanych 
do zarządzania:

1) bieżące  załatwianie spraw mieszkańców, wynikających z ich statusu strony umowy najmu lokalu mieszkalnego należącego do zasobu mieszkaniowego Zamawiającego, 
przy zachowaniu zasady dbałości o klienta i wysokiej jakości świadczonych usług;
2) utrzymywanie kontaktu z mieszkańcami w sprawach bieżącej eksploatacji mieszkań, budynków oraz terenów związanych z nieruchomością;  
3) udostępnianie mieszkańcom informacji na temat warunków obsługi, zakresu działań Zamawiającego zasobem mieszkaniowym Miasta oraz  usług należnych w oparciu 
o niniejszą umowę, w tym standardu utrzymania w należytym stanie porządku 
i czystości pomieszczeń służących do wspólnego użytku, standardu utrzymania 
w należytym stanie porządku terenów przyległych do budynków oraz właściwego przygotowania nieruchomości  budynkowych na okres zimowy; 
4)  potwierdzanie wniosków w sprawie dodatków mieszkaniowych;
5) przyjmowanie zgłoszeń o awariach, oraz o uszkodzeniach i innych mankamentach techniczno-użytkowych wymagających naprawy;
6) wykonywanie obsługi mieszkańców w siedzibie Wykonawcy w godzinach jego urzędowania, jak również poprzez usługi on-line, dostępne przez stronę internetową 
– elektroniczne BOK. Minimalny zakres usług BOK on-line jest następujący: kompletna informacja o zakresie usług Wykonawcy wraz z możliwością pobrania dokumentów, wykazów, formularzy, wzorów wniosków itd., zgłaszanie awarii,  zgłaszanie uszkodzeń wymagających naprawy, przyjmowanie wniosków, składania skarg i zażaleń kierowanych do Wykonawcy oraz Zamawiającego. W celu ułatwienia mieszkańcom kontaktu 
z Zamawiającym Wykonawca jest zobowiązany do umieszczenia na stronie internetowej BOK linku do strony internetowej Miasta Mława (o adresie: www.mlawa.pl);
7) udostępnianie informacji publicznej poprzez zestandaryzowany Biuletyn Informacji Publicznej, odpowiednio do przedmiotu i zakresu niniejszej  umowy oraz zgodnie 
z odpowiednimi przepisami; 
8) przyjmowanie, rozpatrywanie i załatwianie korespondencji, w sprawach związanych 
z realizacją niniejszej umowy, w tym w celu efektywnej obsługi mieszkańców, zarówno 
w formie papierowej jak i elektronicznej - za pośrednictwem elektronicznej skrzynki podawczej usługi ePUAP. Wykonawca jest zobowiązany  do udzielenia odpowiedzi 
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma, wniosku lub zapytania. Wyjątkiem 
od tej zasady są pisma, które z uwagi na wyjątkowość lub skomplikowanie bądź pilność sprawy będą zawierały wskazanie innego, tj. krótszego albo dłuższego terminu odpowiedzi;
9) natychmiastowe usuwanie awarii związanych z eksploatacją budynków i lokali 
oraz urządzeń z nim związanych, przy czym za natychmiastowe usunięcie strony umowy uznają przywrócenie stanu sprzed awarii w ciągu  24 godzin od zgłoszenia;
10) organizowanie i nadzorowanie bieżącej konserwacji budynków oraz  napraw urządzeń związanych ze wspólnym użytkowaniem budynków, a w szczególności: ogrzewania, oświetlenia, dostarczania wody, odprowadzania ścieków, instalacji kominowych 
i gazowych, zbiorczych anten telewizyjnych, domofonów itp.; 
11) administrowanie powierzonym zasobem mieszkań na wynajem, w tym zawieranie 
i aneksowanie umów w imieniu Zamawiającego wydawanie lokali najemcom 
i ich odbiór po ustaniu stosunku najmu, po uprzednim sporządzeniu protokołu zdawczo – odbiorczego i cyfrowej dokumentacji fotograficznej;
12) sprawowanie kontroli przestrzegania przez najemców obowiązków wynikających 
z zawartej umowy i innych przepisów,  w tym regulujących prawa i obowiązki lokatorów MZM;
13) kontrolę, o której mowa w pkt. 12Wykonawca jest zobowiązany przeprowadzać 
raz na 24miesięcy, poprzez przegląd lokalu w obecności najemcy, dla stwierdzenia przestrzegania warunków najmu lokalu oraz aktualnego stanu techniczno-użytkowego mieszkania. Przegląd należy udokumentować protokołem podpisanym 
przez przedstawiciela Wykonawcy oraz najemcę, który jednocześnie składa aktualne oświadczenie o ilości osób zgłoszonych do zamieszkania i zameldowanych w lokalu;
14) obliczanie (tj. naliczanie) wysokości czynszów, a także innych opłat za najem 
i użytkowanie lokali, opłatach niezależnych od Zamawiającego należy 
przez to rozumieć opłaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiór ścieków, odpadów i nieczystości ciekłych;
15) pobieranie czynszu na podstawie zawartych umów najmu oraz pobieranie opłat 
za bezumowne korzystanie z lokalu; 
16) powiadamianie najemców i innych użytkowników lokali o zmianach stawek czynszu 
i wysokości innych opłat, z zachowaniem terminów ustalonych 
w umowach najmu; 
17) zaznajomienie mieszkańców z treścią obowiązującej instrukcji ppoż. 
oraz egzekwowanie jej przestrzegania;
18) konsultowanie z mieszkańcami działań planowanych przez Wykonawcę 
w zakresie remontów bieżących i planowanych przez Zamawiającego remontów innych;
19) niezwłoczne zawiadamianie Zamawiającego o zwolnieniu lokalu wraz z informacją 
o jego stanie, powierzchni i innych istotnych cechach użytkowych wpływających 
na wydanie lokalu kolejnemu najemcy. Za niezwłoczne strony umowy uznają przekazanie zawiadomienia do trzech dni roboczych od zwolnienia lokalu; 
20) staranne zabezpieczanie wolnych lokali przed dostępem osób trzecich, kradzieżą wyposażenia lub dewastacją; 
21) bieżące monitorowanie powierzonego zasobu mieszkań pod względem stanu użytkowania zgodnego z zawartymi umowami najmu, w celu eliminacji:
a. zjawiska tzw. pustostanów i niezwłocznego informowania Zamawiającego 
o każdym nieużytkowanym lokalu;
b. zjawiska bezumownego albo samowolnego, tj. bezprawnego zajmowania lokali powierzonych w zarządzanie, poprzez podjęcie w stosunku do osób zajmujących lokal bezprawnie wszelkich dopuszczalnych prawem czynności prowadzących 
do opuszczenia lokalu;
 22) udział w czynnościach egzekucyjnych w sprawach o eksmisję z lokali powierzonych 
do zarządzania, w tym: 
c. po uprzednim ustaleniu z Zamawiającym zapewnienia transportu na terenie Miasta Mława rzeczy podlegających egzekucji;
d. zabezpieczenie mienia lub zapewnienie czasowego dozoru dla mienia pozostawionego 
w lokalu objętym eksmisją oraz zabezpieczenie lokalu po zakończeniu czynności egzekucyjnych. 
22) prowadzenie w imieniu Zamawiającego czynności i działań, zgodnie z przepisami prawa 
w stosunku do osób, które samowolnie zajęły lokal lub pomieszczenie zmierzających 
do przejęcia lokalu lub pomieszczenia włącznie; 
23) zawiadamianie Zamawiającego o wszystkich zdarzeniach, w tym nieprawidłowościach, które w ocenie Wykonawcy wymagają decyzji lub interwencji Zamawiającego;
24) zawieranie w imieniu Zamawiającego  umów z osobami trzecimi, regulujących korzystanie z nieruchomości oddanych w zarządzanie do celów reklamowych (wolnych od treści politycznych), za opłatą. Opłata stanowi przychód Zamawiającego;
25) wyznaczanie i utrzymanie w odpowiednim stanie placów gospodarczych 
wraz z ich wyposażeniem w pojemniki na odpady, w tym na odpady segregowane;
26) promowanie i premiowanie systematycznego regulowania opłat z tytułu najmu lokali mieszkalnych oddanych w zarządzanie na podstawie odrębnych uregulowań prawnych;
27) załatwianie skarg i wniosków wpływających od mieszkańców. 
28) zawieranie umów w imieniu własnym na potrzeby zarządzanych nieruchomości: 
na dostawę energii elektrycznej, zimnej i ciepłej wody, sygnału telewizji, odprowadzanie ścieków, ogrzewania, ubezpieczanie nieruchomości oraz weryfikacja faktur za dostawy 
i usługi, rozliczanie i pobieranie od najemców należności za te dostawy, usługi 
i terminowe ich odprowadzanie na rzecz dostawców i usługodawców, 

3.W zakresie rozliczeń, obsługi finansowo – księgowej i sprawozdawczości:

1) Prowadzenie ewidencji księgowej analitycznej na kontach pozabilansowych w zakresie naliczania, rozliczania, pobierania i odprowadzania na rachunek Zamawiającego opłat 
z tytułu czynszów najmu za lokale mieszkalne i użytkowe oraz innych opłat stanowiących dochód Zamawiającego naliczanych i pobieranych przez Wykonawcę w imieniu Zamawiającego. Ewidencja będzie uwzględniać wyłącznie zdarzenia i operacje odnoszące 
się do nieruchomości powierzonych do zarządzania;
2) wystawianie i dostarczanie faktur  oraz  innych dokumentów księgowych użytkownikom nieruchomości przekazanych w zarządzanie zgodnie z zasadami określonymi w ustawie 
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług (Dz. U. z 2020 r. poz. 106 ze zm.);
3) bieżące naliczanie odsetek ustawowych za opóźnienie od zaległości z tytułu czynszu 
lub innych opłat;
4) sporządzanie w terminie do 15 dnia następnego miesiąca za miesiąc poprzedni rejestru sprzedaży z czynszów i pozostałych opłat, z zastrzeżeniem, że wpływy 
z czynszów i innych opłat za lokale mieszkalne i użytkowe przekazane 
w zarządzanie są dochodami Zamawiającego, a koszty związane z utrzymaniem tych lokali są jego kosztami;  
5) egzekwowanie i windykacja należności przysługujących Zamawiającemu z tytułu czynszów najmu i innych opłat z najmem związanych, jak również odszkodowań 
za bezumowne korzystanie z lokali i opłat związanych z bezumownym korzystaniem 
z lokali;
6) reprezentowanie Zamawiającego przed sądami, organami egzekucyjnymi oraz organami administracji publicznej na podstawie udzielonego przez Zamawiającego pełnomocnictwa, 
w szczególności w sprawach o zapłatę, opróżnienie lokalu – eksmisję, wstąpienie 
w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po zmarłym najemcy, i innych należności związanych z używaniem budynków i lokali na podstawie różnych tytułów prawnych. Reprezentowanie Zamawiającego przed sądami i organami administracji publicznej 
we wszystkich innych sprawach związanych z zarządzaniem i administrowaniem nieruchomościami Zamawiającego będącym przedmiotem niniejszej umowy;
7) prowadzenie rozliczeń gminnych lokali mieszkalnych we wspólnotach mieszkaniowych zgodnie z podjętymi uchwałami wspólnot; 
8) rozliczanie ze Wspólnotami kosztów zużycia centralnego ogrzewania, wywozu nieczystości, zużycia wody i odprowadzenia ścieków, zużycia gazu, kosztów eksploatacji 
i funduszu remontowego oraz innych opłat przypadających na najemców gminnych lokali mieszkalnych i użytkowych w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Zamawiającego; 
9) sporządzanie w formie elektronicznej, w terminie do 15 dni po zakończeniu kwartału, wykazu zobowiązań najemców ze stanem, na ostatni dzień kwartału;
10) sprawdzanie zgodności powierzchni i ilości osób wykazanych w dokumentach dostarczonych przez wspólnoty mieszkaniowe z posiadaną przez Wykonawcę dokumentacją;
11) składanie Zamawiającemu  drogą elektroniczną kwartalnych informacji, 
w terminie do 15 każdego miesiąca po upływie kwartału, którego informacja dotyczy, 
o przedmiocie i zakresie rzeczowo-finansowym przeprowadzonych remontów bieżących;  
12) składanie Zamawiającemu w formie elektronicznej, półrocznych, obrazujących przypisy, wpłaty, zaległości oraz koszty utrzymania wszystkich nieruchomości przekazanych 
w zarządzanie, w rozbiciu na poszczególne budynki; 
13) udostępnienie osobom upoważnionym przez Zamawiającego możliwości stałego, zdalnego czynnego wglądu do wykorzystywanego przez Wykonawcę elektronicznego zintegrowanego systemu zarzadzania nieruchomościami; 
14) w terminie do końca III kwartału  każdego kolejnego roku, przedstawianie Zamawiającemu przewidywanego na rok następny rachunku przychodu i kosztów związanych z realizacją umowy wraz  z wnioskiem o zabezpieczenie przez Zamawiającego środków niezbędnych do utrzymania przedmiotu zamówienia w oparciu o wytyczne 
i wskazania Zamawiającego; 
15) archiwizowanie dokumentów związanych z realizacją umowy. 

§ 8

1.  Za wykonywanie czynności wynikających z niniejszej umowy Wykonawcy przysługuje wynagrodzenie miesięczne w wysokości 2,14 zł netto za każdy m2 zarządzanej powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych i użytkowych  plus podatek od towarów 
i usług w obowiązującej stawce.
2.   Niezależnie od wynagrodzenia określonego w ust. 1 Zamawiający pokryje wszystkie koszty związane z utrzymaniem i eksploatacją nieruchomości oddanych w zarząd, w tym koszty mediów dostarczanych do lokali komunalnych.
3.	Wynagrodzenie określone w ust. 1 będzie płatne w terminie 7 dni od daty doręczenia faktury Zamawiającemu.
    4.  Na poczet kosztów związanych z utrzymaniem i eksploatacją nieruchomości gminnych oddanych w zarządzanie Wykonawcy, o których mowa w ust. 2, Zamawiający wnosić będzie zaliczki miesięczne w wysokości 2,57 zł za każdy m2 zarządzanej powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych i użytkowych  plus podatek od towarów 
i usług w obowiązującej stawce.
5.	Zaliczki, o których mowa w ust. 4 płatne będą w ciągu 7 dni od daty doręczenia Zamawiającemu faktury VAT. Na żądanie Zamawiającego faktura na poczet zaliczki 
za miesiąc grudzień danego roku może być wystawiona i doręczona do dnia 15 grudnia.
6.  Ostateczne rozliczenie kosztów, o których mowa w ust. 4 i 5 nastąpi na podstawie faktury końcowej wystawionej  do dnia 31 stycznia następnego roku z terminem płatności 7 dni 
od daty doręczenia.
7.  Koszty dostawy energii cieplnej, wody i odbioru ścieków, gazu, wywozu nieczystości stałych oraz innych mediów do lokali komunalnych stanowiących własność Zamawiającego będą rozliczane na podstawie faktur wystawianych przez Wykonawcę 
w terminie 7 dni od daty doręczenia. Podstawę do wystawienia faktury Zamawiającemu przez Wykonawcę będą stanowiły faktury od dostawców mediów. Na żądanie Zamawiającego Wykonawca zobowiązany jest do doręczenia kopii faktur dostawców mediów.

§ 9

1.	Wykonawca zobowiązany jest do posiadania wyodrębnionego rachunku bankowego, 
na który będą wpływały czynsze i opłaty z tytułu najmu lokali mieszkalnych, użytkowych 
i innych opłat stanowiących dochód Zamawiającego;
2.  Dochody budżetu Zamawiającego w wysokości dokonanych wpłat najemców i innych opłat stanowiących dochód Zamawiającego podlegają przekazaniu w całości na rachunek bankowy Zamawiającego w terminie do dnia 7 następnego miesiąca za miesiąc poprzedni 
w ciągu roku obrotowego, natomiast za miesiąc grudzień do 31 stycznia roku następnego, 
a różnice pomiędzy przypisem czynszowym a wpłatami najemców będą przekazywane 
po ich wyegzekwowaniu.

3. Wpływy z czynszów i innych opłat za lokale mieszkalne i użytkowe stanowiące przychód Zamawiającego Wykonawca zobowiązany jest rejestrować w rejestrze sprzedaży VAT sporządzanym odrębnie dla Zamawiającego. 
4. Wpłaty dokonywane przez najemców podlegać będą analizie po zakończeniu każdego miesiąca z punktu widzenia możliwości i prawidłowości ich zarachowania. Jeśli wpłacający wskaże zobowiązania lub zaległości, które mają być pokryte jego wpłatą, Wykonawca zaliczy te wpłaty/wpłatę zgodnie z wolą wpłacającego. Jeżeli wpłacający 
nie wskaże zaległości i zobowiązań, które mają być pokryte wpłatą, Wykonawca zaliczy 
je i zarachuje na poczet  zobowiązań wobec Zamawiającego, a nadwyżka zostanie zarachowana na poczet zobowiązań wobec Wykonawcy powstałych w trybie sprzed 
01 stycznia 2014 r. Jeżeli wpłacający najemca wskaże zobowiązania lub zaległości powstałe przed datą 01 stycznia 2014 r., Wykonawca zarachuje dokonaną wpłatę na poczet wskazanych zaległości i zobowiązań, a ewentualną nadwyżkę zaliczy na poczet zobowiązań wobec Zamawiającego. Zaliczenia i zarachowania, o którym mowa powyżej dokonywane będą poprzez odpowiednie operacje pomiędzy właściwymi rachunkami.

5. Wynagrodzenie określone w § 8 ust. 1 Może ulec zmianie w przypadku zmiany:
1) stawki podatku od towarów i usług,
2) wysokości minimalnego wynagrodzenia za pracę albo wysokości minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepisów ustawy z dnia 10 października 2002 r. 
o minimalnym wynagrodzeniu za pracę,
3) zasad podlegania ubezpieczeniom społecznym lub ubezpieczeniu zdrowotnemu 
lub wysokości stawki składki na ubezpieczenia społeczne lub zdrowotne,
4) zasad gromadzenia i wysokości wpłat do pracowniczych planów kapitałowych, 
o których mowa w ustawie z dnia 4 października 2018 r. o pracowniczych planach kapitałowych- jeżeli zmiany te będą miały wpływ na koszty wykonania zamówienia przez wykonawcę.

6. W przypadku zmiany określonej w ust. 5 pkt 1 do wynagrodzenia netto zostanie doliczony podatek VAT zgodny z nową obowiązującą stawką. W przypadku zmiany określonej 
w ust. 5 pkt 2-4 Wykonawca będzie obowiązany do udowodnienia, że wprowadzone zmiany przepisów mają wpływ na koszty wykonania umowy. W tym celu Wykonawca przedstawi Zamawiającemu wykaz obejmujący: 
1) Osoby zatrudnione, które biorą bezpośredni udział w realizacji przedmiotowej umowy; 
2) Kwotę o jaką wzrastają koszty jakie ponosi Wykonawca w związku z wprowadzeniem zmian o których mowa w ust. 5 pkt 2-4 dotyczącą osób wskazanych w pkt.1.


§ 10

26. Wykonawca odpowiedzialny jest względem Zamawiającego za szkody wynikłe 
z wykonania lub nienależytego wykonania zobowiązań niniejszej umowy. 
26. Wykonawca będzie zobowiązany również do zwrotu Zamawiającemu wszelkiego rodzaju, kar pieniężnych, grzywien i innych należności lub opłat nałożonych w postępowaniu administracyjnym lub karnym na Zamawiającego lub na jego pracowników z winy Wykonawcy. 
26. Wykonawca ponosi odpowiedzialność za błędne naliczanie i rozliczanie należności związanych z zarządzaniem, jak również ich nieterminowe odprowadzanie, chyba 
że nastąpiło wskutek działania lub zaniechania Zamawiającego.
26. Wykonawca ponosi odpowiedzialność za wszelkie zawinione szkody wyrządzone 
w mieniu stanowiącym przedmiot umowy spowodowane nienależytym wykonaniem umowy, chyba że szkoda nastąpiła wskutek działania lub zaniechania Zamawiającego.

§ 11

1. Zamawiający zobowiązuje się udzielić Wykonawcy pełnomocnictw niezbędnych 
       do wykonania zadań wynikających z przedmiotowej umowy.
2.  Wykonawca nie może powierzyć realizacji niniejszej umowy osobie trzeciej. 

§ 12

     Cała dokumentacja mieszkaniowego zasobu Zamawiającego, objętego przedmiotem umowy i przekazana Wykonawcy stanowi własność Zamawiającego. 
1. Wszelka dokumentacja stworzona przez Wykonawcę lub na jego zlecenie w okresie trwania umowy, dotycząca powierzonych nieruchomości jak i jej użytkowników, 
po rozwiązaniu umowy lub jej wygaśnięciu staje się własnością Zamawiającego. 
2. Wykonawca zobowiązany jest: 
1) ewidencjonować zdarzenia i operacje gospodarcze dotyczące zarządzanych nieruchomości. Dane mające wpływ na wysokość kosztów ponoszonych przez Zamawiającego muszą być wprowadzane w oparciu o dokumenty źródłowe zwierające np. dokumenty finansowe, cyfrową dokumentację fotograficzną, szkic, protokół pomiaru, inwentaryzację. Wszelkie dane związane z zarządzanym zasobem powinny być przesłane (dostarczone) 
do Zamawiającego metodami konwencjonalnymi, jak i pocztą elektroniczną, 
na każdorazowe żądanie Zamawiającego lub osoby przez niego upoważnionej. 
2) prowadzić dla każdego lokalu wyodrębnionego katalog, zawierający aktualne informacje ekonomiczno-finansowe, techniczno-eksploatacyjne i dane jego najemcy i pozostałych użytkowników lokalu.  
3. Wykonawca zobowiązany jest okazać na żądanie Zamawiającego dokumentację lub część dokumentacji zasobu powierzonego do zarządzania.  
4. W przypadku utraty przez Wykonawcę dokumentacji, o której mowa w ust. 1 i 2 niniejszej umowy ponosi on wszelkie koszty związane z jej odtworzeniem.  

§ 13

1. W terminie 3 miesięcy od daty wygaśnięcia umowy lub rozwiązania umowy Wykonawca zobowiązany jest do zwrotu Zamawiającemu pełnej dokumentacji dotyczącej zarządzanego zasobu oraz poszczególnych najemców, użytkowników oraz do dokonania innych czynności niezbędnych do przejęcia zasobów i majątku przez Zamawiającego 
lub osobę przez niego wskazaną.
2. Przekazanie dokumentacji nastąpi komisyjnie na podstawie protokołu podpisanego przez Wykonawcę i Zamawiającego albo upoważnionych przez nich pracowników. 
3. Rozliczenie pomiędzy Wykonawcą i Zamawiającym w przypadku rozwiązania 
lub wygaśnięcia  umowy nastąpi na podstawie sporządzonego przez Wykonawcę protokołu przekazania dokumentacji obejmującego zobowiązania i wierzytelności oraz oświadczenia Wykonawcy o zniszczeniu komputerowych baz danych, w których zgromadzone były wszelkie informacje związane z wykonywaniem umowy. Rozliczenie nastąpi w ciągu 
3 miesięcy od dnia wygaśnięcia lub rozwiązania umowy. 

§ 14

1. W celu umożliwienia realizacji umowy Zamawiający powierza Wykonawcy 
do przetwarzania dane osobowe najemców i użytkowników lokali. 
2. Wykonawca zobowiązany jest stosować środki techniczne i organizacyjne (wynikające 
z obowiązujących przepisów) zapewniające ochronę przetwarzanych danych osobowych. 
3. Zamawiający lub osoba przez niego upoważniona ma prawo do przeprowadzania kontroli dotyczącej przestrzegania przez Wykonawcę zasad przetwarzania danych osobowych. 
4. Wykonawca może przetwarzać dane osobowe wyłącznie w zakresie niezbędnym 
do należytego wykonania umowy. 
5. Najpóźniej w terminie 3 miesięcy od daty wygaśnięcia lub rozwiązania umowy Wykonawca zobowiązany jest usunąć w sposób trwały ze swoich zbiorów wszystkie dane osobowe, które przetwarzał w związku z wykonywaniem umowy, po uprzednim przekazaniu tych danych Zamawiającemu lub osobie przez niego wskazanej. 

§ 15

1.  Zamawiający zobowiązany jest do niezwłocznego przekazywania na piśmie informacji oraz wniosków o dyspozycje w zakresie sposobu postępowania w sprawach nietypowych  odbiegających od zasad opisanych niniejszą umową i w sprawach umową niniejszą 
nie przewidzianych.

§ 16

Wykonawca oświadcza, że:
1. Jest ubezpieczony od odpowiedzialności cywilnej z tytułu prowadzonej działalności 
w zakresie odpowiedzialności kontraktowej i deliktowej na kwotę nie niższą 
niż 500 000,00 PLN (pięćset tysięcy złotych).

§ 17

1.Niniejsza umowa została zawarta na 3 lata,  od dn. 01.07.2020 r.  
do dn. 30.06.2023 r.  
2.Rozwiązanie umowy może nastąpić w wyniku rażącego naruszenia przez Wykonawcę istotnych postanowień umowy, 
3.Zamawiający ma prawo rozwiązać umowę na podstawie jednostronnego oświadczenia woli w przypadku, jeżeli uprzednio trzykrotnie pisemnie zwrócił Wykonawcy uwagę na rażące  naruszenie istotnych postanowień umowy będących wynikiem nienależytego wykonywanie przez niego obowiązków wynikających z niniejszej umowy. 

§ 18

1.	Umowa stanowi informację publiczną i zostanie opublikowana w BIP Zamawiającego, 
wraz ogłoszeniem o jej zawarciu, zgodnie z wymogami art. 67 PZP.
1st Wszelkie zmiany do umowy wymagają formy pisemnej. Ustalenia zawarte 
w ust.1 odnoszą się również do zmian umowy.
2nd Zmiana umowy poprzez sporządzenie aneksu jest dopuszczalna wyłącznie 
w przypadku: 
1) zmiany przepisów w oparciu, o które ustalono zakres obowiązków Wykonawcy, 
w takim przypadku zakres obowiązków Wykonawcy zostanie zmieniony 
z uwzględnieniem tych przepisów. 
2) zmiany w WPGMZM, polegającej na modyfikacji planu remontów. 

3rd Jeżeli jakieś postanowienie umowy stanie się nieważne z powodu zmian 
w przepisach ogólnie obowiązujących, to umowa pozostaje w mocy, 
co do pozostałych części.

§ 19

Strony zgodnie postanawiają, iż wszystkie ewentualne spory wynikłe w realizacji niniejszej umowy będą rozstrzygane polubownie, zaś w przypadku braku porozumienia rozstrzygane będą przez sąd właściwy dla siedziby Zamawiającego.  

§ 20

Umowa obejmuje następujące, oznaczone i ponumerowane załączniki:
1) [bookmark: _Hlk23447149]Lista budynków i lokali.
2) Lista lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych..

§ 21

Umowę sporządzono w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, dwóch dla Zamawiającego i jednym dla Wykonawcy.


                  Wykonawca                                                              Zamawiający




