UMOWA O ZARZADZANIE Zalacznik nr 3 do SIWZ

Zawartaw dniu ..................... r w Jastrzebiu-Zdroju pomiedzy:

JSW Ochrona Sp. z o.0. z siedzibg w (44-330) Jastrzebiu-Zdroju, ul. Armii Krajowej 39, posiadajaca
wpis do Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy w Gliwicach, X Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000712618, NIP 6332237712, posiadajgca
kapitat zaktadowy w wysokosci 2 000 000,00 ztotych,

reprezentowanq przez:

Zwang dalej ,,ZARZADZAJACYM”

§1

Zleceniodawca o$wiadcza, iz od dnia 01.04.2019 roku jest uprawniony do zarzadzania nizej opisanymi
nieruchomosciami oraz do zawarcia niniejszej umowy na podstawie umowy zawartej w dniu
29.03.2019r. pomigdzy JSW Ochrona Sp. z o0.0. a Jastrzebskg Spotka Weglowa S.A. w sprawie
kompleksowej obstugi budynku Biura Zarzagdu JSW S.A. w Jastrzebiu-Zdroju, przy Al. Jana Pawta I1
4.

Strony stwierdzaja, ze przedmiotowe nieruchomosci sktadaja si¢ z:

A. Biuro Zarzadu JSW S.A., Al Jana Pawla II 4, 44-330 Jastrzebie-Zdrdj

a) powierzchnia budynku i terendow zewngtrznych:

- calkowita powierzchnia budynku wynosi 11 404,78 m?, na ktora sktada si¢ 390 pomieszczen:

1. Kondygnacja techniczna -1735,82m?
2. Niski parter -1384,17m?
3. Wysoki parter -1312,69m?
4. 1pietro - 1305,49m?
5. 1l pietro - 1293,58m?



6. 1II pigtro - 1296,86m?
7. 1V pietro - 1287,94m?
8. V pietro - 1461,56m?
9. Klatka schodowa - 311,94m?
10. Windy - 14,73m?

- Powierzchnia terenu zewnetrznego wynosi 20.980 m? + jar w tym:

1. Powierzchnia biologiczna czynna (trawniki, zielefice) — 7.902m?
2. Powierzchnia miejsc postojowych (parking na ok. 400 miejsc parkingowych) —

5.000m?

3. Powierzchnia utwardzona (drogi i dojazdy) — 8.080m?

B. Centrum Ustug Wspélnych ul. Armii Krajowej 56, 44-330 Jastrzebie-Zdréj

a) powierzchnia budynku i terendow zewngtrznych:

- catkowita powierzchnia budynku wynosi 3 132,65m?, na ktorg sktada sie 130

pomieszczen.

b) Powierzchnia terenu zewngtrznego wynosi 6762 m?, w tym:
- powierzchnia parkingdéw 2000 m? ,

- tereny zielone 4762 m?.

Przedmiotowe nieruchomosci stanowig wtasnos$¢ Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. Al. Jana Pawla
II 4, 44-335 Jastrzebie-Zdroj wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Gliwicach, X Wydziat Gospodarczy KRS pod nr: 0000072093 (NIP: 6330005110,
REGON: 271747631).

C. Siedziba Spétki JSW Ochrana ul. Armii Krajowej 39, 44-330 Jastrzebie-Zdroj

a) powierzchnia budynku i terendow zewngtrznych:

- calkowita powierzchnia budynku wynosi 272,30m?, na ktorg sktada si¢ 17 pomieszczen.
b) powierzchnia terenu zewnetrznego wynosi 765,00 m?

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi wtasnos¢ Zleceniodawcy.

§2

Zleceniodawca zleca Zarzadzajagcemu wykonanie w sposob samodzielny zarzgdzania w postaci
czynnosci zwyklego zarzadu calymi nieruchomosciami okreSlonymi powyzej, a Zarzadzajacy

powyzszy obowigzek przyjmuje.



Przez zarzadzanie nalezy rozumie¢ ogdt czynnosci faktycznych i prawnych podejmowanych przez

Zarzadzajacego w imieniu i na rzecz Zleceniodawcy zwigzanych z kompleksowym zarzgdzaniem

budynkiem, w szczegdlnosci polegajacych na zarzgdzaniu technicznym, ekonomicznym.

Przez zarzadzanie nalezy rozumien co najmniej:

a)

b)

2)

h)

3

Podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na celu zapewnienie optymalizacji
kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci, z uwzglednieniem jej charakteru,
dbanie z nalezytg staranno$cig o stan nieruchomosci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r.,

zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej jej eksploatacji,

zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw Prawa
energetycznego,

biezace administrowanie nieruchomoscia,

utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
przekazywanie Zamawiajagcemu informacji na temat niezbednych robdt potrzebnych do
wykonania na zarzgdzanym terenie, dotyczgcych m.in.: biezacych napraw i konserwacji
budynku oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych korzystanie z o§wietlenia, ogrzewania
oraz cieptej izimnej wody,

wykonywanie opracowan i ekspertyz oraz doradztwo w zakresie zarzadzania nieruchomoscia
oraz czynno$ci zmierzajgce do maksymalizacji wynikow operacyjnych nieruchomosci,
realizowanie wszystkich obowigzkow okre$lonych przez obowiazujace przepisy prawa, w tym
w szczegolnosci przepisy prawa budowlanego natozonych na wiascicieli i administratorow
nieruchomosci.

likwidacja awarii, a nastgpnie usuwanie skutkow i przyczyn awarii urzadzen oraz instalacji
wewngtrznych przy czym zakres robot zwigzanych z ich usuwaniem powinien by¢
uzgodniony z Zamawiajacym, ponadto Zarzadca zobowigzany jest do przygotowania planu

ich finansowania,

§3

Czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomosci obejmuja w szczegdlnosci:

1.

ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, przejecie dokumentaciji od
dotychczasowego zarzadcy,

prowadzenie dokumentacji prawnej, administracyjnej oraz technicznej nieruchomosci,
przeprowadzenie za posrednictwem wyspecjalizowanych jednostek kontroli technicznej,
okreslonych przegladow nieruchomosci i urzagdzen stanowigcych jej wyposazenie techniczne

zgodnie z wymogami prawa budowlanego,



4. obecno$¢ na terenie nieruchomos$ci minimum raz w miesigcu oraz zawsze, gdy sytuacja bedzie
tego wymagata,
5. przygotowywanie miesigcznych pisemnych sprawozdan z prowadzonego zarzgdzania

nieruchomoscia, ktére musza uzyskac akceptacje Zleceniodawcy.

§4

Koszty zarzadzania nieruchomoscia ponosi JSW Ochrowa sp. z o. o. z wyjatkiem kosztow

ponoszonych bezposrednio przez wtasciciela nieruchomosci, zgodnie z zawarta umowa opisang w § 1.

6. Zarzadzajacy nie posiada jakiegokolwiek uprawnienia do zaciggania zobowigzan w imieniu i na

rzecz Zamawiajacego.
§5

Nadz6r nad wykonaniem umowy o zarzagdzanie ze strony Zleceniodawcy nalezy ......................
§6

Do podj¢cia przez Zarzadzajacego czynnosci przekraczajacych zakres powierzonych mu w niniejszej

umowie o zarzgdzanie obowigzkow potrzebna jest kazdorazowo uprzednia pisemna zgoda

Zleceniodawcy.

§7
1. Strony ustalaja, stale miesigczne wynagrodzenie w wysokoSci ................. 7zt powigkszone o
nalezny podatek VAT (stownie warto$€ nettor. ... ....ouvuiieiiiiiiiii i ).

2. Ustalone w ust. 1 wynagrodzenie wyraza si¢ kwota netto:

a) Biuro Zarzadu JOW S. A, - o zt,
b) Centrum Ustug WspoOInych - ..o e, zt.
C) JSW OChIona Sp. Z 0.0. = o.uiiiiiii i e zk.

3. Zarzadzajacy o§wiadcza, Ze jest platnikiem podatku VAT.

4. Podstawg platnosci bedzie faktura VAT wystawiona przez Zarzadzajacego na podstawie
podpisanego przez obie strony protokotu odbioru prac w danym miesigcu.

5. Zamawiajacy dokona zaptaty na podstawie prawidtowo wystawionej faktury VAT w terminie ......
dni liczonych od daty wptywu faktury do siedziby Zamawiajgcego. Zamawiajgcy zastrzega sobie
prawo do zaptaty wynagrodzenia zgodzie z mechanizmem podzielonej ptatnosci (MPP)

6. Zamawiajgcy dopuszcza mozliwo$¢ dostarczenia faktury w formie elektronicznej (e-faktura) na
adres mailowy wskazany w odr¢bnym oswiadczeniu.

7. Zaptata bedzie dokonana przez Zamawiajacego przelewem na konto Zarzadzajacego wskazane w

fakturze.



8. Wynagrodzenie okreslone w ust. 1 powyzej stanowi calo$¢ naleznego Zarzadzajacemu
wynagrodzenia i obejmuje wszelkie koszty i wydatki konieczne do nalezytego i pelnego realizowania
przez Niego wszystkich obowigzkow okreslonych w niniejszej umowie.

9. Naleznosci wynikajace z umowy, w tym odsetki, nie mogg by¢ przedmiotem obrotu (cesja,
sprzedaz) lub przedmiotem zastawu rejestrowego bez pisemnej zgody Zleceniodawcy oraz nie
dopuszcza si¢ udzielania pelnomocnictwa inkasowego do ich dochodzenia.

10. Termin ptatnosci faktury korygujacej wynosi 14 dni od daty jej wptywu do Zleceniodawcy, jednak
nie wczesniej niz termin ptatnosci faktury pierwotne;.

11. Zarzadzajacy zobowigzuje si¢ bezwzglednie do prawidtowego stosowania przepisOw prawa
podatkowego, przy realizacji czynno$ci lub obowigzkéw zwigzanych lub wynikajacych z niniejszej
umowy, uwzgledniajac wszelkie zmiany w tym zakresie, ktore moga nastapi¢ w trakcie realizacji
niniejszej umowy, w tym w szczegdlnosci przy wystawianiu dokumentoéw ksiggowych (faktur VAT),
zwigzanych z realizacjg niniejszej umowy, co obejmuje m.in. obowigzek podawania przez
Zarzadzajacego oraz wykorzystywania, w ramach rozliczen, wylacznie rachunkow prawidlowo
zgloszonych organom skarbowym i ujawnionych w stosowanych rejestrach / wykazach, w tym w
szczegolnosci w wykazie, o ktorym mowa w art. 96b ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towarow i ushug (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 2174, ze zm.), jak i prawidlowego okreslenia
mechanizmu realizacji platnosci, w szczegdlnosci w przypadku rozliczen objgtych obowigzkiem
stosowania mechanizmu podzielonej ptatnosci, o ktérym mowa w art. 108a i nastepnych ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 2174, ze zm.). W razie
naruszenia przez Zarzadzajacego przywotanych obowigzkéw, niezaleznie od przyczyny,
Zleceniodawca uprawniony bedzie do obcigzenia Zarzadzajacego wszelkimi stratami, a takze
poniesionymi kosztami lub wydatkami, ktore powstang lub stanowi¢ beda konsekwencje naruszenia
przedmiotowych zobowigzan przez Zarzadzajacego. Zleceniodawca zastrzega sobie prawo do
wstrzymania platno$ci, w przypadku stwierdzenia, ze pomimo zobowigzania o ktérym mowa powyzej
doszto jednak do wskazania przez Zarzadzajacego innego rachunku lub nieuwzglednienia w tresci
wystawianych dokumentéw ksiggowych obowigzujacych przepisdw prawa; w takiej sytuacji Strony
zgodnie przyjmuja, ze do czasu wyjasnienia zaistniatej sytuacji okres wstrzymania si¢ z ptatno$cig nie

bedzie migdzy Stronami traktowany jako opdznienie w dokonaniu ptatnosci.

§8

1. Zarzadzajacy ponosi odpowiedzialno$¢ w stosunku do Zleceniodawcy za zawinione dziatania i
zaniechania wlasne.

2. Zarzadzajacy ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie wyrzadzone szkody w zwigzku ze
swiadczonymi ustugami lub ich brakiem.

3. Wszystkie obcigzenia natozone przez Jastrzgbska Spotke Weglowa S.A. na Zleceniodawce z

tytulu nienalezytego wykonania umowy a zawinione przez Zarzadzajacego zostang bez protestu



zaplacone na rzecz Zleceniodawcy na podstawie wystawionych dokumentow ksiggowych w

terminie 14 dni od daty ich dorgczenia.

4. Kary umowne zostaly okreslone przez Jastrzgbska Spotke Weglowa S.A. w umowie wskazanej w
§ 1 powyzej, niniejszym powtorzone celem przypomnienia i stosowania w okreslonych
przypadkach zawinionych przez Zarzgdzajacego a mianowicie cyt.:

a) Zarzadzajacy moze zosta¢ obcigzony przez Zamawiajacego karg w wysokosci 0,1% ceny
brutto umowy za kazdy dzien niewykonania badZz nienalezytego wykonania przedmiotu
umowy.

b) Zarzadzajacy moze zosta¢ obciazony przez Zamawiajacego karag w wysokosci 0,1% ceny
brutto umowy za opdznienie w usuni¢ciu stwierdzonych lub ujawnionych uchybien w
wykonaniu przedmiotu umowy za kazdy dzien opdznienia od dnia nastgpnego po terminie
wyznaczonym do ich usunigcia.

c) Zamawiajagcy ma prawo rozwigza¢é umowe¢ w trybie natychmiastowym w przypadku
niedotrzymania warunkow umowy lub naruszenia przez Zarzadzajacego, przepisow BHP. W
przypadku odstgpienia Zamawiajacego od umowy z winy Zarzadzajacego, Zarzadzajacy
zaplaci Zamawiajagcemu kar¢ umowng w wysokosci 10% ceny brutto umowy.

d) Zaptata kar umownych okreslonych w ust. 1 i 2 nie zwalnia Zarzadzajacego z realizacji
przedmiotu umowy.

e) Niezaleznie od kar umownych Stronom przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogdlnych Kodeksu Cywilnego.

1) W przypadku uszkodzenia maszyn lub sprz¢tu Zamawiajgcego lub nalezacego do JSW S.A. z
winy Zarzadzajacego, koszt z tytulu ich naprawy oraz skutkdw wystapienia awarii ponosi
Zarzadzajacy.

§9
Zarzadzajacy o$wiadcza, iz jest ubezpieczony na Kwote ......................... zt od odpowiedzialnosci

cywilnej w zwigzku z wykonywaniem zawodu Zarzadcy nieruchomosci.

§10

Umowe zawarto na czas okreslony. Termin wykonania przedmiotu umowy:.............. (przekazanie

budynku protokotem zdawczo-odbiorczym).

1.

Protokolarne zdanie budynku oraz przystapienie Zarzadzajgcego z udziatem Zleceniodawcy do
protokotu zdawczo-odbiorczego nieruchomosci nastagpi w momencie wygasniecia Umowy.
Zleceniodawca moze rozwigza¢ niniejszg umowe z zachowaniem okresu wypowiedzenia
wynoszacego jeden miesigc w przypadku:

a) otrzymania wypowiedzenia, wygasni¢cia bez wypowiedzenia umowy, o ktérej mowa w § 1

zawarte] z Jastrzgbska Spotka Weglowa S.A.,



b) zmiany profilu dziatalnos$ci realizowanej przez Zleceniodawceg.
3. Zarzadzajacy moze rozwigza¢ niniejszg umowe¢ z zachowaniem okresu wypowiedzenia
wynoszacego jeden miesigc w przypadku:
a) utraty uprawnien pozwalajacych na prawidlowa realizacj¢ niniejszej umowy,
b) zmiany profilu dziatalnosci realizowanej przez Zarzadzajacego.
4. W przypadku razacego naruszenia postanowien niniejszej umowy przez Zarzadzajacego,

Zleceniodawca moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia w trybie natychmiastowym.
§11

1. Wszelkie zmiany warunkow niniejszej umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci

1 kazdorazowo muszg przybra¢ posta¢ aneksu podpisanego przez wszystkie strony umowy.
§12
Po rozwigzaniu niniejszej umowy ustepujacy Zarzadzajacy zobowigzany jest do:

1. Przedstawienia Zleceniodawcy, najpdzniej w ostatnim dniu realizacji obowigzkéw okreslonych w
umowie, pisemnego sprawozdania z dotychczasowego wykonania swoich obowigzkow,

2. Przystgpienia w ostatnim dniu realizacji obowigzkow okre§lonych w umowie z udzialem
Zleceniodawcy do protokotu zdawczo-odbiorczego nieruchomosci oraz przekazania wszelkiej
posiadanej dokumentacji.

§13

Ewentualne spory, jakie moga wynika¢ z realizacji niniejszej umowy, bedzie rozstrzygat Sad

wlasciwy dla Zleceniodawcy.
§14

Zleceniodawca upowaznia Zarzadzajacego do wystawiania faktur bez jego podpisu.
§15

W sprawach nie uregulowanych w niniejszej umowie, zastosowanie majg odpowiednie przepisy

Kodeksu Cywilnego.
§16

Niniejszg umowa sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze

Stron.

ZLECENIODAWCA ZARZADZAJACY



