Zał. Nr 10
                                                UMOWA  nr NK. .........................../08

Projekt umowy

o zarządzanie i administrowanie nieruchomościami wraz

z przynależnymi terenami będącymi własnością Gminy

Sandomierz.

Zawarta w dniu......................................... w Sandomierzu pomiędzy :

Gminą Miejską Sandomierz z siedzibą Pl. Poniatowskiego 3, którą reprezentuje:

1. Jerzy Borowski – Burmistrz Sandomierza

2. Tamara Socha - Skarbnik Miasta

zwaną dalej „ Zamawiającym”

a,

................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

REGON

zwanym dalej „ Wykonawcą” , które reprezentuje

1..............................................................................................................................................................

2..............................................................................................................................................................

o następującej treści :

§ 1
Ilekroć w umowie jest mowa o:

1. Zarządzaniu zasobem komunalnym – należy przez to rozumieć podejmowanie decyzji 
i dokonywanie czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie niepogorszonym zgodnie z ich przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomości w zakresie uprawnień i obowiązków wynikających z przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami, przepisów innych ustaw oraz postanowień niniejszej umowy.

2. Administrowaniu lokalami – należy przez to rozumieć ogół czynności niezbędnych dla zarządzania nieruchomościami, związanych m.in. z wypełnieniem obowiązków obciążających wynajmującego, a dotyczących stanu poszczególnych lokali będących własnością Zamawiającego.

3. Zasobie komunalnym – zasób przedstawiony w załącznikach Nr 1,2 i 3 do umowy, składający się z:

a. Zasobu mieszkalnego – budynki mieszkalne stanowiące 100% własności Gminy oraz gminne lokale mieszkalne w budynkach wspólnotowych,

b. Zasobu niemieszkalnego – budynki stanowiące 100% własności Gminy, gdzie powierzchnia lokali użytkowych przekracza 50% powierzchni lokali mieszkalnych. 

4. Konserwacji i usuwaniu awarii – należy przez to rozumieć roboty mające na celu utrzymanie obiektów, instalacji i urządzeń technicznych w stałej sprawności użytkowej, wykonywane bezpośrednio przez Wykonawcę. Cel ten osiągany jest w wyniku dokonywanych przeglądów 
i oględzin stanu technicznego obiektów i ich wyposażenia technicznego oraz usuwania stwierdzonych uszkodzeń i zgłaszanych niesprawności technicznych. 

§ 2
1. Zamawiający powierza Wykonawcy zarządzanie budynkami i administrowanie lokalami mieszkalnymi i użytkowymi wraz z przynależnymi terenami będącymi własnością Gminy Sandomierz. Szczegółowy wykaz stanu zasobu komunalnego, na którym będzie realizowany przedmiot umowy zawierają załączniki Nr 1, 2 i 3 do umowy.

2. Wykonawca realizując umowę zobowiązany jest przestrzegać obowiązujące przepisy prawa oraz zachować należytą staranność o powierzony mu zasób komunalny, z uwzględnieniem profesjonalnego charakteru prowadzonej przez niego działalności.

3. Czynności zarządzania i administrowania Wykonawca rozpocznie od dnia podpisania niniejszej umowy.

§ 3
2. Zakres zamówienia obejmuje:

1. Do obowiązków Wykonawcy należy wykonywanie czynności zarządzania i administrowania powierzonymi zasobami w imieniu i na rzecz Zamawiającego, a w szczególności:

I. Czynności związane z zarządzaniem i administrowaniem.

1. Prowadzenie i aktualizacja ewidencji budynków, zasobów lokalowych obejmujących lokale mieszkalne, socjalne oraz użytkowe, z określeniem powierzchni użytkowej poszczególnych lokali oraz wyposażenia w instalację: elektryczną, centralnego ogrzewania, wodociągowo – kanalizacyjną i gazową oraz sporządzanie korekt powierzchni lokali w oparciu o inwentaryzację budynku i na podstawie protokołów pomiaru, bądź dokonywanie pomiarów w sytuacjach sporadycznych. 

2. Prowadzenie i aktualizacja dla każdego budynku „teczki budynku” zawierającej w szcze-gólności adres, liczbę lokali i ich powierzchnię, wyposażenie budynku w media, potrzeby remontowe i modernizacyjne,

3. Prowadzenie i aktualizacja dla każdego lokalu „ teczki lokalu komunalnego” obejmującej 
w szczególności dane dotyczące najemców zasiedlających i zwalniających dany lokal, aktualną umowę najmu danego lokalu określającą między innymi warunki najmu, protokół pomiaru powierzchni użytkowej lokalu, protokół zdawczo – odbiorczy lokalu wraz z oceną stanu technicznego lokalu i ustalonym stopniem zużycia się w nim elementów wyposażenia technicznego, a także bieżącą aktualizację zameldowanych i zamieszkałych osób w danym lokalu. W teczce lokalu należy przechowywać informacje w układzie narastającym w czasie. Jest ona związana z danym lokalem, a nie z jego najemcą i stanowi własność Zamawiającego,

4. Prowadzenie książki obiektu budowlanego danej nieruchomości przeznaczonej do zapisów dotyczących przeprowadzanych badań i kontroli stanu technicznego, remontów i przebudowy 
 w okresie użytkowania obiektu budowlanego,

5. Wykonywanie okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, polegającej na sprawdzeniu stanu 

technicznego sprawności elementów budynku, budowli i instalacji narażonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas użytkowania obiektu, instalacji i urządzeń służących ochronie środowiska, instalacji gazowych, a ponadto kontrolę przewodów kominowych ( dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),
6. Wykonywanie kontroli, co najmniej raz na 5 lat, polegającej na sprawdzeniu stanu sprawności technicznej i wartości użytkowej całego obiektu budowlanego, estetyki obiektu oraz jego otoczenia jak również badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawności połączeń, osprzętu, zabezpieczeń i środków ochrony od porażeń, oporności izolacji przewodów oraz uziemień instalacji i aparatów,

7. Wykonywanie niezbędnych czynności administracyjnych związanych z powierzonym zasobem komunalnym w tym, przygotowanie dokumentów poprzedzających czynności w postępowaniu sądowym, w szczególności w sprawach o:

- eksmisje z lokali mieszkalnych w stosunku do osób, które zajęły lokal samowolnie lub po rozwiązaniu umowy najmu nie opuściły lokalu,

- opróżnienie i wydanie lokalu o innym przeznaczeniu,

- podejmowanie czynności zmierzających do opróżnienia lokalu po śmierci najemcy, w wyniku wykonanej eksmisji przez Komornika oraz w innych zaistniałych przypadkach,

- podejmowanie czynności zabezpieczających w lokalach po dokonanych włamaniach i w innych przypadkach, w razie stwierdzenia nieobecności najemcy,

- Wykonawca jest umocowany do udzielania dalszych pełnomocnictw procesowych osobie go reprezentującej,

8. Zawieranie umów ubezpieczenia budynków komunalnych od ognia i innych zdarzeń losowych na koszt Wykonawcy,

9. Zawieranie, zmiany i rozwiązywanie umów w imieniu Zamawiającego na podstawie udzielonego pełnomocnictwa o świadczenie usług komunalnych w zakresie dostarczania energii elektrycznej do pomieszczeń wspólnego użytku, zimnej wody, odprowadzania ścieków, wywozu nieczystości, konserwacji i eksploatacji wewnętrznej instalacji centralnego ogrzewania 
i indywidualnych rozliczeń najemców w celu zabezpieczenia najemcom kompleksowej dostawy mediów.

10. Zawarcie umowy na dostawę gazu na cele centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych położonych w budynkach przy ul. Lubelskiej 27 i 29 i rozliczanie usługi na koszt Wykonawcy.

11. Zawarcie umowy na dostawę gazu na cele centralnego ogrzewania lokali użytkowych położonych w budynku przy ul. Parkowej 2 i rozliczanie usługi poprzez obciążanie najemców kosztami proporcjonalnie do wynajmowanej powierzchni.

12. Prowadzenie spraw związanych z pozwoleniem na umieszczanie reklam na budynkach, na wniosek przedsiębiorców, w tym przygotowywanie i zawieranie stosownych umów, według zasad określonych przez Zamawiającego.

13. Bieżące kontrolowanie pustostanów wraz z właściwym ich zabezpieczeniem „przechowywaniem kluczy” oraz prowadzenie działań zgodnie z przepisami zmierzającymi do opuszczenia lokalu w stosunku do osób, które samowolnie zajęły lokal. Wykonawca zobowiązany jest w terminie natychmiastowym od dnia powzięcia wiadomości powiadomić Zamawiającego o fakcie samowolnego zajęcia lokalu, dokumentując, jakie czynności podjął 
w sprawie. Interwencję zobowiązany jest podjąć natychmiast, a Zamawiającego powiadomić najpóźniej w terminie 12 godzin od dnia powzięcia wiadomości o samowolnym zajęciu lokalu.

14. Przejmowanie budynków i budowli wskazanych przez Zamawiającego oraz ich wyłączanie 
z zasobów komunalnych na wniosek Zamawiającego.

15. Przejmowanie i przekazywanie z udziałem przedstawiciela Zamawiającego najemcom lokali mieszkalnych i użytkowych. 

16. Zapewnienie transportu dla osób przekwaterowywanych i ich mienia oraz zabezpieczenie mienia w przypadku podjęcia decyzji przez Zamawiającego o wykwaterowaniu bądź w przypadku katastrof i klęsk żywiołowych. Uzasadnione koszty działań określonych powyżej ponosi Zamawiający

17. Podejmowanie za wskazaniem Zamawiającego czynności w zakresie uczestnictwa 

w przeprowadzanych przez Komorników eksmisji, łącznie z zabezpieczeniem wolnego lokalu.

18. Udostępnianie wolnego lokalu celem jego obejrzenia na każdorazowe żądanie Zamawiającego.

19. Nadzorowanie przestrzegania przez najemców obowiązków wynikających z zawartej umowy oraz regulaminu porządku domowego.

20. Podejmowanie czynności w przypadku stwierdzenia naruszenia przez najemców warunków umowy najmu lub regulaminu porządku domowego. 

21. Wyrażanie zgody na wprowadzanie ulepszeń i modernizacji lokali przez najemców wraz 
z określeniem sposobu rozliczeń z tego tytułu.

22. Prowadzenie spraw związanych z adaptacją pomieszczeń, np. strychów, suszarni na cele mieszkalne w tym:

- wydawanie opinii techniczno – eksploatacyjnych o możliwości bądź braku możliwości takich adaptacji, 

-opiniowanie projektów technicznych adaptacji przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę,

- ustalanie czasu trwania robót, warunków, na jakich należy realizować roboty itp. oraz przygotowanie w tym zakresie stosownej umowy przed wstępnej,

- udział w odbiorach końcowych wraz z przekazaniem przedmiotu adaptacji dla użytkownika. 

23. Przygotowywanie i dostarczanie najemcom lokali mieszkalnych książeczek opłat czynszu 
i opłat za media na koszt Wykonawcy.

24. Przygotowywanie wypowiedzeń i doręczanie zawiadomień o zmianach w opłatach czynszu najmu i innych świadczeń dla najemców komunalnych lokali mieszkalnych i użytkowych.

25. Współpraca z Referatem Podatków i Opłat Urzędu Miejskiego w Sandomierzu w zakresie obsługi księgowej zasobu komunalnego dotyczącego prowadzenia ewidencji finansowo – księgowej lokali w zakresie wymiaru czynszu i opłat za świadczenia.

26. Monitorowanie kosztów zużycia mediów w poszczególnych budynkach, lokalach oraz 
w częściach wspólnego użytku wraz ze sporządzaniem tzw. bilansów.

27. Prowadzenie ewidencji i kontroli prawidłowości odczytów zbiorczych urządzeń pomiarowych oraz indywidualnych urządzeń pomiarowych w lokalach.

28. Prowadzenie bieżącej analizy kosztów utrzymania poszczególnych budynków i niezwłoczne informowanie Zamawiającego w przypadku stwierdzenia, że przekraczają one wysokość zaliczek uchwalonych przez wspólnoty mieszkaniowe.

29. Prowadzenie ewidencji udziałów Gminy we wspólnotach mieszkaniowych.

30. Współpraca z zarządcami wspólnot mieszkaniowych w zakresie należytego utrzymania technicznego i eksploatacyjnego lokali i budynków.

31. Umieszczanie na koszt Wykonawcy na klatkach schodowych, w miejscach widocznych oraz łatwo dostępnych tablic ogłoszeniowych z informacjami i ogłoszeniami napisanymi czytelnie, zawierającymi w szczególności poniższe dane:

- nazwę i siedzibę Wykonawcy,

- numery telefonów Wykonawcy i służb całodobowego pogotowia technicznego, telefony interwencyjne,

- regulamin porządku domowego.

32. Ustalanie właścicieli sieci w przypadku zaistnienia awarii oraz niezwłoczne wezwanie ich do usunięcia awarii i jej skutków.

33. Oznakowanie nieruchomości, zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie numeracji porządkowej nieruchomości z dnia 28 października 2004 r ( Dz. U. z 2004 r Nr 243 poz.2432).

34.  Sporządzanie przewidzianych prawem sprawozdawczości dotyczącej zasobu komunalnego, zgodnie z wymaganiami GUS i innych instytucji państwowych, jak również jednostek organizacyjnych Zamawiającego w terminach wynikających z obowiązujących przepisów.

35.  Zgłaszanie do Straży Miejskiej zauważonych wykroczeń przeciwko porządkowi domowemu.

36. Przedkładanie Zamawiającemu projektu planu remontów budynków komunalnych stanowiących 100% własności Gminy na następny rok kalendarzowy w terminie do 30 września w układzie rzeczowo – finansowym, uwzględniającym adres, rodzaj i ilość robót oraz ocenę pilności realizacji potrzeb remontowych, w tym również przedkładanie do zatwierdzenia projektu listy najemców lokali komunalnych, kwalifikujących się do wymiany stolarki okiennej, zgodnie z kolejnością złożonych podań.

37. Przygotowywanie miesięcznych informacji z realizacji umowy do 30 -go dnia następnego 

miesiąca.

38. Zorganizowanie i zapewnienie pogotowia awaryjnego po godzinach pracy i w dni wolne od pracy, w zakresie napraw instalacji elektrycznych, wodno – kanalizacyjnych i gazowych oraz centralnego ogrzewania w sezonie grzewczym. 
39. Inne czynności administracyjne nie wymienione wyżej, a wynikające z przepisów szczegółowych.

II. Czynności związane z prowadzeniem Biura Obsługi Klientów. 

Wykonawca zobowiązany jest do prowadzenia od pierwszego dnia realizacji umowy na własny koszt Biura Obsługi Klientów, do którego zadań należało będzie miedzy innymi: przyjmowanie
i ewidencjonowanie korespondencji (zgłoszeń, interwencji, wniosków, skarg i innych) klientów oraz zainteresowanych osób, obsługiwanie ich i udzielanie odpowiedzi, zgodnie z obowiązującymi przepisami.

1. Biuro Obsługi Klienta winno:

- mieć lokalizację na terenie Sandomierza,

- odpowiadać warunkom określonym w rozporządzeniu Ministra Pracy, Płacy i Polityki Socjalnej z dnia 26 września 1997 roku w sprawie ogólnych przepisów bezpieczeństwa i higieny pracy ( tj. Dz. U. z 2003 r Nr 169, poz. 1650 z późn. zmn.),

- posiadać minimum dwie linie telefoniczne miejskie, fax czynny całą dobę, adres poczty elektronicznej,

- być otwarte przynajmniej 1 dzień w tygodniu w godzinach od 7 – 16, a w pozostałe dni robocze w godzinach od 7 – 15,

- mieć umieszczoną w widocznym miejscu tablicę ogłoszeń z informacjami zawierającymi poniższe dane:

- nazwę i siedzibę Wykonawcy,

- godziny przyjęć,

- godziny otwarcia biura,

- numery telefonów Wykonawcy i służb całodobowego pogotowia technicznego, telefony interwencyjne,

- regulamin porządku domowego.

2.  Zadaniem Biura jest miedzy innymi:

- utrzymywanie właściwych relacji z klientami w zakresie stosunków międzyludzkich oraz dbanie o dobry wizerunek w oczach klientów, tak Wykonawcy jak i Zamawiającego,

- przyjmowanie, przechowywanie i prowadzenie rejestru wszelkiej korespondencji otrzymywanej od klientów. 
W przypadku spraw, w których decyzje może podjąć wyłącznie Zamawiający, dostarczenie do Zamawiającego korespondencji wraz z propozycją Wykonawcy, co do sposobu załatwienia sprawy powinno nastąpić w terminie nie dłuższym niż 14 dni od dnia otrzymania korespondencji przez Wykonawcę. 

· prowadzenie ewidencji korespondencji dotyczącej zasobu komunalnego,

· niezwłoczne udzielanie odpowiedzi na otrzymywaną korespondencję wraz z jej doręczeniem,

· ewidencjonowanie interwencji klientów, inspekcji własnych Wykonawcy między innymi 
w sprawach : awarii, konserwacji, remontów, ulepszeń.

III. Czynności związane z konserwacją i usuwaniem awarii.

Konserwacja i drobne naprawy są zabiegami mającymi na celu utrzymanie zasobu komunalnego, instalacji i urządzeń technicznych w stałej sprawności technicznej i użytkowej. Cel ten jest osiągany między innymi w wyniku dokonywania przeglądów i oględzin stanu technicznego zasobu i jego wyposażenia technicznego, a następnie usuwania stwierdzonych uszkodzeń i nieprawidłowości technicznych, a także usuwania powstających w trakcie eksploatacji zasobu awarii 
w administrowanych lokalach i zarządzanych budynkach.

Wykonawca wykonuje wszelkie czynności technicznego utrzymania zasobów lokalowych będących przedmiotem umowy, jak również wykonuje konserwacje i drobne naprawy we własnym zakresie 

lub organizuje i nadzoruje ich wykonanie w systemie zleconym.

Do obowiązków Wykonawcy należy:

1. W zakresie instalacji elektrycznych i odgromowych:

-konserwacja i naprawy instalacji elektrycznej, odgromowej, anten zbiorczych, 

- wymiana lub uzupełnienie żarówek w lampach na klatkach schodowych, piwnicach oraz 
w lampach orientacyjnych,

-wymiana i naprawa lamp, wyłączników, przycisków oświetleniowych w pomieszczeniach wspólnego użytkowania i na klatkach schodowych,

- uzupełnianie brakujących kloszy,

- naprawa i regulacja lub wymiana automatów schodowych,

- wymiana bezpieczników i główek bezpieczników w obwodzie administracyjnym danego budynku,

- wymiana gniazd bezpiecznikowych w obwodzie administracyjnym danego budynku,

- wymiana i uzupełnianie brakujących pokryw elektrycznych,

- utrzymywanie skrzynek elektrycznych piętrowych i głównych w czystości, sprawdzanie umocowania przewodów elektrycznych,

- usuwanie usterek w instalacjach elektrycznych oraz usuwanie ich przyczyn wraz z wymianą nadpalonych końcówek w obwodzie administracyjnym danego budynku,

- likwidowanie nielegalnych podłączeń elektrycznych i gazowych,

-naprawa lub wymiana uszkodzonych fragmentów instalacji elektrycznej,

- dokonywanie okresowych pomiarów instalacji elektrycznej,

- usuwanie uszkodzeń w instalacji odgromowej danego budynku wraz z wymianą uszkodzonych elementów,

- dokonywanie pomiarów skuteczności ochrony przeciwporażeniowej oraz skuteczności instalacji odgromowej w zarządzanych budynkach.

- wyszukiwanie przerw i zwarć w instalacji elektrycznej oraz usuwanie ich przyczyn.

Powyższe czynności należy realizować w zależności od potrzeb.

2. W zakresie instalacji c.o. , c.c.w. i wodno - kanalizacyjnej :

- konserwacja instalacji i urządzeń c.o. i c.c.w. łącznie z koniecznością wymiany niesprawnych zaworów grzejnikowych, usuwanie przecieków na instalacji łącznie z wymianą niesprawnych fragmentów instalacji, 

- obsługa gazowych kotłowni lokalnych – dotyczy budynków Parkowa 2 i Lubelska 27 i 29,

- występowanie do zakładu wodociągów i kanalizacji celem sprawdzenia prawidłowości działania wodomierza głównego i jego wskazań,
- sprawdzanie stanu instalacji wodnej oraz usuwanie nieszczelności jak również odmrażanie instalacji w okresie zimowym,

- uszczelnianie wszystkich zaworów wodnych oraz ich pojedyncza wymiana,

- likwidowanie miejscowych przecieków w instalacji wodnej jak również wymiana zużytych zaworów zainstalowanych w pomieszczeniach wspólnego użytkowania,

- okresowe odczytywanie wodomierzy i liczników ciepła z odnotowaniem wskazań zużycia,

- czyszczenie i udrażnianie pionów kanalizacyjnych,

- naprawianie rur wywietrznikowych zamontowanych w pionie kanalizacyjnym,

- usuwanie miejscowych przecieków na pionach i poziomach instalacji kanalizacyjnej, łącznie 
z konieczną wymianą niesprawnych fragmentów instalacji i urządzeń odbiorczych 
w pomieszczeniach wspólnego użytku,

- czyszczenie i udrażnianie studzienek kanalizacyjnych w budynkach oraz na przyległym do nieruchomości terenie.

3. W zakresie instalacji gazowej:

- dokonywanie oględzin i sprawdzanie instalacji gazowej w budynku wraz z lokalizacją ewentualnych nieszczelności,

- przeprowadzanie prób szczelności instalacji lub jej części w budynkach i mieszkaniach w razie podejrzeń o nieszczelność instalacji,

- przeprowadzanie prób szczelności instalacji gazowej w budynku na indywidualne zgłoszenia klientów lub w przypadku nieprzewidzianych zdarzeń losowych,

- dokonywanie czynności eliminujących wycieki gazu, polegających na uszczelnieniu instalacji
 i jej stałym monitorowaniu lub wymianie nieszczelnych odcinków rurociągów i łączników,

- dokonywanie czynności związanej z zabezpieczaniem antykorozyjnym instalacji,

- dokonywanie konserwacji, napraw lub wymiany szafek przeznaczonych na umieszczenie kurka głównego gazu dla budynku.

4. W zakresie elementów budowlanych:

- konserwacja i naprawy przewodów dymowych, spalinowych i wentylacyjnych w zakresie nie stanowiącym charakteru remontowego, w tym czynności związane z czyszczeniem przewodów spalinowych, wentylacyjnych i dymowych w systemie zleconym koncesjonowanym zakładom kominiarskim,

- osadzanie drobnych elementów w ścianach np. kratki wentylacyjne lub drzwiczki wyciorowe,

- reperacja czap kominowych,

- wykonywanie drobnych konserwacji ogólnobudowlanych, pokryć dachowych, elewacji, stolarki, elementów budowlanych pomieszczeń i części wspólnej budynków,

- miejscowa likwidacja przecieków wody z dachów budynków wymienionych w załącznikach Nr 1 i 3 do projektu umowy, do 20 % powierzchni połaci dachu,

- miejscowe uszczelnianie pokrycia dachu poprzez przecięcie pęcherzy, smarowanie pokrycia papowego i zalania środkiem uszczelniającym do 20 % powierzchni połaci dachu,

- naprawa poprzez prostowanie, mocowanie i lutowanie uszkodzeń obróbek blacharskich, daszków, gzymsów, pasów pod i nadrynnowych, parapetów zewnętrznych i innych występujących na elewacji i dachu łącznie z zabezpieczeniem antykorozyjnym do 50% ogółu elementów występujących na budynku, 

-wymiana i uzupełnienie obróbek blacharskich do 15 % ogółu powierzchni obróbek blacharskich na budynku,
- reperacja włazów dachowych – elementów drabin, klamer włazowych prowadzących na dach,

-naprawa drobnych uszkodzeń posadzek i schodów w pomieszczeniach wspólnego użytkowania,

- naprawy drzwi wejściowych wraz z wiatrołapami,

- uzupełnianie ubytków tynków wraz z odmalowaniem w częściach wspólnych budynku,

- reperacja odparzonego na elewacji budynku tynku bez względu na rodzaj podłoża z usunięciem do 10 m2,

- całoroczna naprawa okuć stolarskich, zamków i samozamykaczy, szklenie okien i drzwi, naprawa lub wymiana zamków w pomieszczeniach wspólnego użytku – według potrzeb,

- dbałość o wygląd estetyczny dziennego i nocnego oznakowania numerowego oraz ich wymiana według potrzeb,

- malowanie klatek schodowych w budynkach stanowiących 100 % udziału Gminy – zgodnie 
z technologią przewidzianą w tym zakresie polegającą na: przygotowaniu powierzchni; reperacji pęknięć, rys i uszkodzeń; szpachlowaniu; zmyciu; malowaniu emulsyjnym ścian 
i sufitów; olejnym malowaniu lamperii, stolarki okiennej drzwiowej i innych elementów takich jak: grzejniki c.o., rury, skrzynki elektryczne i gazowe itp. - powierzchnia ścian 150 m2, powierzchnia sufitów 60 m2, powierzchnia lamperii 60 m2  w ciągu roku, powierzchnia okien 15 m2 w okresie obowiązywania umowy.

- naprawa ogrodzeń, bram i bramek,

- Wykonawca zobowiązany jest do kontrolowania i przeglądu stanu technicznego obiektów, instalacji i urządzeń technicznych zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa budowlanego 
i związanych z nim przepisów wykonawczych, przepisów przeciwpożarowych i innych nie wymienionych, 

- natychmiastowa likwidacja awarii zagrażających zdrowiu i życiu najemców i osób trzecich.

IV. Czynności związane z eksploatacją zarządzanych budynków i terenów zewnętrznych.

Do zakresu czynności eksploatacyjnych zarządzanych budynków i terenów zewnętrznych należy:

1. Utrzymywanie czystości i porządku w budynkach zleconych do zarządzania oraz na chodnikach przyległych do nieruchomości, w tym:

- cotygodniowe sprzątanie klatek schodowych, polegające na zamiataniu i usuwaniu odpadów 
(powierzchnia 2.725 m2),

- mycie klatek schodowych, poręczy, balustrad i parapetów raz na dwa tygodnie (powierzchnia 2.725 m2),

- mycie okien i drzwi wejściowych w pomieszczeniach wspólnego użytku, nie mniej niż raz na kwartał ( powierzchnia 159 m2),

- utrzymywanie należytej czystości pomieszczeń wspólnego użytku (strychy, korytarze, piwnice),

- sprzątanie strychów, polegające na zamiataniu i usuwaniu odpadów – 1 raz w ciągu obowiązywania umowy,

- codzienne usuwanie nieczystości z chodników (powierzchnia 12 555 m2) położonych wzdłuż nieruchomości, chodników osiedlowych, podwórzy utwardzonych, ciągów pieszych,

- usuwanie śniegu, błota pośniegowego i lodu oraz posypywanie chodników i przejść dla pieszych bezpośrednio po wystąpieniu opadów, usuwanie gołoledzi,

- usuwanie nadmiaru śniegu z dachów zarządzanych budynków, strącanie sopli z dachów, gzymsów i innych elementów budynku, 

- codzienne utrzymywanie czystości w miejscu ustawienia pojemników na śmieci,

- niezwłoczne oczyszczenie miejsc i pomieszczeń wspólnego użytku po wystąpieniu zanieczyszczenia zagrażającego stanowi sanitarnemu posesji,

- wykonywanie doraźnych czynności sprzątania w dni wolne od pracy u Wykonawcy, w sytuacji, gdy zaistnieje pilna potrzeba,

- Wykonawca zobowiązany jest do zapewnienia środków i materiałów niezbędnych do utrzymania czystości,

- przeprowadzanie dezynsekcji, deratyzacji i dezynfekcji zarządzanych budynków i lokali 
w zależności od potrzeb i poleceń Zamawiającego. Terminy realizacji powyższych czynności Wykonawca winien podać do wiadomości najemców lokali poprzez wywieszenie odpowiedniej informacji na tablicach ogłoszeń,

- zabezpieczenie wnętrz budynków przed gołębiami i innym ptactwem oraz dostępem bezdomnych zwierząt,

- przygotowanie budynków do sezonu zimowego polegającego na: zabezpieczeniu budynków przed nadmiernymi utratami ciepła poprzez uzupełnienie oszklenia wraz z okitowaniem 
w częściach wspólnych budynku ( klatki schodowe, korytarze piwniczne), drzwi wejściowych do klatek (tj. uszczelnienie i dopasowanie stolarki zewnętrznej wejściowej, montaż 
i konserwacja samozamykaczy), wyposażenie nieruchomości w skrzynie z piaskiem, zabezpieczenie niezbędnego sprzętu i materiałów do usuwania skutków zimy, czyszczeniu rynien i rur spustowych przed okresem zimowym, uzupełnienie progów, okuć i zamków,

- wywóz komunalnych odpadów nietypowych np. starych mebli, gruzu itp. na wysypiska 
(zgodnie z obowiązującymi przepisami) – przewidywany wywóz 2 razy w ciągu obowiązywania umowy,

- wywóz rzeczy pozostawionych w lokalach komunalnych, łącznie z dezynfekcją lokalu po zgonach najemców 2 razy w ciągu obowiązywania umowy,

- utrzymywanie należytego stanu terenów zielonych Gminy wokół zarządzanych nieruchomości zabudowanych poprzez: koszenie trawników (o powierzchni 13 700 m2 ) minimum 2 razy 
w ciągu obowiązywania umowy, przycinanie żywopłotów (o długości 150 mb) minimum 1 raz w ciągu obowiązywania umowy, pielęgnacja i redukcja koron drzew ( 50 szt) w zależności od potrzeb, wygrabianie liści,

-utrzymywanie w stanie gotowości urządzeń przeciwpożarowych budynku, zgodnie 
z obowiązującymi przepisami,

- dekorowanie budynków flagami z okazji świąt państwowych.
Wykonawca zobowiązany jest wykonywać wszystkie czynności z należytą starannością, a także chronić interesy Zamawiającego w toku wykonywania powierzonych mu zadań i czynności.

§ 4
1. Powierzchnia zasobu komunalnego jest zmienna i będzie aktualizowana na ostatni dzień każdego miesiąca przez Wykonawcę po telefonicznym uzgodnieniu z Zamawiającym o zaistniałych zmianach.

2. Zmiana powierzchni zasobu komunalnego w wyniku sprzedaży lokali mieszkalnych nie stanowi zmiany umowy.
§ 5
1. Za czynności wymienione w § 3 z zakresu: zarządzania i administrowania, prowadzenia biura obsługi klientów, konserwacji i usuwania awarii, eksploatacji zarządzanych budynków i terenów zewnętrznych Wykonawca będzie otrzymywał wynagrodzenie miesięczne, należne od dnia zawarcia umowy wg stawek za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali aktualizowanej na ostatni dzień każdego miesiąca rozliczeniowego, które stanowić będzie sumę następujących składników: 
- miesięczne wynagrodzenie dla załącznika Nr 1 do umowy wynosić będzie

    ................................zł/m2  x .................... m2 =.................................zł

    w tym podatek VAT zw% - 0,00 złotych  

- miesięczne wynagrodzenie dla załącznika Nr 2 do umowy wynosić będzie

  .................................zł/m2 x .......................m2 =................................ zł

  w tym podatek VAT zw % - 0,00 złotych

- miesięczne wynagrodzenie dla załącznika nr 3 do umowy wynosić będzie

  ...............zł/m2 x .............m2 = ..................zł netto + 22% podatku VAT............=.................brutto

łączne miesięczne wynagrodzenie brutto wynosić będzie ..................... zł

(słownie :.............................................................................................................................................)

Wynagrodzenie za okres obowiązywania umowy wynosić będzie:

- ...................... zł netto

  (słownie :...........................................................................................................................................)

· .................... zł brutto

(słownie :........................................................................................................................................)

2. Podstawą rozliczenia wynagrodzenia Wykonawcy będzie wystawiona do dnia 5-go każdego miesiąca faktura VAT.

3. Należne Wykonawcy miesięczne wynagrodzenie za miesiąc poprzedni płatne będzie przelewem na wskazany rachunek bankowy Wykonawcy w terminie 14 dni od daty otrzymania faktury VAT wraz z załącznikami zawierającymi zmiany powierzchni użytkowej zasobu komunalnego na ostatni dzień miesiąca.

4. Zamawiający może dokonywać potrąceń należności wynikających z różnicy powierzchni użytkowej zasobu lokalowego nieuwzględnionego przy naliczaniu należności za miesiąc poprzedni. 
5. Za datę otrzymania faktury VAT uważa się datę jej wpływu do Zamawiającego.

6. Za datę zapłaty przyjmuje się dzień uznania rachunku Wykonawcy.

§ 6
1. Wykonawca w terminie do dnia podpisania umowy wnosi zabezpieczenie należytego wykonania umowy w formie............................................................ w kwocie..................................................

(słownie............................................................................................................................................)

2. Zabezpieczenie służy pokryciu roszczeń z tytułu nie wykonania lub nienależytego wykonania umowy.

3. Zwrot zabezpieczenia należytego wykonania umowy nastąpi w terminie 30 dni od daty zakończenia umowy. 

§ 7
W okresie trwania umowy Wykonawca ma obowiązek posiadać aktualną polisę ubezpieczeniową od odpowiedzialności cywilnej zarządcy nieruchomości na kwotę nie mniejszą niż 250.000 zł. Na miesiąc przed wygaśnięciem umowy ubezpieczenia Wykonawca winien przedstawić Zamawiającemu dowód jej kontynuowania lub przedłużenia.

§ 8
1. Zamawiający zastrzega sobie prawo bieżącego kontrolowania prawidłowości realizacji zadań wynikających z niniejszej umowy.

2. Wykonawcę zobowiązuje się do udostępniania dokumentacji prowadzonej w ramach niniejszej umowy upoważnionym pracownikom Zamawiającego.

3. Zamawiający może obciążyć Wykonawcę kosztami wynikłymi z nienależytego wykonywania obowiązków określonych w umowie.

4.  W przypadku stwierdzenia w trakcie kontroli przez Zamawiającego nie wykonania lub niestarannego, czy nieterminowego wykonania zleconych umową prac, bądź wykonanie niezgodne z określonymi standardami, Zamawiający ma prawo do naliczenia kar umownych 
w wysokości 1000,00 zł brutto każdorazowo w przypadku stwierdzenia powyższych uchybień. W przypadku robót rozliczanych powykonawczo Wykonawca dodatkowo nie otrzyma wynagrodzenia za prace, które zostały wykonane niezgodnie ze standardami lub w sposób niestaranny.

5. Podstawę do naliczania kar umownych stanowić będzie protokół z kontroli.

6. Kara umowna będzie potrącana z faktury miesięcznej, o której mowa § 5 ust. 2.

7. Zamawiający ma prawo dochodzenia odszkodowania w wysokości przewyższającej karę umowną.

W przypadku nie wywiązywania się z obowiązków wynikających z niniejszej umowy przez Wykonawcę, Zamawiający wykona określone prace we własnym zakresie, obciążając kosztami jej wykonania Wykonawcę.

§ 9
1. Zamawiający może zlecić w formie pisemnej wykonanie dodatkowych zadań, których koszt nie przekroczy 14.000 euro (zgodnie z art. 4 pkt.8 ustawy Prawo zamówień publicznych z dnia 29 stycznia 2004 roku tj. Dz. U z 2007 r. Nr 223 poz.1655) pod warunkiem zapewnienia na ten cel środków finansowych.

2. Przed przystąpieniem do zleconych prac Wykonawca zobowiązany jest przedstawić kalkulację cenową w celu uzyskania akceptacji Zamawiającego, 

3. Wykonawca zobowiązany jest do:

- przeprowadzenia remontu w terminie 45 dni od daty otrzymania zlecenia,

- powiadomienia Zamawiającego o terminie zakończenia tych prac,

- wystawienia Zamawiającemu faktury w terminie 5 -ciu dni od daty odbioru wykonanych prac. 
§ 10
1. Wykonawca zobowiązany jest zatrudnić w pełnym wymiarze czasowym, przez cały okres trwania umowy przynajmniej dwóch licencjonowanych zarządców posiadających uprawnienia do wykonywania usług w zakresie zarządzania nieruchomościami. Osobami tymi są: ............................ posiadający uprawnienia nr..................... oraz..................................... posiadający uprawnienia nr...........................

2. Wykonawca zobowiązany jest zatrudnić przez cały okres trwania umowy minimum po jednej osobie posiadającej uprawnienia budowlane do sprawowania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, bez ograniczeń w branżach: budowlanej, sanitarnej i elekt-rycznej. 

§ 11
Zamawiający ma prawo odstąpienia od umowy w każdym czasie w przypadku ujawnienia, że Wykonawca nie spełnia warunków wskazanych w ofercie złożonej w przetargu i ustalonych 
w SIWZ, w szczególności, gdy:

1. Wykonawca nie dysponuje licencjonowanymi zarządcami oraz osobami z wymaganymi uprawnieniami, o których mowa w § 10 ust.1.

2. Złożone przez Wykonawcę oświadczenia okażą się nieprawdziwe.

§ 12
1. W razie zaistnienia istotnej zmiany okoliczności powodującej, że wykonanie umowy nie leży 
w interesie publicznym, czego nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy Zamawiający może odstąpić od umowy w terminie 30 dni od powzięcia wiadomości o tych okolicznościach.

2. W przypadku, o którym mowa w ust.1, Wykonawca może żądać wyłącznie wynagrodzenia należnego z tytułu wykonania części umowy. 

§ 13
1. Zamawiający ma prawo rozwiązać niniejszą umowę bez zachowania terminu wypowiedzenia, gdy:

- Wykonawca bez uzasadnienia nie podjął wykonywania obowiązków wynikających z niniejszej umowy lub przestał ich wykonywania na okres, co najmniej miesiąca,

- Wykonawca rażąco narusza podstawowe obowiązki wynikające z niniejszej umowy lub spowodował swoim działaniem albo zaniechaniem zagrożenie życia lub zdrowia najemcy,

- Wykonawca zostanie postawiony w stan likwidacji, albo na skutek zaprzestania płacenia zobowiązań zostanie ogłoszona upadłość,

- Wykonawca nie uruchomi Biura Obsługi Klientów, zgodnie z warunkami określonymi 
w niniejszej umowie.

2. Wykonawca może rozwiązać umowę bez okresu wypowiedzenia, jeżeli Zamawiający rażąco narusza warunki umowy, czyniąc trudności w jej realizacji przez Wykonawcę, a w szczególności zalega za 3 okresy płatności z tytułu wynagrodzenia Wykonawcy.

§ 14
1. Jeżeli następstwem działania Wykonawcy jest wyrządzenie szkody osobom trzecim, za które Zamawiający ponosi odpowiedzialność, jak za własne działania lub zaniechania, Wykonawca zobowiązany jest do naprawienia szkody Zamawiającemu z dniem, w którym roszczenie odszkodowawcze stanie się wymagalne względem Zamawiającego.

2. Zamawiający nie ponosi odpowiedzialności za efekty prowadzenia działalności gospodarczej przez Wykonawcę.

§ 15
W ciągu 45 dni od daty podpisania umowy Zamawiający zobowiązany jest do protokolarnego przekazania Wykonawcy zasobu mieszkaniowego oraz dokumentacji jego dotyczącej.

§ 16
1. Wykonawca zobowiązany jest do przygotowania zasobu komunalnego i dokumentacji w celu zwrócenia Zamawiającemu w okresie ostatniego miesiąca przed datą upływu terminu zakończenia umowy. Wykonawca na żądanie Zamawiającego ma obowiązek etapowego przekazywania dokumentacji zasobu komunalnego w terminach wskazanych w żądaniu.

2. Częściowe przekazywanie dokumentacji zasobu komunalnego nie zwalnia Wykonawcy 
z obowiązku realizacji w całości przedmiotu niniejszej umowy.

3. Zwrot zasobu komunalnego objętego przedmiotem niniejszej umowy nastąpi z dniem zakończenia umowy.

4. Zasób komunalny, o którym mowa w § 2 ust.1 (dot. załączników Nr 1 i 3) niniejszej umowy oraz dokumentacja techniczna zasobu komunalnego zostaną zwrócone przez Wykonawcę 
i przekazane wskazanemu przez Zamawiającego nowemu zarządcy trójstronnym protokołem zdawczo – odbiorczym. Przekazanie nastąpi w siedzibie Wykonawcy.

5. Przygotowanie dla poszczególnych nieruchomości aktualnych na dzień zwrotu protokołów zdawczo – odbiorczych ciąży na Wykonawcy.

6. Koszty przekazania zasobu komunalnego i dokumentacji, o których mowa powyżej, pokrywa Wykonawca.

§ 17
Umowa zostaje zawarta na okres .................... miesięcy od daty podpisania umowy.

§ 18
Każda ze stron może wypowiedzieć umowę z zachowaniem jednomiesięcznego okresu
wypowiedzenia na koniec miesiąca kalendarzowego.

§ 19
1. Zakazuje się zmiany postanowień zawartej umowy w stosunku do treści oferty, na podstawie, której dokonano wyboru Wykonawcy chyba, że konieczność wprowadzenia takich zmian wynika z okoliczności, których nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy, lub zmiany te są korzystne dla Zamawiającego.

2. Zmiana umowy dokonana z naruszeniem przepisu zawartego w ust. 1 jest nieważna.

§ 20
1. W sprawach nie uregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy:

- ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych,

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami,

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

- Kodeks cywilny, a w sprawach procesowych Kodeksu postępowania cywilnego.

2. Spory mogące wynikać ze stosunku objętego niniejszą umową rozpatrywać będzie właściwy Sąd dla Zamawiającego.

§ 21
Wszelkie zmiany, jakie strony chciałyby wprowadzić do ustaleń wynikających z niniejszej umowy wymagają formy pisemnej i zgody obu stron pod rygorem nieważności takich zmian.

§ 22
Integralną część niniejszej umowy stanowi:

1. Wykaz zasobu komunalnego Gminy Sandomierz – zał. Nr 1,2 i 3

2. Specyfikacja Istotnych Warunków Zamówienia.

3. Oferta Przetargowa Wykonawcy.

§ 23
Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, w tym: dwa dla Zamawiającego, jeden dla Wykonawcy.
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