                                                                                                                    Załącznik Nr 11 do SIWZ

UMOWA  Nr NK. .........................../10

(wzór umowy)
o zarządzanie i administrowanie budynkami i lokalami będącymi własnością Gminy Sandomierz w skład których wchodzą lokale mieszkalne i użytkowe”

zawarta w dniu......................................... w Sandomierzu pomiędzy :

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

1. Jerzy Borowski – Burmistrz Sandomierza

zwanym dalej „ Zamawiającym”

a,

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

REGON

zwanym dalej „ Wykonawcą” , którego  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 nie pogorszonym 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 i administrowanie budynkami i lokalami będącymi własnością Gminy Sandomierz w skład których wchodzą lokale mieszkalne 
i użytkowe. 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

1.Do obowiązków Wykonawcy należy wykonywanie czynności zarządzania i administrowania powierzonym zasobem w imieniu i na rzecz Zamawiającego.

Szczegółowy wykaz czynności zawiera załącznik Nr 4.

§ 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, budowy lub nabycia budynku, nie stanowi zmiany umowy.

§ 5

1. Za czynności wymienione w § 3 ( dotyczące załącznika Nr 4  umowy) 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 9 miesięcy 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 określającymi zmiany powierzchni użytkowej zasobu komunalnego na ostatni dzień miesiąca.

4. Zamawiający może dokonywać potrąceń należności wynikających z różnicy powierzchni użytkowej zasobu lokalowego nie uwzględnionego 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  wykonania przez Zamawiającego umowy i uznania jej przez Zamawiającego za należycie wykonaną. 
§ 7

Wykonawca przedstawia Zamawiającemu aktualną opłaconą polisę ubezpieczeniową od odpowiedzialności cywilnej zarządcy nieruchomości na kwotę nie mniejszą niż 250.000,00 zł  (słownie : dwieście pięćdziesiąt tysięcy złotych). Na miesiąc przed wygaśnięciem umowy ubezpieczenia Wykonawca winien przedstawić Zamawiającemu dowód jej kontynuowania.
§ 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.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 osoby posiadające, uprawnienia budowlane do sprawowania  samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie oraz kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacją urządzeń, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych. 

§ 10

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 i 2.

2.Złożone przez Wykonawcę oświadczenia okażą się nieprawdziwe.

§ 11

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. 

§ 12

1. Poza przypadkiem określonym w § 10 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.

§ 13 

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.

§ 14

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

§ 15

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.

§ 16

Umowa zostaje zawarta na okres 9  miesięcy  od daty podpisania umowy.

§ 17 

Każda ze stron może wypowiedzieć umowę z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiąca kalendarzowego.

§ 18
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.

§ 19
1.Zakazuje się zmian postanowień zawartej umowy w stosunku do treści oferty, na podstawie której dokonano wyboru Wykonawcy.

2.Zmiana umowy dokonana z naruszeniem przepisu ust. 1 podlega unieważnieniu.
§ 20
Integralną część niniejszej umowy stanowi :

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

2. wykaz czynności zawiązanych z zarządzaniem i administrowaniem budynkami i lokalami będącymi własnością Gminy Sandomierz w skład których wchodzą lokale mieszkalne 
i użytkowe  - zał. Nr 4 ,

3. Specyfikacja Istotnych Warunków Zamówienia,

4. Oferta Przetargowa Wykonawcy.

§ 21
Umowę sporządzono w trzech  jednobrzmiących egzemplarzach, w tym : dwa dla Zamawiającego, jeden dla Wykonawcy.

WYKONAWCA                                                                                  ZAMAWIAJĄCY
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