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Umowa na wykonanie zamówienia 
„Zarządzanie nieruchomością - targowiskiem miejskim w Giżycku oraz targowiskiem „Mój Rynek” w okresie od 01 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020r.”

w dniu …. kwietnia 2019 r. w Giżycku pomiędzy Gminą Miejską Giżycko,                  al. 1 Maja 14, 11-500 Giżycko, zwaną dalej w tekście „Zamawiającym”, reprezentowaną przez:

a 
…………………………, reprezentowaną przez:

…………………………………….
zwaną dalej  „Wykonawcą”, w wyniku wyboru oferty Zamawiającego                  w przetargu nieograniczonym, została zawarta umowa o następującej treści:
Przedmiot umowy

§ 1

Przedmiotem umowy jest organizowanie oraz wykonywanie prac związanych 
z zarządzaniem:

- nieruchomością zabudowaną pełniącą funkcję targowiska miejskiego, wydzieloną z działek o nr geod. 540/2, 1414 oraz 555/5,  szczegółowo określoną w załączniku graficznym nr 1 stanowiącym integralną część niniejszej umowy.

- nieruchomością zabudowaną pełniącą funkcję targowiska „Mój Rynek”, wydzieloną z działki o nr geod. 540/2,  szczegółowo określoną w załączniku graficznym nr 2 stanowiącym integralną część niniejszej umowy.

Postanowienia ogólne

§ 2

1. W wykonywaniu 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                       w te nieruchomości, w zakresie objętym planem rzeczowo – finansowym zatwierdzonym przez Zamawiającego.

2. Z zastrzeżeniem postanowień pkt 3, ilekroć w trakcie realizacji niniejszej umowy wystąpią sytuacje i zdarzenia nieprzewidziane przez strony, Wykonawca ma obowiązek kierować się przepisami prawa, wiedzą                              i praktyką w zakresie zarządzania nieruchomościami, właściwie pojętym interesem Zamawiającego i użytkowników Zamawiającego, podejmując czynności, nieprzekraczające zakresu zwykłego zarządu.

3. Dokonywanie przez Wykonawcę czynności przekraczających zakres zwykłego zarządu wymaga pisemnej zgody Zamawiającego. Wykonawca jest jednak uprawniony i zobowiązany do dokonywania czynności, przekraczających zakres zwykłego zarządu bez zgody Zamawiającego, jeżeli jest to czynność nagła, której zaniechanie mogłoby narazić Zamawiającego na straty lub jest to czynność eliminująca wynikłe zagrożenie. 
O czynnościach przekraczających zakres zwykłego zarządu Wykonawca winien niezwłocznie powiadomić Zamawiającego z podaniem przyczyn 
i uzasadnienia.

§ 3

1. Wykonawca zobowiązany jest wykonywać czynności będące przedmiotem umowy ze szczególną starannością, właściwą dla ich zawodowego charakteru – zarządcy nieruchomości.

2. Wykonawca wykonując niniejszą umowę zobowiązany jest kierować się zasadą ochrony interesów Zamawiającego.

3. Wykonawca realizując zadania z zakresu konserwacji i remontów zobowiązany jest do bezwzględnego przestrzegania planów rzeczowych 
i finansowych zatwierdzonych przez Zamawiającego, a ich przekroczenie, zmiana realizacji bez uprzedniego uzgodnienia z Zamawiającym lub ich zaniechanie spowoduje obciążenie kosztami Wykonawcę.

4. W swoich działaniach Wykonawca zobowiązany jest stosować przepisy prawa i standardy zawodowe, jak również kierować się zasadami etyki zawodowej.

5. Wykonawca zobowiązany jest bezwzględnie stosować wszelkie instrukcje, wydane przez Zamawiającego oraz dokonane dwustronnie ustalenia.

6. Wykonawca zobowiązany jest dla celów realizacji niniejszej umowy posiadać co najmniej jedną linię telefoniczną oraz co najmniej jeden numer telefonu czynny całą dobą w sytuacji alarmowej.

7. Wykonawca zobowiązuje się do sporządzania imiennego wykazu osób odpowiedzialnych za wykonywanie zamówienia oraz do jego bieżącego aktualizowania. 

8. Wykonawca zobowiązany jest zawiadomić Zamawiającego o wszelkich istotnych zdarzeniach dotyczących organizacji i funkcjonowania Wykonawcy, w szczególności w zakresie organizacji wewnętrznej mogącej mieć wpływ na wykonanie niniejszej umowy przez Wykonawcę. 

Szczegółowe obowiązki Wykonawcy

§ 4

1. Do podstawowych obowiązków Wykonawcy należy w szczególności:

a) sprawowanie funkcji zarządcy targowiska, z wyłączeniem prawa do pobierania opłat, o której mowa we właściwych uchwałach Rady Miejskiej w Giżycku w sprawie ustalenia regulaminu targowiska miejskiego i w sprawie ustalenia regulaminu targowiska „Mój Rynek” 

b) egzekwowanie w odniesieniu do podmiotów korzystających z targowiska obowiązków wynikających z regulaminu targowiska miejskiego 
i targowiska „Mój Rynek” przyjętych właściwymi uchwałami Rady Miejskiej w Giżycku,

2. Czynności wstępne.

2.1. Przegląd nieruchomości, ocena ich stanu oraz dokumentacji, uzupełnienie dokumentacji o wymagane prawem dokumenty.
2.2.  Zadanie określone w pkt. 2.1 należy zrealizować w ciągu  3  miesięcy  od daty zawarcia umowy.
3. W zakresie obsługi finansowo-księgowej.

3.1. Powiadamiane, z zachowaniem obowiązujących terminów, dzierżawców i innych użytkowników stanowisk handlowych o zmianach stawek czynszu i innych opłat.
3.2. W imieniu Zamawiającego i dostarczanie faktur oraz innych dokumentów księgowych użytkownikom targowiska.
3.3. Archiwizowanie dokumentów księgowych.
3.4. Rozliczanie zgodnie z obowiązującymi przepisami wszystkich kosztów związanych z utrzymaniem powierzonej do zarządzania nieruchomości.
4. W zakresie utrzymania nieruchomości:

4.1. Realizacja zadań obciążających właściciela nieruchomości, wynikających z ustawy Prawo budowlane i przepisów wykonawczych.

4.2. Dokonywanie przeglądów obiektów, ocena stanu technicznego, ustalanie na tej podstawie w porozumieniu z Zamawiającym planów i harmonogramów robót remontowych wraz z wstępnymi kalkulacjami kosztów, odrębnie dla remontów głównych, bieżących i konserwacji.

4.3. Prowadzenie i w razie zaistniałej potrzeby zakładanie książek obiektów budowlanych  dla zarządzanej  nieruchomości i zamieszczanie w niej wszystkich wymaganych przepisami zapisów  i protokołów.

4.4. Informowanie Zamawiającego o stanie technicznym nieruchomości, konieczności wykonania remontu lub rozbiórki.

4.5. Współpraca z Zamawiającym w ustaleniu kluczowych przedsięwzięć 
w zakresie remontów zasobów.

4.6. W przypadku konieczności realizacji robót remontowych, dostawy lub usługi przez podmioty trzecie Wykonawca zobowiązany jest powierzać je z uwzględnieniem przepisów ustawy Prawo zamówień publicznych, jak również zobowiązany jest do nadzoru nad ich wykonaniem oraz do ich odbioru.

4.7. Zamówienia poniżej progu zamówień publicznych należy realizować na podstawie uproszczonej procedury wyłonienia wykonawcy m.in.:

- ustalenie cen porównawczych,

- zaproszenie do złożenia ofert na realizację zadania,

- uproszczony przetarg nieograniczony na podstawie przepisów Kodeksu - cywilnego,

- w nagłych przypadkach dopuszcza się powierzenie zadania osobo trzecim, bez zastosowania uproszczonej procedury, po uprzednim uzyskaniu zgody Zamawiającego.

4.8. Sprawdzanie kosztorysów powykonawczych przez uprawnione osoby.

4.9. Zlecenie opracowywania dokumentacji technicznej i uzyskiwanie wszelkich uzgodnień potrzebnych do rozpoczęcia robót budowlanych – zgodnie z Prawem budowlanym i rozporządzeniami wykonawczymi.

4.10. Występowanie w imieniu Gminy Miejskiej Giżycko o wydawanie pozwoleń na budowę oraz składanie wszelkich oświadczeń związanych 
z realizacją inwestycji zatwierdzonych przez Burmistrza Miasta 
dotyczących nieruchomości powierzonej do zarządzania.

4.11. Niezwłoczne  powiadamianie  Zamawiającego oraz  Ubezpieczyciela  Zamawiającego o powstaniu szkód w oddanym w zarząd mieniu.

4.12. Powiadamianie Policji o szkodach wyrządzonych w oddanym w zarząd mieniu wskutek prawdopodobnego przestępstwa lub wykroczenia.
4.13. Monitorowanie stanu obciążenia śniegiem i lodem zadaszenia wiat targowiska. W przypadku zaistnienia konieczności odśnieżania 
i usuwania lodu z zadaszenia, niezwłoczne poinformowanie Zamawiającego o konieczności przeprowadzenia czynności z tym związanych. Odśnieżanie wiat targowiska należy do Zamawiającego.
4.14. Natychmiastowe usuwanie bieżących drobnych awarii związanych 
z eksploatacją obiektów znajdujących się na obszarze targowiska oraz urządzeń z nimi związanych.
4.15. Przygotowanie stanowisk handlowych do przekazania kolejnym dzierżawcom.
4.16. Nadzór nad zabezpieczeniem p.poż. zarządzanej nieruchomości.
4.17. Wypełnianie obowiązków o charakterze organizacyjnym (numeracja stanowisk handlowych, lista dzierżawców, regulamin targowiska, wywieszanie w miejscach przewidzianych tabliczek z numerami 
tel. alarmowych i zarządcy, wyznaczanie miejsc handlowych i ciągów komunikacyjnych).   
5. W zakresie wykorzystywania nieruchomości.

5.1.  Wydawanie stanowisk handlowych ich dzierżawcom i ich odbiór oraz sporządzanie protokołów zdawczo – odbiorczych z tych czynności.
5.2. Właściwe zabezpieczenie wolnych stanowisk handlowych przed kradzieżą i dewastacją.
5.3. Uczestnictwo w przeprowadzanych czynnościach egzekucyjnych 
w sprawach o opróżnienie nieruchomości oraz zapewnienie po uprzednim ustaleniu z Zamawiającym transportu na terenie Gminy Miejskiej Giżycko rzeczy podlegających przewozowi w wyniku tych czynności. W razie konieczności zabezpieczenie mienia (dozór) oraz zabezpieczenie stanowiska handlowego.
5.4.  Powiadamianie na żądanie Zamawiającego dzierżawców stanowisk handlowych  o zmianie  wysokości czynszu w formie aneksów lub zawiadomień, w terminie określonym ustawą lub umowami dzierżawy. Wskazanie rachunków bankowych, na który dzierżawcy zobowiązani są wnosić opłaty związane  z korzystaniem z nieruchomości.
5.5.  Zawiadamianie Zamawiającego o wszystkich zdarzeniach 
i nieprawidłowościach wymagających interwencji właściciela.
5.6. Prowadzenie dla każdego stanowiska handlowego odrębnie dokumentacji  techniczno eksploatacyjnej, zawierającej niezbędne informacje 
o stanowisku handlowym i jego użytkownikach. 
5.7.  Przyjmowanie interesantów zgodnie z regulaminami targowisk.
5.8.  Rozpatrywanie i załatwianie korespondencji. Udzielanie w terminie 14 dni odpowiedzi pisemnej na otrzymaną korespondencję. Wyjątek od wskazanej zasady stanowią pisma, które z uwagi na wyjątkowość bądź pilność spraw będą zawierały wskazanie innego terminu odpowiedzi. 
5.9. Przeprowadzanie, zgodnie z przepisami prawa budowlanego, przeglądu zarządzanej nieruchomości mającej na celu stwierdzenie:
a)  stanu technicznego i eksploatacyjnego,

b) przestrzegania warunków dzierżawy nieruchomości,

Przeglądy udokumentowane muszą być protokołem podpisanym  przez osobę sprawdzającą oraz dzierżawcę.

5.10. Składanie rocznych sprawozdań rzeczowo-finansowych, w terminie do 31 stycznia roku następnego dotyczącym prac remontowo – konserwacyjnych oraz kosztów utrzymania nieruchomości.
5.11. Opracowanie na zlecenie Zamawiającego zestawień danych dotyczących najemców i używających nieruchomości i lokale wchodzące w skład zasobu, niezbędnych do realizacji zadań wynikających z przepisów prawa lub potrzeb Zamawiającego.

§5

Wyłączenie zakresu zarządzenia

Z zakresu zarzadzania nieruchomością wyłącza się następujące czynności: 

a) bieżące całoroczne utrzymanie porządku i czystości oraz zimowe utrzymanie terenu objętego umową;

b) wykonywanie obowiązków właściciela nieruchomości wynikających 
z ustawy o utrzymaniu czystości i porządku w gminie;

c) pobieranie (inkasowanie) opłat targowych, opłat stanowiskowych oraz wszelkich opłat publicznych wg zasad ustalonych przez właściwe organy gminy,

d) bieżące utrzymanie szaletu publicznego,
e) zakup mediów, usług komunalnych na potrzeby zarządzanej nieruchomości,
f) utrzymanie w należytym stanie porządku i czystości zarządzanej nieruchomości oraz właściwego przygotowania  nieruchomości na okres zimowy.
Wynagrodzenie

§6
1. Z tytułu realizacji obowiązków wynikających z niniejszej umowy, w tym 
w szczególności wynikających z §4, Wykonawcy przysługuje stałe wynagrodzenie w kwocie brutto: ………………..zł miesięcznie, co daje kwotę brutto …………...zł za cały okres trwania umowy z zastrzeżeniem pkt 2.

2. Wynagrodzenie, o którym mowa w §6pkt 1 będzie płatne  w terminie 
14dni od daty przyjęcia faktury przez Zamawiającego.
3. Wszelkie koszty wynikające z tytułu realizacji obowiązków przewidzianych w niniejszej umowie koszty są kosztami Wykonawcy. Wykonawca nie ma prawa żądania zwrotu od Zamawiającego kosztów z tego tytułu.
Odpowiedzialność - kary

§ 7
1. Wykonawca odpowiedzialny jest względem Zamawiającego za szkody wynikłe z wykonania lub nienależytego wykonania zobowiązań wynikających z niniejszej umowy.

2. 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.

3. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialności za szkody wynikłe ze zdarzeń, jeżeli szkodzie mimo zachowania profesjonalnej staranności nie mógł zapobiec.

§8
1. Z tytułu wad w realizacji umowy przez Wykonawcę, polegających                       na zaniechaniu lub opóźnieniu bez istotnego powodu wykonania powierzonych obowiązków, Zamawiającemu przysługuje kara umowna               w wysokości od 5 do 10 % miesięcznego wynagrodzenia. Kara może być zastosowana po uprzednim pisemnym upomnieniu chyba, że zaniechanie lub opóźnienie spowodowało szkodę. 

2. Niezależnie od kary umownej Wykonawca zobowiązany jest niezwłocznie  do naprawienia powstałej szkody do wysokości faktycznie poniesionych przez Zamawiającego kosztów.

3. Zamawiający ma prawo dochodzić od Wykonawcy odszkodowania przekraczającego wysokość kary umownej.

Ubezpieczenie
§ 9
Wykonawca podlega obowiązkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej za szkody wyrządzone w związku z zarządzaniem nieruchomością. Jeżeli zarządca nieruchomości wykonuje czynności przy pomocy innych osób, działających pod jego nadzorem, podlega on również ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej za szkody wyrządzone działaniem tych osób. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o którym mowa w ust. 3, aktualnego na dzień zawarcia umowy o zarządzanie nieruchomością stanowi załącznik do tej umowy.
Przechowywanie dokumentacji

§ 10
1. Cała dokumentacja zasobu objętego przedmiotem umowy i przekazana Wykonawcy stanowi własność Zamawiającego.

2. Wszelka dokumentacja stworzona przez Wykonawcę lub na jego zlecenie            w okresie trwania umowy, dotycząca powierzonej nieruchomości jak i jej użytkowników, po rozwiązaniu umowy lub jej wygaśnięciu staje się własnością Zamawiającego.

3. Wykonawca zobowiązany jest ewidencjonować zarządzane zasoby                          w programie komputerowym. Dane mające wpływ na wysokość kosztów ponoszonych przez Zamawiającego muszą być wprowadzane w oparciu               o dokumenty źródłowe zawierające np. 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.
4. Wykonawca zobowiązany jest do prowadzenia archiwizacji dokumentów 
w oparciu o przepisy Rozporządzenia prezesa Rady Ministrów z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazów akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu działania archiwów zakładowych (Dz.U Nr 14 z 2011 r. poz. 67 ze zm.).
5. Wykonawca zobowiązany jest okazać na żądanie Zamawiającego dokumentację lub część dokumentacji zasobu.
6. W przypadku utraty przez Wykonawcę dokumentacji o której mowa w §9 niniejszej umowy ponosi on wszelkie koszty związane z jej odtworzeniem. 
Pełnomocnictwa 

§ 11
Zamawiający na wniosek Wykonawcy może udzielić pełnomocnictwa procesowego wskazanemu przez Wykonawcę i działającemu na jego zlecenie radcy prawnemu bądź adwokatowi do reprezentowania Gminy w sprawach dotyczących powierzonej do zarządzania nieruchomości w celu dochodzenia tych roszczeń na rzecz Gminy.

Dane osobowe

§ 12
1. W celu umożliwienia realizacji umowy Zamawiający powierza Wykonawcy do przetwarzania dane osobowe dzierżawców i użytkowników stanowisk handlowych.

2. Wykonawca będzie zobowiązany do zawarcia umowy powierzenia danych osobowych. 

3. Wykonawca zobowiązany jest stosować środki techniczne i organizacyjne (wynikające z obowiązujących przepisów) zapewniające ochronę przetwarzanych danych osobowych.

4. Zamawiający lub osoba przez niego upoważniona ma prawo                               do przeprowadzania kontroli dotyczącej przestrzegania przez Wykonawcę zasad przetwarzania danych osobowych.

5. Wykonawca może przetwarzać dane osobowe wyłącznie w zakresie niezbędnym do należytego wykonania umowy.

6. W przypadku naruszenia przez Wykonawcę przepisów ustawy o ochronie danych osobowych, Zamawiający uprawniony jest do jednostronnego rozwiązania umowy ze skutkiem natychmiastowym.

7. Najpóźniej w terminie 10 dni roboczych 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.

Zakończenie umowy

§ 13
1. Niniejsza umowa została zawarta na czas  określony od 01.05.2019r.                do  30.06.2020 r. 

2.
Rozwiązanie umowy może nastąpić w wyniku naruszenia                            przez Wykonawcę istotnych postanowień umowy, których  niewykonanie lub nienależyte wykonanie skutkowało nałożeniem kar, o których mowa         w §7.

3. Zamawiający ma prawo rozwiązać umowę na podstawie jednostronnego oświadczenia woli w przypadku, jeżeli uprzednio trzykrotnie pisemnie zwrócił Wykonawcy uwagę na nienależyte wykonywanie przez niego obowiązków nawet wówczas, gdy naruszenia te nie miały charakteru rażącego i nie skutkowały nałożeniem kary.

§ 14
1. W terminie 10 dni roboczych 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 nastąpi na podstawie sporządzonego przez Wykonawcę (zgodnie z ustawą o rachunkowości) bilansu obejmującego zobowiązania i wierzytelności wraz z załącznikami, protokołu przekazania dokumentacji oraz oświadczenia Wykonawcy                      o zniszczeniu komputerowych baz danych, w których zgromadzone były wszelkie informacje związane z wykonywaniem umowy (np. dane księgowe, dane osobowe itp.). Rozliczenie nastąpi w ciągu 10 dni od dnia wygaśnięcia lub rozwiązania umowy.

Zmiany do umowy

§ 15
1. Wszelkie zmiany do umowy wymagają formy pisemnej.

2. Zmiana wysokości podatku VAT w trakcie trwania umowy skutkuje odpowiednią zmianą wynagrodzenia i nie wymaga zmiany umowy oraz odrębnego powiadomienia.

3. Zmiana umowy jest dopuszczalna w następujących sytuacjach:

a) Zmiany przepisów w oparciu, o które ustalono zakres obowiązków Wykonawcy, 

b) Zmiany osobowej podwykonawców w przypadku gdy Wykonawca wykonuję umowę przy pomocy podwykonawców, w zakresie zgodnym 
z zaproszeniem do składania ofert,

4. Jeżeli jakieś postanowienie umowy stanie się nieważne, to umowa pozostaje w mocy, co do pozostałej części.

5. Niedopuszczalna jest jednak taka zmiana postanowień umowy, wskutek której należałoby zmienić treść oferty,  stanowiącej podstawę wyboru Wykonawcy, chyba że konieczność takich zmian wynika z okoliczności, których nie można przewidzieć w chwili zawarcia umowy.

6. Zamawiający zobowiązany jest do niezwłocznego przekazywania na piśmie informacji i dyspozycji odnośnie sposobu postępowania w konkretnej sprawie,  o ile ma ona odbiegać od zasad opisanych niniejszą umową.

Postanowienia końcowe

§16
1. Strony zgodnie postanawiają, iż wszystkie ewentualne spory wynikłe                      w realizacji niniejszej umowy będą rozstrzygane polubownie, zaś 
w przypadku braku porozumienia rozstrzygane przez sąd właściwy dla siedziby Zamawiającego. 

2. Wykonawca nie może bez zgody Zamawiającego powierzyć stronie trzeciej zadań wynikających z niniejszej umowy.

§ 17
Umowę sporządzono w czterech jednobrzmiących egzemplarzach, po dwa         dla każdej ze stron.

Wykonawca                
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