UMOWA…………..

zawarta dnia ………….. w Końskich, pomiędzy:
Gminą Końskie, ul. Partyzantów 1, 26-200 Końskie,
 reprezentowaną przez:
Burmistrza Miasta i Gminy Końskie – Krzysztofa Obratańskiego
przy kontrasygnacie Skarbnika – Beaty Lis, NIP……………., REGON………………………
zwaną dalej Zamawiającym,
a
…………………………………………………………………………………………………..
 KRS……………………………………………………….
reprezentowanym przez:
 …………………………………………………………….
zwanym dalej Zarządcą.
Niniejsza umowa zostaje zawarta w wyniku zamówienia publicznego w trybie przetargu nieograniczonego, zgodnie z ustawą z dnia 11 września 2019 r. Prawo zamówień publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1710).

§ 1
1. Przedmiotem niniejszej umowy jest:
1) zarządzanie budynkami i lokalami mieszkalnymi oraz terenami przyległymi do nich stanowiącymi w 100% własność Zamawiającego, których wykaz zawiera załącznik Nr 1 do umowy,
2) zarządzanie lokalami użytkowymi stanowiącymi w 100% własność Zamawiającego, których wykaz zawiera załącznik Nr 2 do umowy,
3) zarządzanie garażami oraz terenami pod garażami, których wykaz zawiera załącznik Nr 3 do umowy,
4) administrowanie gminnymi lokalami mieszkalnymi i użytkowymi we wspólnotach mieszkaniowych, których wykaz zawiera załącznik Nr 4 do umowy,
5) windykacja wierzytelności,
6) utrzymanie czystości i porządku,
7) administrowanie danymi osobowymi w zakresie niezbędnym do realizacji umowy.
§ 2
1. W wykonywaniu niniejszej umowy, w zakresie nieprzekraczającym zwykłego zarządu, Zarządca ma prawo i obowiązek podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania wszelkich czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem. 
2. Z zastrzeżeniem postanowień ust. 3, ilekroć w trakcie realizacji niniejszej umowy wystąpią sytuacje i zdarzenia nie przewidziane przez strony, Zarządca ma obowiązek kierować się przepisami prawa, wiedzą i praktyką w zakresie zarządzania nieruchomościami, właściwie pojętym interesem Zamawiającego i użytkowników Zamawiającego, podejmując czynności nieprzekraczające zwykłego zarządu.
3. Dokonywanie przez Zarządcę czynności przekraczających zakres zwykłego zarządu wymaga pisemnej zgody Zamawiającego. Zarządca 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 tych czynnościach przekraczających zakres zwykłego zarządu Zarządca winien niezwłocznie powiadomić Zamawiającego z podaniem przyczyn i uzasadnieniem.
§ 3
1. Zarządca zobowiązany jest wykonywać czynności będące przedmiotem umowy
ze szczególną starannością wynikającą z zawodowego i profesjonalnego charakteru prowadzonej działalności.

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

3. W przypadku prac, które wykraczają poza drobne naprawy i konserwację, Zarządca zobowiązany jest uzyskać pisemną zgodę Zamawiającego na planowany zakres i koszt tych prac. W przypadku zaakceptowania przez Zamawiającego zakresu i kosztów prac przedstawionych przez Zarządcę, Zamawiający zleci wykonanie tych prac Zarządcy
lub poinformuje o zleceniu wykonania tych czynności przez osoby trzecie.

4. Zarządca zobowiązany jest bezwzględnie stosować wszelkie instrukcje postępowania
i ustalenia wydane przez Zamawiającego.

5. Zarządca zobowiązany jest do utworzenia biura Zarządcy zlokalizowanego na terenie miasta Końskie, posiadającego Punkt Obsługi Klienta oraz Punkt Kasowy.

6. Biuro Zarządcy, o którym mowa w ust. 5, w którym będzie prowadzona obsługa interesantów (najemców) funkcjonować powinno we wszystkie dni powszednie,
nie krócej niż w godzinach od 7:00 do 15:00, a także powinno posiadać toaletę
(wraz z umywalką z dostępem do bieżącej wody ciepłej i zimnej), z której nieodpłatnie będą mogli korzystać interesanci. Biuro winno posiadać podjazd dla osób niepełnosprawnych, parking oraz zaplecze techniczne.

7. Punkt Obsługi Klienta czynny będzie w dni powszednie w godzinach 7:00 – 15:00. 
Punkt Kasowy do obsługi mieszkańców czynny będzie w dni powszednie w godzinach 7:30 – 14:00.
8. Zarządca zobowiązany jest dla celów realizacji niniejszej umowy posiadać co najmniej jedną linię telefoniczną, faks czynny całą dobę, łącze internetowe oraz co najmniej jeden numer alarmowy czynny całą dobę.

9. Zarządca zobowiązuje się do sporządzenia imiennego wykazu osób odpowiedzialnych
za wykonanie zamówienia oraz do jego bieżącego aktualizowania i przekazywania Zamawiającemu w terminie nie dłuższym niż 14 dni od daty zawarcia umowy 
lub zaistnienia zmian.

10. Zarządca zobowiązany jest zawiadomić Zamawiającego o wszelkich istotnych zdarzeniach dotyczących organizacji i funkcjonowania Zarządcy, w szczególności
w zakresie organizacji wewnętrznej mogącej mieć wpływ na wykonanie niniejszej umowy przez Zarządcę.

§ 4
Do obowiązków Zarządcy należy:

1. Czynności wstępne:

1) Weryfikacja informacji o przedmiocie zarządu pod względem poprawności opisu, sprawdzenie obmiaru, uzgodnienie stanu z przedstawicielem Zamawiającego.

2) Przegląd nieruchomości, ocena ich stanu oraz dokumentacji.

3) Zadania określone w ust. 1 pkt 1 i  ust. 1 pkt 2 należy zrealizować w ciągu 2 miesięcy
od daty zawarcia umowy. Po upływie tego terminu wszelkie zastrzeżenia i wnioski zgłoszone przez Zarządcę co do przedmiotu umowy będące podstawą naliczenia wynagrodzenia nie będą uznane.

2. W zakresie obsługi finansowo – księgowej:

1) Prowadzenie ewidencji analitycznej czynszów i pozostałych opłat za lokale komunalne 
w imieniu Zamawiającego przez Zarządcę na kontach pozabilansowych. Wpływy
z czynszów i innych  opłat za lokale komunalne są dochodami Zamawiającego. Koszty związane z utrzymaniem zasobów komunalnych są kosztami Zamawiającego.

2) Ustalenie z Zamawiającym szczegółowego sposobu prowadzenia ewidencji rozliczeń
i formy przedstawienia Zamawiającemu informacji z tym związanej oraz uwzględnienie sugestii Zamawiającego w tym zakresie.

3) Ewidencja, o której mowa powyżej, winna uwzględniać wyłącznie zdarzenia i operacje odnoszące się do majątku komunalnego oraz zapewnić przedstawienie stanu w okresach miesięcznych w rozbiciu na funkcje lokali:

a) wpływów czynszowych uzyskanych z zasobów (w stosunku do przypisu),

b) wpływów opłat pozostałych (w stosunku do przypisu).

4) Obliczanie (naliczanie) wysokości czynszów i innych opłat za najem i użytkowanie lokali w oparciu o dyspozycje Zamawiającego. 

5) Pobieranie czynszu, odszkodowania i opłat eksploatacyjnych związanych z zajmowaniem lokalu.

6) Powiadamianie, z zachowaniem obowiązujących terminów, najemców i innych użytkowników lokali o zmianach stawek czynszu i innych opłat.

7) Archiwizowanie dokumentów księgowych.

8) Potwierdzenie wniosków w sprawie dodatków mieszkaniowych w zakresie danych niezbędnych do ubiegania się o dodatek mieszkaniowy.

9) Rozliczanie dodatków mieszkaniowych z list dostarczonych przez Miejsko – Gminny Ośrodek Pomocy Społecznej w Końskich i analiza stanu kont lokatorów na nich wykazanych.

10) Rozliczanie zniżek w opłatach za wodę i odpady komunalne z tytułu Gminnej Karty Dużej Rodziny i wystawienie not do Miejsko – Gminnego Ośrodka Pomocy Społecznej 
w Końskich.

11) Księgowanie wpłat wnoszonych przez poszczególnych najemców na ich indywidualnych kontach (w rozbiciu na wpłaty bieżące i wpłaty zaległe).

12) Bieżąca analiza kosztów utrzymania powierzonych zasobów.

13) Rozliczanie zgodnie z obowiązującymi przepisami wszystkich kosztów związanych
z utrzymaniem powierzonych do zarządzania nieruchomości.

14) Administrowanie gminnym zasobem nieruchomości we Wspólnotach Mieszkaniowych obejmuje:

a) prowadzenie kasy i punktu obsługi interesantów,

b) utrzymanie pogotowia technicznego 24h/dobę,

c) prowadzenie korespondencji z lokatorami,

d) opiniowanie wniosków o wykup lokali gminnych dla potrzeb Zamawiającego,

e) przygotowywanie dokumentacji lokalowej,

f) prowadzenie tzw. „teczki lokalowej” najemcy.

15) Weryfikowanie pod względem merytorycznym, formalnym i rachunkowym wszystkich dokumentów rozliczeniowych za usługi (w tym prace remontowe) wykonane przez osoby trzecie w zarządzanych nieruchomościach, których wykonanie obciąża Zamawiającego.

3. W zakresie windykacji wierzytelności:

1) Dochodzenie w imieniu i na rzecz Zamawiającego zapłaty bezspornych i wymagalnych wierzytelności od najemców zalegających z czynszem i opłatami za lokale mieszkalne
i użytkowe wchodzące w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Końskie
wraz z dochodzeniem zapłaty na drodze postępowania przedsądowego, sądowego
i egzekucyjnego przed komornikiem sądowym.

2)   Zarządca na etapie postępowania przedsądowego zobowiązany jest do podejmowania następujących czynności:
a) pisemnego wezwania dłużnika do zapłaty,
b) podejmowania bezpośrednich prób kontaktu z dłużnikiem,
c) negocjowania z dłużnikiem warunków ratalnej spłaty zadłużenia.                                           
3)   W ramach postępowania sądowego Zarządca zobowiązany jest do podejmowania 
w imieniu Zamawiającego następujących czynności:
a) składania pozwu o zapłatę do właściwego miejscowo i rzeczowo sądu,
b) dochodzenia wierzytelności Zamawiającego w postępowaniu sądowym, w tym  nakazowym  lub upominawczym,
c) reprezentowania Zamawiającego w postępowaniu zwykłym,
d) uzyskiwania na rzecz Zamawiającego sądowych klauzul wykonalności dla wydanych orzeczeń sądowych.
4)   W ramach postępowania egzekucyjnego Zarządca zobowiązany jest do podejmowania 
w imieniu Zamawiającego następujących czynności:
a) kierowania wniosków o wszczęcie postępowania egzekucyjnego do właściwego komornika sądowego, celem prowadzenia postępowania egzekucyjnego,
b) reprezentowania Zamawiającego w sprawach z powództwa przeciwegzekucyjnego.
5)  Opisane powyżej czynności będą podejmowane przez Zarządcę w stosunku do dłużników lub osób zobowiązanych do zapłaty wymaganej wierzytelności.
4. W zakresie utrzymania nieruchomości:

1) Realizacja zadań obciążających właściciela nieruchomości, wynikających 
w szczególności z :

a) ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 poz. 2351) i przepisów wykonawczych

b) rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji w sprawie warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74 poz. 836),

c) rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie książki obiektu budowlanego 
(Dz. U. z 2003 r., Nr 120, poz. 1134).

d) rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).
2) Prowadzenie ewidencji budynków (w tym budynków gospodarczych, garaży, terenów
pod garaże, lokali użytkowych), lokali i ich użytkowników oraz bieżąca aktualizacja tych danych w sposób zapewniający bieżącą ich aktualność.

3) Dokonywanie przeglądów budynków (mieszkań), 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) Prowadzenie książki obiektu budowlanego dla zarządzanych nieruchomości 
i zamieszczenie w niej wszystkich wymaganych przepisami zapisów i protokołów.

5) Pisemne informowanie Zamawiającego o stanie technicznym nieruchomości, konieczności wykonania remontu lub rozbiórki.

6) Współpraca z Zamawiającym w ustaleniu kluczowych przedsięwzięć w zakresie remontów zasobów.

7) Zapewnienie utrzymania w należytym stanie porządku i czystości pomieszczeń służących do wspólnego użytku, terenów nieruchomości oraz właściwego przygotowania nieruchomości na okres zimowy.

8) Organizowanie, zapewnienie wykonania i nadzorowanie remontów budynków, bieżącej konserwacji i napraw urządzeń w tych budynkach związanych z użytkowaniem, 
a w szczególności ogrzewania, oświetlenia, dostarczania wody i odprowadzania ścieków, instalacji kominowych i gazowych, zbiorczych anten telewizyjnych, domofonów itp.

9) Koszty materiałów zużytych do bieżącej konserwacji budynków mieszkalnych
i użytkowych ponosi Zarządca według zasad określonych w załączniku Nr 5 do umowy.

10) Prowadzenie analizy zużycia wody, energii elektrycznej i c.o. oraz usuwanie przyczyn nadmiernego ich zużycia.

11) Prowadzenie ewidencji indywidualnych wodomierzy w lokalach i ich odczytywanie przynajmniej raz na 6 miesięcy (w czerwcu oraz grudniu) na swój koszt
oraz dokonywanie rozliczenia.

12) Nadzór i kontrola odczytu urządzeń pomiarowych dokonywanych przez dostawców 
(np. woda, centralne ogrzewanie, energia elektryczna).

13) Zamawiający zobowiązuje się do przekazania Zarządcy kopii odpowiednich faktur stanowiących podstawę dokonywanego naliczenia za media.

14) Zapewnienie natychmiastowego usuwania awarii związanych z eksploatacją budynków 
i lokali oraz urządzeń z nim związanych.

15) W przypadku zaistnienia zdarzeń o charakterze klęsk żywiołowych lub katastrof, Zarządca na zarządzanych nieruchomościach, ma obowiązek podjąć niezwłocznie czynności mające na celu zabezpieczenie powierzonych nieruchomości.

16) Zarządca zobowiązany jest do organizacji, prowadzenia planowej i doraźnej ewakuacji lub przekwaterowania ludności z zagrożonych terenów, budynków i lokali
w obsługiwanym sektorze z jednoczesną współpracą w tym zakresie z właściwymi jednostkami organizacyjnymi Zamawiającego.

17) Utrzymanie kompletu niezbędnych kluczy zasobowych do pomieszczeń wspólnego użytku oraz pomieszczeń technicznych przy jednoczesnym zapewnieniu właściwego 
ich przechowywania i korzystania z nich przez osoby upoważnione.

18) Przygotowanie lokali do przekazania kolejnym najemcom.

19) Nadzór nad zabezpieczeniem ppoż. budynków, zaznajomienie mieszkańców z treścią obowiązującej instrukcji ppoż. oraz egzekwowanie ich przestrzegania.

20) Wypełnianie obowiązków o charakterze organizacyjnym (numeracja budynków i lokali, lista lokatorów, regulamin porządku domowego, wywieszenie w miejscach przewidzianych tabliczek z numerami tel. alarmowych i Zarządcy).

21) Wypełnianie w imieniu Zamawiającego zobowiązań wynikających z:

a) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172),
b) ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 poz. 1693),
c) ustawy z dnia 13 września 1996 r. o utrzymaniu czystości i porządku w gminach 
(Dz. U. z 2022 poz. 1297),
d) uchwały nr XXXVIII/367/2021 Rady Miejskiej w Końskich z dnia 13 grudnia 2021 r.
w sprawie uchwalenia Regulaminu szczegółowych zasad utrzymania czystości i porządku na terenie Miasta i Gminy Końskie (Dz. Urz. Woj. Świętokrzyskiego z 2021 poz. 4459).
22)  Niezwłoczne powiadamianie Zamawiającego oraz Ubezpieczyciela o powstaniu szkód 
  w oddanym w zarząd mieniu.

23) Powiadamianie Policji o szkodach wyrządzonych w oddanym w zarząd mieniu wskutek przestępstwa lub wykroczenia.

24) Rozpatrywanie i załatwianie korespondencji.

5. W zakresie wykorzystywania nieruchomości:

1) Powiadamianie Zamawiającego, w terminie 3 dni o zwolnieniu lokalu lub pomieszczeń łącznie z informacją o jego powierzchni i innych istotnych szczegółach (np. standard wyposażenia).

2) Wydawanie lokali najemcom i ich odbiór na zasadzie sporządzenia protokołu zdawczo – odbiorczego oraz nadzór nad dopełnieniem przez lokatorów obowiązków meldunkowych.

3) Właściwe zabezpieczenie lokali mieszkalnych i użytkowych, w tym również garaży przed kradzieżą i dewastacją.

4) Uczestnictwo w przeprowadzanych czynnościach egzekucyjnych w sprawach o eksmisję z lokali powierzonych do zarządzania oraz zapewnienie po uprzednim ustaleniu 
z Zamawiającym transportu na terenie Gminy Końskie oraz rzeczy podlegających przewozowi w wyniku tych czynności. W razie konieczności zabezpieczenia mienia (dozór) oraz zabezpieczenie lokali.

5) Dokonywanie zmian umów najmu lokali mieszkalnych, socjalnych, garaży, lokali użytkowych w zakresie wysokości czynszu w oparciu o wydane wcześniej zarządzenia Burmistrza Miasta i Gminy Końskie.

6) Powiadamianie najemców, użytkowników lokali, garaży i lokali użytkowych o zmianie wysokości czynszu i opłat za najem w formie aneksów lub zawiadomień, w terminie określonym ustawą lub umowami najmu. Wskazanie rachunków bankowych, na które najemcy zobowiązani są wnosić opłaty związane z korzystaniem z nieruchomości.

7) Przygotowywanie projektów umów najmu według wzoru Zamawiającego.

8) Wykonywanie na zasadach pośrednictwa czynności związanych z ujednoliceniem
na zarządzanym zasobie treści obowiązujących umów najmu, w tym. m.in. dostarczanie najemcom treści znowelizowanych umów, uzyskiwanie ich podpisów i zwrot podpisanych umów Zamawiającemu.

9) Wykonywanie obowiązków właściciela nieruchomości wynikających z ustawy
o utrzymaniu czystości i porządku w gminach (Dz. U. z 2022 r. poz. 1297) m. in.
w postaci ustalenia danych dot. stanu faktycznego mającego wpływ na wymiar opłaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz wykonywanie czynności określonych
w ust. 5 pkt 11 przedmiotowej umowy.

10) Przyjmowanie od użytkowników lokali oświadczeń i korekt oświadczeń do ustalenia opłaty za odbiór odpadów komunalnych.

11) Składanie do Urzędu Miasta i Gminy w Końskich deklaracji i korekt deklaracji
o wysokości opłaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w zarządzanych nieruchomościach

12) Przyjmowanie opłat za gospodarowanie odpadami komunalnymi i przekazywanie
ich do Urzędu Miasta i Gminy w Końskich.

13) Kontakty z mieszkańcami w sprawach bieżącej eksploatacji mieszkań, budynków
oraz terenów związanych z nieruchomością. 

14) Zawiadamianie Zamawiającego o wszystkich zdarzeniach i nieprawidłowościach wymagających interwencji właściciela.

15) Nadzór nad przestrzeganiem przez Najemcę obowiązków wynikających z zawartej umowy najmu i innych przepisów.

16) Przyjmowanie interesantów we wszystkie dni powszednie, co najmniej w godzinach 8:00 – 15:00.

17) Udzielanie w terminie do 30 dni pisemnej odpowiedzi na otrzymaną korespondencję.

18) Przygotowanie i wydawanie książeczek czynszowych.

19) Bieżące kontrolowanie pustostanów oraz prowadzenie działań, zgodnie z przepisami prawa w stosunku do osób, które samowolnie zajęły lokal lub pomieszczenie –
do przejęcia lokalu lub pomieszczenia włącznie.

20) Bezzwłoczne, pisemne informowanie Zamawiającego o wolnych lokalach.

21) Przeprowadzanie na wniosek Zamawiającego przeglądu lokali mających na celu:

a) stwierdzenie stanu technicznego i eksploatacyjnego lokalu,

b) przestrzegania warunków najmu lokali. 

Przeglądy muszą być udokumentowane protokołem podpisanym przez osobę sprawdzającą 
z udziałem najemcy lub pełnoletniej osoby uprawnionej do przebywania w lokalu.

§ 5
1. Zamawiający udzieli Zarządcy wszelkich pełnomocnictw niezbędnych do realizacji   niniejszej umowy.

2. Pełnomocnictwo może być w każdym czasie cofnięte. Zarządca jest zobowiązany 
do zwrotu pełnomocnictwa po jego wygaśnięciu lub cofnięciu.

§ 6
1. Zamawiający przekaże Zarządcy obowiązujący na dany rok projekt  planu finansowo -      remontowego w celu dokonania jego aktualizacji. 

2. Zaktualizowany plan finansowo – remontowy  Zarządca zobowiązany jest przedstawić Zamawiającemu w celu zatwierdzenia, w terminie 30 dni od dnia obowiązywania niniejszej umowy.

3. Zamawiający zastrzega sobie możliwość dokonania korekt w przedłożonym projekcie planu, w szczególności co do przedmiotowego zakresu remontów oraz do ogólnej kwoty środków przypadających na zadania remontowe.

4. Zatwierdzony przez Zamawiającego projekt planu finansowo – remontowego
są obowiązujące dla Zarządcy i stają się planami finansowo - remontowymi na dany rok.

5. Zamawiający zastrzega sobie prawo do dokonania korekty w planach finansowo -  remontowych w danym roku kalendarzowym w przypadku zaistnienia ważnych przyczyn.

6. Korekta, o której mowa w ust. 5 nie będzie dotyczyła zadań będących w trakcie realizacji.

7. W przypadku zaakceptowania przez Zamawiającego zakresu i kosztów remontów przedstawionych przez Zarządcę, Zamawiający zleci wykonanie tych remontów  Zarządcy lub poinformuje o zleceniu wykonania tych czynności przez osoby trzecie.

8. W przypadku gdy prace remontowe wynikające z planu remontowego przekraczają możliwości techniczne Zarządcy, w celu ich realizacji, to Zarządca zobowiązany
jest do poinformowania Zamawiającego o tym fakcie i ustalenia procedury wykonania zaplanowanego remontu. W przypadku zlecenia wykonania zadania remontowego osobie trzeciej, Zarządca zobowiązany jest do przestrzegania procedury przetargowej zgodnej
z ustawą prawo zamówień publicznych oraz do poinformowania Zamawiającego
o sposobie przeprowadzenia przetargu i wyborze oferty.

9. Na żądanie Zamawiającego, Zarządca udzieli informacji na temat planowanych
i realizowanych remontów w zarządzanym zasobie.

10. Koszty przeprowadzonych remontów w oparciu o plan remontowy obciążają    Zamawiającego.

11. Zarządca zobowiązany jest do sporządzenia projektu planu finansowo-remontowego 
na rok następny z uwzględnieniem stanu zasobu, w szczególności :

1) lokalizacji i zakresu zadania,

2) szacunkowych kosztów niezbędnych robót remontowych,

3) kolejności remontów ze względu na zagrożenie bezpieczeństwa użytkowników i osób trzecich,

4) remontów o charakterze zapobiegawczym, usuwanie awarii.

12. Projekt planu finansowo – remontowego, o którym mowa w ust. 11 Zarządca przedstawi Zamawiającemu najpóźniej do dnia 30 września danego roku, w celu zatwierdzenia.

13. Wydatki na pokrycie kosztów dostawy energii cieplnej, wody i odbioru ścieków, gazu 
(w budynkach bez gazomierzy indywidualnych) oraz wywozu nieczystości stałych
w lokalach komunalnych położonych w budynkach wspólnot mieszkaniowych będą pokrywane bezpośrednio przez Zamawiającego.

14. Zamawiający będzie przekazywał bezpośrednio na konta Wspólnot Mieszkaniowych zaliczki na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną obciążające Zamawiającego w terminach określonych w ustawie o własności lokali.

15. Zarządca zobowiązany jest do założenia wyodrębnionego rachunku bankowego, na który będą wpływały czynsze i opłaty towarzyszące z tytułu najmu i użytkowania komunalnych nieruchomości. 

16. Czynsze i opłaty towarzyszące za nieruchomości będące własnością Zamawiającego będą wpłacane na wyodrębniony rachunek Zarządcy, o którym mowa w ust. 15 i do ostatniego dnia każdego miesiąca przekazywanie na konto Zamawiającego ………………………………………………………………………………………………

§ 7
W odniesieniu do lokali komunalnych położonych w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych zadania określone w niniejszej umowie nie obejmują obowiązków dotyczących zarządzania częściami wspólnymi w nieruchomościach Wspólnot Mieszkaniowych wynikający 
z przepisów ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz. U. z 2021 poz. 1048).
§ 8
1. Z tytułu wykonywania niniejszej umowy Zarządcy przysługuje wynagrodzenie miesięczne w wysokości:
1) …… zł/brutto za 1 m² zarządzanej powierzchni lokali mieszkalnych zgodnie
z załącznikiem Nr 1 do umowy,
2) ……. zł/brutto za 1 m² zarządzanej powierzchni lokali użytkowych zgodnie
z załącznikiem Nr 2 do umowy,
3)  …… zł/brutto za 1 m² zarządzanej powierzchni garaży oraz ……. zł/brutto
za utrzymanie terenów pod garażami zgodnie z załącznikiem Nr 3 do umowy.
4)  …….. zł/brutto za 1 m² administrowanej powierzchni lokali mieszkalnych
w nieruchomościach stanowiących własność Zamawiającego we wspólnotach mieszkaniowych zgodnie z załącznikiem Nr 4 do niniejszej umowy. 
2. Szacunkowe wynagrodzenie roczne brutto wynosi …………………….. zł.
3. Wynagrodzenie, o którym mowa w ust. 1 obejmuje obowiązujące stawki podatku
od towarów i usług.
4. Powyższe stawki powinny zawierać koszty zarządzania i administrowania, koszty windykacji wierzytelności oraz koszty eksploatacji i napraw bieżących skalkulowane łącznie w zależności od rodzaju zarządzanych i administrowanych nieruchomości.
5. Całkowite wynagrodzenie miesięczne będzie ulegało zmianie w przypadku zmiany powierzchni zarządzanych nieruchomości. Zmiana taka nie wymaga wypowiedzenia umowy i będzie dokonywana bez aneksów w oparciu o aktualny stan powierzchni 
na koniec miesiąca kalendarzowego, zatwierdzony przez Zamawiającego.
6. Wynagrodzenie będzie płatne przelewem w terminie do ………. dni od daty doręczenia faktury VAT. 
7. Wynagrodzenie będzie płatne na rachunek Zarządcy wskazany na fakturze.
8. Za datę zapłaty ustala się dzień, w którym Zamawiający wydał bankowi polecenie przelewu Wynagrodzenia na rachunek bankowy Zarządcy.
9. Za zwłokę w zapłacie faktury Zamawiający zapłaci odsetki ustawowe.
§ 9
1. Zarządca odpowiedzialny jest względem Zamawiającego za szkody wynikłe z wykonania lub nienależytego wykonania zobowiązań niniejszej umowy.
2. Zarządca przyjmuje na siebie odpowiedzialność wobec Zamawiającego z tytułu niniejszej umowy na zasadzie winy w okresie jej trwania oraz po jej ustaniu i oświadcza,
że odpowiedzialny jest względem Zamawiającego za szkody wynikłe z niewykonania
lub nienależytego wykonania umowy, Zarządcy lub osób, którym powierza on wykonanie czynności objętych niniejszą umową, jeżeli szkoda powstała wskutek zdarzenia, które miało miejsce w czasie trwania umowy, chyba że szkoda jest skutkiem działania siły wyższej.
3. Zarządca zobowiązany jest zwrócić Zamawiającemu, w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania, kwoty stanowiącej równowartość wszelkiego rodzaju podatków, 
kar pieniężnych, grzywien i innych należności lub opłat nałożonych w postępowaniu administracyjnym lub karnym na Zamawiającego powstałe na skutek wszelkich zaniedbań Zarządcy lub zaniedbań osób, przy pomocy których wykonuje on czynności wynikające
z niniejszej umowy albo którym wykonanie tych czynności powierza.
4. Zamawiający jest uprawniony do przeprowadzania kontroli w zakresie prawidłowości realizacji przez Zarządcę zobowiązań wynikających z niniejszej umowy. Na żądanie Zamawiającego Zarządca jest zobowiązany udostępnić wszelkie niezbędne dokumenty 
i materiały związane z realizacją umowy.
5. Kontrole, o których mowa w ust. 4 mogą być bieżące, doraźne i okresowe.
§ 10
1.  Zamawiający w okresie obowiązywania umowy zastrzega możliwość przeprowadzenia, bez wcześniejszego uprzedzenia, kontroli w miejscu prowadzenia robót przez Zarządcę 
lub Podwykonawcę, sposobu zatrudnienia osób wskazanych w SIWZ jako pracowników zatrudnionych na umowę o pracę. Zamawiający będzie żądał dostarczenia przez Zarządcę oraz Podwykonawców stosownych dokumentów, w szczególności poświadczonych
za zgodność z oryginałem kopii umów o pracę (zanonimizowana w sposób zapewniający ochronę danych pracowników, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie danych osobowych w szczególności bez adresu i nr PESEL pracowników), aneksów do tych umów zawierających imiona i nazwiska pracowników oraz informacje takie jak: data zawarcia umowy o pracę, rodzaj umowy o pracę i zakres obowiązków pracownika.

2. Zamawiający w okresie obowiązywania umowy zastrzega możliwość żądania oświadczeń od pracowników, że Zarządca lub Podwykonawca zatrudnia ich na umowę o pracę. Oświadczenie winno zawierać: datę zawarcia umowy, rodzaj umowy o pracę, wymiar etatu, termin obowiązywania umowy oraz czynności, które pracownik będzie wykonywał.

3. Z tytułu niespełnienia przez Zarządcę lub Podwykonawcę wymogu zatrudnienia
na podstawie umowy o pracę osób realizujących przedmiot zamówienia, Zamawiający przewiduje sankcje w postaci obowiązku zapłaty przez Zarządcę kary umownej w wysokości określonej w § 11 ust. 1 pkt 1  niniejszej umowy. Niezłożenie
przez Zarządcę w wyznaczonym przez Zamawiającego terminie żądanych
przez Zamawiającego dowodów w celu potwierdzenia spełnienia przez Zarządcę
lub Podwykonawcę wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o pracę traktowane będzie jako niespełnienie przez Zarządcę lub Podwykonawcę wymogu zatrudnienia
na podstawie umowy o pracę osób. 
4.  W przypadku uzasadnionych wątpliwości co do przestrzegania prawa pracy
przez Zarządcę lub Podwykonawcę, Zamawiający może zwrócić się o przeprowadzenie kontroli przez Państwową Inspekcję Pracy. 
§ 11
1. Za niewykonanie lub nienależyte wykonanie umowy strony ustalają obowiązek zapłaty 
kar umownych z tytułów, w przypadkach i wysokościach określonych poniżej,
a w szczególności:
1) za niezłożenie przez Zarządcę w wyznaczonym przez Zamawiającego terminie żądanych przez Zamawiającego dowodów w celu potwierdzenia spełnienia przez Zarządcę
lub Podwykonawcę wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o pracę – kara
w wysokości 5,0 % wynagrodzenia umownego brutto,
2) za uniemożliwienie Zamawiającemu kontroli, o której mowa w § 10 ust. 4 – kara
w wysokości 5,0 % wynagrodzenia umownego brutto,
3) nie usunięcie awarii - kara w wysokości 50,00 zł (słownie: pięćdziesiąt zł 00/100)
za każdą godzinę zwłoki w usunięciu awarii liczoną od momentu przekroczenia terminu usunięcia awarii, o którym mowa w § 17 ust. 3,
4) nie rozpoczęcie w terminie określonym w § 17 ust. 2 zabezpieczenia awarii – kara
w wysokości 100 zł (słownie: sto zł 00/100) za każdą rozpoczętą godzinę zwłoki,
5) stwierdzenie na terenie zarządzanym przez Zarządcę istnienia nie zgłoszonych Zamawiającemu w terminie (7 dni od daty powzięcia informacji o pustostanie
przez Zarządcę, o zwolnieniu lokalu) pustostanów – w wysokości 1 000,00 ( słownie: jeden tys. zł 00/100) za każdy nieujawniony pustostan,
6) nieprawidłowe lub nieterminowe rozliczenie zużycia mediów dla każdego Klienta – 
w wysokości 100,00 zł (słownie: sto zł 00/100) za każdy stwierdzony przypadek,
7) stwierdzenie przez Zamawiającego nierzetelnie sporządzonego protokołu przeglądu technicznego budynku, lokalu, protokołu badania instalacji, protokołu zdawczo – odbiorczego lokalu -  w wysokości 500,00 zł (słownie: pięćset zł 00/100) za każdy stwierdzony przypadek,
8) stwierdzenie przez Zamawiającego uchybienia w zakresie nadzorowania wykonania usług utrzymania czystości i porządku terenów zewnętrznych lub części budynków przeznaczonych do wspólnego użytku – w wysokości 200,00 zł (słownie: dwieście zł 00/100) za każdy stwierdzony przypadek,
9) rozwiązanie umowy z przyczyn leżących po stronie Zarządcy – kara w wysokości 20% szacunkowego wynagrodzenia brutto.
2. Łączna wysokość kar umownych nie może przekraczać 30% wartości zamówienia.
3. Kary, o których mowa w ust. 1 mogą być zastosowane bez uprzedniego upomnienia.
4. Niezależnie od kary umownej Zarządca zobowiązany jest niezwłocznie do naprawienia powstałej szkody do wysokości faktycznie poniesionych przez Zamawiającego kosztów.
5. Zamawiający ma prawo dochodzić od Zarządcy odszkodowania jeżeli poniesiona szkoda przekroczy wartość kary umownej.
6. Kary, o których mowa w § 11 mogą być potrącane przez Zamawiającego z wynagrodzenia Zarządcy.
§ 12
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.
§ 13
1. Przez cały okres obowiązywania umowy Zarządca winien być ubezpieczony
od odpowiedzialności cywilnej z tytułu prowadzonej działalności w zakresie odpowiedzialności kontraktowej i deliktowej na kwotę nie niższą niż 300 000,00 PLN
oraz wymagać takiego ubezpieczenia od wykonawców robót i usług zamawianych
w ramach realizacji niniejszej umowy.
§ 14
Zarządca nie może bez zgody Zamawiającego powierzyć stronie trzeciej zadania wynikającego z niniejszej umowy.
§ 15
1. Cała dokumentacja zasobu objętego przedmiotem umowy i przekazana Zarządcy stanowi własność Zamawiającego.
2. Wszelka dokumentacja stworzona przez Zarządcę 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.
3. Zarządca zobowiązany jest posiadać specjalistyczny program komputerowy służący
do ewidencji zarządzanych zasobów. Dane mające wpływ na wysokość ponoszonych
przez Zamawiającego kosztów 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. Prowadzenie dla każdego lokalu „teczki lokalu”, tj. czynszowej oraz techniczno – eksploatacyjnej, zawierającej niezbędne informacje o lokalu i jego użytkownikach 
w szczególności:
1) tytuł do zajmowania lokalu
2) protokół zdawczo – odbiorczy
3) protokół pomiaru lokalu
4) umowę najmu wraz z aneksami
5) bieżącą korespondencję
5. Zarządca zobowiązany jest okazać na żądanie Zamawiającego dokumentację lub część dokumentacji zasobu (np. umowy najmu itp.).
6.  W przypadku utraty przez Zarządcę dokumentacji o której mowa w § 14 niniejszej umowy ponosi on wszelkie koszty związane z jej odtworzeniem.
7. Zarządca zobowiązany jest ewidencjonować informatycznie należności poszczególnych użytkowników nieruchomości komunalnych i umożliwić Zamawiającemu przynajmniej
na dwóch stanowiskach pracy bieżący i nieprzerwany dostęp drogą elektroniczną do tych danych. Ewidencjonowanie należności winno obejmować co najmniej następujące dane:
1) wysokość należnej wpłaty za poszczególne okresy rozliczeniowe, 
2) wysokość dokonanych wpłat za poszczególne okresy rozliczeniowe, 
3) stan zadłużenia za poszczególne okresy rozliczeniowe, 
4) stan zadłużenia ogółem.
8. Zadania określone w ust. 7 należy zrealizować najpóźniej w terminie 30 dni od dnia rozpoczęcia obowiązywania niniejszej umowy.
9. Zarządca 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. z 2011 r., Nr 14, poz. 67).
§ 16
1. W celu umożliwienia realizacji umowy Zamawiający powierza Zarządcy do przetwarzania dane osobowe najemców i użytkowników lokali.
2. Zarządca 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 Zarządcę zasad przetwarzania danych osobowych.
4. Zarządca może przetwarzać dane osobowe wyłącznie w zakresie niezbędnym 
do należytego wykonania umowy.
5. W przypadku naruszenia przez Zarządcę przepisów Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osób fizycznych w związku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przepływu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogólne rozporządzenie
o ochronie danych) (Dz. U. UE.L.2016.119.1) Zamawiający uprawniony
jest do jednostronnego rozwiązania umowy ze skutkiem natychmiastowym. 
6. Najpóźniej w terminie 30 dni roboczych od daty wygaśnięcia lub rozwiązania umowy Zarządca zobowiązany jest usunąć w sposób trwały ze swoich zbiorów wszystkie dane osobowe, które przetwarzał w związku z wykonaniem umowy, po uprzednim przekazaniu tych danych Zamawiającemu lub osobie przez niego wskazanej.
§ 17
1. Niniejsza umowa została zawarta na czas określony od dnia 01.01.2023 r.  
do dnia 31.12.2023 r.
2. Czas rozpoczęcia zabezpieczenia awarii wynosi …………. min.
3. Pogotowie techniczne Zarządca zobowiązany jest utrzymywać 24 godziny na dobę
i przystępować niezwłocznie do zabezpieczenia awarii po otrzymaniu wiadomości 
od najemcy lub odpowiednich służb. 
Maksymalny czas usunięcia awarii nie może przekroczyć 24 godzin.
§ 18
1. Rozwiązanie umowy może nastąpić w wyniku naruszenia przez Zarządcę ważnych postanowień umowy, których niewykonanie lub nienależyte wykonanie skutkowało nałożeniem trzech kar, o których mowa w § 11.
2.  Zamawiający ma prawo rozwiązać umowę na podstawie jednostronnego oświadczenia woli w przypadku, jeżeli uprzednio trzykrotnie pisemnie zwrócił Zarządcy uwagę
na nienależyte wykonywanie przez niego obowiązków nawet wówczas, gdy naruszenia
te nie miały charakteru rażącego i nie skutkowały nałożeniem kary.
3. Ponadto Zamawiający ma prawo rozwiązać niniejszą umowę ze skutkiem natychmiastowym, gdy:
1) Zarządca bez uzasadnienia nie podjął w terminie trzech dni od dnia obowiązywania niniejszej umowy, wykonywania obowiązków wynikających z tej umowy,
2) Zarządca spowodował swoim zaniechaniem zagrożenie życia lub zdrowia Klienta (interesanta),
3) Zarządca zostanie postawiony w stan likwidacji albo na skutek zaprzestania płacenia zobowiązań otwarte zostanie dla niego postępowanie układowe lub złożony zostanie wniosek o ogłoszenie upadłości, lub na podstawie sprawozdań finansowych Zamawiający poweźmie uzasadnioną obawę, że fakt ten może nastąpić w najbliższej przyszłości,
4) Zarządca nie uruchomi Biura Zarządcy zgodnie z warunkami określonymi w § 3 niniejszej umowy.
§ 19
1. W terminie 10 dni roboczych od daty wygaśnięcia umowy lub rozwiązania umowy Zarządca 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 Zarządcę i Zamawiającego albo upoważnionych przez nich pracowników. Dopuszczalne jest przekazanie dokumentacji przez Zarządcę innemu wykonawcy przy udziale Zamawiającego.
3. Rozliczenie pomiędzy Zarządcą i Zamawiającym nastąpi na podstawie sporządzonego przez Zarządcę (zgodnie z ustawą o rachunkowości) bilansu obejmującego zobowiązania
i wierzytelności wraz z załącznikami, protokołu przekazania dokumentacji
oraz oświadczenia Zarządcy 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 14 dni od dnia wygaśnięcia
lub rozwiązania umowy.
§ 20
1. Wszelkie zmiany do umowy wymagają formy pisemnej.
2. Zmiana umowy jest dopuszczalna w następujących sytuacjach:
1) rozszerzenia zakresu rzeczowego usług,
2) zaistnienia okoliczności, których nie można było przewidzieć w chwili zawarcia umowy,
3) zmiany przepisów w oparciu, o które ustalono zakres obowiązków Zarządcy.
3. Jeżeli jakieś postanowienie umowy stanie się nieważne, to umowa pozostaje w mocy, 
co do pozostałej części.
4. Niedopuszczalna jest jednak taka zmiana postanowień umowy, wskutek której należałoby zmienić treść oferty, stanowiącej podstawę wyboru Zarządcy, chyba, że konieczność takich zmian wynika z okoliczności, których nie można przewidzieć w chwili zawarcia umowy.
5. Integralne części umowy stanowią:
1) SWZ z załącznikami,
2) oferta z załącznikami,
3) załączniki do umowy.
§ 21
Strony zgodnie postanawiają, iż wszystkie ewentualne spory wynikłe z realizacji niniejszej umowy będą rozstrzygane polubownie, zaś w przypadku braku porozumienia rozstrzygane przez sąd właściwy dla siedziby Zamawiającego.
§ 22
Umowę sporządzono w czterech jednobrzmiących egzemplarzach, po dwa dla każdej ze stron.
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