SPECYFIKACJA ISTOTNYCH WARUNKOW ZAMOWIENIA
Administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w zarzadzie MZB w nieruchomosciach wspélnotowych, potozonych na terenie m. Kielce, w latach 2008-2010.

Druk nr 4

WZOR UMOWY



Druk Nr 4

Umowa o administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi
bedacymi w zarzadzie Miejskiego Zarzadu Budynkow w
nieruchomosciach wspoélnotowych, potozonych na terenie
miasta Kielce, w latach 2008 - 2010.

ROZDZIAL I: KOMPARYCJA
§1 [DATY, STRONY UMOWY | ICH REPREZENTACJA]

Umowa nr .... /2008

o: Administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w zarzadzie Miejskiego
Zarzadu Budynkéw w nieruchomosciach wspdlnotowych, potozonych na terenie miasta
Kielce, w latach 2008-2010,

zawarta w dniu .................. r., wechodzaca w zycie zdniem ..........cccoee.e... r. pomiedzy:

Gming Kielce - Miejskim Zarzadem Budynkdéw w Kielcach, mieszczacym swoje biuro w Kielcach,
pod adresem: 25-004 Kielce, ul. Paderewskiego nr 20, tel. (0 41) 344 66 47, fax: 344 21 39,
email: biuro@mazb.kielce.pl ktéry reprezentuje:

Dyrektor Aleksander Ston, zwanym Zamawiajacym, z jednej strony,

zawarta w wyniku przeprowadzonego postepowania przetargowego, ogtoszonego w Biuletynie
Zamowien Publicznych Nr ....... wdniu .......... oraz na stronie internetowej: www.przetargi.
mzb.kielce.pl i na tablicy ogtoszen w siedzibie Miejskiego Zarzadu Budynkdw w Kielcach,

zwana dalej Umowa, o nastepujacej tresci:

ROZDZIAL 1l: INTENCJA UMOWY
§2 [INTENCJA UMOWY]
Intencjg umowy jest:

1. Wsparcie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb zajmujacych lokale mieszkalne
stanowigce wtasnos$¢ Miasta Kielce, Skarbu Panstwa wskazanymi przez Prezydenta Miasta
wykonujacego zadania Starosty z zakresu administracji rzagdowej lub znajdujacych sie w
jego posiadaniu samoistnym, poprzez zagwarantowanie efektywnego i profesjonalnego
administrowania lokalami o ktorych mowa w § 4 ust. 1 i 2 umowy, a wiec zgodnie z art. 185
ust. 1 GospNierU oraz § 2 WarunkiTechR, podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci
majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci oraz zapewnianie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacii



nieruchomosci w tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynno$ci
zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢.

Systematyczne podnoszenie jako$ci ustug Swiadczonych przez Zarzadce przy uzyciu
wszelkich dostepnych zasobow ludzkich i materialnych Zarzadcy oraz Miasta i
Zamawiajacego.

Poprawa stanu technicznego zasobu, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 i 2 Umowy oraz
racjonalne wykorzystanie mediow do utrzymania zasobu.

Zapewnienie racjonalnej gospodarki $rodkami publicznymi.

ROZDZIAL liI: ISTOTA UMOWY
§3 [SLOWNICZEK]
Strony postanawiaja, ze ilekro¢ w Umowie mowa jest o:

1.
2.

5a.

Zamawiajacym — nalezy przez to rozumie¢ Miejski Zarzad Budynkow w Kielcach.

Miescie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto Kielce oraz reprezentujgcego Miasto Prezydenta
Miasta.

SIWZ - nalezy przez to rozumie¢ specyfikacje istotnych warunkéw zaméwienia udzielonego
w trybie przetargu nieograniczonego nr MZB/TR/ADMIN-08, na administrowanie lokalami
bedacymi w zarzadzie MZB w nieruchomos$ciach wspdlnotowych potozonych na terenie
miasta Kielce, na podstawie ktérego zawarto Umowe, stanowiacg Zatgcznik nr 1A do
Umowy.

Umowie — nalezy przez to rozumie¢ umowe, o ktorej stanowi § 1.

Zarzadcy - nalezy przez to rozumie¢ przedsiebiorce prowadzacego dziatalno$¢ zawodowq
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wykonywang w oparciu o art. 184 ust. 3
GospNierU przez licencjonowanych zarzadcow, wytonionego w oparciu 0 zamowienie
publiczne Nr MZB/ TR/ADMIN-08 .

Zarzadca czesci wspdlnej — nalezy przez to rozumieC przedsiebiorce prowadzacego
dziatalno$¢ zawodowg w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wykonywang w oparciu
o art. 184 ust. 3  GospNierU przez licencjonowanych  zarzadcéw
nieruchomos$ci posiadajacych licencje zawodowa, ktéremu zarzad zostat powierzony lub
zlecony przez wspolnoty mieszkaniowe zgodnie z Ustawg z dnia 24.06.1994 o wiasnosci
lokali (Dz. U.2000r. Nr 80, poz. 930 ze zmian.)

Inwestorze zastepczym — nalezy rozumieC przedsiebiorce dziatajgcego w imieniu wtasnym
i na rzecz Zamawiajgcego, prowadzacego wszelkie czynnosci zwigzane z przygotowaniem i
realizacjg remontow lokali stanowigcych wiasno$¢ Miasta Kielce, Skarbu Panstwa
wskazanymi przez Prezydenta Miasta wykonujacego zadania Starosty z zakresu
administracji rzadowej lub znajdujacych sie w posiadaniu samoistnym Miasta Kielce w
ramach gospodarki zasobami.

Budynku o charakterze mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane,
ktérych co najmniej potowa catej powierzchni uzytkowej (tj. sumy powierzchni znajdujacych
sie w nich lokali) jest wykorzystywana do celow mieszkalnych.



8. Budynku o charakterze niemieszkalnym (uzytkowym) — nalezy przez to rozumie¢ obiekty
budowlane, ktorych co najmniej potowa catej powierzchni uzytkowej (tj. sumy powierzchni
znajdujacych sie w nich lokali) jest wykorzystywana do celdéw niemieszkalnych.

9. Lokalach mieszkalnych - nalezy przez to rozumie¢ lokale w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4
OchrPrLokU, przekazane w administrowanie Zarzadcy, stuzace do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokale bedace pracownig stuzacq tworcy do prowadzenia
dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z
udziatem Miasta.

9a. Lokalach socjalnych - nalezy przez to rozumie¢ lokale w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 5
OchrPrLokU, przekazane w administrowanie Zarzadcy, nadajace sie do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorych powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego nie moze by¢ mniejsza niz 5m?, a w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa 10m?2, przy czym lokale te moga by¢ o obnizonym
standardzie.

9b. Pomieszczeniach tymczasowych - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenia przekazane w
administrowanie Zarzadcy nadajace sie do zamieszkania w rozumieniu RozTym.

10. Lokalach uzytkowych — nalezy przez to rozumie¢ lokale niemieszkalne przekazane w
administrowanie Zarzadcy, przeznaczone do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j (np.
handlowej, gastronomicznej, biurowej, ustugowej, magazynowej, produkcyjnej itp.), biurowej
zwigzanej z dziatalno$cig statutowg stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, zwigzkow
wyznaniowych, organizacji charytatywnych, parlamentarzystow i innych organizacji, a takze
lokalach garazowych.

10a. Lokalach komunalnych - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne, socjalne, uzytkowe
oraz pomieszczenia tymczasowe.

11. Zarzadzaniu nieruchomosciami — nalezy przez to rozumie¢ - czynno$¢ zawodowg
wykonywang przez zarzadcdw nieruchomosci na zasadach okreslonych w ustawie,
polegajacq zgodnie z art. 185 ust. 1 GospNierU na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynno$ci majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomos$ci oraz zapewnianie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacii
nieruchomosci w tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynno$ci
zmierzajgce do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢.

12. Administrowaniu Lokalami — nalezy przez to rozumie¢ ogot czynno$ci zwigzanych z
wypetnianiem obowigzkéw obcigzajacych Zamawiajacego a dotyczacych wnetrza lokali
komunalnych wraz z rozliczeniem finansowym dotyczacym optat mieszkaniowych i optat
niezaleznych od wiasciciela oraz wydatkdéw zwigzanych z ich utrzymaniem, ktorego zakres
zostat sprecyzowany w Zataczniku Nr 2A do Umowy.

13. Zasobie — nalezy przez to rozumie¢ lokale, o ktdrych mowa w § 4 ust. 112 Umowy.

14. Kliencie — nalezy przez to rozumie¢ osobe, ktorej przystuguje tytut prawny do lokalu
wchodzacego w sktad Zasobu, w szczegélnosci najemce lub dzierzawce lokalu Miasta, a
takze posiadaczy lokalu bez tytutu prawnego.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Nieruchomosciach wspoélnotowych - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci
zabudowane z wyodrebniong wtasno$cig lokali, w ktorych Miasto pozostaje wtascicielem lub
posiadaczem samoistnym czeSci samodzielnych lokali oraz  wspdtwiascicielem
nieruchomosci wspoinej w rozumieniu WHL.okU oraz KC.

Wspoélnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ ogot wiascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okreslonej Nieruchomos$ci w rozumieniu WH.okU.

Rejonie Obstugi Klientéw — nalezy przez to rozumie¢ jedng z co najmniej trzech czesci
obszaru Miasta, na ktére podzielony bedzie Zaséb w celu usprawnienia obstugi Klientow.

Wskazniku Sciggalnosci czynszow i innych optat — nalezy przez to rozumie¢ stosunek
wptat zwigzanych z zarzgdzanym Zasobem uzyskanych od Klientdbw w danym okresie czasu
do wymiaru potencjalnych optat od tych Klientdw za ten okres naliczen, z wytaczeniem
naleznosci uzyskanych w wyniku postepowania sadowego i egzekucyjnego oraz
udzielanych przez Zamawiajacego bonifikat i zwolnien.

Konserwacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonane przez i na koszt Klienta niezbedne prace

konserwacyjne w lokalach komunalnych, polegajacych na drobnych naprawach niezbednych
do utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, obejmujace podejmowanie czynno$ci
zapobiegawczych, likwidacje przyczyn i skutkdw uszkodzen mogacych spowodowaé
przedwczesne zniszczenie lokalu lub jego elementow i urzadzen zgodnie z OchrPrLokU i
zawartymi umowami najmu lokali.

Remoncie — przez remont nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezacej
konserwaciji przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w
stanie pierwotnym. Zakres czynno$ci zwigzanych z remontem przedstawiono w § 3
Zatacznika Nr 2A do Umowy.

Modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ nadanie lokalom komunalnym badz tez ich
czesciom wartosci uzytkowej wigkszej, niz miata ona w momencie oddania do uzytku.

Optatach mieszkaniowych - nalezy przez to rozumie¢ czynsz najmu okreslony w umowie
najmu lokalu mieszkalnego, socjalnego, pomieszczenia tymczasowego oraz opfaty
niezalezne od wiasciciela okre$lone w umowie najmu oraz odszkodowanie za zajmowanie
lokalu bez tytutu prawnego.

Optatach niezaleznych od wiasciciela — nalezy przez to rozumie¢ optaty za dostawe zimnej
i cieptej wody uzytkowej, energii elektrycznej, energii ciepinej lub gazu oraz odbiér Sciekdw,
nieczystosci statych i ptynnych w przypadku, gdy Klienci nie posiadajg indywidualnych umoéw
z dostawcami medidw lub ustug.

23A. Wplaty czynszowe — nalezy przez to rozumie¢ optaty mieszkaniowe wraz z optatami

24.

25.

niezaleznymi od wiasciciela.

Planie rzeczowo-finansowym — nalezy przez to rozumie¢ zestawienie rzeczowe i finansowe
wptywéw i wydatkow zwigzanych z biezacym utrzymaniem Zasobu (w szczegdlnosci
eksploatacji, konserwacji i drobnych naprawach biezacych) oraz inwestowaniem w Zaséb
(remontach i modernizacjach), o ktérym mowa w § 22 Umowy.

Awarii — nalezy przez to rozumie¢ nagte, niezamierzone uszkodzenie elementu lub ustroju

budynku, instalacji lub urzadzenia technicznego, mogace spowodowaC zagrozenie
bezpieczenstwa Klientdw i innych uzytkownikow obiektu budowlanego oraz narazi¢ ich,
Miasto lub Zamawiajgcego na straty materialne.



26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Usuwaniu awarii — nalezy przez to rozumie¢ czynnoSci podejmowane przez Zarzadce w
ramach zarzadzania i administrowania lokalami, polegajace na zabezpieczaniu, usuwaniu
przyczyn i skutkdw awarii, o ktérych mowa w § 7 Zatacznika Nr 2A do Umowy.

Protokole odbioru technicznego robét — nalezy przez to rozumie¢ dokument spisany po
wykonaniu robét, sporzadzony przez komisje w sktad, ktorej wchodzi przedstawiciel
Zamawiajacego , Zarzadcy i przedstawiciel wykonawcy robot. W przypadku robét
wykonywanych w wynajmowanych lokalach Zamawiajacego protokét ten winien by€ réwniez
podpisany przez zainteresowanego Klienta.

Protokole zdawczo-odbiorczym lokali w budynku — nalezy przez to rozumie¢ dokument
sporzadzony i podpisany przez Zamawiajacego oraz Zarzadce w trakcie przekazywania
czesci Zasobu w administrowanie, ktérego wzor stanowi Zatacznik nr 3A do Umowy.

Protokole zdawczo-odbiorczym lokalu mieszkalnego — nalezy przez to rozumieé
dokument sporzadzony i podpisany przez Zarzadce, Zamawiajacego oraz Klienta w trakcie
realizacji Umowy, ktory powinien zawiera¢ dane dotyczace stanu technicznego lokalu, jak i
wyposazenia, z wyszczegdlnieniem procentowego zuzycia elementéw tego lokalu.

Protokole zdawczo- odbiorczym lokalu uzytkowego - nalezy rozumie¢ dokument wg
wzoru dostarczonego przez Zamawiajacego sporzadzony przez Zarzadce i podpisany przez
Zarzadce, Zamawiajacego i Klienta.

Wersiji elektronicznej — nalezy przez to rozumie¢ zapis cyfrowy informacji przekazywanej w
postaci pliku na nosniku magnetycznym (dyskietka, ptyta CD) badz przesytanej pocztg
elektroniczng (e-mail).

Windykacji — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie dziatania Zarzadcy zmierzajace do
odzyskania naleznosci Zamawiajacego w zakresie opfat mieszkaniowych z wytgczeniem
postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

KC - nalezy przez to rozumie¢ ustawe Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. Nr
16, poz. 93 ze zm.).

GospNierU — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe o gospodarce nieruchomosciami z 21
sierpnia 1997 roku (tekst jedn. Dz. U. z 2004r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

OchrPrLokU - Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jedn. Dz. U. z 2005r.
Nr 31, poz. 266 ze zm.).

WiLokU - nalezy przez to rozumie¢ Ustawe o wtasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.
(tekst jedn. Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Pzp - nalezy przez to rozumie¢ Prawo zamdwien publicznych z dnia 29 stycznia 2004 r. (
tekst jedn. Dz. U. z 2006 r., Nr 164, poz. 1163 ze zm.).

OchrDanU - Ustawa z dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst
jedn. Dz. U. z2002r., Nr 101, poz. 926 ze zm.).

PrBudU - nalezy przez to rozumie¢ ustawe Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z
2006r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.).

WarunkiTechR - rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.4.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690
zezm.).
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42

43

44

45

46

. WarTechBMU - rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia

16.8.1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.
U. Nr 74, poz. 836).

. KP - nalezy przez to rozumie¢ ustawe Kodeks pracy z dnia 26 czerwca 1974 r.(tekst jedn.

Dz. U.z 1998, Nr 21, poz. 94 ze zm.).

. GospKomU - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce

komunalnej (Dz. U. z 1997, Nr 9, poz. 43 ze zm.).

. SamGmU - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001, Nr 142, poz. 1591 ze zm.).

. UUZOG - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu

czysto$ci i porzadku w gminach (tekst jedn. Dz. U. z 2005, Nr 236, poz. 2008 ze zm.).

. RozTym - nalezy przez to rozumie¢ Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dn.

26.01.2005r. w sprawie szczegotowego trybu postepowania w sprawach o opdznienie lokalu
lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomos$ci oraz szczeg6towych warunkow, jakim
powinno odpowiada¢ tymczasowe pomieszczenie (Dz. U. z dn. 31.01.2005r., Nr 17, poz.155
zezm.)

§4 [ZAKRES UMOWY | ZASOB NIERUCHOMOSCI]

1.

Zamawiajacy zleca, a Zarzadca zobowigzuje sie do administrowania lokalami komunalnymi
stanowigcymi wiasno$¢ Miasta Kielce, Skarbu Panstwa wskazanymi przez Prezydenta
Miasta wykonujacego zadania Starosty z zakresu administracji rzadowej lub znajdujgcych
sie w posiadaniu samoistnym Miasta Kielce w nieruchomosciach wspdinotowych,
potozonych na terenie miasta Kielce.

Druk Nr 5 do SIWZ zawiera szczegdtowy wykaz powierzchni zasobu przekazanego do
administrowania Zarzadcy.

Zarzadca akceptuje bez zastrzezen fakt, iz w zwigzku z postepujaca prywatyzacjg lokali
oraz wyjasnianiem i porzadkowaniem statusu prawnego nieruchomo$ci wykaz, o ktorym
mowa w ust. 1 i 2, ulega¢ bedzie zmianom. Zamawiajgcy ma prawo w zwigzku z tym, na
mocy jednostronnego o$wiadczenia woli i w wyznaczonym przez siebie terminie, bez
obowigzku uzyskiwania zgody Zarzadcy, zleca¢ Zarzadcy administrowanie lokalami nie
wymienionymi w Druku Nr 5 do SIWZ, jak rowniez wytaczy¢ z tego administrowania niektore
lokale wskazane w tym zatgczniku. Aktualizacja Druku Nr 5 do SIWZ dokonywana bedzie
na poczatku kazdego miesigca, wedtug stanu na koniec miesigca poprzedzajacego.

§5 [PRAWA | OBOWIAZKI ZARZADCY]

1.

Przy wykonywaniu Umowy Zarzadca zobowigzany jest przestrzegaC obowigzujacych
przepisow prawa oraz standardéw zawodowych i etyki zawodowej, do zachowania nalezytej
dbato$ci o powierzony mu Zasob, okreslonej z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru
prowadzonej przez niego dziatalno$ci oraz ma prawo i obowigzek podejmowania wszelkich
decyzji i dokonywaniu wszelkich czynno$ci nie przekraczajacych zakresu zwyktego zarzadu,
zmierzajacych do utrzymywania Zasobu w stanie nie pogorszonym zgodnie z jego
przeznaczeniem, jak rowniez do doradztwa Zamawiajgcemu w zakresie uzasadnionego
inwestowania w ten Zaséb.



Szczegotowy zakres obowigzkéw Zarzadcy w zakresie administrowania Zasobem okresla
Zatacznik Nr 2A do Umowy.

Z zastrzezeniem postanowien ust. 4, ilekro¢ w trakcie realizacji Umowy wystapityby sytuacje
lub zdarzenia nie przewidziane przez strony, Zarzadca ma obowigzek kierowac sie
przepisami prawa, wiedzg , praktykg , standardami zawodowymi i etykgq zawodowg w
zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, wiasciwie pojetym interesem Klientdw, Miasta i
Zamawiajgcego, podejmujac czynno$ci nie przekraczajace zakresu zwyktego zarzadu oraz
wystepujac bezzwiocznie o udzielenie petnomocnictw dla dokonania niezbednych czynnoSci
przekraczajacych zwykly zarzad.

Dokonywanie przez Zarzadce czynnosSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wymaga pisemnej zgody Zamawiajacego. Zarzadca jest jednak uprawniony i zobowigzany
do dokonania czynnoSci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu bez zgody
Zamawiajacego (tzw. czynnosC zachowawcza), jezeli jest to czynno$¢ nagta, kiorej
zaniechanie mogtoby narazi¢ Zamawiajacego na powazne straty lub tez zagrozi¢ zdrowiu
lub Zyciu ludzkiemu. W takim przypadku o zaistnieniu nagtego zdarzenia, jego zakresie oraz
podjetych  czynno$ciach, Zarzadca zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomi¢
Zamawiajgcego telefonicznie i na piSmie, a w ciggu 30 dni zobowigzany jest zatatwi¢
wszelkie sprawy formalno-prawne wynikte z powstatych czynnosci, badz powiadomic¢
pisemnie Zamawiajgcego oraz uzyska¢ jego akceptacje wobec braku mozliwosci
wywigzania sie z ww. obowigzku z przyczyn obiektywnych.

W przypadku zaistnienia zdarzen o charakterze klesk zywiotowych lub kataklizmow, aktow
terroru Zarzadca podejmuje niezwtocznie czynno$ci majace na celu ratowanie zdrowia i
zycia ludzkiego oraz zabezpieczenie powierzonego Zasobu, natychmiast zawiadamiajgc o
zaistniatych zdarzeniach Zamawiajacego oraz stosowne stuzby publiczne, dokonuje
czynno$ci zwigzanych z zakwaterowaniem zbiorowym poszkodowanych w budynkach
wskazanych przez Zamawiajgcego. Uzasadnione koszty ww. dziatan ponosi Zamawiajacy.

Zamawiajacy moze zleci¢ Zarzadcy, za dodatkowym wynagrodzeniem, realizacje
dodatkowych zadan nie objetych Umowg, jezeli bedzie to zgodne z prawem, celem umowy
oraz pokrywato si¢ z zakresem dziatalno$ci Zarzadcy.

Zamawiajacy jest zobowigzany zabezpieczy¢ $rodki finansowe na wykonanie, przez
Zarzadce, dodatkowych zadan, o ktdrych mowa w ust. 6.

Zarzadcy nie wolno wprowadza¢ zmian, uzupetnien oraz przerébek w powierzonym Zasobie
bez pisemnej zgody Zamawiajgcego.

Zarzadca zobowigzany jest do prowadzenia archiwizacji dokumentéw zwigzanych z
wykonywaniem swych obowigzkéw przewidzianych Umowa, w oparciu o przepisy
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej
dla organdw gmin i zwigzkéw miedzygminnych (Dz. U. Nr 112, poz. 1319 ze zmian.).

§6 [PRZEJECIE PRAW | OBOWIAZKOW]

1.

Przejecie przez Zarzadce wszystkich praw i obowigzkéw objetych przedmiotem Umowy
nastapi od dnia jej podpisania.

Obowiazki, o ktérych mowa w ust. 1 zostang przekazane Zarzadcy na podstawie Protokotu
zdawczo-odbiorczego lokali w budynku. Wz6r protokotu okresla Zatacznik Nr 3A do
Umowy.



10.

Cata dokumentacja Zasobu stanowi wtasno$¢ Zamawiajacego. Koszt przejecia dokumentacji
zasobu pokrywa Zarzadca.

W przypadku cze$ciowej badz catkowitej utraty przez Zarzadce dokumentacji Zasobu, lub
tez nienalezytym jej prowadzeniem, Zarzadca ponosi wszelkie koszty zwigzane z jej
odtworzeniem.

Zarzadca zobowigzany jest ewidencjonowac przejety Zasoéb w programie komputerowym,
ktory winien by¢ kompatybilny z programem Zamawiajgacego. Wszelkie dane zwigzane z
zarzadzanym Zasobem powinny by¢ przesytane do Zamawiajacego w formie wydruku oraz
w wersji elektronicznej, na kazdorazowe zgdanie Zamawiajgcego. Wszelkie zmiany w
ewidencji Zasobu beda przesytane odrebnie, niezwtocznie od faktu zaistnienia zmiany.

System informatyczny MZB gromadzi dane zasobow, ktére znajdujq sie w jego zarzadzie, w
zakresie:

al budynkow i lokali komunalnych (w tym garazy),

b/ prac i robét remontowych (np. naprawy podtdg, wymiany stolarki, wymiany instalacji
elektrycznej),

c/ kosztdw eksploatacii,

Zarzadca zobowigzany jest do wspdtpracy z Zamawiajgcym i przekazywania biezacych
informacji w postaci elektronicznej tak, aby byta mozliwa automatyczna aktualizacja tych
danych. Przekazywanie danych moze odbywac sie za pomocg wymiarowych danych w
popularnych formatach danych: tabel programu MS Excel, plikéw tekstowych w formacie
CVS, XML, itp. z uwzglednieniem identyfikacji najemcéw prowadzonej w MZB. Zakres tych
danych jest ustalany przez odpowiednie stuzby (dziaty) MZB. Ze wzgledu na rézne sposoby
zapisu adresu (gtownie nazw ulic) w systemie informatycznym, MZB stosuje identyfikatory
numeryczne do oznaczania lokali i budynkow.

Zarzadca zobowigzany jest udostepniat Zamawiajgcemu na kazde jego Zadanie
dokumentacje lub czes¢ dokumentacji Zasobu.

Zarzadca zobowigzany jest stosowa¢ procedury informatyczne oraz sprawozdawcze
wskazane przez Zamawiajgcego.

Wszystkie dokumenty, ktore Zamawiajacy przekaze Zarzadcy oraz dokumenty, ktore
Zarzadca stworzy w zwigzku z realizacjg Umowy stanowig wtasno$¢ Zamawiajacego.

Z chwilg podpisania Umowy, Zarzadca przejmuje na siebie odpowiedzialno$¢ za
wywigzywanie sie z obowigzkéw wyszczegolnionych w Umowie.

Po wykonaniu dziatan, o ktérych mowa w ust. 12, w okresie obowigzywania Umowy oraz po
jej ustaniu, odpowiedzialnos¢ Zamawiajacego wobec o0sob trzecich z tytutu szkdd, ktére
powstang lub mogg powsta¢ w zwigzku z przedmiotem Umowy jest wytaczona. W
szczegblnosci Zamawiajacy nie ponosi odpowiedzialnosci:

1) wobec o0sOb trzecich, wiaczajac najemcdéw i dzierzawcéw Zasobu oraz o0sdb
korzystajacych z Zasobu na podstawie innych tytutéw prawnych, za szkody na mieniu i
na osobie powstate wskutek dziatania lub zaniechania Zarzadcy, jego przedstawicieli i
pracownikdéw oraz innych 0séb, przy ktérych pomocy prowadzi¢ on bedzie dziatalno$¢
gospodarcza, lub ktérym powierzy wykonywanie czynno$ci lub prowadzenie spraw
objetych Umowa,

2) za szkody poniesione przez Zarzadce oraz osoby trzecie wskutek nienalezytego
wykonania przez Zarzadce obowigzku utrzymania Zasobu w nalezytym stanie
technicznym,



§7

1.

12.

13.

3) za szkody poniesione przez osoby trzecie, powstate na skutek dziatania lub zaniechania
dziatania Zarzadcy, spetniajace przestanki czyndw niedozwolonych, w tym przestepstw,
wystepkow i wykroczen.

W przypadku natozenia przez uprawniony organ na Zamawiajgcego obowigzku zaptaty
jakichkolwiek nalezno$ci publicznoprawnych lub cywilnoprawnych z tytutu odpowiedzialnosci
za szkody o ktéorych mowa w ust. 13, Zarzadca zobowigzuje sie zwrdci¢ wydatki
Zamawiajgcego z tego tytutu na pierwsze pisemne zgdanie Zamawiajgcego, hie pozniej niz
w terminie 30 dni od daty otrzymania zadania i oSwiadcza, ze zrzeka sie¢ wobec
Zamawiajgcego prawa kwestionowania obowigzku zaptaty wymienionych  kwot
stwierdzonych orzeczeniami uprawnionych organow.

Zamawiajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za efekty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez Zarzadce, w szczegdlinosci za nieoptacalnosc tej dziatalno$ci lub prowadzenie jej ze
strata.

Przy wykonywaniu obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy zobowigzuje sie Zarzadce
do przestrzegania Ustawy o ochronie danych osobowych (Dz. U. 2002 r. Nr 101 poz. 926 z
p6z. zmian.) Przekazane przez zamawiajacego dane osobowe moga by¢ wykorzystywane i
przetwarzane przez Zarzadce tylko i wytacznie w zwigzku z realizacjg niniejszej umowy.

[SPOSOB REALIZACJI UMOWY]

1.

Zarzadca zobowigzany jest wykonywaC czynnosci bedace przedmiotem Umowy ze
szczegbIng staranno$cig, wtasciwg dla ich zawodowego charakteru.

Zarzadca wykonujgc Umowe obowigzany jest kierowa¢ sie zasadg ochrony intereséw
Klienta oraz Zamawiajacego.

W swoich dziataniach Zarzadca zobowigzany jest stosowaé przepisy prawa i standardy
zawodowe, jak rowniez kierowac sie zasadami etyki zawodowe;.

W przypadkach, gdy Zarzadca podejmowaé bedzie dziatania i dokonywaC czynno$ci
prawnych w imieniu i na rzecz Zamawiajacego, na pisemny wniosek Zarzadcy, Zamawiajacy
udzieli mu niezbednych petnomocnictw do wykonania czynnosci objetych Umowa, chyba, ze
stosowne petnomocnictwa zawarte sg w tresci Umowy.

Zarzadca zobowigzany jest udzielat wyczerpujgcych i rzetelnych informacji
zainteresowanemu Klientowi i zatatwiania spraw zwigzanych z administrowanymi lokalami,
w oparciu 0 obowigzujgce przepisy prawa. Na zadanie Klienta Zarzadca w imieniu
Zamawiajgcego jest obowigzany poda¢ przyczyne podwyzszenia optat za uzywanie lokalu
oraz przedstawi¢ kalkulacje w tym zakresie. Zarzadca zobowigzany jest na wniosek Klienta
do potwierdzenia wszelkich drukéw wymaganych przez Zamawiajgcego przy prowadzonych
postepowaniach administracyjnych.

Zarzadca zobowigzany jest do dysponowania osobnymi lokalami biurowymi w co najmniej
trzech rejonach Miasta, zgodnie z punktem IX ppkt. 3.4.2 niniejszej SIWZ, przeznaczonymi
do obstugi mieszkancow, spetniajacymi warunki wynikajace z obowigzujacych przepisow, o
powierzchni i usytuowaniu umozliwiajgcym wiasciwg obstuge Klienta. Biura Zarzadcy, w
ktérym prowadzona bedzie obstuga Klientow otwarte bedg we wszystkie dni powszednie, nie
krdcej niz w godzinach 9.00-16.00.

W trakcie trwania Umowy, za zgodg Zamawiajgcego, i po uprzednim powiadomieniu Klienta
Zarzadca moze zmieniC lokalizacje biura. Nowa siedziba biura musi spemiaé wymogi
podane w punkcie IX ppkt. 3.4.2 SIWZ.



§8 [PODWYKONAWCY]

1.

Zarzadca ma obowigzek wykonywa¢ zadania przewidziane w Umowie osobiscie lub przy
pomocy podwykonawcow.

Zarzadca moze zadania okreSlone w Umowie wykona¢ poprzez powierzenie ich osobom
trzecim, w drodze umow cywilno-prawnych, z zastosowaniem procedur okreslonych w Pzp i

KC.

W przypadku zastepstwa inwestorskiego, o ktérym mowa w § 23 Umowy w trakcie zlecania
wykonawstwa prac inwestycyjnych Zarzadca zobowigzany jest stosowac przepisy Pzp i KC.

Zarzadca odpowiedzialny jest, za wtasne dziatania i zaniechania, za dziatania i zaniechania
0s06b, z pomoca ktorych zobowigzania swoje wykonuje, jak rowniez osob, ktérym wykonanie
zobowigzan powierza.

ROZDZIAL IV: ROZLICZENIA FINANSOWE
§9 [OBSLUGA FINANSOWO-KSIEGOWA]

1.

Obstuga finansowo — ksiegowa powinna by¢ prowadzona w programie komputerowym,
ktéry umozliwi wspdtprace i przekazywanie wszelkich danych Zamawiajacemu.
Wszelkie dane finansowe zwigzane z obstugg Klientdw powinny by¢ przekazywane w
nastepujacych terminach:

a) zestawienia sprzedazy za dany miesigc kalendarzowy ;

o LIV, V, VI VI X, Xl do 12 dnia nastepnego miesigca

11, VI, IX, XIl do 8 dnia nastepnego miesigca.

Wzér zestawienia okre$la Zatgcznik Nr 4A.

b) wydruki zalegtoci czynszowych ogdtem powyzej 3 miesiecy w terminach jak 8 9
ust. 1pkt a.

Stuzby finansowo-ksiegowe Zarzadcy majg obowigzek sporzadzi¢ wydruki kartotek
finansowych klientdw, na kazde zadanie Zamawiajgcego.

Whptaty wnoszone przez Klientéw z tytutu optat mieszkaniowych i optat niezaleznych od
wiasciciela stanowig w catosci wtasno$¢ Zamawiajacego.

§10 [OBSLUGA RACHUNKU BANKOWEGO]

1.

Na rachunkach bankowych wskazanych przez Zamawiajacego bedg gromadzone Srodki
pochodzace od Klientow.

Zamawiajacy bedzie przekazywat Zarzadcy kserokopie wyciggéw bankowych dotyczacych
rachunkéw, o ktorych mowa w § 10 ust. 1 lub zestawienia wptat czynszowych.

Odpowiednie stuzby finansowo-ksiegowe Zarzadcy zarejestrujg je na indywidualnych
kontach poszczegolnych Klientéw. Jezeli w wyciggach bankowych pojawig sie inne wptaty,
stuzby finansowo-ksiegowe Zarzadcy sporzadzajg za dany miesigc kalendarzowy
zestawienia ,wpfat obcych” i przekazujg je do Zamawiajgcego w terminach jak w § 9 ust. 1
pkt a.
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§11

§12

[DOSTAWA MEDIOW]

1.

Umowy z dostawcami mediow (ogrzewanie, ciepta i zimna woda, energia elektryczna i gaz
zuzywany w cze$ciach wspdlnych Nieruchomos$ci, wywéz nieczystosci statych i ptynnych)
do lokali, o ktorych mowa w § 4 ust. 12 z uwzglednieniem § 4 ust. 3 Umowy, zawierane
sq przez Zarzady wspolnot mieszkaniowych  lub Zarzadce czeSci wspdinych
nieruchomosci.

Faktury za media, o ktérych mowa w ust. 1, dostarczane sg przez dostawcow zarzadom
wspolnot mieszkaniowych badz zarzadcom cze$ci wspdlnych. Zarzady wspdlnot
mieszkaniowych badz zarzadcy czesci wspdinych zobowigzani s do niezwlocznego
przekazania Zarzadcy, jaka cze$¢ ptatno$ci przypada na najemcow Lokali mieszkalnych
oraz Lokali uzytkowych. Obcigzenia za dostawe mediow przez zarzady wspélnot badz
zarzadce czesci wspdinych, wystawiane sg bezposrednio na Miejski Zarzad Budynkow. W
pierwszej kolejnosci otrzymuje je Zarzadca w celu zaewidencjonowania kosztow i
prawidtowego rozliczenia Klientéw. Nastepnie po potwierdzeniu przez Zarzadce obcigzenia
trafiajg do Zamawiajacego.

Zarzadca zobowigzany jest do niezwlocznego informowania Zamawiajgcego oraz
zarzaddéw wspolnot mieszkaniowych badz zarzadcéw czesci wspoinych o wszelkich
zmianach, majacych wptyw na wielkos¢ obcigzen Zamawiajgacego za dostawe mediow do
lokali ( zmiana iloSci 0séb, powierzchni, norm $mieci, zuzycia wody itp.). Informacja o
zmianach po potwierdzeniu jej przyjecia przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej lub
zarzadce czesci wspoinych ma by¢ przekazana przez Zarzadce do Zamawiajgcego.

Zarzadca zobowigzany jest do wykonywania w lokalach o ktérych mowa w § 4 ust. 1 2
plombowania wodomierzy indywidualnych. Kopia karty plombowania wodomierzy po
potwierdzeniu jej przyjecia przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej badz zarzadce czesci
wspoinych winna by¢ niezwtocznie przekazana do Zamawiajacego.

Zarzadca zobowigzany jest do informowania Zamawiajgcego i klienta o uptywie terminu
legalizacji wodomierzy indywidualnych w lokalach.

Zarzadca w porozumieniu z zarzadem wspolnoty mieszkaniowej dokonuje odczytow stanu
wodomierzy indywidualnych w lokalach:

» uzytkowych - na koniec kazdego miesigca kalendarzowego,

e pozostatych - w terminach wyznaczonych przez zarzadce wspdlnoty
mieszkaniowej,

i przesyta ich wyniki Zamawiajacemu wg wzoru przez niego okre$lonego w terminie do 5-
go dnia nastepnego miesigca.

Zarzadca zobowigzany jest prowadzi¢ w imieniu Zamawiajgcego ewidencje i windykacje
nalezno$ci z tytutu kosztdw poniesionych przez Zamawiajacego za dostawe mediéw do
budynkéw wspoinotowych objetych Umowa, w czesci przypadajacej na Zamawiajacego
oddzielnie na poszczegbinych Klientow.

[ZALEGLOSCI W PLATNOSCIACH]

W przypadku, gdy Klient jest w zwtoce zaptaty czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
Zarzadca zobowigzany jest do dziatania, o ktérym mowa w zatgczniku Nr 2A 8§ 2 ust. 2.4
pkt. 2.4.2.
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§13 [SPRAWOZDANIE]

Zarzadca sporzadzat bedzie dla Zamawiajacego:

a) w terminie do 15-tego kazdego miesigca sprawozdanie zawierajace:

1) wykaz Klientow ktorzy otrzymali upomnienia ze wzgledu na uzywanie
lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub zasadami wspotzycia
spotecznego z wyszczegolnieniem rodzaju zachowan;

2) wykaz Klientéw co do ktorych zachodzi obawa ze wynajeli, podnajeli albo

oddali do bezptatnego uzywania lokalu ( komunalny) lub jego czes¢ bez
wymaganej zgody wiasciciela;

3) wykaz Klientéw co do ktérych zachodzi obawa Zze nie zamieszkujg w
lokalu przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy;
4) wykaz Klientow co do ktérych zachodzi obawa Ze przystuguje im inny tytut prawny do
innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci;

5) wykaz Klientéw znajdujgcych sie w zwioce z zaptatg czynszu lub innych optat, za uzywanie
lokalu co najmniej za 3 petne okresy ptatno$ci. Wykaz powinien zawierac: imig i nazwisko
Klientéw, adres Klienta, powierzchnie uzytkowa, przypis miesieczny (naliczenie), ilos¢
0s0b zamieszkatych w lokalu z podaniem obcigzajacych ich kwot naleznosci gtownej oraz
ubocznej (odsetek za zwioke);

6) wykaz Klientow, ktdrzy nie realizujg warunkow ugody- roztozenia na raty sptaty zalegtych

nalezno$ci czynszowych i opfat niezaleznych od wtasciciela co najmniej przez
dwa kolejne okresy ptatnosci;

b) co pdt roku:
1) wykaz klientéw posiadajacych tytut prawny do zajmowanego lokalu;
2) wykaz klientéw zajmujacych lokale bez tytutu prawnego ( uiszczajacych odszkodowanie).

Wykazy winny zawierac imi¢ i nazwisko klientow, adres, powierzchnie uzytkowa, przypis m-czny
(naliczenie), ilos¢ osob zamieszkatych w lokalu.

Kazdorazowo na wniosek Zamawiajacego, Zarzadca ma obowigzek przygotowania wydruku zalegto$ci
w optatach mieszkaniowych i innych opfatach danego Klienta wraz z odsetkami oraz innych brakujgcych

dokumentéw, niezbednych przy kierowaniu sprawy Klienta do sadu o zaptate lub eksmisje.

§14 [WYNAGRODZENIE]

1. Z tytulu wykonywania przedmiotu Umowy strony ustalajg wynagrodzenie miesiecznie:
CMM, CMU co daje za caly okres realizacji przedmiotu Umowy wynagrodzenie CX, w
nastepujacej wysokosci:

1.1 CMM - wynagrodzenie netto w wymiarze jednego miesigca za administrowanie
lokalami  mieszkalnymi, za 1000 m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych podanych w wymiarze jednego miesigca.
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CMU - wynagrodzenie netto w wymiarze jednego miesigca za administrowanie
lokalami  uzytkowymi, za 1000 m2 powierzchni uzytkowej lokali
uzytkowych podanych w wymiarze jednego miesigca.

CMM=......... zt/1000m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

CMU=......... z4/1000m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

1.2 Wynagrodzenie z tytutu wykonania catego przedmiotu zaméwienia (CX), ktérego

okres realizacji rozpoczyna sie w dniu .......... r. i konczy sie z dniem 31. 12. 2010r,
wynosi brutto:

CX = e zt.

wtym :

wartoSE netto ...,
podatek VAT ........coooiiiiiiiiiin
Wynagrodzenie CX okre$lono uwzgledniajac zapis w punkcie G Druku Nr 1 do SIWZ.

Do stawki wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 1, nalezy doliczy¢ podatek VAT zgodnie z
obowigzujacymi w danym momencie przepisami.

Wysoko$¢ wynagrodzenia ustalonego w ust. 1 pkt 1.1 nie ulegnie zmianie w czasie
wykonywania przedmiotu zamowienia.

Wysoko$¢ wynagrodzenia ustalonego w ust.1 pkt 1.2 moze ulec zmianie w czasie
wykonywania przedmiotu zamowienia, uwzgledniajac zapis 84 ust. 3 niniejszej umowy.

§15 [PLATNOSCI]

1.

Wynagrodzenie za realizacje zaméwienia zgodnie z Umowg, bedzie ptatne miesiecznie
z dotu w terminie 14 dni, od daty otrzymania faktury czesciowe;.

Przedstawiona faktura czesciowa, o ktérej mowa w 8 15 ust. 1 powinna zawiera¢ rozbicie
poszczegodlnych sktadnikow wynagrodzenia zgodnie z § 14 ust. 1 pkt. 1.1. Wartos¢
kazdego sktadnika wynagrodzenia stanowi iloczyn powierzchni uzytkowej administrowane;j
przez Zarzadce wedtug stanu na koniec kazdego miesigca zgodnie z 8 4 ust. 3 oraz
wedtug Druku Nr 5 SIWZ i ceny jednostkowej (CMM i CMU) za administrowanie lokalami
mieszkalnymi badz uzytkowymi. W rozbiciu nalezy uwzgledni¢ powierzchnig lokali
mieszkalnych i uzytkowych oddzielnie dla lokali bedacych wtasno$cig Gminy oraz Skarbu
Panstwa.

Nalezne wynagrodzenie przekazywane bedzie w formie przelewu na konto bankowe
wskazane Zamawiajacemu przez Zarzadce na fakturze.

Za date otrzymania faktury uwaza sie date wptywu faktury do Zamawiajacego.

Zarzadca zobowigzuje sie dotaczy¢ do faktury, o ktdrej mowa w ust. 2 sprawozdanie i
raporty w wersji elektronicznej i formie wydruku komputerowego z realizacji umowy
opracowywane z czestotliwoscig, wynikajaca z tresci umowy.
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6. Zamawiajacy wylacza dokonanie przez Zarzadce przelewu wierzytelno$ci wynikajacych z
tytutu realizacji niniejszej umowy.

§16 [KOSZTY KONSERWACJI]

Koszty konserwacji Zasobu wynikajgce z zawartych uméw najmu i Kodeksu
Cywilnego obcigzajg Klientow.

§ 17 [WYNAGRODZENIE DODATKOWE | PROWIZJE]

1. Zarzadcy nie bedzie przystugiwa¢ dodatkowe wynagrodzenie (prowizja) wynikajace z
realizacji celéw zwigzanych ze sprawowaniem czynno$ci inwestora zastepczego,
okreslonych w §23 Umowy.

§ 18 [ROZLICZENIA WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH]

1. Zarzadca nie ma obowigzku prowadzenia, rozliczen finansowych Zamawiajgcego ze
wspdlnotami mieszkaniowymi dotyczacych czesci wspdinych.

2. Zarzadca zobowigzany jest do wspdipracy z Zarzadami wspélnot mieszkaniowych,
Zarzadcg czesci wspoinych nieruchomosci znajdujacych sie w rejonie przez niego
obstugiwanym, w zakresie przeprowadzanych remontéw, modernizacji, mediow, montazu
wodomierzy indywidualnych w lokalach, odczytu ich standw, rozliczen najemcéw itp. wg
zasad uzgodnionych z Zamawiajgcym.

3. Zarzadca zobowigzany jest do ( po poinformowaniu przez Zamawiajacego o podjetej
uchwale) dostarczenia stosownych dokumentéw potwierdzajacych fakt doprowadzenia do
Swiadomosci Klientow tresci tych uchwat m.in. w zakresie:

* regulaminu porzadku domowego, zatwierdzonego przez Wspolnote Mieszkaniowa;

e uchwat dotyczacych opomiarowania mediow oraz zwigzanych z zasadami ich
rozliczen, jak rowniez skutkow, wynikajacych z odmowy Kientéw na opomiarowanie
mediow w lokalach.

ROZDZIAL V: WYKONANIE UMOWY
§19 [NADZOR WLASCICIELSKI]

1. Z tytulu Umowy nadzér nad dziatalnoscig Zarzadcy sprawuje w imieniu Zamawiajacego
Dyrektor Miejskiego Zarzadu Budynkow w Kielcach.

2. Nadzor moze by¢ sprawowany przez wyznaczone osoby, posiadajace odpowiednie
petnomocnictwa Zamawiajgcego.

3. Zarzadca ma obowigzek udostepniania Zamawiajagcemu wszelkiej dokumentacji, wydrukow
komputerowych oraz niezwtocznego udzielania pisemnych wyjasnien zwigzanych z
obowigzkami wynikajacymi z Umowy. Zamawiajacy jest zobowigzany do przekazywania
Zarzadcy informacji o wszelkich zmianach w czynszach i optatach z tytutu najmu, dzierzawy,
podatkow itp.

4. W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci, Zarzadca zobowigzuje si¢ do ich usuniecia
niezwiocznie lub w terminie wskazanym przez Zamawiajgcego.
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§20 [PELNOMOCNICTWA]

Zamawiajacy zobowigzany jest dostarczy¢ Zarzadcy petnomocnictwa szczegdtowe niezbedne do
wykonywania czynno$ci objetych Umowa.

§ 21

[NALEZYTA STARANNOSC]

1.

10.

1.

12.

Zarzadca zobowigzany jest do wykonywania czynnosci bedacych przedmiotem Umowy z
nalezytg starannoscig oraz do czuwania nad prawidtowos$cig realizacji umow zawieranych z
osobami trzecimi.

Zarzadca jako przedsiebiorca zawodowo trudnigcy sie wykonywaniem zleconych mu
czynnosci ponosi odpowiedzialnoS¢ za szkody powstate z niewtaSciwego wykonywania
Umowy.

Zarzadca zobowigzuje sie do zrekompensowania Zamawiajgcemu wszelkich szkod
wyniktych z roszczen spowodowanych sprzecznymi z Umowa dziataniami Zarzadcy, a takze
do nie wyrzadzania Zamawiajagcemu zadnej szkody w zwigzku z wykonywaniem swoich
obowigzkéw w ramach Umowy.

Zarzadca zawsze pozostaje lojalny wobec intereséw Zamawiajacego i nie angazuje sie w
zadne dziatania, co do ktérych moze zaistnie¢ uzasadnione podejrzenie, ze pozostajg w
sprzecznosci z jego interesami. Osobiste lub stuzbowe interesy Zarzadcy nie kolidujg z
interesami Zamawiajgcego.

Zarzadca nie ujawnia osobom postronnym Zadnych poufnych i zastrzezonych informagii,
ktore mogtyby zaszkodzi¢ dziatalnoSci prowadzonej przez Klienta lub Klientowi osobiscie
chyba, ze ujawnienie takich informacji jest nakazane przepisami prawa.

Zarzadca zobowigzuje sie, w zwigzku z wykonywang Umowg, do nie naruszania praw
innych osob, firm, instytucji lub organizacji, tacznie z prawami autorskimi, zastrzezonymi
znakami towarowymi, prawem do prywatnosci.

Zarzadca przez caty czas prowadzi doktadne zapisy finansowe dotyczace prowadzonej
dziatalno$ci w odniesieniu do zarzadzanego zasobu, ktére to zapisy muszg by¢
udostepnione Zamawiajgcemu, w celu przeprowadzenia kontroli.

Zarzadca nie ,miesza” pieniedzy wtasnych z pieniedzmi Zamawiajgcego i nie wykorzystuje
pieniedzy jednego Klienta dla osiggniecia korzysci przez innego Klienta .

Zarzadca zobowigzany jest monitorowa¢ wszelkie zagrozenia mogace powodowac
odpowiedzialnos¢ Zamawiajacego w zwigzku z posiadaniem i funkcjonowaniem zasobu.
Zarzadca niezwtocznie powiadomi Zamawiajacego osobiscie (za pokwitowaniem) lub listem
poleconym oraz przekaze kopie dokumentéw w przypadku, gdy otrzyma kazde pismo o
charakterze prawnym, wezwanie, pozew itp., jak réwniez kazde inne pismo, zadanie,
prosbe, wezwanie lub tre$¢ rozmowy, z kiorej moze wynikng¢é odpowiedzialnos¢
Zamawiajgcego.

Zarzadca zobowigzany jest powiadomi¢ Zamawiajagcego o kazdym uszkodzeniu lub
zniszczeniu zasobu.

Zarzadca zobowigzany jest w trakcie wykonywania obowigzkdw, o ktdrych mowa w Umowie,
zapewni¢ sobie pomoc wykwalifikowanego prawnika biegtego w sprawach cywilnych i
administracyjnych.

Przy wykonywaniu czynnosci objetych Umowg Zarzadca zobowigzany jest wspotpracowac z
witasciwymi przedmiotowo jednostkami organizacyjnymi Miasta w zakresie gospodarki
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lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i gruntami oraz ewidencji ludno$ci oraz Wydziatem
Zarzadzania Kryzysowego Urzedu Miasta Kielce.

§22 [PLANY RZECZOWO-FINANSOWE]

1.

Zarzadca nie jest zobowigzany do przygotowywania rocznych planéw rzeczowo-
finansowych w zakresie eksploatacji, konserwacji, dostawy mediéw oraz remontéw Zasobu,
lecz zawsze moze wyrazi¢ opinie co do planowanych przedsiewzigc.

§23 [ZASTEPSTWO INWESTORSKIE]

1.

Zarzadca petni funkcje inwestora zastepczego przy wykonywaniu robdét budowlanych w
zasobie.

Zastepstwo inwestorskie obejmuje nastepujace fazy realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z
utrzymaniem technicznym Zasobu:

1) fazal - prace przygotowawcze,
2) fazall - realizacja przedsigwziecia.

Inwestor zastepczy petnigc czynnosci zastepstwa inwestycyjnego dziata w imieniu i na rzecz
Zamawiajacego.

Strony ustalajg, ze do szczegétowych obowigzkow inwestora zastepczego naleza;

1) fazal:

a) przygotowanie przez odpowiednie osoby, posiadajace stosowne uprawnienia,
dokumentacji niezbednej do przeprowadzenia postepowania przetargowego na
udzielenie zamowienia publicznego na roboty budowlane (lub inne) w zasobie,
zgodnie z Pzp — przedmiardw robdt, kosztorysu inwestorskiego, szkicow, rysunkow,
opisow itp.

2) fazall:

a) udziat w przekazywaniu wykonawcom robét ,placu budowy”

b) sprawowanie nadzoru, przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia, nad
prowadzonymi robotami budowlanych, zgodnie z PrBudU,

c) dokonanie niezbednych czynnosci zwigzanych z rozliczeniem finansowym
wykonanych robét z wykonawcami lub dostawcami,

d) udziat w czynnosSciach odbioru technicznego zadania lub jej odpowiedniej czesSci
okre$lonej w umowie z wykonawcami i odbioru ostatecznego,

e) prowadzenie niezbednych innych czynnosci faktycznych i prawnych zwigzanych z
wiasciwym prowadzeniem zadania,

f) uczestnictwo m.in. w:

- wizjach, ogledzinach,

- kwalifikacjach, weryfikacjach, ocenach stanu technicznego stolarki okiennej
i drzwiowej, elementéw konstrukcyjnych obiektow i innych,

- odbiorach wszelkich robot zwigzanych z zasobem.

Zamawiajacy zastrzega sobie prawo do uzyskania od zarzadcy bezpo$rednich informacii i
danych co do postepu prac przygotowawczych oraz postepu robét budowlanych.

Koszty wykonywanych remontow bedg finansowane przez Zamawiajgcego na podstawie
faktur lub innych dokumentéw ksiegowych wystawianych przez Wykonawce remontu i
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posiada¢ bedg potwierdzenie wykonania przez inspektora nadzoru budowlanego Zarzadcy.
Inspektor nadzoru podpisuje protokét odbioru i weryfikuje kosztorys Wykonawcy.

Koszty remontdéw pustostanéw w zasobach w roku 2007 przewidywane sgq w wysoko$ci
okoto 700.000,00 zt. Koszty remontow w roku 2008, przewidywane sg na podobnym
poziomie.

Zarzadca zapewnia obstuge inwestorskg poprzez wykwalifikowane osoby, posiadajace
stosowne uprawnienia budowlane w nastepujacych branzach; konstrukcyjno — budowlane,
sanitarne w tym gazowe, elektryczne.

§ 24 [RAPORTY | SPRAWOZDANIA]

1. Zarzadca jest zobowigzany do przedstawiania Zamawiajacemu w okre$lonym czasie raporty i
sprawozdania wymienione w 8 9 ust. 1 8 13 umowy.

2. Zarzadca zobowigzany jest, takze do przedktadania Zamawiajacemu materiatéw i informacji

niezbednych do sporzadzania sprawozdan wymaganych przez GUS.

§ 25 [OPROGRAMOWANIE KOMPUTEROWE]

1. Zamawiajacy zobowigzuje sie udostepni¢ Zarzadcy istniejaca baze danych dotyczacg zasobow
przekazywanych w zarzadzanie.

2.

Wiascicielem bazy danych, o ktérej mowa w ust. 1, wigczajac wersje zaktualizowane przez
Zarzadce w trakcie realizacji Umowy, jest Zamawiajacy.

Przekazanie bazy danych, o ktbérej mowa w ust. 1, nastapi po podpisaniu Umowy.
Przekazaniu towarzyszy¢ bedzie sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego.

Dane Klientow zawarte w bazie danych wymienionej w ust. 2 przetwarzane beda wytacznie
w zwigzku z realizacjg niniejszej Umowy.

§26 [ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN]

1.

Na poczet roszczen mogacych powstaé na tle wykonywania Umowy z tytutu zobowigzan
Zarzadcy udziela on Zamawiajgcemu zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy w
wysokosci rownowartosci 5% szacunkowej wartosci wynagrodzenia umownego, o ktérym
mowa w § 14 Umowy, liczonego za caty okres trwania Umowy, co stanowi kwote........... ...

Zabezpieczenie nalezytego wykonania ztozone zostaje zgodnie z pkt.XXI SIWZ w formie ......

W przypadku zwigkszenia powierzchni zasobu, a co za tym idzie wynagrodzenia Zarzadcy
kwota zabezpieczenia moze ulec proporcjonalnemu zwigkszeniu.

Whiesienie zaakceptowanego przez Zamawiajacego zabezpieczenia nalezytego wykonania,
nastepuje przed podpisaniem Umowy.

§ 27 [PERSONEL ZARZADCY]

1.

2.

Zarzadca zatrudnia niezbedng liczbe licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci, ktora
zapewni wiasciwg gospodarke zasobem, zgodnie z art. 185 GospNierU.

Nie spetnienie warunku, o ktérym mowa w ust. 1 stanowi podstawe do rozwigzania Umowy.

17



Kopia licencji zawodowych osoby, o ktorej mowa w ust. 1, zostata dotgczona do Oferty.

Zarzadca zobowigzany jest do wsparcia rozwoju zawodowego swoich pracownikow, tak, aby
ustugi $wiadczone na rzecz Klientéw byly zawsze na najwyzszym, mozliwym poziomie.

Personel zarzadcy oraz wszystkie osoby trzecie zatrudniane przez Zarzadce obowigzuje
zakaz spozywania alkoholu w trakcie godzin pracy.

§28 [KONTROLA JAKOSCI]

1.

Zamawiajacy zastrzega sobie prawo biezacego kontrolowania prawidtowo$ci realizacii
zadan wynikajacych z Umowy w zakresie dokumentéw finansowych, dokumentacii
technicznej wynikajacej z PrBudU, umow i innych dokumentow zwigzanych przedmiotowo z
realizacjg Umowy, na co Zarzadca wyraza zgode i o$wiadcza, ze zapewni Zamawiajgcemu
dostep do wszystkich wymaganych przez niego dokumentdw.

Kontrola bedzie dotyczyta technicznych, ekonomiczno - finansowych jak i funkcjonalnych
aspektow ustug $wiadczonych przez Zarzadce w granicach objetych niniejszg umowa.

Zarzadca zobowigzany jest na kazde wezwanie Zamawiajgcego do niezwtocznego
udostepniania dokumentacji prowadzonej w ramach Umowy.

Zarzadca zobowigzany jest do przekazywania informacji zadanych przez Zamawiajacego, a
dotyczacych wszelkich danych zwigzanych z prowadzong przez niego ewidencjg m.in.
budowlang, prawng i ekonomiczno-finansowg Zasobu. Zarzadca zobowigzany jest do
prowadzenia ww. ewidencji wg schematow uzgodnionych z Zamawiajacym.

Zarzadca zobowigzany jest na kazde wezwanie Zamawiajacego przedtozy¢ do wgladu

oryginaty dokumentéw zwigzanych z realizacjg Umowy, a takze przedstawi¢ szczegdtowe

rozliczenia kwot wydatkowanych na eksploatacje zasobow np :

1) rozliczenia medidw,

2) remonty i modernizacje koordynowane i nadzorowane w ramach zastepstwa
inwestorskiego.

Aspekty techniczne zwigzane sg bezposrednio z zakresem ustugi, o ktorym mowa w
Umowie, do ktorych przestrzegania Zarzadca jest zobowigzany.

Wsréd  aspektéw  funkcjonalnych  charakteryzujgcych ~ zachowanie  Zarzadcy
odpowiedzialnego za bezposrednig obstuge Zamawiajacego oraz jego Klientdbw mozna
wyrdzni¢ w szczegoInosci:

1) niezawodnos¢ (solidno$¢),

2) odpowiedzialno$¢ (terminowosc),

3) kompetencja,

4)  dostepnos,

5) uprzejmose,

6) komunikatywnosc,

7)  wiarygodno$¢,

8) bezpieczenstwo,

9) czas i sposob reakcji na sygnaty Klientow,

10) przejrzystosé.

Ustala sie nastepujace kryteria jako$ci ustug swiadczonych przez Zarzadce:

1) aspekty techniczne, ekonomiczno - finansowe oraz funkcjonalne, o ktérych mowa w
ust. 6 i 7, charakteryzujace prace Zarzadcy; kryterium to mierzone bedzie przy pomocy
ankiety, stanowigcej ocene pracy Zarzadcy przez Klientow,
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2) windykacja czynszow i optat wnoszonych przez Klientow; kryterium to mierzone bedzie
Wskaznikiem $ciggalno$ci Optat mieszkaniowych oraz Optat niezaleznych od
wiadciciela.

§29 [NIENALEZNE WYNAGRODZENIE]

1.

Zarzadca w nastepujacych przypadkach zobowigzany jest zwrocic Zamawiajgcemu

nienaleznie pobrane wynagrodzenie z tytutu:

1) opdznienia w zabezpieczeniu lub usunieciu skutkow awarii — za kazdy dzien opoznienia
w wysoko$ci 1% miesiecznego wynagrodzenia za zarzadzanie, o ktorym mowa w § 15,
za miesigc poprzedzajacy miesigc potracenia wynagrodzenia,

2) niewykonania lub nienalezytego wykonania czynnosci inwestora zastepczego, o ktorych
mowa w § 23 Umowy lub innych czynno$ci wynikajacych z realizacji warunkéw umowy,
w wysokosci jak w § 29 ust. 1 pkt 1.

§30 [ZAMOWIENIA PUBLICZNE]

1.

Zarzadca jest odpowiedzialny za staranne przygotowanie i dostarczenie Zamawiajgcemu
dokumentaciji, o ktorej mowa w §23 ust.4 Umowy, niezbednej do przeprowadzenia procedury
0 udzielenie zaméwien publicznych na roboty i ustugi Swiadczone w celu przeprowadzenia
remontow lub modernizacji zasobow.

§ 31 [NIEUCZCIWA KONKURENCJA]

1.

Zarzadca zobowigzuje sie do wykonywania dziatan zgodnych z prawem i dobrymi
obyczajami, ktore nie zagrazajq i nie naruszajq interesow Klienta i Zamawiajgcego.

Zarzadca nie formutuje, nie popiera, ani w zaden inny sposob nie zacheca do formutowania
nieprawdziwych, obrazliwych lub uwtaczajacych uwag na temat dziatan innego Zarzadcy tu
w rozumieniu art. 184 GospNieU oraz Zamawiajgcego.

§32 [OBRONA CYWILNA]

Zamawiajacy zobowigzany jest wspotpracowac ze stosownymi wydziatami Urzedu Miasta Kielce
w zakresie obrony cywilnej oraz zarzadzania kryzysowego.

§ 33 [ADMINISTROWANIE DANYMI OSOBOWYMI]

1.

W celu umozliwienia realizacji Umowy Zamawiajacy powierza Zarzadcy do przetwarzania
dane osobowe Klientow.

Zarzadca zobowigzany jest, zgodnie z wymogami, o ktorych stanowi OchrDanU, zastosowac
Srodki techniczne i organizacyjne zapewniajgce ochrone przetwarzanych danych
osobowych.

Zarzadca moze przetwarza¢ dane osobowe Klientéw, wytacznie w zakresie niezbednym do
nalezytego wykonywania Umowy.

Po podpisaniu Umowy Zamawiajacy przekaze Zarzadcy zbiory danych osobowych klientow.

Najpdzniej w terminie 30 dni od daty wygasniecia lub rozwigzania Umowy, Zarzadca
zobowigzany jest usung¢ w sposob trwaty ze swoich zbiorébw danych wszystkie dane
osobowe, ktore przetwarzat w zwigzku z wykonywaniem Umowy, po uprzednim
protokolarnym przekazaniu tych danych Zamawiajacemu lub osobie przez niego wskazane;.

§34 [UBEZPIECZENIE]

1.

Zarzadca za$wiadcza, ze:
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- spetnia wymagania zawarte w art. 186 ust 3 GospNierU oraz Ze posiada polise
ubezpieczeniowa od odpowiedzialnosci cywilnej (OC deliktowe i kontraktowe)
za szkody, ktére mogg wynikna¢ w zwigzku z niewtasciwym wykonaniem badz
zaniechaniem czynnosSci zarzadzania, 0 minimalnej sumie gwarancyjnej nie
mniejszej niz 1.000.000 zt (stownie zlotych: jeden milion) od kilku zdarzen
rownoczesnie.

- polisa bedzie wazna przez caty okres obowigzywania umowy.

Polisa ubezpieczenia cywilnego Zarzadcy, o ktorej mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu,
stanowi Zatacznik Nr 7 do oferty Wykonawcy.

Koszt ubezpieczenia OC Zarzadcy stanowi wydatek Zarzadcy.

§ 35 [ODPOWIEDZIALNOSC ZARZADCY]

1.

Zarzadca odpowiedzialny jest wzgledem Zamawiajacego za szkody wynikte z
niewykonania przez niego lub nienalezytego wykonania zobowigzan wynikajacych z
niniejszej Umowy.

Przez szkode rozumie sie zaréwno poniesiony przez Zamawiajgcego uszczerbek
majatkowy, jak i utracone przez Zamawiajacego korzysci, ktore uzyskatyby, gdyby Zarzadca
szkody mu nie wyrzadzi.

Zarzadca bedzie zobowigzany réwniez do zwrotu Zamawiajacemu wszelkiego rodzaju
podatkow, kar pienieznych, grzywien i innych naleznoSci lub optat natozonych w
postepowaniu administracyjnym lub karnym w zwigzku z realizacjg Umowy, na MieScie badz
Zamawiajgcego, z winy Zarzadcy.

Zarzadca nie ponosi jednak odpowiedzialno$ci za szkody wynikte ze zdarzen, ktdre
nastapity przed datg przejecia przez niego Zasobu w zarzadzanie, jezeli szkodzie mimo
zachowania profesjonalnej staranno$ci, nie mogt zapobiec. Zapisy § 6 ust. 9 Umowy stosuje
sie odpowiednio.

ROZDZIAL VI: CZAS TRWANIA UMOWY, JEJ ZMIANY ORAZ ROZWIAZANIE
§36 [CZAS TRWANIA UMOWY]

Umowa niniejsza zostaje zawarta na czas oznaczony i obowigzuje od dnia ...............c..eeee.... .
do dnia 31.12.2010 r.

§ 37 [ZMIANA UMOWY]

Wszelkie zmiany do Umowy mogg by¢ wprowadzone jedynie w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci i moga by¢ dokonane w granicach okreslonych w Pzp.

§ 38 [ODSTAPIENIE OD UMOWY | JEGO SKUTKI]

1.

Zamawiajacy ma prawo do natychmiastowego i bezwarunkowego odstgpienia od Umowy
w kazdym czasie w przypadku:

1) ujawnienia, ze Zarzadca nie spetnia warunkow wskazanych w ofercie ztozonej w
przetargu i ustalonych w SIWZ, w szczegdlnosci gdy:
a. Zarzadca nie zatrudnia wymaganej liczby licencjonowanych zarzadcow,
b. zlozone przez Zarzadce o$wiadczenia okazg sie nieprawdziwe.

2) gdy Zarzadca bez uzasadnienia nie podjgt wykonywania obowigzkéw wynikajacych z
Umowy.
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3) Zarzadca zostanie postawiony w stan likwidacji albo na skutek zaprzestania ptacenia
dlugbéw otwarte zostanie dla niego postepowanie uktadowe lub ztozony zostanie
wniosek o ogtoszenie upadtosci, lub tez na podstawie otrzymanych sprawozdan
finansowych zamawiajacy powezmie uzasadniong obawe, ze fakt taki moze nastapi¢
w najblizszej przysztosci,

4) wystagpienia istotnej zmiany okolicznosci powodujacej, ze wykonanie Umowy nie lezy w
interesie publicznym, czego nie mozna byto przewidzie¢ w chwili zawarcia Umowy
Zamawiajgcy moze odstapi¢ od Umowy, w terminie miesigca od powziecia wiadomosci o
powyzszych okolicznosciach; w takim przypadku Zarzadca moze Zzada¢ jedynie
wynagrodzenia naleznego mu z tytutu wykonania czesci Umowy .

2. Zamawiajgcy ma prawo odstgpienia od Umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia,
pod warunkiem wyznaczenia Zarzadcy dopuszczajagcemu sie naruszen dodatkowego,
minimum 2-tygodniowego terminu do wykonania swych zobowigzan zgodnie z Umowa,
gdy:

1) Zarzadca nie zastosowat si¢ do postanowien § 9 Umowy,

2) Zarzadca dopuszcza sie naduzy¢ finansowych,

3) Zarzadca naruszyt zasady okre$lone w § 28 ust. 14 Umowy,

4) Zarzadca dopuszcza sie czyndw nieuczciwej konkurenciji, o ktorych mowa w § 31 ust.
4 Umowy,

5) w przypadku razacego naruszenia przez Zarzadce jego podstawowych obowigzkow,
jak tez spowodowania zagrozenia zycia i zdrowia Klienta.

3. Zarzadcy nie przystuguje odszkodowanie z tytutu wyréwnania strat spowodowanych utratg
korzysci, jakie ponosi na skutek rozwigzania umowy dokonanych zgodnie z ust. 1 2.

4, Odstepujac od Umowy Zamawiajacy wskaze jednoczes$nie date, z ktdérg Umowa ulega
rozwigzaniu oraz okresli zakres obowigzkéw Zarzadcy w tym okresie.

§ 39 [WYPOWIEDZENIE UMOWY | JEGO SKUTKI]

Kazda ze stron moze wypowiedzie¢ Umowe z powoddéw wymienionych w § 38 oraz powoddow
okreslonych w ustawie Prawo zamowien publicznych i Kodeksie Cywilnym, z zachowaniem

4 miesiecznego okresu wypowiedzenia, ztozonego na pi$mie na koniec miesigca.

§40 [SKUTKIWYGASNIECIA, ODSTAPIENIA LUB WYPOWIEDZENIA UMOWY]

1. W terminie 30 dni roboczych od daty wygasniecia, odstapienia lub wypowiedzenia Umowy
Zarzadca zobowigzany jest do zwrotu Zamawiajgcemu petnej dokumentacji dotyczacej
zarzadzanego Zasobu oraz poszczegoinych Klientéw oraz do dokonania innych czynnosci
niezbednych do przejecia zasobu przez Zamawiajacego lub osobe przez niego wskazana.

2. Zarzadca zobowigzany jest do dnia rozwigzania Umowy przekaza¢ protokolarnie

Zamawiajgcemu:

1) komputerowg baze danych, o ktdrej mowa w § 25 ust. 1 Umowy, wiaczajac ewidencije
ksiegowg przychoddw i kosztéw dla kazdego lokalu,

2) komputerowg baze danych o lokalu (kartoteke lokalu), obejmujacg w szczegolno$ci
ewidencje wptat czynszow i optat za media,

3) wszelkie dokumenty ewidencyjne zasobu, o ktérych mowa w §1 Zatacznika Nr 2A do
Umowy,

4) wszelkie srodki finansowe Zamawiajgcego, pozostajace do dyspozycji Zarzadcy,
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5) wszelkie upowaznienia, petnomocnictwa i listy polecajace skierowane do bankow,
najemcow, uzytkownikow, dostawcdw, pracownikéw i innych stron.

Zarzadca powinien wspdtdziata¢ z Zamawiajacym w przekazaniu swoich obowigzkéw jego
nastepcy.

W terminie, o ktorym mowa w ust. 1, Zarzadca zapewnia Zamawiajgcemu usuwanie awarii w
zakresie, 0 ktorym stanowi § 7 ust. 7.2 Zatacznika nr 2A do Umowy.

ROZDZIAL VII: POSTANOWIENIA KONCOWE
§41 [SPRAWY NIEUREGULOWANE]

1.

W sprawach nie uregulowanych Umowg majg zastosowanie przepisy Konstytucji, KC,
GospNierU, OchrPrLokU, WiLokU, Pzpl, BudPrU, WarunkiTechR oraz uchwaty Rady
Miejskiej w Kielcach.

Ewentualne spory mogace powsta¢ na tle realizacji Umowy strony bedg staraly sie
rozstrzyga¢ w drodze mediacji.

Jezeli mediacje, o ktérych mowa w ust. 2 nie doprowadzg do rozstrzygniecia sporu,
witasciwym do rozstrzygania ewentualnych sporow miedzy stronami Umowy jest Sad
powszechny wiasciwy dla siedziby Zamawiajacego.

§42 [POWIADOMIENIA]

1.

3.

Powiadomienia, o$wiadczenia stron i korespondencja dozwolona Umowg lub przez nig
wymagana powinna mie¢ forme pisemng i bedzie obowigzywata od chwili otrzymania (data
potwierdzenia odbioru badz wpisu do Dziennika Korespondencii).

Adres, pod ktory nalezy kierowa¢ korespondencje do Zamawiajgcego:
Miejski Zarzad Budynkéw

25-004 Kielce, ul. Paderewskiego 20

tel. 041344 21 39,

fax: 041 344 66 47

email: biuro@mzb.kielce.pl

Adres, pod ktéry nalezy kierowa¢ korespondencje do Zarzadcy:

§43 [ZALACZNIKI]

1.

Integralng czes¢ Umowy stanowig;

Oferta Wykonawcy

Zatacznik 1A - Specyfikacja Istotnych Warunkow Zamowienia
Zatgcznik Nr 2A

Zatgcznik Nr 3A

Zatgcznik Nr 4A

W przypadku zaistnienia niezgodnoSci pomiedzy zapisami w Umowie, a zapisami w
Zatgcznikach rozstrzygajace znaczenie beda miaty zapisy zawarte w Umowie.
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§ 44 [NAGLOWKI]

Nagtowki poszczegoinych paragraféw wystepujg w Umowie wytgacznie w celu poprawy jej
czytelnoSci i pod zadnym pozorem nie powinny stuzy¢ do interpretacji tresci przepiséw, ktérym
towarzysza.

§45 [LICZBA EGZEMPLARZY UMOWY]

Umowe sporzadzono w 2 (stownie: dwdch) jednobrzmigcych egzemplarzach, po 1 (stownie:
jednym) egzemplarzu dla kazdej ze stron.

Zamawiajacy: Zarzadca:
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SPECYFIKACJA ISTOTNYCH WARUNKOW ZAMOWIENIA

Administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w zarzadzie MZB w nieruchomosciach wspélnotowych, potozonych na terenie m. Kielce, w latach 2008-2010.

Zatacznik Nr 2A

Obowiazki Zarzadcy w zakresie administrowania lokalami

do Umowy Nr .............. zdnia .............. r.

o: Administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w zarzadzie Miejskiego

Zarzadu Budynkéw w nieruchomosciach wspélnotowych, potozonych na terenie miasta Kielce,

§1

w latach 2008-2010.

[EWIDENCJA]

Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie ewidencjonowania zasobu, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 2
Umowy, a takze innych czynnosci ewidencyjnych jest:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

[EWIDENCJA LOKALI] Prowadzenie i aktualizacja ewidencji zasobdw lokalowych, z
uwzglednieniem sumarycznej:

1.1.1  liczby lokali i powierzchni uzytkowej lokali, w tym stanowigcych wiasno$¢ Skarbu
Panstwa.

[EWIDENCJA OSOBOWA] Prowadzenie i aktualizacja ewidencji osobowej w rozbiciu na:
1.2.1 liczbe oséb zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych.

1.2.2 liczba os6b do wykwaterowania z lokali wobec zagrozenia katastrofg budowlana.

[TECZKA LOKALU MIESZKALNEGO SOCJALNEGO Iub POMIESZCZENIA
TYMCZASOWEGO] Prowadzenie i aktualizacja dla kazdego lokalu mieszkalnego,
znajdujacego sie w zasobie ,Teczki lokalu mieszkalnego”, obejmujacej w szczegolnosci:

1.3.1 dane dotyczace najemcow zasiedlajgcych i zwalniajacych dany lokal,

1.3.2 aktualng umowe najmu danego lokalu,

1.3.3 protokot zdawczo-odbiorczy

1.3.4 rozliczenie z tytutu zuzycia elementdw wyposazenia technicznego bytego najemcy
opuszczajacego lokal,

1.3.5 aneksy do uméw najmu,

1.3.6 korespondencja z najemcami badz dzierzawcami dotyczaca realizacji wzajemnych
obowigzkéw i roszczen najemcy i wynajmujgcego w toku uzytkowania lokalu,

1.3.7 pobieranie od klientéw o$wiadczen o ilosci os6b wspdlnie zamieszkujacych w lokalu,
€0 najmniej raz w roku ( na dzien 31.XI1.).

[TECZKA LOKALU UZYTKOWEGO] Prowadzenie i aktualizacja dla lokalu uzytkowego
,1eczki lokalu uzytkowego” w sposéb analogiczny, jak dla lokalu mieszkalnego, z
wylgczeniem trybu zawierania uméw najmu, ustalania wysokosci czynszu i optat
zwigzanych z najmem.

PUSTOSTANY] Niezwtoczne powiadomienie:

e Zamawiajacego i wiasciwego wydziatu Urzedu Miasta Kielce o stwierdzonych
pustostanach lokali komunalnych,

e Zamawiajacego o pustostanach lokali uzytkowych, znajdujacych sie w zarzadzie
Zamawiajgcego, a takze o samowolnych ich zajeciach,

* Prowadzenie regularnych kontroli administrowanych lokali w celu ustalenia
majacych nastgpi¢ zwolnien lokali, wzglednie faktéw potwierdzajacych istnienie
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§2

1.6

1.7

1.8

1.9

pustostanéw, niezwiocznie informowaé o  stwierdzonym  pustostanie
Zamawiajgcego,

* Organizowanie przez Zarzadce przegladow, wizji, wejS¢ do lokali przy
ewentualnym uczestnictwie Zamawiajgcego oraz dalsze zabezpieczenie lokali
wraz ze sporzadzeniem stosownych dokumentow.

[REJESTRY DOKUMENTOW] Prowadzenie i aktualizacja ,rejestru dokumentow”
zawierajgcego w szczegolnosci:

1.6.1 otrzymang i wystang korespondencie,

1.6.2 umowy,

1.6.3 skierowan do zawarcia umowy najmu,

1.6.4 zawartych umow najmu lokali mieszkalnych,

1.6.5 pustostanow,

1.6.6 postepowan w sprawach zadtuzenia oraz innych przypadkéw korzystania z lokali w
sposdb niezgodny z prawem.

[PRZECHOWANIE DOKUMENTOW] Zarzadca zobowigzany jest do przechowywania
dokumentéw — oryginatéw w zbiorach odnoszacych sie do poszczegdinych lokali.

[PLIK KOMPUTEROWY] Prowadzenie, uzupetnianie i aktualizacja prowadzonych baz
danych.

[AKTUALIZACJA EWIDENCJI] Aktualizacja ewidencji co najmniej raz w miesigcu (do

ostatniego dnia kazdego miesigca).

[WYNAJEM]
Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie wynajmu zasobu, o ktérym mowa w § 4 ust. 112 Umowy jest:

2.1.

2.2

[WYNAJEM LOKALU MIESZKALNEGO, SOCJALNEGO i POMIESZCZENIA
TYMCZASOWEGO]

Przygotowanie umowy najmu dla najemcy lokalu i przekazanie jej do podpisu dla
Zamawiajgcego.

W zakresie czynnosci realizowanych przy zawieraniu umowy najmu lokalu mieszkalnego,
przewidziane jest m.in.:

2.1.1 okreSlenie cech lokalu (kryteriow punktowych) bedacych podstawg dla
Zamawiajacego do ustalenia stawki czynszu,

2.1.2 przekazanie najemcy lokalu i sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu
mieszkalnego,

2.1.3 dotgczenie kopii do teczki lokalu mieszkalnego oraz do odpowiedniego rejestru,

214 na kazde Zadanie Zamawiajgcego dokonywanie czynno$ci sprawdzajacych i
sporzgdzanie na tg okoliczno$¢ stosownej dokumentacii.

[WYNAJEM LOKALU UZYTKOWEGO] W zakresie wynajmu lokalu uzytkowego

przewidziane jest:

2.2.1 uczestniczenie w przekazaniu i zdawaniu lokalu najemcy, sporzadzenie protokotu
zdawczo-odbiorczego,

2.2.2 dokonywanie pomiaréw/obmiaréw powierzchni uzytkowych lokali i sporzadzanie
protokotu z udziatem Zamawiajgcego,

2.2.3 dotgczenie dokumentow o ktdrych mowa w ppkt 2.2.1 i ppkt 2.2.2 do teczki lokalu
uzytkowego oraz do odpowiedniego rejestru.
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2.3 [KONTROLA ZGODNOSCI] Sprawowanie nadzoru nad zgodnoscig dziatan Klientéw z
umowami najmu.
2.32 [ZMIANA WARUNKOW UMOW] Zmiana warunkdw umoéw lezy w gestii
Zamawiajgcego.

2.4 [WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU]
2.4.1 [Korzystanie z lokali w sposdb sprzeczny z umowa].

W przypadku gdy klient uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowag lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajagc do powstania szkod, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow albo
wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym  korzystanie z innych lokali Zarzadca ma obowigzek w przypadku lokalu
uzytkowego zawiadomienia niezwtocznie Zamawiajgcego, a w przypadku lokalu

mieszkalnego, socjalnego i pomieszczenia tymczasowego, skierowania do klienta
pisemnego upomnienia:

2.4.1a upomnienie musi w swojej treéci zawiera¢ wskazanie konkretnego zachowania, z
powodu ktorego upomnienie ma miejsce. Nie wystarczy jedynie ogoélne upomnienie
Klienta.

2.4.1b upomnienie nie jest czynno$cig prawna. Jest odmiang sformalizowanego aktu
wiedzy, ktorego zaistnienie jest niezbedne dla spetnienia sie przestanki uzasadniajgce;
wypowiedzenie. O$wiadczenie bedzie uznane za ziozone, gdy zostanie klientowi
doreczone przez Zarzadce w taki sposdb, zeby moégt sie zapoznaC z jego
trescia.

24.1c podstawa wypowiedzenia jest jedynie wtedy zrealizowana, gdy klient mimo
upomnienia ponownie dopuszcza sie tego samego zachowania, ktére stanowito przyczyne
upomnienia. Jezeli mimo upomnienia z innego powodu klient dopu$cit sie innego rodzaju
zachowania wymienionego w 2.4.1 to wtedy Zarzadca ma obowigzek skierowania do
klienta pisemnego upomnienia ze wskazaniem tego nowego zachowania.

2.4.1d miedzy upomnieniem a wypowiedzeniem stosunku prawnego musi istnie¢ $cista
wiez czasowa. Zachowanie, ktdre ma miejsce np. kilka lat po upomnieniu, jest juz innym
samodzielnym ciggiem zdarzen, ktdre wymagajq powtorzenia przez Zarzadce upomnienia
jako przestanki skuteczno$ci wypowiedzenia.

2.4.1e klient odpowiada za osoby, ktére z nim zamieszkujg. Stad tez ich naganne
zachowanie stanowi podstawe dla Zarzadcy skierowania do klienta pisemnego upomnienia.

24.1f prawa i obowigzki klienta sg uksztattowane za pomocg wzorca umownego-
regulaminu porzadku domowego. Zarzadca jest zobowigzany do dostarczenia klientowi
tego regulaminu, obowigzujacego w danej Wspélnocie Mieszkaniowej, w taki sposéb
zeby mégt sie zapozna¢ z jego trescia.

24.2 [Zalegto$ci w ptatnosciach].

2421 W przypadku, gdy Klient jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za
uzywanie lokalu Zarzadca ma obowigzek :

a) w przypadku gdy zalegto$¢ Klienta przekracza wysokos$¢ jednomiesiecznego czynszu i
innych optat za uzywanie lokalu (przypis), wezwac Klienta do zaptaty, poinformowac go o
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mozliwosci skorzystania z dodatku mieszkaniowego badz zamiany mieszkania na
mniejsze i wyznaczy¢ mu dodatkowy 30 — dniowy termin do zaptaty.

b) w przypadku gdy zalegto$¢ Klienta przekroczy wysoko$¢ dwumiesiecznego czynszu
i innych optat ( przypis), wezwa¢ Klienta do zaptaty pod grozbg wypowiedzenia stosunku
prawnego, poinformowa¢ go o mozliwosci skorzystania z dodatku mieszkaniowego
i wyznaczy¢ mu dodatkowy 30 - dniowy termin do uregulowania zalegtosci wraz
z odsetkami.

c) w przypadku gdy zalegtos¢ Klienta przekroczy wysokoS¢ trzymiesiecznego czynszu
i innych optat ( przypisu), wezwa¢ Klienta do zaptaty pod grozbg wypowiedzenia
stosunku prawnego i przekazania sprawy do sadu o eksmisje. Poinformowaé go
0 mozliwosci skorzystania z dodatku mieszkaniowego i zamiany mieszkania na mniejsze
oraz jezeli gospodarstwo domowe Klienta wykazuje dochody na poziomie umozliwiajgcym
ubieganie sie w Gminie 0 wynajecie lokalu socjalnego o mozliwosci zawarcia ugody
z Zamawiajacym i wyznaczy¢ mu dodatkowy 30 — dniowy termin do uregulowania
zalegtosSci wraz z odsetkami.

2422 W przypadku gdy czynnoSci, o ktdrych mowa w ust. 2.4.2.1 a, b, ¢ dotyczace
Klienta okazaly sie bezskuteczne, Zarzadca ma obowigzek: przeprowadzi¢
postepowanie wyjasniajace (z zachowaniem obowigzujgcych przepisow) sytuacje Klienta
i okresli¢ przyczyny, z powodu ktdrych zalega on z pfatno$cig naleznego czynszu i innych
opfat za uzywanie lokalu. Czynnosci tych nalezy dokona poprzez przeprowadzenie
rozmowy przedstawiciela Zarzadcy z Klientem i wywiad $rodowiskowy dokumentujgc to
stosownymi notatkami stuzbowymi. W sytuacji gdy Klient nie moze uregulowaé
jednorazowo zalegtosci z powodu trudnej sytuacji materialnej nalezy go powiadomi¢
0 mozliwosci  skorzystania z dodatku mieszkaniowego lub zamiany mieszkania na
mniejsze co utatwitoby mozliwo$¢ ptacenia mniejszych naleznych optat za mieszkanie.
W przypadku gdy Klient jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci a gospodarstwo domowe wykazuje
dochody na poziomie umozliwiajgcym ubieganie si¢ w Gminie o wynajecie lokalu
socjalnego Zarzadca ma obowigzek zaproponowa¢ Klientowi w imieniu wiasciciela
zawarcie ugody w sprawie zaptaty zalegtych i biezacych nalezno$ci kierujgc go w tym celu
do Zamawiajgcego. W celu zawarcia takiej ugody Klient powinien wystapi¢ z pismem, do
Zamawiajacego zataczajac dokumenty potwierdzajgce jego trudng sytuacje materialng, jak:
zasSwiadczenie o zarobkach, odcinek renty, odcinek emerytury, zaswiadczenie
0 bezrobociu z RUP itp. Zawarcie ugody nalezy do obowigzkéw Zamawiajacego.
Wymagane dokumenty dotyczg wszystkich oséb dorostych zamieszkatych w danym lokalu
mieszkalnym.

» W przypadku nie wywigzywania si¢ Klienta z postanowien ugody przez dwa kolejne
okresy ptatnosci ponownie wystosowa¢ do niego wezwanie informujace o tym
fakcie, wyznaczajac jednoczesnie 30 — dniowy termin uregulowania zalegto$ci wraz
z odsetkami pod grozba wypowiedzenia stosunku prawnego i przekazania sprawy
do sadu o eksmisje.

2.4.2.3 Powiadomi¢ Zamawiajgcego, w ciggu 7 dni, o uptywie terminéw o ktérym mowa w
2.4.2.1c, 24.2.2 oraz niezwtocznie przekaza¢ Zamawiajgcemu oryginat kompletu
dokumentacji sprawy dtuznika ( wezwania do zaptaty z potwierdzeniem badz nie
ich odbioru, notatki stuzbowe, dokumenty potwierdzajace trudng sytuacje
materialng dtuznika jezeli znajdujgq sie w dyspozycji Zarzadcy, w przypadku
zachodzacych zmian - dokumenty dotyczace regulacji stosunku prawnego np.:
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wezwania w tej sprawie, akt zgonu oraz inne dokumenty niezbedne do
postepowania sgdowego.

2.4.3 [Inne przypadki korzystania z lokali w sposéb niezgodny z prawem].

2431 W przypadku gdy Klient wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania
lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej zgody wiasciciela Zarzadca ma obowigzek pisemnego
powiadomienia o tym fakcie Zamawiajacego z jednoczesnym dostarczeniem stosownych
dokumentéw potwierdzajacych zaistniatg sytuacje.

24.3.2 W przypadku nie zamieszkania przez klienta w lokalu przez okres dtuzszy niz
12 miesiecy Zarzadca ma obowigzek pisemnego powiadomienia o tym fakcie
Zamawiajgcego  z  jednoczesnym  dostarczeniem  stosownych  dokumentéw
potwierdzajacych zaistniatg sytuacje z wylaczeniem przypadkow w ktorych Klient
powiadomit Zarzadce w formie pisemnej ze bedzie poza lokalem 12 miesiecy z waznego
dla niego powodu. W tym przypadku Zarzadca ma obowigzek niezwiocznie
powiadomi¢ w formie pisemnej Zamawiajgcego.

2433 W przypadku gdy Klientowi przystuguje tytut prawny do innego lokalu
(np. wiasnos¢, spotdzielcze prawo do lokalu, spétdzielcze wtasno$ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, najem, uzywanie itp.) potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci
i Klient moze uzywac tego lokalu (o ile lokal ten moze spetnia¢ warunki przewidziane dla
lokalu zamiennego) a Zarzadca dowiedziat sie o tym fakcie, to ma on w tym przypadku
obowigzek pisemnego powiadomienia Zamawiajgcego z jednoczesnym udzieleniem
Zamawiajacemu wszelkich dostepnych znanych mu informacji w przedmiotowej sprawie.

2434 Zarzadca ma obowigzek informowania Zamawiajgcego o innych niz wiw
sytuacjach, ktore moggq stanowi¢ podstawe wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

2.5 [KAUCJE ZABEZPIECZAJACE] W zakresie kaucji zabezpieczajacych przewidziane jest:

2.6

2.7

2.8

2.9

2.1 Obliczanie i ustalanie wymiaru kaucji zabezpieczajacych pokrycie naleznosci
Zamawiajgcego z tytutu najmu na warunkach okreslonych przez umowe najmu, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami

[ANALIZA SCIAGALNOSCI OPLAT] Analizowanie przez Zarzadce Sciggalnosci naleznych
opfat i postepowanie zgodnie z §12 Umowy.

[ODCZYTY MIERNIKOW] Wspdtpraca i wspotdziatanie z Zamawiajacym oraz zarzadami

WspdInot Mieszkaniowych badz zarzadcami czes$ci wspdlnych przy odczytach miedzy
innymi: wodomierzy, cieptomierzy i rozliczaniu opfat za zuzytg zimng i cieptg wode oraz
odprowadzanie Sciekow. Dokonywanie odczytdw wodomierzy indywidualnych w lokalach
uzytkowych co miesigc, w lokalach mieszkalnych min. co p6t roku.

[POMIAR TEMPERATURY] Na Zgdanie Klienta dokonywanie pomiaréw temperatury w
lokalach komunalnych i sporzadzanie stosownych protokotow z tych czynnosci.

[KORESPONDENCJA] Doreczanie klientom zawiadomien, informacji, korespondencji

Zamawiajgcego i in.

2.10 WODOMIERZE INDYWIDUALNE]

2.10.1 Plombowanie wodomierzy indywidualnych w lokalach oraz niezwtoczne
przekazywanie kopii kart plombowania wodomierzy, po potwierdzeniu jej przyjecia przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej badz zarzadce czesci wspoinych, do Zamawiajacego.
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§3

§4

2.10.2 Informowanie Zamawiajacego i Klienta o uptywie terminu wazno$ci cechy
legalizacyjnej wodomierzy indywidualnych.

2.10.3 Dokonywanie odczytow wodomierzy indywidualnych wg zasad okreslonych w
§11 pkt 6 Umowy.

2.10.4 Prowadzenie w imieniu Zamawiajacego ewidencji i windykacji naleznosci
okreslonych w §11 pkt 7 Umowy.

[REMONTY]
Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie remontdéw i modernizacji lokali, o ktérym mowa w § 4 ust. 12
Umowy jest:
3.1 [NADZOR INWESTORSKI] Sprawowanie zastepstwa inwestorskiego i nadzoru nad

3.2

3.3

pracami remontowymi i modernizacyjnymi zgodnie z §23 Umowy.

Uczestniczenie w lokalach uzytkowych w kwalifikacji, przekazaniu i odbiorze prac
remontowych przy udziale Zamawiajgcego.

Uczestniczenie w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w:

- wizjach , ogledzinach;

- kwallifikacjach, weryfikacjach, ocenach stanu technicznego stolarki okiennej i drzwiowe;j,
elementow konstrukcyjnych lub innych;

- odbiorach wszelkich robét zwigzanych z zasobem.

[FINANSE | KSIEGOWOS(C]

Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie finansow i ksiegowosci zasobu, o ktérym mowa w § 4 ust. 1i 2
Umowy jest:

41

4.2

4.3

4.4

[OBSLUGA FINANSOWO-KSIEGOWA LOKALLI] Wspdtpraca z Zamawiajagcym w zakresie
obstugi ksiegowej lokali w zakresie prowadzenia komputerowe] ewidencji, zgodnej z
regulacjami UFP, finansowo-ksiegowe;j lokali komunalnych, (dla kazdego lokalu w budynku
oddzielnie), poprzez program komputerowy, w zakresie:

4.1.1 wymiaru czynszu, odszkodowania i optat mieszkaniowych;

4.1.2 optat niezaleznych od wiasciciela za Swiadczenia: centralne ogrzewanie, zimng
wode, kanalizacje, wywoz nieczystosci statych i innych opfat lokalnych ustalanych
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

[NALICZANIE | KSIEGOWANIE OPLAT] Naliczanie oraz ksiegowanie na odpowiednich
kontach indywidualnych najemcom lokali optat naleznych z tytutu zajmowanego lokalu
(czynsz) oraz innych optat zwigzanych z eksploatacjq lokalu, jak réwniez naliczanie
odszkodowania za korzystanie z lokali bez tytutu prawnego.

[ARCHIWIZACJA DOKUMENTOW] Przechowywanie i archiwizowanie kopii zrédtowych
dokumentow finansowo-ksiegowych zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

[TECZKI LOKALI] Prowadzenie imiennych kartotek finansowych dla kazdego lokalu w
zakresie naliczanych opfat, naleznych lub dokonanych wpfat, jak réwniez wystepujacych
zalegtosci lub nadptat.
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§5

§6

45 |WINDYKACJA NALEZNOSCI] Podejmowanie dziafari windykacyjnych w zakresie w
szczegolnosci (dotyczy lokali mieszkalnych):

4.5.1 kontrolowanie terminowosci wpfat na rachunek bankowy, o ktérym mowa w § 9 ust.
2 Umowy,

4.5.2 wystawianie i doreczanie dtuznikom upomnien,

4.5.3 naliczanie odsetek za zwtoke zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

4.5.4 postepowanie zgodnie z § 12 Umowy.

46 [AKTUALIZACJA STAWEK OPLAT] Dokonywanie przeliczerr wymiaru naleznosci w
przypadku zmiany stawek czynszu zgodnie z obowigzujacymi przepisami, tj. Uchwatg Nr
LXX/1320/2006 Rady Miejskiej w Kielcach z dn. 19 pazdziernika 2006r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Kielce
na lata 2007-2011, centralnego ogrzewania, cieptej wody, zmiany ceny wody i
odprowadzania Sciekow, nieczystosci statych lub innego skfadnika opfat z tytutu najmu
lokalu ustalonego przez wiascicieli lokali, a takze wystawianie i doreczanie najemcom
zawiadomien oraz aneksow do umowy najmu w kazdym przypadku zmiany ktoregokolwiek
ze sktadnikow optat.

4.7 [MINIMALIZACJA KOSZTOW] Planowanie, zatwierdzanie, wdrazanie, monitorowanie i
modyfikowanie programu minimalizacji kosztow oraz maksymalizacji przychodow itp.

48 [UGODY] Miesieczne analizowanie sald rozrachunkéw z tytutu czynszéw i innych optat
oraz wsparcie Zamawiajgcego w doprowadzeniu do zawarcia ugody w sprawie zaptaty
zalegtych i biezacych naleznosci.

49 [MYLNE WPLATY] Sporzadzanie zestawien i zbiorczych przelewéw z rachunku
bankowego Zamawiajacego na rachunek bankowy Zarzadcy w celu przekazania Srodkdw
z tytutu zwrotow mylnych wpfat i nadptat.

410 [ROZLICZENIA ZE WSPOLNOTAMI] W zakresie rozliczen finansowych ze wspdlnotami
mieszkaniowymi Zarzadca jest zobowigzany w szczegolnosci do:

4.10.1 wspotdziatania, w zakresie niezbednym do realizacji postanowiern Umowy, z
zarzadcami nieruchomos$ci wspolnych oraz Zarzadami Wspolnot Mieszkaniowych.

411 [KSIAZECZKI OPLAT] Doreczanie klientom lokali ksiazeczek z numerem konta
Zamawiajacego.

[DORADZTWO INWESTYCYJNE]

Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie doradztwa inwestycyjnego w odniesieniu zasobu, o ktérym
mowa w § 4 ust. 112 Umowy jest:

5.1 [ALTERNATYWNE WYKORZYSTANIE] Okre$lanie i analizowanie alternatywnych
sposobdw wykorzystania lokali.

[DODATKI MIESZKANIOWE]

Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie zarzadzania pomocg socjalng w postaci dodatkow
mieszkaniowych, w odniesieniu zasobu, o ktdrym mowa w § 4 ust. 12 Umowy jest:

6.1 [ROZLICZANIE DODATKOW] W zakresie wspotpracy z Zamawiajacym Zarzadca jest
zobowigzany do:

6.1.1 przygotowania dokumentéw na dofinansowanie do czynszu i pozostatych optat
mieszkaniowych,

6.1.2 ewidencjonowanie decyzji o przyznanych dodatkach mieszkaniowych,

6.1.3 prowadzenie i analizowanie konta rozrachunkéw z Zamawiajacym.
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§7

6.2

[WYSZUKIWANIE UPRAWNIONYCH] Aktywne wyszukiwanie, informowanie uprawnionych

mieszkancdw o mozliwosci przyznania dodatku i ostony socjalnej oraz wydawanie drukow
0 przyznanie dodatku mieszkaniowego lub ostony socjalnej oraz pomoc w ich wypetnieniu.

[SYTUACJE AWARYJNE]

Obowigzkiem Zarzadcy w zakresie postepowania w sytuacjach awaryjnych w odniesieniu
zasobu, o ktorym mowa w § 4 ust. 112 Umowy jest:

7.1

7.2

7.3

74

[POGOTOWIE AWARYJNE] Zapewnienie pogotowia awaryjnego:
7.1.1  zapewnienie przekazania informacji najemcom w sprawie sposobu zgtaszania i
usuwania awarii.

[USUWANIE AWARII] Niezwtoczne zabezpieczanie i usuwanie awarii oraz ich skutkow na
cz. indywidualnych wiasciciela (Zamawiajacego) nie obcigzajacych klienta. Po
kazdorazowym usunigciu awarii Zarzadca zobowigzany jest do sporzadzenia protokotu z
podpisem zgtaszajacego lub Klienta. Protokot odbioru potwierdza inspektor nadzoru
Zarzadcy. Zarzadca ma obowigzek okreslenia przyczyn awarii, podajac je w protokole.

[ZASTEPSTWO INWESTORSKIE] Sprawowanie funkcji inwestora zastepczego nad
robotami awaryjnymi:

7.3.1  wprowadzenie wykonawcy na obiekt oraz sprawowanie nadzoru inwestorskiego w
trakcie robot,

7.3.2 egzekwowanie od kontrahentéw nalezytego wywigzywania sie z zawartych umaéw,

7.3.3  dokonanie odbioru kofncowego,

7.3.4  sprawdzenie kosztorysu powykonawczego,

7.3.5 rozliczanie robdt.

[KATASTROFA BUDOWLANA] Wykonywanie w imieniu i na rachunek Zamawiajgcego

czynno$ci przewidzianych w prawie budowlanym w przypadku zaistnienia katastrofy

budowlane;:

741 niezwloczne podjecie czynnosci majacych na celu ratowanie zdrowia i Zycia
ludzkiego,

74.2 przeciwdziatanie rozszerzaniu sie skutkow katastrofy,

743 zabezpieczenie miejsca katastrofy przed zmianami uniemozliwiajgcymi
prowadzenie postepowania wyjasniajacego w sprawie przyczyn katastrofy,

744 niezwloczne zawiadomienie o katastrofie Zamawiajacego, wtasciwy organ nadzoru
budowlanego, wtadciwego miejscowo prokuratora i Policje,

74.5 w razie wezwania, bra¢ udziat w pracach komisji powotanej przez wkasciwy organ
nadzoru budowlanego, ustalajacej przyczyny i okolicznosci katastrofy oraz zakres
czynnoéci niezbednych do likwidacji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi badz
mienia.
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Zatacznik Nr 3A:

Protokét zdawczo-odbiorczy lokali w budynku

do Umowy Nr ............ z dnia .......... 0 Administrowanie lokalami mieszkalnymi i
uzytkowymi bedacymi w zarzadzie Miejskiego Zarzadu Budynkéw w
nieruchomosciach wspolnotowych, potozonych na terenie miasta Kielce.

Sporzadzony w Kielcach w dniu ................r. pomiedzy:
Zamawiajacym, zwang dalej ,Przekazujacym”, ktérego reprezentuje

Dyrektor mgr inz. Aleksander Ston,

.................................. [wstawi¢ firme przedsiebiorcy], numer wpisu do rejestru
handlowego: ............ [wstawi¢ numer wpisu], W ............... [wstawi¢ nazwe gminy],
zwanym dalej "Przejmujgcym”, reprezentowanym przez:

.......................... [wstawi¢ imie i nazwisko]

.......................... [wstawi¢ imie i nazwisko]
0 tresci nastepujace;j:

§1 Przekazujacy przekazuje a Przejmujacy przejmuje lokale bedace w zarzadzie
MZB w budynkach wspdlnot mieszkaniowych o charakterze mieszkalnym, potozonych w
Kielcach w budynkach wg zatagczonego wykazu - (Druk nr 5).

§2 Wykaz lokali mieszkalnych, bedacych w zarzadzie Miejskiego Zarzadu
Budynkow, w danym budynku wspdélnotowym, z wyszczegolnieniem danych najemcy
gtébwnego ( adres, imie i nazwisko lokatora,) z uwidocznieniem pomieszczen
przynaleznych i liczby oséb pozostajgcych we wspolnym gospodarstwie domowym,
stanowi Zalgcznik nr 1 do Protokotu.

§3 Wykaz lokali uzytkowych, bedacych w zarzadzie Miejskiego Zarzadu
Budynkéw, w danym budynku wspélnotowym, wraz z wyszczegolnieniem danych
najemcy/dzierzawcy: adres, hazwa najemcy, rodzaj dziatalnosci, powierzchnia uzytkowa,
stanowi Zalgcznik nr 2 do Protokotu.

8§84 Protokot niniejszy sporzadzony zostat w dwoch jednobrzmigcych
egzemplarzach, po jednym dla Przejmujacego i Przekazujacego.

Protokot po sporzadzeniu odczytano i podpisano.

PRZEKAZUJACY PRZEJMUJACY
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ZBIORCZE ZESTAWIENIE SPRZEDAZY

Zalacznik Nr 4A:
SPRZEDAWCA: Data wystawienia:
MIEJSKI ZARZAD
BUDYNKOW W KIELCACH
ul. Paderewskiego 20 Data sprzedazy:

25-004 KIELCE
NIP: 959-09-50-019

NABYWCA:

Najemcy lokali mieszkalnych

Lp. Nazwa towaru ustugi

1 Opfaty za najem na cele mieszkaniowe

Sporzadzit:

(podpis i pieczgtka) (pieczatka administratora)
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ZBIORCZE ZESTAWIENIE SPRZEDAZY
NR...[..[...[..

DANE UZUPELNIAJACE:

A. Rozbicie przypisow na stany wiasnosciowe

L1 1 2 I 3 ] 4 1 5 ]
+ | Optaty za najem na cele
mieszkaniowe, w tym:

czynsz

media i pozostate opfaty

Optaty za najem na cele
mieszkaniowe

Lt 1 2 | 3 | 4 | 5 ]

Opfaty za najem na cele
mieszkaniowe

RAZEM (kolumny: 3,4,5)

Sporzadzit:

?podp/s7pieczqtka) (pieczatka adm/'n/stratoré}
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