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CZĘŚĆ  II         PROJEKT  UMOWY

UMOWA nr          /K-L/ 09

zawarta w dniu ..................2009r pomiędzy:

1.  Gminą Miasto Kołobrzeg – ul. Ratuszowa 13

zwaną dalej Zamawiającym reprezentowanym przez :

Prezydenta Miasta Kołobrzeg                   -   Janusza Gromka

a:

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

NIP ....................................Regon............................... KRS  ....................................................  lub wpis do ewidencji działalności gospodarczej .....................................................................   z siedzibą w ...............................................................................................................................

zwanym dalej w tekście Wykonawcą reprezentowanym przez:

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

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

w rezultacie dokonania przez Zamawiającego wyboru oferty Wykonawcy w drodze przeprowadzenia przetargu nieograniczonego zgodnie z ustawą z dnia 29.01.2004 Prawo Zamówień Publicznych ( Dz. U. z 2007r  nr 223 poz. 1655 z poźń. zm.) została zawarta umowa o następującej treści:

CPV 70331000-0- usługi nieruchomości mieszkalnych 

§ 1

1.Zamawiający zleca, a Wykonawca przyjmuje do wykonania:” usług związanych z Zarządzaniem budynkami, lokalami mieszkalnymi stanowiącymi zasoby mieszkaniowe Gminy Miasto Kołobrzeg oraz lokalami użytkowymi i garażami będącymi własnością Gminy Miasto Kołobrzeg” zgodnie z opisem przedmiotu zamówienia, które stanowi część III do SIWZ oraz ofertą Wykonawcy.

2.Integralną częścią niniejszej umowy są: Specyfikacja Istotnych Warunków Zamówienia i Oferta Wykonawcy.

3.Szczegółowy zakres przedmiotu umowy oraz zasobów komunalnych  określa Część III SIWZ – Opis przedmiotu zamówienia.

4. Zamawiający zastrzega sobie prawo do zmiany powierzchni zasobów komunalnych. 

§ 2

Umowa zostaje zawarta na czas określony od   ....................... 2009 do  ...................2012

§ 3

1. Zarządzanie zasobem lokalowym polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynności prawnych i procesowych zmierzających do prawidłowego utrzymania przejętych w zarząd nieruchomości, a w szczególności dochodzenia i egzekwowania należności z tego tytułu, występowania przed sądem w sprawach z zakresu prowadzonego zarządu nieruchomościami.

2. Wykonawca nie może oddać w dalszy zarząd powierzonego mienia i nie może dokonywać istotnych zmian i przeróbek w powierzonym mieniu bez zgody Zmawiającego.

3.  Stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych, lokali użytkowych i garaży ustalane są w drodze Zarządzenia Prezydenta Miasta Kołobrzeg.

4.Wykonawca ma obowiązek dołożenia wszelkiej staranności celem uzyskania od najemców i dzierżawców czynszów oraz innych opłat z tytułu najmu i dzierżawy w pełnej przypisanej wysokości.

W razie wystąpienia zaległości Wykonawca windykuje je podejmując niezbędne, przewidziane prawem czynności.

5. W razie nie podjęcia przez Wykonawcę czynności zmierzających do wyegzekwowania zaległości powstałych w okresie obowiązywania umowy będzie to uznane jako nienależyte wykonanie usługi.

6.Wykonawca , w okresach kwartalnych ,będzie przedkładał sprawozdania dotyczące windykacji należności , w tym również zestawienie zaległości wg indywidualnych najemców lub dzierżawców.

7.Czynsze i opłaty za świadczenia pobrane od najemców i dzierżawców oraz wszelkie pożytki i inne przychody z nieruchomości stanowić będą przychód własny Zamawiającego.

8. Wykonawca zobowiązany jest umożliwić dokonywanie wpłat gotówkowych  z tytułu najmu lub dzierżawy w  swojej siedzibie oraz na wyodrębniony w tym celu własny rachunek bankowy.

9. Wszelkie wpłaty z tytułu czynszów , zaliczek na poczet dostaw mediów i usług oraz 

innych pożytków z nieruchomości Wykonawca zobowiązuje się niezwłocznie 

( w terminie do 3 dni) przekazywać na konto bankowe Zamawiającego : PKO BP S.A. O/Kołobrzeg 78 1020 2821 0000 1402 0003 5675 .

10.Wykonawca zobowiązuje się nie korzystać ze środków finansowych  uzyskanych tytułem wpłat czynszów i innych opłat pod rygorem natychmiastowego zerwania umowy. Środki finansowe, niezbędne do należytego wykonania umowy, będą przekazywane przez Zamawiającego według zasad określonych w § 4 niniejszej umowy.

11. Zamawiający upoważni wytypowanych pracowników Wykonawcy do podpisywania faktur w imieniu Zamawiającego.
§ 4

1. Strony uzgadniają wynagrodzenie szacunkowe za cały okres realizacji  przedmiotu zamówienia w wysokości brutto ....................... zł  obliczonej w/g niżej wymienionych stawek.

1)  ryczałtowa stawka miesięczna za zarządzanie budynkami, lokalami mieszkalnymi i  użytkowymi będącymi własnością Gminy Miasto oraz   będących w dyspozycji Gminy Kołobrzeg – 1m2/zł ...........................( słownie ................................................................)

2)  ryczałtowa stawka miesięczna za zarządzanie garażami będącymi własnością Gminy Miasto Kołobrzeg 1m2/zł........................(słownie.............................................................)

3) ryczałtowa stawka miesięczna za zarządzanie budynkami – przeznaczonymi do dalszego    zagospodarowania będącymi  własnością Gminy Miasto Kołobrzeg – 1m2/zł ...........................( słownie ...............................................................................................)

4) ryczałtowa stawka miesięczna za zarządzanie lokalami mieszkalnymi i użytkowymi  będącymi własnością Gminy Miasto Kołobrzeg w nieruchomościach będących własnością Wspólnot Mieszkaniowych – 1m2/ zł. .................................... (słownie..............................................................................................................................)

2. Wynagrodzenie Wykonawcy rozliczane będzie za wykonane usługi objęte przedmiotem umowy za okresy miesięczne wg stawek odpłatności określonych w ust.1 pomnożonych przez zarządzaną ilość metrów powierzchni użytkowej lokali aktualizowaną na początek każdego miesiąca rozliczeniowego.

3. Podstawą rozliczenia wynagrodzenia Wykonawcy będzie wystawiona faktura VAT wystawiona po upływie miesiąca, za który naliczono wynagrodzenie .

4.Ustala się płatność faktury w formie przelewu w terminie do 30 dni od daty dostarczenia jej 

   Zamawiającemu.

5.Wykonawca na potrzeby rozliczeń umowy wskazuje rachunek bankowy w  banku:...........................................................................................................................................numer konta : ...............................................................................................................................

§ 5

1.    Uzgodnione w § 4 ust. 1 stawki wynagrodzenia  zawierają wszystkie koszty związane z należytą realizacją umowy z wyłączeniem:

1)kosztów eksploatacyjnych

2)kosztów dostaw mediów

3)kosztów remontów

4)kosztów dotyczących odpłatności za utrzymanie nieruchomości, kosztów 

   eksploatacyjnych i kosztów remontów CZĘŚCI WSPÓLNYCH w budynkach 

   wspólnot mieszkaniowych, w których Gmina Miasto jest współwłaścicielem.

2. Odpłatność z tytułu kosztów eksploatacyjnych określi Zamawiający po zatwierdzeniu, przedłożonej przez Wykonawcę, KWARTALNEJ  PROGNOZY  KOSZTÓW EKSPLOATACYJNYCH, w formie miesięcznej stawki eksploatacyjnej. Kwartalna prognoza kosztów winna opierać się na analizie kosztów eksploatacyjnych z poprzedniego kwartału. Płatność z tytułu kosztów eksploatacyjnych dokonywane będą  w formie miesięcznych zaliczek, w terminie do 10 dnia każdego miesiąca „z góry”. Wykonawca wystawi fakturę VAT na kwotę otrzymanej zaliczki. Wysokość zaliczki na dany miesiąc będzie określona jako iloczyn stawki eksploatacyjnej   i powierzchni zarządzanej.

Po okresie kwartału zaliczki będą rozliczone przez Wykonawcę odrębnym sprawozdaniem finansowym sporządzonym w ciągu 20 dni po zakończeniu kwartału .W sprawozdaniu wykazane będą faktycznie poniesione koszty w odniesieniu do pobranych zaliczek. Po sprawdzeniu zatwierdzeniu sprawozdania Wykonawca uwzględni ewentualne różnice poprzez wystawienie faktury korygującej.

3. Rozliczanie kosztów sądowych ponoszonych przez zarządcę z tytułu wykonywanych czynności prawnych i  procesowych będzie odbywać się będzie po okresie kwartału , na podstawie  dokonanych opłat poprzez wystawienie noty księgowej.

Rozliczenie otrzymanych przez zamawiającego w pełnej wysokości zasądzonych prawomocnymi wyrokami kosztów zastępstwa procesowego odbywać się będzie po okresie kwartału. W przypadku częściowej wpłaty w/w kosztów przez pozwanego, zamawiający zobowiązany jest do zwrotu kosztów zastępstwa procesowego w wysokości odpowiadającej procentowemu udziałowi do zasądzonej kwoty.

4. Koszty z tytułu dostaw mediów do zasobów lokalowych będą rozliczone w następujący sposób:

1)  Zamawiający będzie bezpośrednio opłacać faktury dostawcom mediów, z którymi posiada zawarte umowy. Faktury dostawców mediów będą przez Wykonawcę sprawdzane i opisane pod względem merytorycznym i niezwłocznie dostarczane do Zamawiającego.

2)  W przypadku kiedy, z upoważnienia Zamawiającego, w umowach na dostawę mediów stroną zamawiającą będzie Wykonawca, Zamawiający rozliczy wynagrodzenie za media na podstawie faktury wystawionej przez Wykonawcę, do której będą załączone kopie sprawdzonych i opisanych faktur dostawców.

3)  Wykonawca zobowiązany jest do  szczegółowego rozliczania kosztów za dostawę mediów pomiędzy indywidualnym najemcą, a Gminą Miasto. Równocześnie Wykonawca zobowiązany jest do bieżącego kalkulowania ponoszonych kosztów i pobieranych zaliczek na poczet dostaw mediów . Po stwierdzeniu znacznych odchyleń pomiędzy tymi wskaźnikami Wykonawca zobowiązany jest niezwłocznie zawiadomić Zamawiającego o konieczności dokonania zmian stawek zaliczek .

Rozliczenie pobranych zaliczek za dostawę wody i odprowadzanie ścieków i poniesionych kosztów pomiędzy najemcą , a Wykonawcą  powinno być dokonywane co najmniej raz na kwartał . Rozliczenie kosztów i pobranych zaliczek za dostawy c.o. i c.w. powinno następować każdorazowo ( raz w roku) po zakończeniu okresu grzewczego . W tym też terminie powinno następować rozliczenie poniesionych kosztów i pobranych zaliczek z innych tytułów.

4)  Za dostawę mediów do BUDYNKÓW  WSPÓLNOT  MIESZKANIOWYCH, w których Gmina Miasto pozostaje współwłaścicielem, Zamawiający przekaże Wykonawcy zaliczkę za miesięczny okres rozliczeniowy na podstawie sporządzonego przez Wykonawcę ZESTAWIENIA KOSZTÓW MEDIÓW WG PRZYPISÓW.

Wykonawca powierzone środki finansowe przekaże niezwłocznie ( w terminie do 3 dni) na konta wspólnot mieszkaniowych i przedłoży Zamawiającemu w ciągu 7 dni od daty otrzymania tych środków OŚWIADCZENIE o ich przekazaniu na konta wspólnot.

5) Wykonawca przekazaną zaliczkę rozliczy na podstawie rachunków wystawionych przez poszczególne wspólnoty w terminie do 25 –go każdego miesiąca następującego po okresie rozliczeniowym.

5.  Zwrot kosztów poniesionych z tytułu kosztów remontów wykonywanych na podstawie zatwierdzonego przez Zamawiającego Rocznego Planu Remontów będzie następował na podstawie refaktury wystawionej przez Wykonawcę. Roczny Plan Remontów zatwierdzany będzie na każdy rok odrębnie po zatwierdzeniu budżetu.

6. Koszty dotyczące odpłatności za wynagrodzenie Zarządcy, ponoszone zaliczki na eksploatację, zaliczki na fundusz remontowy   CZĘŚCI WSPÓLNYCH w budynkach wspólnot mieszkaniowych, w których Gmina Miasto jest współwłaścicielem będą rozliczne w sposób następujący:

1) Wynagrodzenie Zarządcy, odpłatność z tytułu zaliczek na eksploatację, zaliczek na fundusz remontowy, ustalone będzie na podstawie prawomocnych uchwał wspólnot mieszkaniowych.

2) Zamawiający przekaże Wykonawcy środki finansowe za miesięczne okresy rozliczeniowe na podstawie sporządzonego przez Wykonawcę ZESTAWIENIA KWOT ODPŁATNOŚCI WG PRAWOMOCNYCH UCHWAŁ WSPÓLNOT MIESZKANIOWYCH.

Wykonawca powierzone środki finansowe przekaże niezwłocznie ( w terminie do 3 dni) na konta wspólnot mieszkaniowych i przekaże Zamawiającemu w ciągu 7 dni od daty otrzymania tych środków OŚWIADCZENIE o ich przekazaniu na konta wspólnot.

3) Wykonawca jest zobowiązany do uzgodnienia sald ze wspólnotami mieszkaniowymi raz w roku na dzień 31.12.

§ 6

1. W ramach realizacji niniejszej umowy Wykonawca zobowiązany jest do stosowania ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych.

§ 7

1. Wykonawca wnosi zabezpieczenie należytego wykonania umowy w formie............................, w wysokości 3 % umownego wynagrodzenia za przedmiot umowy , w kwocie ................................... . 

1) Strony postanawiają, że zabezpieczenie o którym mowa w ust. 1 służy do pokrycia 

roszczeń Zamawiającego z tytułu niewykonania , lub nienależytego wykonania umowy przez Wykonawcę.

2) Zabezpieczenie należytego wykonania umowy zostanie zwrócone w ciągu 30 dni po odbiorze ostatniego zakresu usług kończącego wykonanie przedmiotu umowy.

§ 8

1. Wykonawca zobowiązany jest do wykonania czynności będących przedmiotem umowy z należytą starannością, do czuwania nad prawidłowością realizacji umów zawartych na potrzeby sprawowanego zarządu, a także do ochrony interesów Zamawiającego w toku realizacji niniejszej umowy.

2. Do wykonania czynności prawnych i procesowych Zamawiający udzieli stosownego pełnomocnictwa z prawem dalszej substytucji.

3.Wykonawca ponosi odpowiedzialność za szkody powstałe z jego winy przy wykonywaniu niniejszej umowy i oświadcza, że jest ubezpieczony od odpowiedzialności cywilnej.

4. W przypadku klęski żywiołowej i kataklizmów na zarządzanych nieruchomościach Wykonawca podejmuje niezwłocznie czynności mające na celu zabezpieczenie powierzonego majątku, powiadamiając jednocześnie o zdarzeniach Zamawiającego.

5. Zamawiający zastrzega sobie prawo bieżącej kontroli w zakresie prawidłowości realizacji zadań wynikających z niniejszej umowy.

6. W przypadku stwierdzenia przez Zamawiającego nienależytego wykonywania usług w zakresie zarządzania Zamawiający ma prawo obniżyć wynagrodzenie za dany okres rozliczeniowy maksymalnie do 10 %. 

7.  Przedstawicielem Zamawiającego upoważnionym do kontroli wykonywanych usług i ich odbioru jest Naczelnik Wydziały Komunalnego, Kierownik Referatu Lokalowego oraz inny pracownik Referatu wskazany przez Naczelnika Wydziału lub Kierownika Referatu.

8. Przedstawicielem Wykonawcy upoważnionym do sporządzania i uzgadniania dokumentów odbiorowych  jest ..............................................................................................................................................................................................................................................................................................................

9. Zamawiający zastrzega sobie prawo dochodzenia odszkodowania do wysokości rzeczywiście poniesionej szkody.

§ 9

1.Strony umowy postanawiają, że obowiązującą formą odszkodowania będą kary umowne.

2.Wykonawca zapłaci Zamawiającemu karę umowną. Z tytułu odstąpienia od umowy z przyczyn leżących po stronie Wykonawcy w wysokości miesięcznego wynagrodzenia brutto określonego na podstawie § 4 ust. 1 pkt 1),2),3)4).

3. Zamawiający zapłaci Wykonawcy karę umowną.Z tytułu odstąpienia od umowy z przyczyn leżących po stronie Zamawiającego w wysokości miesięcznego wynagrodzenia brutto Wykonawcy określonego na podstawie § 4 ust. 1 pkt 1),2),3),4).

4. Strony zastrzegają sobie prawo dochodzenia odszkodowania przenoszącego wysokości kar umownych do wysokości rzeczywiście poniesionej szkody

§ 10

1.  Wykonawca ponosi odpowiedzialność cywilną za szkody oraz następstwa nieszczęśliwych wypadków dotyczących pracowników i osób trzecich, a powstałych w związku z wykonywanymi usługami.

2.  Wykonawca zobowiązany jest w terminie do jednego miesiąca po zakończeniu Wykonania  niniejszej umowy do protokolarnego przekazania Zamawiającemu zasobów oraz całości dokumentacji ich dotyczącej do dnia obowiązywania umowy.

3.  Za okres przekazywania zasobów i dokumentacji nie przysługuje Wykonawcy wynagrodzenie.

§ 11

Umowa może być wypowiedziana przez każdą ze stron z zachowaniem cztero- miesięcznego okresu wypowiedzenia.

§ 12

1. Zmiana postanowień niniejszej umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności takiej zmiany.

2. W sprawach nie uregulowanych niniejszą umową zastosowanie mają przepisy:

1)  ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych 

2)  ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami

3)  ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie

   gminy i zmianie kodeksu cywilnego

4)  kodeksu cywilnego

3. Spory mogące wyniknąć ze stosunku objętego niniejszą umową rozpatrywać będzie Sąd właściwy dla siedziby Zamawiającego.

§ 13

Umowę sporządzono w czterech jednobrzmiących egzemplarzach, z których trzy otrzymuje Zamawiający a jeden Wykonawca.

Załączniki do umowy

1.  Specyfikacja Istotnych Warunków Zamówienia

2.  Oferta Wykonawcy

WYKONAWCA                                                                                ZAMAWIAJĄCY
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