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Czes¢ 11

Opis przedmiotu zamowienia(OPZ)



Opis przedmiotu zamowienia:

Przedmiotem zamoOwienia jest zarzadzanie i administrowanie budynkami i lokalami stanowigcymi
wlasno$¢ Gminy Miejskiej Nowa Ruda.

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych 1 uzytkowych mieszczacych si¢ w budynkach
stanowigcych w catosci wlasnos¢ Gminy wynosi — 27 640,19 m?, w tym lokale mieszkalne —
25 783,33 m?, lokale uzytkowe - 1 856,86 m?

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych 1 uzytkowych mieszczacych si¢ w budynkach, w ktorych
funkcjonuje wspdlnota mieszkaniowa wynosi — 73 618,15 m? w tym lokale mieszkalne —
72 723,16 m?, lokale uzytkowe — 894,99 m?

Laczna powierzchnia pomieszczen przynaleznych mieszczacych si¢ w wolnostojacych budynkach
gospodarczych wynosi — 3 511,31 m?

Powierzchnie zasobu podane sg na dzien sporzadzania SIWZ.

Inne obowiazki Wykonawcy:

Wykonawca zobowigzany jest dysponowac lokalem na siedzibe biura administracji na terenie
Gminy Miejskiej Nowa Ruda lub zadeklarowaé utworzenie takiego biura w terminie
7 dni od dnia podpisania umowy. Wykonawca zobowigzany jest rowniez do utworzenia
punktow obstugi mieszkancow w kazdej dzielnicy miasta (Nowa Ruda, Stupiec, Drogostaw)
w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy.

Przedmiotem zamowienia obejmuje:

1. zarzadzanie i administrowanie;

2. eksploatacja zasobow;

3. techniczne utrzymanie zasobow;

4. prowadzenie dokumentacji technicznej 1 budowlanej zasobow;
5. prowadzenie obstugi finansowo-ksiggowej 1 sprawozdawczo$¢
6. szczegolne obowigzki Wykonawcy

Dla poszczegodlnych zakresow ustugi zamawiajacy okreslit zakresy czynnosci zwigzanych
z realizacja ushugi. Do bezwzglednych obowigzkéw wykonawcy nalezy wykonanie wszystkich
innych czynnosci, nie uwzglednionych w zakresie czynnosci, niezbednych do wykonania
z punktu widzenia celu, ktoremu majag stuzy¢.

Minimalny zakres czynnosci dla zarzadzania i administrowania.
1. Zawieranie ( wypowiadanie, zmiany ) na rzecz 1 w imieniu Zamawiajacego umow ( za
wyjatkiem umoéw wymienionych w ppkt 1), ktéore beda zawierane w imieniu Wykonawcy)
zwigzanych z zarzagdzanym zasobem, a w szczegdlnoSci:
1) uméw z podmiotami gospodarczymi o $wiadczenie ustug komunalnych w zakresie
dostarczania energii elektrycznej, zimnej 1 cieptej wody, centralnego ogrzewania,
odprowadzania $ciekdw, wywozu nieczystosci, utrzymania czystosci i porzadku i innych
ustug;
2) uméw najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, komoérek na warunkach
okreslonych w obowigzujacych przepisach, uchwatach 1 zarzadzeniach organow
Zamawiajacego;
3) uméw dzierzawy gruntow na warunkach okreslonych w stosownych uchwatach
1 zarzadzeniach organdéw Zamawiajacego;
4) zawieranie umow uzyczenia w oparciu o wskazania Zamawiajacego;
5) uméw o przejecie dlugu przystugujacego Zamawiajacemu w stosunku do najemcow
lokali;



6) innych umow, np. dzierzawy miejsc przeznaczonych na eksponowanie reklam, dzierzawy
miejsc przeznaczonych na ustawienie urzadzen do zbierania odpadéw wg zasad okreslonych
przez Zamawiajacego przy wspOlpracy z Wykonawca i wg stawek okre§lonych przez
Zamawiajacego.
2. Opiniowanie wnioskdw wg uzgodnionego wzoru w sprawie sprzedazy, najmu, dzierzawy
nieruchomosci (obiektéw, lokali, gruntow) oraz informowanie Zamawiajgcego o wszelkich
zdarzeniach 1 okoliczno$ciach majacych znaczenie dla procesu sprzedazy;
3. Okreslanie powierzchni, ktéra mogtaby by¢ przedmiotem odptatnego korzystania np. na cele
reklamowe, parkingowe;
4. Informowanie Zamawiajacego o wszelkich sytuacjach, ktére mogag stanowi¢ podstawe
wypowiedzenia umowy najmu lokalu;
5. Przekazywanie informacji o wolnych powierzchniach niemieszkalnych, ktéore mozna
zaadaptowac na mieszkania;
6. Prowadzenie 1 biezgca aktualizacja spisdéw najemcow lokali lub uzytkownikow zasobu;
7. Prowadzenie wykazow najemcow, z ktorymi umowy najmu lokalu zawarte sg na czas
oznaczony 1 przekazywanie Zamawiajagcemu informacji o najemcach, ktorym uptywa termin
zawartej umowy na 2 miesigce przed jego uptywem,;
8. Udostepnianie Zamawiajagcemu na kazde zadanie przechowywanej dokumentacji zwigzanej
z zarzagdzanym zasobem;
9. Przygotowanie na zgdanie Zamawiajacego dokumentacji dotyczace;j:
1) usytuowania lokalu w budynku;
2) wyposazenia budynku/lokalu w instalacje;
3) tytutéw prawnych do lokali;
4) os6b zamieszkujacych w lokalach;
5) opisu zasobu i sposobu jego wykorzystania,
6) optat za korzystanie z lokali oraz kosztow zwigzanych z ich utrzymaniem;
7) danych techniczno-uzytkowych lokali/budynkéw oraz kazdej innej informacji
zwigzanej z zarzadzanym Zasobem w okreslonym przez Zamawiajacego terminie.
10. Naliczanie czynszu, zaliczek i1 innych optat oraz dokonywanie zmian przypisu w przypadku
zmiany cen ustlug oraz przyjmowania od najemcoOw oswiadczen o wszystkich zmianach
majacych wpltyw na wysoko$¢ optat, a takze o innych okoliczno$ciach majacych wptyw na tre§¢
umowy najmu;
11. Pobierania i ewidencjonowanie optat z tytulu umownego i bezumownego uzytkowania
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, komoérek, gruntow, eksponowania reklam 1 innych
opfat;
12. Pobieranie 1 ewidencjonowanie zaliczek 1 optat — wynikajacych z uzytkowania lokali —
obejmujacych przede wszystkim: dostawe wody i odprowadzanie $ciekdw, dostawe energii
cieplnej do ogrzania pomieszczen 1 podgrzania wody, dostawe¢ gazu, usuwanie nieczystosci
ptynnych, uzytkowanie anten zbiorczych, wind i innych oplat, jezeli lokatorzy nie posiadaja
umow zawartych bezposrednio z dostawcami mediow lub dostawcg ushug;
13. Okresowego prowadzenia rozliczen z lokatorami z tytutu dostaw medidéw, za ktore optaty
pobierane sg zaliczkowo np. za pobor wody i odprowadzanie $ciekdéw, za dostawe ciepta
1 podgrzanie wody — nie rzadziej niz raz na pot roku;
14. Naliczanie czynszu, zaliczek i innych optat wynikajacych z oddania do korzystania
administrowanego zasobu w programie RADIX- EBUD+, stanowigcym wlasno$é
Zamawiajacego.
15. Kontroli i weryfikowania wszelkich dokumentéw rozliczeniowych pod wzgledem
merytorycznym, formalnym i rachunkowym za ustugi wykonywane przez osoby trzecie;
16. Realizacji obowigzkéw "wynajmujacego" wynikajacych z zawartych uméw najmu
1 obowigzujacych przepisOw, w szczegdlno$ci zapewnienia lokatorom dostaw mediow,
swiadczenia ustug komunalnych oraz ushug zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen
technicznych jak roéwniez zapewnienia mozliwo$ci korzystania z urzadzen i pomieszczen



wspolnego uzytku, zgodnie z przeznaczeniem, do wielkos$ci zapewnionych $rodkow;
17. Podejmowania czynnosci w sprawach o roszczenia ze stosunku najmu lub dzierzawy oraz
innych tytulow i bezumownego uzywania;
18. Organizowania 1 przeprowadzania przetargdéw 1 rokowan na najem lokali uzytkowych,
mieszkalnych i pomieszczen gospodarczych;
19. Przygotowywania dokumentacji dotyczacych spraw zwigzanych z roszczeniami za szkody
wyrzadzone w mieniu Zamawiajacego powierzonym na podstawie umowy oraz niezwloczne
zglaszanie tych faktow Zamawiajagcemu, po uzyskaniu takiej informacji przez Wykonawce;
20. Prowadzenie spraw zwigzanych z roszczeniami najemcOw o odszkodowania za szkody
wynikle z tytutu wad technicznych obiektow 1 instalacji wewnetrznych, wypadki spowodowane
wadami technicznymi badz zaniedbaniami wynajmujacego;
21. Niezwlocznego zglaszania Zamawiajagcemu faktu samowolnego wycinania drzew 1
krzewows;
22. Gromadzenia 1 przekazywania dla potrzeb Zamawiajacego materiatlow stanowigcych
podstawe do podjecia decyzji w sprawach umorzenia i rozkladania na raty zaleglo$ci
czynszowych 1 innych nalezno$ci wedtug instrukcji windykacyjnej zatwierdzonej przez Gming;
23. Podejmowanie w imieniu Zamawiajagcego czynno$ci zwigzanych z rozktadaniem na raty
naleznos$ci czynszowych 1 innych, na warunkach okre§lonych w obowigzujacych aktach
prawnych wydawanych przez organy Gminy, a w szczegolnosci podpisywanie porozumien,
w oparciu o decyzje Burmistrza Miasta lub os6b upowaznionych przez Burmistrza;
24. Opiniowanie spraw w zakresie zwalniania najemcy z obowigzku przywrdcenia
poprzedniego stanu lokalu po zakonczeniu stosunku najmu i przedktadania ich do decyz;ji
Zamawiajagcemu;
25. Okreslania warunkow remontéw lokali wykonywanych przez najemcéw na ich wniosek
1 na ich koszt;
26. Wydawania zezwolen na parkowanie pojazdéw w obrebie nieruchomosci;
27. Zglaszanie Zamawiajagcemu faktu samowolnych zaje¢ lokali oraz lokali zaymowanych bez
tytulu prawnego, niezwlocznie po uzyskaniu informacji przez Wykonawcg;
28. Wspotpracy z Zamawiajagcym w zakresie:

1) zmiany sposobu uzytkowania budynkow 1 lokali lub ich cze$ci zgodnie

z obowigzujacym prawem,;

2) uzgodnien zwigzanych z lokalizacja na zarzadzanym terenie budynkow

gospodarczych, bedacych obiektami o charakterze tymczasowym,;

3) wspolpracy przy wykonywanych robotach budowlanych przez inne podmioty za

zgodg Zamawiajacego w budynkach nalezacych do zasobu komunalnego;
29. Opiniowania 1 przedkladania wraz z wnioskami spraw o rozstrzygniecie przez Burmistrza
Miasta w zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi (podnajem, zmiana najemcy, zmiana
zakresu dziatalnosci itp.);
30. Prowadzenie ewidencji budynkéw i zasobow z uwzglednieniem rejestrow w zakresie:

1) wolnych lokali;

2) najemcow i wplacanych przez nich czynszow;

3) ruchu lokalami mieszkalnymi 1 uzytkowymi;

4) wodomierzy zainstalowanych w lokalach;

5) ogrodkow przydomowych;

6) terendw przeznaczonych do sprzatania;

7) bezodptywowych zbiornikéw (szamb);

8) terendw przeznaczonych na ustawienie urzadzen do zbierania odpadoéw ze

wskazaniem nieruchomosci, ktore z nich korzystaja;
31. Prowadzenie ewidencji kosztow wywozu nieczystosci ptynnych, zuzycia wody, zuzycia
energii elektrycznej, cieplnej, $wiadczenia ustug kominiarskich itp.;
32. Prowadzenia dokumentacji budynkow i lokali obejmujacej m.in.:

1) protokoty pomiaru powierzchni uzytkowej;



2) protokoty zdawczo-odbiorcze;

3) umowy najmu, dzierzawy;

4) inne dokumenty niezbg¢dne do obcigzen najemcow (uzytkownikow) z tytutu

uzytkowania lokali, budynkow;
33. Rozstrzyganie spraw spornych pomi¢dzy lokatorami powstatych na tle eksploatacji zasoboéw
lokalowych, wymiaru czynszu 1 innych optat eksploatacyjnych zwigzanych z najmem lokali;
34. Zbierania dowodow o wykroczenia przeciwko porzadkowi domowemu i uporczywego
naruszania zasad wspotzycia spolecznego, albo dziataniach najemcoOw powodujacych niszczenie
lokali 1 budynkéw. W uzasadnionych przypadkach rozwigzywanie umow najmu;
35. Niezwloczne powiadamianie Zamawiajgcego o przypadkach dewastacji lokali komunalnych
przez ich uzytkownikows;
36. Wspotpraca z zarzagdcami wspodlnot mieszkaniowych z udzialem Zamawiajacego,w ktorych
Wykonaweca jedynie administruje lokalami Zamawiajacego, w zakresie nalezytego utrzymania
technicznego 1 eksploatacyjnego lokali gminnych;
37. Przekazywanie informacji niezbednych do sporzadzenia sprawozdan przez Zamawiajacego
w sprawie udzielanych ulg przedsigbiorcom;
38. Przekazywania pisemnych informacji o zwolnionych lokalach mieszczacych si¢
w zarzadzanym zasobie komunalnymi i ich stanie technicznym w terminie 14 dni od daty
przejecia lokalu przez Wykonawece;
39. Prowadzenie 1 aktualizacja ewidencji osobowej najemcow i uzytkownikow dla kazdego
lokalu mieszkalnego i uzytkowego, a w szczeg6lnosci liczby oséb faktycznie zamieszkujacych
w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych;
40. Odbieranie od najemcow lokali mieszkalnych o$wiadczen o ilosci osob faktycznie
zamieszkujacych 1 przekazywanie tych informacji zarzadcom wspdlnot mieszkaniowych w celu
wypetnienia przez nich deklaracji o optatach za odbioér odpadow;
41. Przygotowania protokotu typowania robot wraz z szacunkowymi kosztami w terminie 30
dni od daty przejecia lokalu przez Wykonawce, a na zadanie Zamawiajacego przygotowanie
kosztoryséw w terminach uzgodnionych z Wykonawce;
42. Prowadzenie magazynow, w ktorych przechowywane sa przedmioty z komisyjnych otwaré¢
lokali komunalnych;
43. Uczestniczenia w eksmisjach z lokali gminnych oraz zabezpieczenia technicznej obstugi
eksmisji;
44. Uczestniczenia wspolnie z przedstawicielem Zamawiajacego w inwentaryzacji ilo§ciowe;j
budynkow komunalnych bedacych w zarzadzaniu Wykonawcy, na podstawie odrgbnego
petnomocnictwa;
45. Prowadzenie windykacji (przedsagdowej 1 sadowej) naleznosci Zamawiajagcego w oparciu
0 obowigzujace przepisy prawa, ustalone przez Zamawiajacego procedury, zawarte umowy
najmu lub dzierzawy, zasady prawidlowego zarzadzania oraz sprawozdawczosci z tego zakresu;
46. Kwartalne przekazywanie Zamawiajagcemu w terminie do 20-tego miesigca nast¢pujacego
po zakonczeniu kwartatu, pisemnych informacji (wykazu sald), a w szczegdlnosci zestawienia
wierzytelnosci Zamawiajacego, obejmujacego informacj¢ o niezrealizowanych ratalnych
sptatach zadluzen z zaznaczeniem danych dluznika, adresu lokalu, wartosci wierzytelnosci,
wysokosci sptaconych nalezno$ci oraz wysokosci ewentualnych dalszych zaleglo$ci oraz
podmiotéw korzystajacych z zasobu bez tytulu prawnego;
47. Udzielanie Zamawiajacemu informacji o ktorych mowa ust.46 oraz o sprawach sadowych
na kazde zadanie Zamawiajacego;
48. Realizowanie remontow biezacych i1 kapitalnych oraz rob6t budowlanych w oparciu
o zatwierdzony przez Zamawiajgcego plan poprzez organizowanie przetargow, zlecanie, nadzor
1 odbior robdt, z zachowaniem przepisOw ustawy Prawo zamoéwien publicznych oraz
stosownych uchwat i zarzadzen organow Zamawiajgcego.



Minimalny zakres czynnosci dla eksploatacji zasobow.

Tabelaryczne zestawienie powierzchni do utrzymania czystosci i porzadku.

L.p. Rodzaj powierzchni Powierzchnia
1. | klatki schodowe, korytarze w piwnicach i strychach 5124,39 m kw.
2. | tereny przy budynkach (podworza, przejscia, bramy przejazdowe) 36 044,12 m kw.
3. | chodniki 1763,31 m kw.
4. | trawniki, tereny zielone do odchwaszczania i nasadzen 56 755,38 m kw.
5.| zywoptoty 2 116,30 mb.

1. Wykonawca zobowigzuje si¢ do utrzymania porzadku i czysto$ci zgodnie z wymogami
okreslonymi w ustawie o utrzymaniu porzadku i czystoSci w gminach i uchwatach organow
Zamawiajacego. Wykonawca zapewnia w ramach umowy realizacj¢ nast¢pujacych zadan:
1) utrzymanie w nalezytym porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynkoéw stuzacych do
wspolnego uzytku mieszkancow, terenow nieruchomosci, dojazdow do nieruchomosci, chodnika
przed nieruchomoscig w szczegolnos$ci poprzez nastgpujace zadania:

a) zamiatanie 1 mycie klatek schodowych (korytarzy) 1 raz w tygodniu w budynkach

bedacych przedmiotem postgpowania;

b) codzienne (od poniedziatku do pigtku) sprzatanie terenéw administrowanych

nieruchomosci 1 niezwloczne usuwanie i wywoz zebranych nieczystosci;

¢) zamiatanie 1 mycie raz w miesigcu korytarzy piwnicznych 1 na strychach;

d) mycie tablic informacyjnych z nazwami ulic i numerami budynkow;

e) usuwanie ogloszen, plakatéw, reklam z miejsc do tego nie przeznaczonych.

2) utrzymanie terendw zielonych w szczegolno$ci poprzez nastepujace zadania:
a) koszenie traw w okresie od wiosny do jesieni z czg¢stotliwos$cig ustalong
z Zamawiajacym, nie rzadziej jednak niz 4 razy w roku,
b) odchwaszczanie w okresie wiosenno — letnim ( w przypadku wystapienia takiej potrzeby)
terenow zielonych,
¢) ustalanie potrzeb w zakresie wycinki 1 nasadzen uzupetiajacych drzew i krzewow oraz
dokonywanie wycinek drzew 1 krzewow, jak rowniez nasadzeh 1 uzupeilnien drzew
1 krzewow po uprzednim uzgodnieniu zadah z Zamawiajacym.
d) przycinanie i odmtadzanie krzewow 1 zywoptotow,
e) niezwloczne usuwanie i wywoz nieczystosci powstatych w wyniku pielegnacji terendw
zielonych.

3) utrzymanie w okresie zimowym ciggow komunikacji pieszej zlokalizowanych w obrgbie
administrowanych nieruchomosci 1 dojazdow do tych nieruchomosci w szczegodlnosci
poprzez nastepujagce zadania:

a) od$niezanie 1 posypywanie materiatami szorstkimi w razie wystgpowania $liskosci,
b) zgromadzenie odpowiedniej ilosci materiatu szorstkiego na okres zimowy,
c) wywoz zwaldw $niegu i lodu w razie wystapienia takiej potrzeby w miejsce wskazane
przez Zamawiajgcego,
d) niezwloczne usunigcie materiatow szorstkich uzytych do zapobiegania $liskosci po
ustaniu przyczyny ich stosowania,



e) niezwloczne usunigcie po okresie zimowym skrzyn przeznaczonych do przechowywania
materiatow szorstkich,

f) niestosowanie soli kamiennej i innych niedozwolonych $rodkéw chemicznych do
posypywania ciggdéw komunikacyjnych.

4) W okresie zimowym Wykonawca ma obowigzek usuwa¢ nawisy lodowe (sople) z dachow
budynkéw oraz w razie koniecznosci podgrzewa¢ rynny w celu usunigcia z nich zatoréw
lodowych.
5) Dezynfekcje, dezynsekcje i deratyzacje lokali, urzadzen oraz pomieszczen przeznaczonych
do wspolnego uzytku mieszkancow.
6) Zapewnienie wywozu nieczystosci ptynnych.

2. Wykonawca zapewnia w ramach umowy:

1) Utrzymanie w stanie gotowos$ci urzadzen przeciwpozarowych budynkow zgodnie
z obowigzujacymi przepisami przeciwpozarowymi.

2) Obstuge 1 utrzymanie hydroforni, szamb, zbiornikéw bezodptywowych i innych urzadzen
stuzacych funkcjonowaniu nieruchomosci.

3) Pelng obstuge kottowni gminnych.

4) Flagowanie w okresie §wigt panstwowych 1 lokalnych, zarzadzanych budynkéw — zgodnie
z dyspozycja Zamawiajacego.

Minimalny zakres czynnosci dla technicznego utrzymania zasobow.

1. Wykonawca begdzie zobowigzany do zapewnienia wilasciwego technicznego utrzymania
budynkow i1 urzadzen z zachowaniem wymogdéw prawa budowlanego 1 przepisow dotyczacych
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw w ramach przyznanych przez Zamawiajacego
srodkow. Obowigzki te bedg realizowane na podstawie zatwierdzonego przez Zamawiajacego
rocznego planu remontdw.

2. Konserwacje, usuwanie awarii, remonty biezace i kapitalne.
I)Wykonawca zobowigzany bedzie do utrzymania nieruchomosci, instalacji 1 urzadzen
technicznych w stanie sprawnosci uzytkowej i technicznej oraz do zapewnienia bezpiecznych
warunkow ich uzytkowania.
2)Wykonawca zapewni catodobowa obstuge zasobow w zakresie robot awaryjnych
1 usuwania skutkéw awarii.
3)Wykonawca zobowigzany bedzie do przedkladania Zamawiajacemu corocznie potrzeb
w zakresie remontow biezacych i1 kapitalnych (plan remontow i1 inwestycji) do dnia 30 wrzesnia
na rok nastgpny.
4)Zakres remontow biezacych, konserwacyjnych 1 robot awaryjnych bedzie w szczegdlnosci
obejmowata nastgpujace zadania:
a)remonty biezace budynkow, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku i urzadzen technicznych
lub wymian¢ elementow wyposazenia technicznego wg zasad okreslonych przepisami prawa
budowlanego 1 zgodnie ze sztuka budowlana;
b)konserwacje i usuwanie awarii urzadzen wyposazenia technicznego;
c)naprawy ciggow komunikacji pieszej zlokalizowanych w obrebie administrowanych
nieruchomosci i dojazdéw do tych nieruchomosci oraz naprawy przylaczy sieciowych;
d)remonty elementéw budynkow takich jak: mieszkania, dachy, kominy, klatki schodowe itp.
5)W ramach remontéw, konserwacji i usuwania awarii Wykonawca bedzie wykonywaé ponadto
W szczegolnosci nastgpujace czynnosci:
a)prowadzenie spraw zwigzanych z partycypacja w kosztach remontdw lokali mieszkalnych
1 uzytkowych w zakresie obejmujacym tzw. trwate ulepszenia lokali, w tym:



¢ przyjmowanie wnioskoOw najemcow;

e dokonywanie oceny stanu technicznego lokali, ustalenie zakresu trwatych ulepszen
1 warunkow partycypacji w kosztach;

e dokonywanie rozliczen kosztow trwalych ulepszen w oparciu o zweryfikowane przez
inspektora nadzoru kosztorysy i rachunki;

e prowadzenie kompleksowo korespondencji w przedmiocie trwalych ulepszen i sposobu
rozliczen kosztow.

b)ocena i wydawanie opinii o stanach technicznych lokali przeznaczonych do sprzedazy
(opiniowanie wnioskow);

c)prowadzenie spraw zwigzanych z lokalami mieszkalnymi, w tym:

¢ ewidencjonowanie lokali wymagajacych remontu;

e sprawowanie nadzoru technicznego nad przebiegiem remontdéw biezacych i kapitalnych
w lokalach;

e sporzadzanie informacji w ukladzie rzeczowym z realizacji remontéw biezacych i kapitalnych
pustostanow;

e opiniowanie zamiaru wycofania lokali mieszkalnych z eksploatacji przy udziale
Zamawiajacego 1 zalatwianie formalnosci zwigzanych z uzyskaniem decyzji organu
administracji architektoniczno-budowlanej o zmianie sposobu uzytkowania lokalu;

d) uzgadnianie 1 wydawanie opinii dotyczacych montazu telewizji kablowe;;
e) wydawanie zezwolen na montowanie na nieruchomos$ciach anten telewizyjnych i innych
indywidualnych urzadzen oraz kontrolowanie zgodnosci z przepisami ich zamontowania;
f) Sciste wspotdziatanie z organami administracji publicznej 1 innymi instytucjami
w przedmiocie niedopuszczenia do zaistnienia zagrozen bezpieczenstwa oséb 1 mienia oraz
natychmiastowe podejmowanie srodkéw zapobiegawczych przy stwierdzeniu zagrozenia;
g) zabezpieczanie budynkéw w przypadku wystgpowania kleski zywiotowej 1 zdarzen
losowych;
h) przyjmowanie interesantéw w sprawach napraw i1 konserwacji budynkéw, prowadzenie
ewidencji 1 korespondencji z tym zwigzanej;
1) sporzadzanie protokotow typowania robdt remontowych dla potrzeb okreslenia przedmiotu
robot 1 ich kosztu;
J) opiniowanie wnioskow najemcoéw w sprawach modernizacji lokali polegajacych na:
e zmianie systemu ogrzewania;
e instalowaniu urzadzen tazienkowych w pomieszczeniach adaptowanych na ten cel,
e przebudowie wewnetrznej lokali w  przypadkach naruszajacych substancje
mieszkaniowg lub powodujacych zmiang uktadu funkcjonalnego, powierzchni itp.
e adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkaniowe, itp.

3. Przeglady techniczne 1 zabezpieczenia lokali.

4.
w

1) Wykonawca zobowigzany bedzie do dokonywania przegladow technicznych budynkow,
lokali, instalacji 1 urzadzen stanowigcych wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami prawa.
2) Wykonawca zobowigzany bedzie do zabezpieczania wolnych lokali przed samowolnym
zaj¢ciem 1 dewastacjg.

Wykonawca zobowigzany bedzie do objecia nadzorem technicznym robot budowlanych
budynkach zasobu komunalnego Gminy Miejskiej Nowa Ruda wykonywanych przez inne

podmioty za zgoda Zamawiajacego z wytaczeniem inwestycji, remontow kapitalnych i rozbioérek.

Minimalny zakres czynnos$ci dla dokumentacji technicznej i budowlanej.
Wykonawca zobowigzany bedzie do:

1. Archiwizowania przekazane] dokumentacji technicznej budynkow lub inwentaryzacji
powykonawcze;j.



2. Sporzadzania i aktualizowania inwentaryzacji budowlanej zasobow. Inwentaryzacja bedzie
wykonywana sukcesywnie w ramach zaliczki ustalonej na eksploatacje 1 remonty biezace
zasobOw w oparciu o roczne plany remontow.
3. Prowadzenia 1 aktualizowania dla kazdej nieruchomo$ci odrgbnej teczki obiektu
budowlanego zawierajacej w szczegdlnosci:
1) protokoty z przegladow budynkow, elementow budynkéw i1 urzadzen;
2) protokoty z przegladu instalacji elektrycznej oraz pomiardw opornosci izolacji
1 skutecznos$ci zerowania;
3) protokoly z przegladu instalacji gazowe;j;
4) inne dokumenty, opinie orzeczenia techniczne i korespondencje dotyczaca stanu
technicznego nieruchomosci.
4. Wykonawca kazdorazowo bedzie zobowigzany do udostgpniania obiektow gminnych dla
celow opracowania dokumentacji projektowej w ramach zadan inwestycyjnych prowadzonych
przez Zamawiajgcego.

Minimalny zakres czynnosci dla prowadzenie obstugi finansowo-ksiegowej
i sprawozdawczoSci.

1. Wykonawca zobowigzany bedzie do prowadzenia ksiegowej obstugi zasobow
Zamawiajacego zgodnie z obowigzujaca ustawg o rachunkowosci. Wykonawca zobowigzany
bedzie do wykonywania w szczegdlnoSci nastgpujacych czynnos$ci w zakresie obshugi
finansowo-ksiggowej zasobow:

1) Prowadzenie ewidencji ilosciowej §rodkow trwatych (budynkow).

2) Naliczanie dla najemcow lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, pomieszczen
gospodarczych (komorek), zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, czynszow 1 innych
oplat.

3) Naliczanie dla dzierzawcoéw, najemcéw nieruchomosci gruntowych lub miejsc pod
eksponowanie reklam, czynszow 1 oplat zgodnie z wigzagcymi ich umowami.

4) Biezace naliczanie odsetek od zaleglodci z tytulu czynszéw i oplat, o ktéorych mowa w pkt 2
i3.

5) Powiadamianie w formie pisemnej najemcow 1 dzierzawcOdw o zmianach dotyczacych
wymiaru czynszOow 1 optat, z zachowaniem odpowiedniego wyprzedzenia czasowego.

6) Ksiggowanie wptat wnoszonych przez poszczegodlnych najemcéw i dzierzawcow na ich
indywidualne konta oraz ustalanie prawidtowych sald nalezno$ci i zobowigzan.

7) Prowadzenie ewidencji kosztow zwigzanych z eksploatacja i technicznym utrzymaniem
Zasobow.

2. Wykonawca zobowigzany bedzie do wykonywania w szczegdlno$ci nastepujacych czynnosci
w zakresie sprawozdawczosci:
1) Przekazywania Zamawiajagcemu do dnia 15-tego kazdego miesigca za miesigc poprzedni
sprawozdan finansowych w zakresie naliczania czynszoéw, wniesionych optat w rozbiciu na
nalezno$¢ gltowng oraz odsetki, umorzen naleznosci czynszowych, odpisow naleznosci ze
wskazaniem przyczyny dokonania odpisu oraz sald naleznosci 1 zobowigzan.
2) Przekazywanie Zamawiajacemu danych dotyczacych gospodarowania zasobami Gminy dla
celow sporzadzania sprawozdawczosci obcigzajacych Zamawiajacego, w terminach
1 zakresie umozliwiajacym zlozenie przez Zamawiajgcego sprawozdan zgodnie
z obowigzujacymi wymogami w tym zakresie.
3) Przekazywanie Zamawiajagcemu stosownych danych do planu budzetu 1 kwartalnych planow
finansowych w zakresie planowanych wplywow z czynszéw oraz wydatkow dotyczacych
zakupu ushug administrowania 1 zarzadzania, jak réwniez wydatkow w zakresie remontow,
rozbiorek, eksploatacji, zaliczek na fundusze remontowe wspolnot mieszkaniowych oraz
pozostatych wydatkow zwigzanych z realizacja zadan objetych niniejszg umowa.



4) Umozliwienie Zamawiajagcemu prawa kontroli realizacji umowy o zarzadzanie
(kontrolowanie umow, dokumentow finansowych i innych dokumentéw).
5) Przedstawianie na kazde zadanie Zamawiajacego szczegdtowych rozliczen wydatkowanych
kwot w ramach umowy o zarzadzanie oraz informacji objetych prowadzong przez Wykonawce
ewidencja ksiegowa.
6) Przedktadania w okresach kwartalnych informacji o podjetych przez Wykonawce dziataniach
windykacyjnych, w tym:

a) ilo$¢ wystanych wezwan do zaptaty;

b) ilo$¢ skierowanych spraw na droge postepowania sadowego.
7) Przedstawiania rzeczowego i finansowego rozliczenia rocznego wykonywania remontow
biezacych, konserwacji, awarii oraz prac zwigzanych z eksploatacja do 15 lutego kazdego roku
za rok ubiegly, wg ustalonego z Zamawiajagcym wzoru.

Minimalny zakres szczegdélnych obowigzkow Wykonawcy

1. Wykonawca nie moze czerpa¢ innych korzysci z zarzadzania nieruchomosciami gminnymi
oprocz wynagrodzenia okre§lonego w umowie.

2. Wykonawca zobowiazuje si¢ do:

1) przestrzegania przepisOw prawa i standardow zawodowych oraz dziatania zgodnie z
zasadami etyki zawodowej;

2) sprawowania zarzadu nieruchomosciami ze szczeg6lng staranno$cia, odpowiednig

do zawodowego charakteru dziatalnosci Zarzadcy.

3) kierowania si¢ zasadg ochrony intereséw Gminy Miejskiej Nowa Ruda.

3. Wykonawca ponosi pelng odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone osobom trzecim
w ramach prowadzonej dziatalnosci.

4. Wykonawca ponosi petng odpowiedzialno$¢ za powierzone mienie.

5. Wykonawca zobowigzany jest do posiadania ubezpieczenia prowadzonej dzialalnosci
w zakresie realizowanym w ramach zarzadzania przez okres co najmniej od dnia
poprzedzajacego dzien podpisania umowy przez czas jej trwania. Na kazde zadanie Gminy
Miejskiej Nowa Ruda, Wykonawca jest obowigzany okaza¢ aktualng optacong polisg
ubezpieczeniowg lub inny dokument potwierdzajacy posiadanie aktualnego ubezpieczenia.

6. Wykonawca realizujac zadania finansowane ze srodkow publicznych i1 objete zarzadzaniem
zobowigzany jest przy zlecaniu wykonania osobom trzecim do przestrzegania ustawy Prawo
Zamoéwien Publicznych.

7. Wykonawca zobowiazuje si¢ do realizacji ptatnosci za faktury z zastosowaniem mechanizmu
podzielonej platnosci tzw. split payment.

8. Wykonawca zobowigzuje si¢ do zatrudniania przy wykonywaniu umowy: w zakresie
zarzadzania 1 administrowania co najmniej 2 osoby, w zakresie czynnosci dla eksploatacji
zasoboéw co najmniej 11 osob oraz co najmniej 3 osoby w biurach obstugi mieszkanca na
umowge o prace w wymiarze 16 pelnych etatow.

9. Wykonawca zobowigzany bedzie zatrudnia¢ przez calty okres obowigzywania umowy osoby,
o ktérych mowa w ust.7.

10. Wykonawca w terminie 10 dni od daty podpisania niniejszej umowy zobowigzany jest do
przedtozenia Gminie dowodow zatrudnienia oséb, o ktérych mowa w ust.7, tj. kserokopie
uméw z ukrytymi danymi adresowymi i1 ptacowymi pracownikow wraz z zakresami czynnos$ci
poswiadczonymi za zgodno$¢ z oryginatem.

11. Na kazde wezwanie Gminy Wykonawca ma obowigzek niezwlocznie przedstawié, nie
pozniej niz 3 dni od dnia wezwania, dokumentacj¢ $§wiadczaca o zatrudnianiu osob, o ktorych
mowa w ust.7 (dokumenty potwierdzajace odprowadzanie sktadek na ubezpieczenie spoteczne,
ewidencj¢ czasu pracy).

12. W przypadku rozwigzania stosunku pracy przez osobg¢ zatrudniong lub przez pracodawce w
trakcie realizacji umowy, Wykonawca zobowigzany bgdzie zatrudni¢ na to miejsce inng osobg



spetniajaca kryteria okreslone w SIWZ oraz dostarczenia dokumentow, o ktérych mowa w ust.9.
13. W przypadku niezatrudniania przy realizacji umowy osob, o ktdorych mowa w ust.7,
Wykonawca zobowigzany bedzie do zaptacenia miesigcznej kary umownej w wysokosci
minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktdrym mowa w art.2 ust.1 ustawy z dnia 10.10.2002 r.
o minimalnym wynagrodzeniu za pracg¢, obowigzujagcego na dzien dokonania naruszenia, za
kazda niezatrudniong osobe. Kara umowna bedzie naliczana za kazdy miesigc, w ktérym osoby
nie byly zatrudnione, chyba ze okolicznosci, o ktérych mowa wystapity z przyczyn nie lezacych
po stronie Wykonawcy.

14. Obowigzek wskazania okolicznosci, o ktorych mowa w ust.12 usprawiedliwiajgcych
przyczyny niezatrudnienia oso6b spoczywaja na Wykonawcy.



