Zatgcznik nr 8 do SINVZ

OBOWIAZKI WYKONAWCY - WYKAZ CZYNNOSCI

Do obowigzkéw Wykonawcy zwigzanych z przedmiotem zamoéwienia nalezy:

CZYNNOSCI ADMINISTRACYJNE

. Prowadzenie wykazu wszystkich najemcéw i lokali oraz przekazywanie Zamawiajagcemu
informacji o najemcach, ktérym uptywa termin zawartej umowy na 2 miesigce przed
jego uplywem.

. Po akceptacji Zamawiajacego - sporzadzanie, zawieranie oraz wypowiadanie w imieniu

i na rzecz Zamawiajgcego uméw najmu lokali mieszkalnych, socjalnych, pomieszczeri
tymczasowych, uzytkowych i garazy oraz umoéw dzierzawy gruntéw pod garaze

i ogrodki przydomowe.

. Prowadzenie obstugi najemcéw lokali, w tym:

a) przyjmowanie i ewidencjonowanie zgloszer,, interwencji i  wnioskéw
najemcéw, ich zalatwianie w terminie 30 dni od daty wplywu wniosku oraz
informowanie Zamawiajacego o sposobie zalatwienia sprawy,

b) doreczanie najemcom powiadomieri, anekséw do umoéw, faktur, ksiazeczek
czynszowych.

. Naliczanie i pobieranie oplat z tytutu:

a) najmu  lokali = mieszkalnych  socjalnych,  pomieszczen  tymczasowych,
uzytkowych oraz oplat niezaleznych od wilasciciela;

b) najmu garazy stanowiacych wlasnos¢ Zamawiajacego;

c) dzierzawny gruntéw pod garaze i ogrodki przydomowe.

. Rozliczanie réznic w zuzyciu wody (najemcy i wlasciciele mieszkan obcigzeni zostana
proporcjonalnie do iloéci zamieszkujacych os6b w danym lokalu kosztami wynikajacymi
z réznicy odczytu licznika gtéwnego a suma odczytéw poszczegélnych licznikéw).

. Wydawanie zaswiadczen lub poswiadczen w stosunku do najemcéw lokali dla potrzeb
dodatkéw mieszkaniowych lub pomocy spoltecznej.

. Przygotowywanie Zamawiajacemu pelnej dokumentacji niezbednej do podjecia decyzji
w sprawie rozlozenia najemcom na raty zaleglosci czynszowych z tytulu najmu lokalu
zgodnie z obowiazujaca uchwata Rady Miejskiej w Toszku.

. Przekazywanie Zamawiajagcemu informacji o niezrealizowanych ratalnych splatach
zadluzen z zaznaczeniem danych dtuznika, adresu lokalu, wartosci wierzytelnosci, kwot
splaconych rat oraz zalegtosci biezacych.

. Obstuga finansowo-ksiegowa kaucji mieszkaniowych:

a) przyjmowanie od najemcéw wplat kaucji oraz dokonywanie wyptat kaucji,

b) sporzadzanie miesiecznych rozliczen wszystkich operacji finansowych w zakresie
kaucji do dnia 7-go nastepnego miesiaca.
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Prowadzenie odrebnych rachunkéw bankowych:
a) dla wplat czynszéw i innych optat,
b) dla wplat kaucji mieszkaniowych.

Sporzadzanie kwartalnych wykazéw najemcéw posiadajacych zadluzenia z tytutu
wszelkich oplat (z wyszczegélnieniem: czynsz, woda, kanalizacja, odpady komunalne
itd.) na dzien: 31 marca, 30 czerwca, 30 wrzeénia, 31 grudnia. Wykaz winien by¢
dostarczony Zamawiajacemu nie pézniej niz do 20-go dnia miesigca nastepujacego

po zakonczeniu kazdego kwartatu.

Windykacja naleznosci, w tym przestrzeganie procedur przedstawionych ponizej:

a) W przypadku stwierdzenia zwloki w zaplacie czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci nalezy skierowa¢ do dituznikow
wezwania do zaplaty,

b) Z chwilg stwierdzenia braku powyzszej wplaty wyznaczy¢ dodatkowy 30-dniowy
termin do splaty biezacych naleznoéci z jednoczesnym uprzedzeniem o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu lokalu w przypadku nieuregulowania zadluzenia,

c) Do dnia 10 -tego nastepnego miesigca nalezy przedstawi¢ Zamawiajagcemu
miesieczny raport z wystosowanych wezwar,

d) Po bezskutecznym wezwaniu do zaplaty w terminie 14 dni po uplywie terminu
okreélajacego obowigzek zaplaty czynszu - zgodnie z ustawg o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
wystosowaé za potwierdzeniem odbioru wypowiedzenie umowy najmu lokalu oraz
wezwanie do wydania lokalu w terminie 14 dni od daty rozwigzania umowy,

e) W przypadku zgody na ratalng splate zadluzenia monitorowanie realizacji tej splaty,
a w razie stwierdzenia braku 2 kolejnych wplat z tego tytulu, wystosowanie
wezwania w terminie maksymalnie 7 dni do zaplaty calej pozostalej naleznosci,

f) Z chwilag nieuregulowania zaleglych optat i braku dobrowolnego wydania
lokalu nalezy skierowa¢ sprawe do sadu, a po otrzymaniu prawomocnego
orzeczenia sagdowego w sprawie o zaplate nalezy w terminie 30 dni skierowac sprawe
do egzekucji komorniczej, natomiast w sprawie o opréznienie lokalu po wskazaniu
przez Gmine Toszek lokalu socjalnego.

Zakres praw i obowigzkéw Wykonawcy wynika¢ powinien z przepiséw wiasciwych
ustaw, tj.: ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn
zm.) oraz Kodeksu cywilnego (Dz. U. 21964 r. Nr 64, poz. 93 z p6zn. zm.). Zamawiajacy
upowaznia Wykonawce do dochodzenia roszczern Zamawiajacego i reprezentowania
Zamawiajacego przed sagdami powszechnymi i w postepowaniu egzekucyjnym,
w sprawach o :
a) zaplate z tytulu zalegtych ptatnosci za czynsz najmu, czynsz dzierzawny i oplat
za $wiadczenia dodatkowe,
b) odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych, uzytkowych,
innych pomieszczen (za ktére obowiazuje oplata za uzytkowanie) oraz gruntéw,
c) eksmisje z lokali mieszkalnych i uzytkowych,
d) odszkodowanie za szkody wyrzadzone Zamawiajacemu.

Przeprowadzanie czynnosci wynikajacych z wyroku sadowego nakazujacego
opuszczenie i opréznienie lokalu ze wszystkich 0séb i rzeczy.

Rozliczanie i przekazywanie pisemnej informacji o pracach wykonywanych przez
dtuznika na rzecz Gminy Toszek na podstawie podpisanej umowy dotyczacej splaty
zadluzenia w formie $wiadczenia rzeczowego (zastepczego).
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Prowadzenie dla kazdego lokalu mieszkalnego teczki lokalu zawierajacej

w  szczegOlnosci:

a) protokél zdawczo-odbiorczy lokalu wraz z ocena stanu technicznego lokalu
i ustalonym stopniem zuzycia znajdujacych si¢ w nim elementéw wyposazenia
technicznego;

b) pobranej kaucji zgodnie z art. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

) protokoly pomiaru powierzchni mieszkalnej i uzytkowej;

) umowy najmu lokalu wraz z aneksami;

) dokumenty zwigzane z wykonanymi robotami remontowymi;

) korespondencji towarzyszacych itd.
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Sporzadzanie  miesiecznych  sprawozdan  niezbednych dla  Zamawiajacego,

w szczegO6lnosci:

a) dla budynkéw - zestawienia wszystkich przychodéw i kosztow wedtug rodzaju
dla poszczeg6lnych nieruchomosci;

b) dlalokali - zestawienie przychodéw wedlug poszczegdlnych elementéw opflat.

Sporzadzanie na wniosek Zamawiajacego wszelkich innych sprawozdarn, zestawien,
wykazow, informacji dot. budynkéw i lokali itp.

Zawieranie uméw na dostawe mediéw dla poszczegdlnych budynkéw, ich kontrola
i rozliczanie, tj. energii elektrycznej, gazu, centralnego ogrzewania itp. oraz na wywoz
nieczystosci statych i nieczystosci ptynnych.

Prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych oraz dokumentacji technicznej
nieruchomosci wspdlnej wg wymogéw okreslonych w przepisach ustawy Prawo
budowlane oraz przechowywanie przez czas trwania umowy dokumentéw wskazanych
w art. 60 i 63 Prawa budowlanego.

Sporzadzanie corocznych propozycji potrzeb remontowych dla poszczegélnych
budynkéw i lokali wedlug koniecznosci ich wykonania, potwierdzonych
przeprowadzonymi kontrolami stanu technicznego budynkéw i lokali oraz dostarczenie
Zamawiajacemu planu remontéw do dnia 20 wrzesnia kazdego roku (wraz
z kosztorysem).

ZADANIA Z ZAKRESU EKSPLOATAC]I

Wystepowanie pisemnie do najemcéw z informacja o udostepnienie lokalu ilekro¢ jest to
niezbedne do przeprowadzenia przegladu, konserwacji, remontu albo usuniecia awarii
w nieruchomosci, a takze wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali
w dodatkowe instalacje.

Prowadzenie ewidencji wszelkich prac remontowych dla poszczegélnych budynkéow
wraz z wysokoécig ponoszonych kosztow.

Prowadzenie pelnego rozliczenia finansowego budynkéw tak po stronie kosztéw,
jak i dochodéw z okreéleniem koszéw utrzymania 1 m? powierzchni uzytkowej

dla kazdego budynku oddzielnie.

Wspoétpraca z Zarzadami Wspoélnot Mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada udzialy.
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W razie potrzeby dokonywanie wizji lokali mieszkalnych i niemieszkalnych (opinia
z wizji niezbedna do podjecia decyzji w danej sprawie).

Niezwloczne powiadamianie Zamawiajacego o stwierdzonych nieprawidlowosciach
w szczegblnoséci majacych wplyw na wykonywanie praw i obowigzkéw wynikajacych
z zawartych uméw z wuzytkownikami zasobu mieszkaniowego Zamawiajacego,
a w szczegblnoéci powiadamianie o dokonywaniu przez najemcéw i innych
uzytkownikéw samowolnych zmian w strukturach zasobu lub ich wyposazeniu
technicznym.

Przyjmowanie i przekazywanie lokali mieszkalnych, socjalnych, pomieszczen
tymczasowych, uzytkowych oraz garazy protokotami zdawczo-odbiorczymi.

Rozliczanie najemcéw zdajacych lokale z tytulu zuzycia elementéw wyposazenia
technicznego lokalu oraz wystawianie stosownego dokumentu.

Pisemne informowanie Zamawiajacego o lokalach zwolnionych przez najemcow
w wyniku rozwigzania umowy najmu lub z innych przyczyn, w terminie 14 dni od daty
rozwigzania umowy lub zwolnienia lokalu.

Podejmowanie dzialarr zabezpieczajacych wolne lokale mieszkalne przed samowolnym
zajeciem i dewastacja; niezwloczne powiadamianie Zamawiajacego o samowolnych
zajeciach oraz podejmowanie przewidzianych prawem czynnosci majacych na celu
przywrocenie stanu sprzed zajecia.

Wykonawca zobowigzany jest do uczestnictwa na wezwanie Zamawiajacego -
w posiedzeniach Komisji Rady Miejskiej w Toszku oraz spotkaniach odbywajacych sie
u Zamawiajgcego.

ITII. ZADANIA Z ZAKRESU KONSERWAC]I

1.

Utrzymywanie czystosdci i porzadku w czeéciach wspélnych budynkéw stanowiagcych
wylaczng wlasnos¢ Gminy Toszek lub w samoistnym posiadaniu oraz terenéw
otaczajacych dang nieruchomos$é poprzez:

a) koszenie trawnikoéw na terenie posesji,

b) podcinanie krzewéw na terenie posesji,

c) przygotowanie budynkéw do okresu zimowego, dopasowanie i uszczelnienie drzwi
i okien w pomieszczeniach do wspdlnego uzytku, zabezpieczenie przed zamarzaniem
wody w budynku,

d) oczyszczanie ze $éniegu i lodu oraz usuwanie blota i innych zanieczyszczen
z chodnikéw potozonych wzdluz nieruchomosci, w tym z podworzy, przejsé¢, bram,
oraz posypywanie piaskiem w przypadku gotoledzi,

e) usuwanie z dachéw i rynien nawiséw $nieznych oraz lodowych zagrazajacych
bezpieczeristwu.

Wykonywanie konserwagji i drobnych napraw poprzez:

a) utrzymanie sprawnosci oéwietlenia budynkéw, klatek schodowych, korytarzy
piwnicznych, pralni, suszarni, strychéw poprzez: wymiane lub uzupelnienie
zarowek, kloszy, naprawe lamp, wylacznikéw, przyciskow  oswietleniowych,
naprawe, regulacje lub wymiane automatéw schodowych itp.,
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b) dopasowanie i regulacja stolarki okiennej i drzwiowej, naprawa i wymiana
zamkow w pomieszczeniach wspolnego uzytkowania (klatki schodowe, strychy,
korytarze piwniczne, pralnie, suszarnie itd.),

c) uzupelnienie brakujacych $rub w stolarce okiennej i drzwiowej oraz szklenie
uzupelniajace okien i drzwi w pomieszczeniach wspdlnego uzytkowania,

d) naprawa drobnych uszkodzerr posadzek i schodéow w pomieszczeniach wspdlnego
uzytkowania,

e) naprawa rynien i rur spustowych, czyszczenie rynien i rur spustowych,

f) zabezpieczanie lokali i budynkéw wylaczonych z uzytkowania,

g) biezacy nadzér kominiarski w zakresie konserwacji i czyszczenia przewodéw
kominowych

Zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania budynkéw i nieruchomosci.

Opiniowanie wnioskéw najemcéw lokali w sprawach uzyskania zgody Zamawiajacego
na wykonanie we wlasnym zakresie napraw i na wlasny koszt najemcy remontu,
modernizacji, adaptacji lokalu.

Sporzadzanie zakresu prac remontowych oraz kosztoryséw zwolnionych lokali
mieszkalnych przeznaczonych do remontu, adaptacji, przebudowy, nadbudowy
na koszt najemcy.

Dokonywanie odbioréw w/w prac wykonywanych przez najemcéw na ich koszt,
prowadzenie ewidencji tych prac wraz z wysokoscig poniesionych wydatkow.

Zglaszanie budynkéw nadajacych sie do rozbiorki lub zagrazajacych Kkatastrofa
budowlana.

W  przypadku zgonu najemcy lub umieszczenia w DPS itd. Wykonawca
zobowiagzany jest do odbioru lokalu. Z czynnosci tej nalezy sporzadzi¢ (przy
wspoéludziale uprawnionego przedstawiciela Zamawiajacego) nastepujace dokumenty:
protokét z wizji, dokumentacje fotograficzng oraz okreslié wysokos¢ kosztow
zwigzanych ze sprzataniem lokalu.

Wykonawca powiadomi pisemnie Zamawiajacego do 28 Ilutego kazdego roku
o obowigzku przeprowadzenia kontroli technicznej i okresowej nieruchomosci (zgodnie
z art.62 ustawy Prawo budowlane) przedstawiajac szczegélowe zestawienia przegladéw
instalacji: elektrycznych, gazowych i kominowych oraz szacunkowe koszty ich
przeprowadzenia.

Wydatkowanie kosztéw, o ktérych mowa w pkt 8-9 nastepowaé bedzie zgodnie
z ustawa Prawo zamoéwien publicznych, a w przypadku zamoéwien, ktérych kwoty nie
wymagaja stosowania ww. przepisOw, zgodnie z wewnetrznymi regulacjami
Zamawiajacego w zakresie zaméwienn publicznych.

IV. AWARIE

1.

Wykonawca zobowigzany jest do umieszczenia w budynkach zawiadomienia o miejscu
i numerze telefonu, na ktoéry mozna zgtasza¢ wystgpienie awarii, a takze zawiadomienia
uzytkownikoéw zasobu mieszkaniowego o wylaczeniu urzadzenii instalacji.



2. Wykonawca zobowigzany jest do calodobowej dyspozycyjnosci na wypadek

pozaru, kleski zywiolowej, awarii, katastrofy budowlanej badZz innego zdarzenia
losowego.

Zadaniem Wykonawcy jest szybkie reagowanie w sytuacjach naglych, awariach
i katastrofach. Wykonawca zobowigzany jest przystapic do usuniecia awarii
niezwlocznie, nie pézniej jednak niz w ciggu 1 godziny od otrzymania zgloszenia.
Usuwanie awarii obejmuje wszelkie dzialania majace na celu zapewnienie
funkcjonowania instalacji oraz niedopuszczenie do poglebiania sie ewentualnych
skutkow powstatej awarii.

Zakres prac zwigzanych z usuwaniem awarii obejmuje w szczego6lnosci:

a) awarie instalacji centralnego ogrzewania, zimnej wody, kanalizacji,

b) zabezpieczenie wszelkiego typu przeciekbw na pionach, zlaczach, zaworach,
podejsciach do baterii na instalacji centralnego ogrzewania i zimnej wody,

c) udroznienie poziomoéw i pionéw kanalizacyjnych,

d) zabezpieczenie wyciekéw z pionéw i poziomoéw kanalizacyjnych;

e) ustalenie i ewentualne usuniecie przyczyny braku wody w budynku o ile brak wody
nie zostal spowodowany awarig na sieci zewnetrznej lub nie nastapito obnizenie
ciSnienia na sieci,

f) w przypadku awarii instalacji w lokalu, w ktérym lokator jest nieobecny, moze
nastapi¢ zamkniecie uszkodzonego pionu, o ile istnieje taka mozliwos¢,
w innym przypadku nastapi wylaczenie instalacji w calym budynku. O zaistnialej
sytuacji Wykonawca zobowigzany jest niezwloczne powiadomié¢ Zamawiajacego,

g) awarie instalacji gazowej Wykonawca przeprowadza lokalizacje miejsca
nieszczelnoéci i w miare mozliwosci przeprowadza doszczelnienie instalacji.
W przypadku braku mozliwoéci dokonania opisanych czynnosci zabezpieczenie
nastepuje poprzez odciecie mozliwie najkrétszego odcinka instalacji gazowej. W razie
koniecznoéci zamkniecia instalacji gazowej w caltym budynku, niezwlocznie nalezy
powiadomi¢ Zamawiajacego,

h) ustalanie i usuniecie przyczyny braku napiecia w instalacji elektrycznej w mieszkaniu
lub budynku.

Po  kazdorazowym usunieciu  awarii =~ Wykonawca  zobowiazany  jest
do sporzadzania protokolu z podpisem zglaszajacego lub uzytkownika, w ktérym
okreslona zostanie przyczyna awarii.

Zamawiajacy pokryje koszty usuniecia awarii lub zagrozenia, ktére wystapily nie z winy
Wykonawcy. Podstawq pokrycia kosztéw usuniecia awarii bedzie faktura wystawiona
w oparciu o sprawdzony i uzgodniony kosztorys (zakres robét) i potwierdzony
odbiorem robét. Potwierdzenie usuniecia awarii nie dotyczy prac zanikowych, np.
takich jak awarii wodociagu itd.



