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Umowa nr PSSE/...........
zawarta w dniu .......cceeeeee. 2017 r. W Sopocie pomiedzy:

Pomorska Specjalng Strefy Ekonomiczng sp. z o0.0., z siedzibg w Sopocie (81-703),
przy ul. Wiadystawa IV 9, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdarisk-P6tnoc w Gdarisku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000033744, NIP 588-00-19-192, REGON 1900315182, kapitat
zaktadowy 376.603.000,00 zt, zwang dalej Zamawiajgcym, ktérg reprezentuja:

1. Pawet Lulewicz — Wiceprezes Zarzadu

Rejestru PrzedsiebiorcOw prowadzonEg0 Przez ... seessssssessessesssssssssssssssesssecsesessenesy ZWaN3
dalej Wykonawca, ktérg reprezentuje:

Zamawiajacy oraz Wykonawca s3 dalej tacznie zwani ,Stronami”, a indywidualnie réwniez ,Strong”.

1. Osoby podpisujgce niniejszg Umowe oswiadczajg, ze s3 umocowane do podpisywania
i sktadania oSwiadczer woli w imieniu Strony, ktdrg reprezentujg ze skutkiem prawnym
dla niej i ze umocowanie to nie wygasto do dnia zawarcia Umowy.

2. Niniejsza umowa dotyczy Swiadczenia ustug zarzadzania oraz administrowania
nieruchomosciami wraz z ustugami towarzyszacymi dla nieruchomosci potozonych
w Gdariskim Parku Naukowo-Technologicznym przy ul. Trzy Lipy 3 w Gdanisku:
e dziatka nr 693/1, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk,
« dziatka nr 693/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk
— dla ktérych Sad Rejonowy Gdarisk-Pétnoc w Gdansku, Wydziat Il Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr GD1G/00064044/9,
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e dziatka nr 684/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk,
e dziatka nr 685/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk,
e dziatka nr 686, obreb ewidencyjny 064 Gdarisk,
e dziatka nr 687/2, obreb ewidencyjny 064 Gdarnisk,
e dziatka nr 687/3, obreb ewidencyjny 064 Gdansk,
— dla ktérych Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Wydziat 1ll Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1G/00187926/4,

Zamawiajacy w celu zoptymalizowania utrzymania i zarzgdzania wymieniong powyzej
Nieruchomoscig oraz Umowami Najmu zamierza powierzy¢ ustugi zarzadzania
i administrowania nimi  podmiotowi  specjalizujgcemu sie w  zarzadzaniu
nieruchomosciami.

Wykonawca posiada doswiadczenie i mozliwosci wypetnienia powyiszego zlecenia
i zamierza je przyja¢ od Zamawiajacego w zakresie oraz na zasadach ustalonych
w niniejszej Umowie.

Wykonawca oswiadcza, ze:

a. przedmiotem prowadzonej przez niego dziatalnosci jest zarzadzanie
i administrowanie nieruchomosciami (komercyjnymi, biurowymi i ustugowymi)
oraz $wiadczenie ustug uzupetniajacych typu, ustugi techniczne oraz doradztwa
technicznego;

b. zarzadzanie Nieruchomoscig bedzie wykonywane przez zarzadcdw nieruchomosci
w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z2015r., poz. 782 ze zm.)

STRONY POSTANOWItY, CO NASTEPUIJE:

SLtOWNICZEK

Uzyte w niniejszej Umowie okreslenia oznaczaja:

»Budynek” oznacza kazdy istniejagcy budynek posadowiony na terenie

Nieruchomosci w Gdanskim Parku Naukowo-
Technologicznym

»Budzet” oznacza przygotowany przez Wykonawce i zaakceptowany

przez Zamawiajgcego budiet wydatkéw i przychoddw
zwigzanych z funkcjonowaniem Nieruchomosci na dany rok
kalendarzowy, a gdy umowa jest zawarta na okres krétszy niz
rok kalendarzowy, na czas trwania umowy, sktadajgcy sie
z nastepujacych elementéw:

(I) budzetu kosztéw eksploatacyjnych, w tym koszty
remontow,

() budzetu przychodow;
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»Najemcy”

»Nieruchomos¢ Wspélna”

~Obiekt”/, Nieruchomo$¢”

,»Opfaty Eksploatacyjne”

”

,»Optaty Publicznoprawne

»Prawo Budowlane”

»Regulacje Prawne”

»Regulamin”

»Umowa Najmu”
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oznacza lokal/lokale uzytkowe potozone w Budynku na
Nieruchomosci, ktére sg przedmiotem Uméw Najmu lub sg
w posiadaniu Pomorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
Sp.zo.0.

oznacza najemce/najemcdw lub inne podmioty korzystajgce
z Lokali lub innych powierzchni znajdujacych sie w Budynku
na Nieruchomoéci na podstawie Umdéw Najmu;

oznacza wszelkie powierzchnie wspdlne, takie jak grunt oraz
czesci wspdlne w Budynku i urzadzenia potozone na
Nieruchomosci, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku
poszczegdlnych Najemcéw Lokali (np. powierzchnie dachéw,
elewacji, tereny zielone, klatki schodowe, ciggi
komunikacyjne, ciagi windowe, hole, korytarze, parkingi,
wejscia i wyjscia, chodniki, place zabaw itp.);

oznacza nieruchomo$ti opisane w punkcie ,Budynek”
preambuty wraz ze wszelkimi naniesieniami oraz zcafa
infrastrukturg towarzyszaca, tworzaca funkcjonalng catosé;

oznaczajg oplaty zdefiniowane w tresci Umowy Najmu;

oznacza jakiekolwiek podatki, cta, optaty lokalne, optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego, odsetki nalezne od tych
optat (w tym réwniez odsetki od zalegtosci podatkowych), kary
oraz wszelkie inne naleznoéci i opfaty na rzecz Skarbu Paristwa
lub organdw samorzadu terytorialnego i podobnych, ktdre
beda nalezne od Zamawiajgcego;

oznacza ustawe z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane
(Dz. U.z 2017 r. poz. 1332 t.j. ze zmianami);

oznacza wszelkie powszechnie obowigzujace w dniu zawarcia
niniejszej Umowy przepisy prawa polskiego oraz przepisy
prawa, ktére bedg obowigzywatly po dniu zawarcia niniejszej
Umowy;

oznacza warunki korzystania przez Najemce z Lokalu,

oznacza kazdg umowe oddajgcg podmiotom trzecim w zamian
za czynsz lub inne Swiadczenia Lokal lub inng powierzchnie
zlokalizowang na terenie Nieruchomosci,

»Ustawa o Utrzymaniu Porzgdku w Gminach”

oznacza ustawe z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzgdku w gminach (Dz.U.2017 r., poz. 1289 t.j.).
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OSWIADCZENIA STRON

1. Wykonawca oswiadcza, ze:

a.

g.

jest firma nalezycie zatozong i dzialajagcg zgodnie z prawem Rzeczpospolitej
Polskiej;

jest uprawniony do zawarcia niniejszej Umowy i wykonania obowigzkéw z niej
wynikajgcych, wszelkie czynnosci, jesli byly wymagane, zmierzajace do
prawidtowego zawarcia i wykonania niniejszej Umowy zostaly podjete i sg
prawnie wigzace;

nie jest strong zadnej umowy ani adresatem jakiejkolwiek znanej Wykonawcy
decyzji wydanej przez organy administracji rzgdowej lub samorzadowej, ktére
uniemozliwityby wykonanie w jakikolwiek sposdéb zobowigzan okreslonych
w niniejszej Umowie;

zawarcie lub wykonanie niniejszej Umowy nie narusza umowy spc_‘)_fki Wykonawcy
ani 25dnych innych praw, przepiséw administracyjny lub znanych Wykonawcy
decyzji, nakazu organu wifadzy publicznej, postanowienia lub wyroku sadu lub
innego organu wiadzy lokalnej lub organu rzadowego;

obecnie nie toczy sie wobec niego zadne postepowanie sgdowe, arbitrazowe lub
administracyjne, ktére mogtoby wptyngé negatywnie na mozliwos¢ przestrzegania
lub wykonywania przez Zarzadce obowigzkdow wynikajgcych z niniejszej Umowy;
przedmiotem prowadzonej przez niego dziatalnodci jest zarzadzanie
i administrowanie  nieruchomosciami, w tym budynkami  biurowymi
i komercyjnymi.

w dniu podpisania niniejszej Umowy Wykonawca posiada ubezpieczenie od
odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody wyrzadzone przez firme Wykonawcy
w zwigzku z wykonywaniem zarzadu nieruchomosciami i $wiadczeniem ustug
dodatkowych, w tym za szkody wyrzadzone przez osoby, ktérymi Wykonawca
postuguje sie przy wykonywaniu swoich czynnosci, z sumg ubezpieczenia
w wysokosci 1.500.000 PLN (jeden milion piecset tysiecy PLN) na jedno i wszystkie
zdarzenia iutrzyma przez caly okres obowiazywania Umowy ubezpieczenie
od odpowiedzialnosci cywilnej w powyzszym zakresie na warunkach nie gorszych
niz obowigzujgce w dniu podpisania niniejszej Umowy, kopia polisy stanowi
zatgcznik nr 4;

w przypadku zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej na
okres krétszy niz okres obowigzywania niniejszej Umowy, Wykonawca po
przedtuzeniu umowy ubezpieczenia przedstawi kazdorazowo Zamawiajacemu
kopie nowego dokumentu ubezpieczenia poswiadczong za zgodnos¢ z oryginatem
w terminie 30 dni od dnia doreczenia Wykonawcy dokumentu ubezpieczenia
przez zaktad ubezpieczen;

umowy ubezpieczenia, o ktérych mowa powyzej, nie moga zawiera¢ ograniczen
lub wytaczen, ktére ograniczatyby odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela za szkody
wyrzadzone przez Wykonawce lub mozliwos¢ dochodzenia roszczen przez
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Zamawiajacego lub osoby trzecie z tytutu szkody wyrzadzonej przez Wykonawce
lub zarzgdce nieruchomosci bezposrednio od ubezpieczyciela;

j- akceptuje wszystkie warunki przedstawione przez Zamawiajgcego w Ogloszeniu o
zamoOwieniu oraz Specyfikacji opublikowanych na stronach BIP Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej Sp. z 0.0.

2. Zamawiajacy o$wiadcza, ze:

a. posiada tytut prawny do Nieruchomosci oraz jest uprawniony do zawierania
Umoéw Najmu;

b. jest spotka nalezycie zatoiong i dziafajaca zgodnie z prawem Rzeczpospolitej
Polski;

c. jest uprawniony do zawarcia niniejszej Umowy i wykonania obowigzkéw z nigj
wynikajgcych oraz ze wszelkie czynnosci, zmierzajgce do prawidtowego zawarcia
i wykonania niniejszej Umowy zostaty podjete i sg prawnie wigzace.

§2

= PRZEDMIOT UMOWY... . —

1. Zamawiajgcy powierza, a Wykonawca przyjmuje na zasadzie wytgcznosci obowigzki
Zarzadcy Nieruchomosci, w zakresie:
a. Swiadczenie ustug administrowania Obiektami i zarzadzania Nieruchomosciami,
ktdrych wykaz stanowi zatgcznik nr 5,
b. Swiadczeniu ustug technicznych, ktérych wykaz stanowi zatacznik nr 6
Wycene ustug okresla niniejsza Umowa.
Wykaz Obiektéw wraz z podstawowymi danymi o nieruchomosciach i Budynkach stanowi
zatgcznik nr 7
4. Wykonawca jest zobowigzany do rozpoczecia wykonywania obowigzkéw umownych
z dniem protokolarnego przekazania Wykonawcy Obiektu w zarzad.

§3
OGOLNE OBOWIAZKI ZAMAWIAJACEGO | WYKONAWCY

1. Wykonawca zobowigzuje sie zarzgdzaé¢ i utrzymywad Nieruchomosci zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, postanowieniami niniejszej Umowy, wraz z jej
Zatgcznikami oraz dofozy¢ najwyiszej starannosci w kazdym swoim dziataniu stanowigcym
wypetnienie obowigzkéw natozonych niniejsza Umowa.

2. Wykonawca petni wszystkie funkcje zarzadcze przewidziane niniejsza Umowa,
w szczegolnosci Wykonawca odpowiedzialny jest (w ramach zapewnionych przez
Zamawiajgcego Srodkéw finansowych) za przestrzeganie Regulacji Prawnych w zakresie
bezpieczenstwa, higieny i utrzymywania nalezytego stanu technicznego Nieruchomosci
oraz zobowigzany jest do informowania Zamawiajgcego o Regulacjach Prawnych, ktére
moga mie¢ wplyw na Budiet oraz prawa i obowigzki Zamawiajgcego jako wiasciciela
Nieruchomosci.

3. Wykonawca zobowigzuje sie do wspétpracy z Zamawiajagcym przy wykonywaniu Umowy,
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w szczegllnosci do udzielania wsze!klch informacji zwigzanych z zarzgdem
Nieruchomosciami Zamawiajgcego, na jego wniosek, w terminie (o ile to mozliwe) nie
dtuzszym niz 7 dni.

Wykonawca i Zamawiajacy (badz ich przedstawiciele), co najmniej raz na miesiac beda sie
spotyka¢ w miejscu wskazanym przez Zamawiajacego (siedziba zamawiajgcego badz
Obiekty bedace przedmiotem Umowy) celem omdwienia zarzadzania Obiektem
i wszystkich spraw, ktére powinny zosta¢ przedstawione Zamawiajgcemu zgodnie
z niniejszg Umowa.

Zamawiajgcy zobowigzuje sie przekaza¢ Wykonawcy na czas trwania umowy nieodptatnie
do dyspozycji pomieszczenia administracyjne oraz gospodarcze w celu nalezytego
wykonywania zlecenia oraz przechowywania narzedzi.

Przedstawiciele oraz pracownicy, wspétpracownicy czy podwykonawcy Wykonawcy
obowigzani sg do noszenia czystego ubioru adekwatnego do rodzaju wykonywanych
czynnosci odpowiadajgcego przepisom BHP na danym stanowisku pracy oraz powinni
posiada¢ czytelnie umieszczone firmowe identyfikatory imienne oraz logo firmy na
odziezy. . — o

Wykonawca ponosi petng odpowiedzialno$é za szkody powstate w wyniku lub w zwigzku
z realizacjz Umowy, poniesione przez Zamawiajacego lub osoby trzecie, w tym
w szczegdlnosci za szkody na zdrowiu lub Zyciu oraz w mieniu, z wyjatkiem szkody bedacej
nastepstwem wylgcznej winy Zamawiajgcego lub samego poszkodowanego.
Odpowiedzialnos¢ ta obejmuje zaréwno szkody rzeczywiste, jak réwniez utracone
korzysci. W tym samym zakresie Wykonawca odpowiada za szkody wynikte z zachowania
0s6b, ktérymi postuguje sie przy realizacji Umowy, w szczegdlnosci jego pracownikow
i podwykonawcow.

§4

OBOWIAZKI WYKONAWCY ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM OPERACYJNO-TECHNICZNYM

1.

W zakresie prowadzenia zarzadu operacyjno-technicznego Wykonawca zobowigzany jest
do:

a. zapoznania sie z trescig zawartych umoéw ubezpieczeniowych i wyrazania opinii
Zamawiajgcemu odnos$nie zawartego ubezpieczenia nieruchomosci oraz tresci
polis ubezpieczeniowych oraz rekomendowania dodatkowych zapiséw lub innych
propozycji polis ubezpieczeniowych dostepnych na rynku;

b. pilnowania, aby Obiekty posiadaly aktualne polisy oraz utrzymywania statych
kontaktéw z ubezpieczycielami Nieruchomosci w celu monitorowania waznosci
polisy oraz jej ewentualnej zmiany w przypadku, gdy nastgpi zmiana stanu
faktycznego lub warunkéw rynkowych;

c. informowania Zamawiajgcego o wszelkich zdarzeniach, ktére mogg mie¢ wptyw na
waino$¢ ubezpieczenia oraz jego koszty, informowania o wszelkich szkodach
i zdarzeniach majacych znaczenie dla wykonywania uprawniern i obowigzkow
Zamawiajacego na podstawie polis ubezpieczeniowych;
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wystepowania w kontaktach z ubezpieczycielami Nieruchomosci w odniesieniu do
likwidacji szkéd wyrzadzonych na terenie Nieruchomosci, w tym w sprawach
wtoku na dzien zawarcia Umowy, w zakresie przekazywania informacji
potrzebnych do likwidowania szkody, nadzorowania ubezpieczyciela w procesie
likwidacji szkody, jak réwniez wyptaty odszkodowania;

udziatu w postepowaniach sgdowych po stronie Zamawiajgcego dotyczacych
bezposrednio bad? posrednio roszczer odszkodowawczych, z zastrzezeniem, ze
Wykonawca nie bedzie prowadzi¢ w imieniu Zamawiajgcego ewentualnych
postepowari sgdowych, dotyczacych swym zakresem bezposrednio badz
posrednio roszczern odszkodowawczych — w takim przypadku wystapi do
Zamawiajgcego o wskazanie prawnika wiasciwego do prowadzenia sporu
sagdowego celem przekazania mu dokumentéw oraz informacji dotyczacych
roszczen odszkodowawczych;

administrowania wszelkg korespondencjg zwigzang z codziennym zarzgdzaniem
Nieruchomoscig, prowadzenia ewidencji korespondencji w formie elektronicznej
oraz papierowej, w szczegolnosci korespondencji z Najemcami, w tym
przygotowywania odpowiedzi w imieniu Zamawiajgcego w biezacych sprawach,
przy czym korespondencja przychodzaca i wychodzaca bedzie przekazywana
w formie skanu w tym samym dniu oraz archiwizowana i dostepna do wgladu dla
Zamawiajacego na terenie Nieruchomosci lub w siedzibie Wykonawcy;
prowadzenia dla Budynkéw ksigzek obiektu budowlanego zgodnie z Prawem
Budowlanym;

zorganizowania i nadzorowania procesu przeprowadzania okresowych kontroli
stanu technicznego Nieruchomosci, w tym Budynkéw, zgodnie z Prawem
Budowlanym oraz na prosbg Zamawiajgcego takze Lokali bedacych przedmiotem
najmu;

zapewnienia cigglosci zaopatrzenia Nieruchomosci w wode, energie elektryczna,
energie cieplng oraz we wszelkie inne media wymagane dla prawidtowego
korzystania z Nieruchomosci;

zapewnienia wywozu odpaddw i Smieci, odbioru Sciekéw i innych nieczystosci;
utrzymania zgodnie z obowigzujagcymi przepisami oznakowania czesci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania oraz drog ewakuacyjnych oraz
oznakowania parkingéw, wigcznie z oznakowaniem znajdujgcym sie bezposrednio
w ich poblizu;

utrzymania w nalezytym stanie technicznym Nieruchomosci wraz z instalacjami, a
w szczegblnosci prowadzenia biezgcych napraw oraz konserwacji Budynku oraz
urzadzen i instalacji w nim sie znajdujacych, zgodnie z przepisami Prawa
Budowlanego, przepisami o ochronie przeciwpozarowej, przepisami
bezpieczerstwa i higieny pracy oraz przepisami wykonawczymi i innymi majgcymi
zastosowanie oraz zasadami prawidtowej gospodarki w ramach zatwierdzonego
przez Zamawiajgcego Budzetu.

. zorganizowania i realizacji proceséw monitorowania i usuwania awarii

zgtoszonych przez Najemcow lub Zamawiajacego na obszarze Nieruchomosci,
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rozumiejy, przeprowadzenie na zlecenie Zamawiajacego analizy rynkowej
i zaproponowanie najkorzystniejszych wykonawcéw prac niezbednych do
usuniecia awarii, z przedstawieniem kosztéw i przestanek rekojmi nalezytego
wykonania prac; obowigzek przeprowadzenia analizy nie dotyczy przypadkéw, gdy
awaria usuwana bedzie w ramach uprawnien przystugujgcych z tytutu rekojmi lub
gwarancji;

opracowania do konca roku kalendarzowego wykazu rzeczowego wraz
z harmonogramem koniecznych do wykonania ustug w nastepnym roku
kalendarzowym - zwigzanych z prawidtowa eksploatacjg nieruchomosci, w tym
przegladéw gwarancyjnych i serwisowych, przegladéw technicznych budynkow.
Przedmiotowy wykaz Wykonawca musi przesta¢ do Zamawiajacego do dnia 31
grudnia w celu zatwierdzenia. Zamawiajacy w terminie do 14 dni od daty
otrzymania wyrazi swoje stanowisko w przedmiotowe] sprawie. W pierwszym
roku  obowigzywania Umowy, Wykonawca zobowigzany jest do
aktualizacji/uzupetnienia dokumentéw wskazanych w zdaniu-1,w terminie do
korica | kwartatu danego roku od zawarcia Umowy.

zorganizowania i realizacji nadzoru nad wykonaniem ustug gwarancyjnych
i serwisowych zwigzanych z prawidlowym uzytkowaniem i  eksploatacja
Nieruchomosci, w tym Budynkdw oraz Lokali bedacych przedmiotem najmu; na
zlecenie Zamawiajgcego Wykonawca zobowiazuje sie do doboru z zachowaniem
nalezytej starannosci firm i oséb odpowiedzialnych za wykonanie czynnoéci oraz
podpisywanie z nimi stosownych umoéw i sprawowania nad nimi kontroli. Dobér
firm bedzie sie odbywat na podstawie zatwierdzonego przez Zamawiajgcego
Budzetu.

wykonywania na polecenie Zamawiajagcego wszelkich innych czynnosci jakie sg
niezbedne dla prawidlowego wykonywania przez Wykonawce zarzadu
operacyjno- technicznego Budynku.

2. Ponadto, Wykonawca jest zobowiazany do:

a.

kontroli obiegu dokumentéw kosztowych (faktur) dotyczacych Obiektu w zakresie
weryfikacji zasadnosci ponoszenia danego kosztu;
dostarczania do Zamawiajgcego dokumentdw kosztowych opisanych zgodnie
z Zasadami przekazanymi przez Zamawiajgcego wraz z wnioskiem o ich zaptate;
wystepowania w imieniu Zamawiajgcego w kontaktach z lokalnymi organami
administracji rzadowej i samorzadowej, przedsiebiorcami zewnetrznymi, po
uprzednim uzgodnieniu z Zamawiajgcym stanowiska w danej sprawie,
zgfaszania propozycji zmian/uaktualnienia juz funkcjonujgcych ponizej
wymienionych regulaminéw badz procedur zwigzanych z korzystaniem z Lokali,
funkcjonowaniem Obiektu, Nieruchomosci Wspdinej i przedstawienia ich do
zatwierdzenia Zamawiajgcemu:

e Regulaminu korzystania z Nieruchomosci Wspdlnych i Lokalu przeznaczony

dla Najemcow
® Instrukcji Technicznej dla poszczegdinych Lokali i Budynkéw
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¢ Regulaminu Ruchu Osobowego i Rzeczowego, w tym Procedur zwigzanych
zdystrybucjg kluczy, kart wejsciowych dla Najemcéw oraz firm
Swiadczacych ustugi na rzecz Obiektu

e Procedur bezpieczeristwa obowigzujgcych w razie zagrozenia oraz w razie
awarii;

e Procedur oraz Planu przegladdw i konserwacji okresowych PPM (Planned
Preventive Maintenance)

w przypadku koniecznosci opracowania nowych regulaminéw i procedur
wymienionych w lit. d powyiej zwigzanych z korzystaniem 2z Lokali,
funkcjonowaniem Obiektu oraz Nieruchomosci Wspélnej lub koniecznosci
opracowania nowych regulaminéw i procedur nie wymienionych w lit. d, a
zwigzanych z korzystaniem z Lokali, funkcjonowaniem Obiektu oraz
Nieruchomosci Wspdlnej i ktérych koniecznosé opracowania przewidujg przepisy
prawa lub Zamawiajacy tak postanowi, Wykonawca opracuje te regulaminy
i procedury w ramach uzgodnionych rozliczeri dodatkowych z Zamawiajacym.
zgtaszania propozycji zmian do posiadaﬁ'ycﬂl'r przez Zamawiajgcego Plandw
Zarzadzania Budynkami, a w przypadku koniecznosci opracowania nowych Planéw
przez Wykonawce, Zamawiajgcy zleci ich wykonanie z uwzglednieniem biezacych
i prognozowanych wskaznikow ekonomicznych za oddzielnym wynagrodzeniem
uzgodnionym przez Strony.

monitorowania  przestrzegania  Regulacji  Prawnych, Umdéw  Najmu,
a w szczegblnosci Regulaminu oraz Instrukcji Technicznej przez Najemcéw,
Wspétuzytkownikdw oraz innych osdb przebywajgcych na terenie Nieruchomodci;
wspotdziatania oraz przestrzegania wszelkich procedur wdrazanych przez
Zamawiajgcego i zwigzanych z zarzadzaniem Obiektem, Umowami Najmu oraz
postanowieniami niniejszej Umowy;

monitorowania przestrzegania Regulacji Prawnych w zakresie gospodarowania
odpadami na terenie Nieruchomosci przez Najemcow i Wspoétuzytkownikéw oraz
informowania Zamawiajgcego o dostrzezonych przypadkach naruszenh w tym
zakresie, a takie podejmowania stosownych dziatari wzgledem Najemcéw dla
zaprzestania tych naruszen oraz obcigzania Najemcéw kosztami wyniklymi z tych
naruszen

Zamawiajgcy ma prawo doprecyzowac w trakcie wykonywania niniejszej umowy zakres
obowigzkow i czynnosci Wykonawcy oraz sposdb ich wykonania. W razie sporu jak
nalezy rozumie¢ dany obowigzek natozony niniejszg umowg na Wykonawce, Wykonawca
wykona swdj obowigzek w sposéb wskazany przez Zamawiajacego.

§5

OBOWIAZKI WYKONAWCY ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM UMOWAMI NAJMU

Wykonawca podejmie dziatania zmierzajgce do wykorzystania Lokali przeznaczonych
pod wynajem, to jest do:
a.

utrzymywania biezgcych kontaktéw, w szczegdlnosci organizacji spotkari na
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prosbe Zamawiajacego, z Najemcami lub ich przedstawicielami oraz - jesli zajdzie
taka potrzeba - organizacji spotkan na terenie Nieruchomosci celem omdwienia
wszelkich spraw zwigzanych z zarzgdzaniem Nieruchomoscig, przestrzeganiem
Regulaminu oraz Instrukcji Technicznej przez Najemcéw;

doradzania Zamawiajgcemu w zakresie wszelkich spraw zwigzanych z zawartymi
Umowami Najmu, w tym w sprawie ztozonych wnioskéw dotyczacych pozwolen
i zg6d odnosnie potencjalnych cesji Uméw Najmu lub zmiany ich warunkdw,
wszelkich zobowigzan i zalegtosci Najemcéw wzgledem Zamawiajacego, zmiany
obcigzen, podnajmu lub innych form zmiany dotyczacej Najemcy lub jakiejkolwiek
zgody na wprowadzenie przerdbek lub zmiany sposobu uzytkowania Lokali;
doradzania i wspétpracy z Zamawiajgcym przy wynajmie powierzchni najmu
w Obiekcie;

biezgcego monitorowania stanu najmu Obiektu, kondycji poszczegélnych
Najemcow, ewentualnych zagrozen zwigzanych z wystgpieniem wakatow.

2. Wykonawca zobowigzany jest do podejmowania dziatari zmierzajgcych do wiasciwego
zrealizowania postanowien obowigzujgcych Umoéw Najmu, to jest do; ——

a.

przygotowania danych niezbednych do zafakturowania naleznosci wynikajgcych
z Uméw Najmu, w tym poprzez przekazywanie informacji o zaistnieniu warunkéw
uprawniajgcych Zamawiajacego do waloryzacji czynszu lub innych optat
przewidzianych w umowie; obowigzek powyiszy Wykonawca zobowigzany jest
wykona¢ przed dniem, od ktérego Zamawiajacy uprawniony jest do zmiany
wysokosci czynszu lub innej optaty wynikajgcej z Umowy najmu;

nadzorowania przestrzegania Zarzadzen, Procedur i Regulaminéw obowigzujgcych
Najemcéw na terenie Obiektu, w szczegdlnosci naliczanie i egzekwowanie
w imieniu Zamawiajgcego kar wynikajacych z ww. Regulacji oraz Umowy Najmu,
ktére zostang naliczone przez Zamawiajgcego;

nadzorowanie przestrzegania przez Najemcéw warunkéw Instrukcji Technicznej
oraz koordynacja i zapewnienie wykonania wszelkich obowigzkéw Zamawiajgcego
wynikajgcych z Instrukcji Technicznej;

niezwtoczne informowanie Najemcow oraz Zamawiajgcego o koniecznosci wejscia
w sytuacjach nadzwyczajnych do Lokalu zgodnie z warunkami opisanymi
w Umowach Najmu.

Monitorowanie rozliczeri optat eksploatacyjnych i optat indywidualnych oraz
przygotowywanie oraz weryfikacja szczegotowego rozliczenia takich kosztéw na
prosbe Wynajmujacego;

3. Wykonawca utrzymuje kontakt z Najemcami oraz, na zadanie Zamawiajgcego,
przygotowuje i organizuje prezentacje lokali oraz podpisywanie Uméw Najmu lub ich
aneksow z wybranymi Najemcami.

4. Wykonawca udostepnia Lokale wraz z podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego
w imieniu Zamawiajacego lub Najemcy, jezeli Zamawiajgcy wystapi z takim zgdaniem.

5. Wykonawca na wyraing prosbe Zamawiajgcego uczestniczy w rozpatrywaniu wnioskéw
i skarg oraz uczestniczy w czynnosciach zwigzanych z obejmowaniem i opuszczaniem
Lokali przez Najemcow.
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Wykonawca moze udostepni¢ na pisemng prosbe Najemcy dane kontaktowe podmiotow
lub 0séb dziatajgcych w jego imieniu. '

W zakresie zarzadzania Umowami Najmu Wykonawca oswiadcza, ze bedzie zapoznawat
sie z umowami zawieranymi z Najemcami.

Wykonawca bedzie organizowat i zapewniat usuwanie usterek i awarii w Lokalach
wramach realizowanych ustug technicznych oraz zapewni Zamawiajgcemu oraz
Najemcom kontakt drogg elektroniczng i telefoniczng 24h przez 7 dni w tygodniu w celu
zgtaszania awarii oraz innych nagtych wypadkdw i zdarzen, do powyziszych obowigzkow
stosuje sie odpowiednio postanowienie § 4 ust. 1 lit. m) Umowy.

§6

OBOWIAZKI ZAMAWIAJACEGO | WYKONAWCY ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM
FINANSOWYM NIERUCHOMOSCIA

W ramach zarzadzania Budzetem kosztéw eksploatacyjnych Wykonawca jest zobowigzany
do: o
a. przygotowywania Budietu kosztow ekéblaatacyjnych zgodnie z zasadami
okreslonymi wspdlnie z Zamawiajagcym. Zamawiajgcy zobowigzany jest do
przedstawienia w formie pisemnej wytycznych do przygotowania Budzetu
kosztow eksploatacyjnych w terminie do 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego
wykonanie Budzetu.
b. przestrzegania realizacji Budzetu kosztéw eksploatacyjnych;
c. realizacji zadan okreslonych w Budzecie kosztow eksploatacyjnych wedtug
nastepujgcych zasad:

e koszty powinny by¢ ponoszone w poszczegdlnych grupach i okresach
zgodnie z budzetem kosztow eksploatacyjnych, z wyjatkiem sytuacji
okreslonej ponizej;

e w wyjatkowych sytuacjach Wykonawca ma prawo do:

i. przenoszenia kosztdw w ramach poszczegdinych grup
kosztowych na inne miesigce niz planowano pod
warunkiem, ze takie przesuniecie nie przekroczy terminu
jednego miesigca naprzdd lub wstecz liczac od miesigca,
w ktérym zaplanowany byt dany wydatek; nastepujaca
zmiana nie wymaga akceptacji Zamawiajgcego

ii. przenoszenia kosztéw po uzyskaniu uprzedniej pisemnej
zgody Zamawiajgcego na inne podgrupy w ramach tego
samego miesigca;

d. w sytuacjach uzasadnionych dobrem Nieruchomosci, w tym m.in. ograniczeniem
ryzyka zagrozenia zdrowia lub Zzycia badi ograniczeniem ryzyka wystapienia
znacznych strat w majatku oraz w przypadkach ryzyka powstania innych
powainych szkdéd zwigzanych z funkcjonowaniem Nieruchomosci, Wykonawca ma
prawo podjg¢ dziatania, w tym ponies¢ koszty, nawet jesli wigzatoby sie to
z przekroczeniem kosztow okreslonych w Budzecie kosztéw eksploatacyjnych;
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w takiej sytuacji Wykonawca niezwiocznie poinformuje Zamawiajgcego
0 poniesionym wydatku; w przypadku,_gdy mozliwos¢ wystgpienia opisanych
powyzej sytuacji uzasadnionych dobrem Nieruchomosci da sie przewidzied,
Wykonawca niezwtocznie winien powiadomi¢ Zamawiajagcego o koniecznosci
zapobiezenia takim sytuacjom, niezaleznie od wielkosci srodkéw przewidzianych
w Budzecie

2. W zakresie prowadzenia zarzadzania finansowego Nieruchomoscig oraz zarzadzania
Budzetem przychodow Wykonawca zobowigzany jest do:

a. przygotowywania Budzetu przychoddéw zgodnie z zasadami okreslonymi wspdlnie z
Zamawiajgcym,

b. przygotowania zestawier do zafakturowania Najemcow;
tworzenia Budietu w zakresie kosztow eksploatacyjnych oraz prognoz optat
licznikowych w oparciu o plan finansowy Zamawiajacego;

d. wsparcia Zamawiajgcego w zakresie utrzymywania S$rodkéw w wysokosci
koniecznej do terminowego uiszczania wydatkdw zgodnych z Budzetem,
w szczegolnosci  sktadek . ubezpieczeniowych, optat za media, Oplat
Publicznoprawnych oraz innych kosztéw zwigzanych z biezagcym funkcjonowaniem
Nieruchomosci;

e. weryfikacji aktualnych opfat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatku od
Nieruchomosci i termindéw ich ptatnosci oraz informowania Zamawiajgcego o ich
wysokosci i terminach ich ptatnosci;

f. reprezentowania Zamawiajgcego w przypadku sporu w zwigzku z podwyzszeniem
przez uprawnione organy administracji publicznej kwoty optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste i/lub zaangazowania doradcéw prawnych Zamawiajgcego
w prowadzenie powyiszego sporu;

g. wspdtpracy z Zamawiajgcym odnosnie windykacji naleznosci zgodnie z procedurg
ustalong przez Zamawiajgcego.

3. Istotne naruszenia postanowien Uméw Najmu oraz naruszenia dokonywane przez
Najemcédw w sposob uporczywy beda niezwtocznie raportowane przez Wykonawce do
Zamawiajacego.

4. Wykonawca zobowigzany jest do informowania Zamawiajgcego o zblizajgcych sie
terminach wygasniecia uméw ubezpieczenia Nieruchomosci, a takze zobowigzany jest do:

a. w razie wystgpienia szkody na terenie Nieruchomosci - kontroli sposobu
i skutecznodci likwidacji szkody, a w razie potrzeby do uruchomienia pomocy
prawnej w celu likwidacji szkody przez ubezpieczyciela;

b. wystapienia do Zamawiajgcego o zaangazowanie doradcy prawnego wiasciwego
do prowadzenia sporu sgdowego, przekazywania mu dokumentéw oraz informacji
dotyczacych roszczern odszkodowawczych w przypadku braku czesciowej lub
catkowitej likwidacji szkody przez ubezpieczyciela.

5. W ramach zarzadzania Budietem Wykonawca bedzie zobowiagzany do przestrzegania
Budzetu w zakresie kosztow.

-
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§7

RAPORTOWANIE

Wykonawca zobowigzany jest do zdawania Zamawiajagcemu comiesiecznych raportéw
zwigzanych ze sprawowaniem zarzadu. Forme raportu zaproponuje Wykonawca do
akceptacji przez Zamawiajgcego, natomiast wykaz zagadnien, ktérych dotyczy, zostat
wyszczegdlniony w ust. ponizej.

Wykonawca bedzie dostarczat Zamawiajagcemu Raport Miesieczny, przygotowywany
w formie tabelarycznej, w terminie do 15-go dnia miesigca nastepujacego po miesigcu,
ktérego tres¢ musi zawiera¢ m.in. nastepujace informacje:

a. okres za jaki zostat opracowany Raport Miesieczny;

b. dane adresowe Budynku i Nieruchomosci;

c. raport o stanie najmu (zbiorczy);

d. krotka ocena stanu technicznego, zawierajgca podstawowe informacje na temat
uzasadnionych i niezbgdnych napraw i przegladéw Obiektu;

e. raport z lista Najemcéw naruszajacych Uﬂmowy Najmu oraz Regulaminy i
z informacja o naruszeniach oraz wysokoscig kar umownych;

f. raport o postepie wynajmu wakatéw w Nieruchomosci, o ile taki proces
rozpoczeto;

g. informacje o wszelkich naprawach, usunieciach awarii i interwencjach stuib
technicznych;

h. informacje o incydentach z udziatem ochrony lub przedstawicieli Wykonawcy
dotyczacych bezpieczenstwa lub innych zdarzen na terenie Nieruchomosci, w tym
zdarzen wymagajacych zgtoszenia do Ubezpieczyciela;

i. zagrozenia i ryzyka; mogace wpltynac¢ na bezpieczerstwo ludzi i stan zarzgdzanego
mienia;

j-  wnioski i rekomendacje; jw.

Kazdorazowa zmiana wzoru raportu wymaga dodatkowego uzgodnienia z Zamawiajgcym
zawartego w formie pisemnej, z zastrzezeniem, ze zmiana wzoru raportu nie bedzie
powodowac¢ koniecznosci zwiekszenia wynagrodzenia naleznego Wykonawcy,
okreslonego w niniejszej Umowie i nie stanowi zmiany Umowy.

Wykonawca niezaleznie od raportéw przedstawianych cyklicznie bedzie na biezaco
informowat Zamawiajgcego za posrednictwem  poczty elektronicznej o wszelkich
sprawach istotnych dla wfasciwego funkcjonowania Obiektu, a w szczegdlnosci
zobowigzany jest do:

a. niezwlocznego informowania Zamawiajgcego o dostrzezonych wadach i usterkach
Obiektu w tym Lokalu (wraz z propozycjg rozwigzania problemu), ktére:

¢ majg wplyw na uprawnienia z tytutu gwarancji i rekojmi;
¢ mogg powodowac obnizenie wartosci Nieruchomosjci;
¢ moglyby stanowi¢ powodd do wypowiedzenia Umow Najmu przez
Najemce;
¢  mogg pogorszy¢ bezpieczeristwo Obiektu.
b. niezwlocznego przekazywania Zamawiajgcemu informacji na temat wszelkich
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zdarzen w Obiekcie, ktére mogg by¢ przyczyng roszczen odszkodowawczych
kierowanych przeciwko Zamawiajgcemu lub jego pracownikom wraz z'opiniq
Wykonawcy na temat zdarzenia;

c. informowania Zamawiajagcego o ewentualnych zagrozeniach stanu wynajmu
powierzchni Obiektu (zta sytuacja finansowa Najemcow itp.) wraz z propozycjami
rozwigzania problemu;

d. informowania Zamawiajacego o jakichkolwiek jawnych naruszeniach jakiejkolwiek
Umowy Najmu lub o jakichkolwiek niezgodnych z prawem lub podejrzanych
dziataniach lub zaniedbaniach lub okolicznosciach odnoszacych sie do
uzytkowania lub zajmowania Obiektu przez Najemcow jak najszybciej po
zaobserwowaniu zdarzenia przez Zarzadce. We wszystkich tego typu sprawach
Wykonawca bedzie konsultowat koniecznos¢ podjecia odpowiednich dziatan
z Zamawiajgcym.

Wykonawca bedzie przesytat raporty za posrednictwem poczty elektronicznej na adres,
o ktérym mowa w §12 ust. 1 pkt b).

Wykonawca-bedzie przesytat istotne maile i istotne raporty w wersji elektroniczne;j,
zaréwno bezposrednio do konkretnych oséb wskazanych przez Zamawiajgcego, jak
i dodatkowo z ogdlnego adresu e-mail Wykonawcy na ogélny adres Zamawiajgcego celem
archiwizacji dokumentow.

Wykonawca jest zobowigzany do posiadania odpowiedniego z punktu widzenia wykonania
Umowy sprzetu komputerowego, skanera i drukarki w biurze udostepnionym przez
Zamawiajacego.

§8
OBOWIAZKI ZAMAWIAJACEGO

Zamawiajacy zobowigzany jest do wspotpracy z Wykonawcy przy wykonywaniu przez
niego Umowy, w szczegblnosci do terminowego udzielania odpowiedzi na pytania,
petnomocnictw do zawierania umow oraz innych koniecznych informacji.

Zamawiajgcy bedzie regulowat w terminie naleznosdci z tytutu uméw zwigzanych
z funkcjonowaniem Obiektow, w tym przede wszystkim optaty za dostawe medidw, koszt
polis ubezpieczeniowych, optaty za wykonane czynnosci specjalistycznych stuzb
technicznych tj. DT czy stuzby kominiarskie.

Zamawiajacy zobowigzany jest do przekazania Wykonawcy bez zbednej zwtoki:

a. kopii uméw zwigzanych z funkcjonowaniem Obiektu (np. umowy o dostawe
medidéw, ochrone, konserwacje, itp.), jesli Zamawiajacy zawart takie umowy bez
posrednictwa Wykonawcy, a mogg mie¢ one wplyw na Budzet;

b. informacji o zawartych przez Zamawiajgcego umowach ubezpieczeniowych
dotyczacych zarzgdzania Obiektem wraz z kopiami polis;

c. innych umow, ktorych nastepstwem sg zobowigzania finansowe Zamawiajgcego
majgce wplyw na realizacje Budzetu;

4. Zamawiajacy zobowigzany jest do zapewnienia nieodptatnie Wykonawcy:

a. umeblowanego lokalu biurowego na potrzeby wykonywania przez Wykonawce
niniejszej Umowy, wyposazonego w Srodki tgcznosci: Internet, telefon;
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b. Pomieszczenia technicznego umozliwiajgcego wykonanie doraznych napraw
wyposazenia Budynku;
€. pomieszczenia magazynowego z dogodnym wejsciem z poziomu gruntu dla
potrzeb przechowywania materiatow oraz podrecznego sprzetu niezbednego do
realizacji zadan wynikajgcych z Umowy;
Zamawiajacy ma prawo do wizytowania Obiektu takze w towarzystwie Wykonawcy lub
przedstawiciela Wykonawcy. Raporty sporzadzone po przeprowadzeniu wizytacji musza
zawierac¢ podpis przedstawiciela Wykonawcy biorgcego udziat w wizytacji.

§9
WYNAGRODZENIE

Tytutem wynagrodzenia za czynnosci wynikajgce z Umowy oraz opisane w zatgcznikach.
Wykonawca otrzymywac bedzie miesieczng  kwote .......c.ee.... PLN  netto (stownie:
wrsermensssssmssnse s | 00/100 Ztotych), powigkszong o nalezny podatek VAT.
Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 1 bedzie ptatne miesiecznie po jego zakoriczeniu,
w terminie ...................... dni od otrzymania przez Zamawiajgcego faktury VAT, poprawnie

wystawionej po zakonczeniu danego miesigca.
Wynagrodzenie dodatkowe nieujete w ust. 1 bedzie ptatne miesiecznie po jego
zakoriczeniu, w termiach i na warunkach okreslonych w ust.2. Do faktury VAT nalezy
dotfaczy¢ kopie zlecenia wystawionego przez Zamawiajgcego na prace dodatkowe oraz
kopie protokotu odbioru tych prac ,bez zastrzezen”.
Strony ustalaja, ze w przypadku zmiany kosztow pracy (koszty wynagrodzen, koszty
ubezpieczen, koszty podatkéw) — Wykonawca moze zwrdcic sie z wnioskiem o waloryzacje
stawek kontraktowych, wynikajacych z kosztow sktadowych zarzadzania nieruchomoscia.
Whniosek, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim nie jest dla Zamawiajgcego wigzacy.
Strony ustalajg, ze w przypadku zmiany kosztéw sktadowych zarzadzania nieruchomoscia
— na podstawie zmienionych cen od dostawcow ustug zewnetrznych - Wykonawca moze
zwrdci¢ sie z wnioskiem o waloryzacje stawek kontraktowych, wynikajgcych z kosztow
sktadowych zarzgdzania nieruchomoscig. Wniosek, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim
nie jest dla Zamawiajacego wigzacy.
Z uwagi na niezalezne od Zamawiajacego ograniczenia dotyczace kompletnosci
dokumentacji technicznej i eksploatacyjnej bedacej w posiadaniu Zamawiajgcego oraz
ograniczenia mozliwosci okreslenia wszystkich koniecznych do wykonania $wiadczen
i czynnosci w poszczegdlnych rodzajach ustug wynikajgce z ograniczen wizji lokalnej,
Zamawiajacy dopuszcza mozliwos¢ wprowadzania zmian do zawartej przez Strony
niniejszej umowy na zasadach wzajemnych uzgodnien stron i negocjacji.
Zmiany wskazane w ust. 6 moga zostaC zaproponowane i zatwierdzone przez Strony
wterminie do 3 miesiecy od daty przejecia nieruchomosci w zarzadzanie przez
Wykonawce — po wykonaniu nastepujgcych czynnosci:
a. szczegdlowej weryfikacji stanu dokumentacji formalnej i technicznej obiektow
i naniesien na nieruchomosciach oraz przegladu technicznego budynkdéw i
budowli przez Wykonawce, ktéry wykaze ewentualne niezgodnosci w stosunku



PoMoRsKA
SPECJALNA STREFA
EKONOMICZNA' Y

do informacji wykazanych przez Zamawiajgcego w SIWZ.

b. przedstawieniu informacji wskazanych w ust. a w formie raportu ,o0 stanie
nieruchomosci” wraz ze stosownymi rekomendacjami, uwagami i zaleceniami
popartymi obowigzujgcymi przepisami lub normami technicznymi oraz
propozycja korekt wynagrodzenia bedgcego nastepstwem wykazanych
rozbieznosci

c. dostarczeniu Zamawiajgcemu przedmiotowego raportu wskazanego w ust. b
w terminie nie dfuiszym niz 2 miesigce od daty przejecia nieruchomosci
Z propozycja zmian zapisow zawartej umowy.

d. przedstawienia przez Zamawiajgcego —w terminie nie dtuzszym niz:

1 miesigc od daty przyjecia raportu wskazanego w ust. b, ¢ - swojego stanowiska
w stosunku do treéci przedmiotowego dokumentu i nastepstw zmian do zawartej
umowy z niego wynikajacych

W nawigzaniu do tresci ust. 6 zmiany moga dotyczy¢ nastepujacych obszaréw uzgodnieri:

a. warunkow pfatnosci wynagrodzenia, w tym wynikajacych z:
- zmiany ustawowej stawki podatku od towaréw i ustug — zmianie ulegnie wysokoéé
wynagrodzenia Wykonawcy adekwatnie do wprowadzonej zmiany wysokosci stawki VAT.
Zmiana wysokosci wynagrodzenia Wykonawcy bedzie dokonana w oparciu o dane dotyczace
ceny ofertowe] w rozbiciu na cene netto i VAT, ktére Wykonawca przedfozy Zamawiajgcemu
przed podpisaniem umowy. Zmiana bedzie obowigzywata nie wczeéniej niz od momentu
wejscia w zycie znowelizowanych przepiséw dotyczgcych przedmiotowej materii.
- zmiany wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace albo wysokosci minimalnej stawki
godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 1 paZdziernika 2002r.
o minimalnym wynagrodzeniu za prace (tekst jedn. Dz. U. z 2015r. poz. 2008 ze zm.), jezeli
zmiana ta bedzie miata wplyw na koszty wykonania zamdwienia przez Wykonawce,
a Wykonawca potwierdzi ten fakt poprzez przediozenie Zamawiajgcemu wiarygodnych
wyliczern i dowodow, ktére nastepnie zostang zaakceptowane przez Zamawiajgcego,
umozliwiajgc tym samym zmiane wynagrodzenia Wykonawcy. Zmiana wynagrodzenia,
bedzie adekwatna do bezposrednich nastepstw zmiany przedmiotowych przepisow
wykazanych w nalezyty sposéb przez Wykonawce. Zmiana bedzie obowigzywata nie
wczesniej niz od momentu wejécia w Zycie znowelizowanych przepisow dotyczacych
przedmiotowej materii.
- W razie zmiany zasad podlegania ubezpieczeniom spotecznym Ilub ubezpieczeniu
zdrowotnemu lub wysokosci stawki sktadki na ubezpieczenie spoteczne lub zdrowotne,
jezeli zmiany te beda mialy wptyw na koszty wykonania zaméwienia przez Wykonawce,
a Wykonawca potwierdzi ten fakt poprzez przediozenie Zamawiajgcemu wiarygodnych
wyliczen i dowodow, ktdére nastepnie zostang zaakceptowane przez Zamawiajgcego,
umozliwiajgc tym samym zmiane wynagrodzenia Wykonawcy. Zmiana wynagrodzenia,
bedzie adekwatna do bezposrednich nastepstw zmiany przedmiotowych przepiséw
wykazanych w nalezyty sposob przez Wykonawce. Zmiana bedzie obowigzywata nie
wczesniej niz od momentu wejicia w Zycie znowelizowanych przepisow dotyczacych
przedmiotowej materii.

b. zakresu swiadczern i wykonywanych czynnosci przez Wykonawce -
w poszczegblnych rodzajach s$wiadczonych ustug - nie wykraczajgcego poza
okreslenie Przedmiotu Umowy.
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c. o0s6b przewidzianych do wykonania Przedmiotu Umowy z zastrzeieniem, ze
zmiana taka moie nastapi¢ jedynie na osobe/osoby o kwalifikacjach
i doswiadczeniu co najmniej identycznych jak osoby/oséb, ktérych zmiana
dotyczy,

d. podwykonawstwa w zakresie powierzenia podwykonawcom innej czesci
Przedmiotu Umowy niz wskazana w Ofercie Wykonawcy,

e. terminu realizacji umowy.

f. wysokosci wynagrodzenia
9. W nawigzaniu do tresci ust. 6 zmiany dotyczace obszaréw uzgodnieri wyszczegdlnionych
w ust. 8 mogg by¢ dokonane w nastepujgcych przypadkach:
a. zawsze gdy zmiany sg merytorycznie i technicznie korzystne dla Zamawiajacego,
b. ograniczenia zakresu dostaw wynikajagcego z braku srodkéw finansowych
Zamawiajacego,
likwidacji lub rozwigzania firmy Wykonawcy,
d. zmiany nr konta Wykonawcy lub innych danych podmiotowych,
e. zmiany przepiséw prawa (w tym przepiséw podatkowych) majacych wplyw na
warunki realizacji Umowy.
§10
ZABEZPIECZENIE NALEZYTEGO WYKONANIA UMOWY

1. Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy ustala sie w wysokosci 5% {3cznej ceny brutto
za caty okres realizacji Umowy.

2. Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy nalezy wnies¢ w jednej lub w kilku formach
okreslonych w art. 148 ust. 1 Ustawy.

3. Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy zabezpiecza w szczegdlnosci terminowe
wykonywanie obowigzkéw umownych oraz roszczenia o szkode powstate na skutek
niewykonywania lub nienalezytego wykonania Umowy.

4. Dowdd wniesienia zabezpieczenia zostanie przedstawiony Zamawiajgcemu przed zawarciem
umowy.

5. W trakcie realizacji umowy Zleceniobiorca moze za zgodg Zamawiajacego dokonaé zmiany
formy zabezpieczenia na jedng lub kilka form okreslonych w art. 148 ust. 1 ustawy z 29
stycznia 2004 roku Prawo zamdwien publicznych (Dz.U. z 2015, poz. 2164 jt.). Zmiana formy
zabezpieczenia jest dokonywana z zachowaniem ciggtosci zabezpieczenia i bez zmniejszenia
jego wysokosci i nie powoduje zmiany Umowy.

6. Kwota zabezpieczenia wniesiona w pieniagdzu bedzie podlegata zwrotowi na rzecz
Zleceniobiorcy wraz z odsetkami wynikajagcymi z umowy rachunku bankowego, na ktérym
byly one przechowywane, pomniejszonymi o koszty prowadzenia rachunku, prowizji
bankowej za przelew pieniedzy na rachunek Zleceniobiorcy, po nalezytym wykonaniu
zobowigzan umownych w terminie 30 dni od dnia wykonania zamdéwienia i uznania przez
Zamawiajgcego za nalezycie wykonane.

7. W przypadku wniesienia zabezpieczenia w formie niepienieznej, Zleceniobiorca zobowigzany
jest do zachowania jego ciggtosci w catym okresie realizacji Umowy.

Zwrot zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy nastgpi w wysokosci 100 % wartoci
zabezpieczenia w terminie 30 dni od dnia wykonania zamdwienia i uznania przez
Zamawiajgcego za nalezycie wykonane.

;7/‘»\
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§11
KADRY

1. Zamawiajgcy wymaga zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez Wykonawce lub
podwykonawce 0sob wykonujacych wskazane ponizej czynnosci w trakcie realizacji zamdwienia:
- bezposrednie ustugi zarzadzania nieruchomoscia,

- nadzér nad instalacjg elektryczna,
- nadzér nad instalacjami teletechnicznymi,
- nadzdr nad urzadzeniami wentylacyjnymi i klimatyzacyjnymi,

- nadzor nad instalacjg sanitarna.

2. W trakcie realizacji zamdéwienia Zamawiajgcy uprawniony jest do wykonywania czynnosci
kontrolnych wobec Wykonawcy odnoénie spetniania przez Wykonawce lub Podwykonawce
wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o prace oséb wykonujacych wskazane w ust. 1
czynnosci. Zamawiajgcy uprawniony jest w szczegolnosci do:

a) zadania oswiadczern i dokumentéw w zakresie potwierdzenia spetniania ww.
wymogow i dokonywania ich oceny, g—

b) z3dania wyjasnieri w przypadku watpliwosci w zakresie potwierdzenia spetniania ww.
wymogow,

c) przeprowadzania kontroli na miejscu wykonywania swiadczenia.

3. W trakcie realizacji zamdwienia na kazde wezwanie Zamawiajgcego w wyznaczonym w tym
wezwaniu terminie Wykonawca przediozy Zamawiajagcemu wskazane ponizej dowody w celu
potwierdzenia spetnienia wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez Wykonawce
lub Podwykonawce oséb wykonujacych wskazane w ust. 1 czynnosci w trakcie realizacji
zamowienia:

e oswiadczenie Zleceniobiorcy lub podwykonawcy o zatrudnieniu na podstawie umowy o
prace osob wykonujgcych czynnosci, ktorych dotyczy wezwanie Zamawiajgcego.
Oswiadczenie to powinno zawiera¢ w szczegdlnosci: doktadne okreslenie podmiotu
sktadajgcego oswiadczenie, date ztozenia oswiadczenia, wskazanie, Zze objete wezwaniem
czynnosci wykonujg osoby zatrudnione na podstawie umowy o prace wraz ze
wskazaniem liczby tych oséb, imion i nazwisk tych oséb, rodzaju umowy o prace i
wymiaru etatu oraz podpis osoby uprawnionej do zfozenia oswiadczenia w imieniu
Zleceniohiorcy lub podwykonawcy;

» poswiadczong za zgodnos¢ z oryginatem odpowiednio przez Zleceniobiorce Iub
podwykonawce kopie umowy/uméw o prace oséb wykonujacych w trakcie realizacji
zamowienia czynnosci, ktérych dotyczy ww. oswiadczenie Zleceniobiorcy lub
podwykonawcy (wraz z dokumentem regulujgcym zakres obowigzkéw, jezeli zostat
sporzadzony). Kopia umowy/uméw powinna zosta¢ zanonimizowana w sposéb
zapewniajgcy ochrone danych osobowych pracownikéw, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tj. w szczegolnosci bez adresaw,
nr PESEL pracownikéw). Imie i nazwisko pracownika nie podlega anonimizacji. Informacje
takie jak: data zawarcia umowy, rodzaj umowy o prace i wymiar etatu powinny by¢
mozliwe do zidentyfikowania;

e zaswiadczenie wilasciwego oddziatu ZUS, potwierdzajace optacanie przez Zleceniobiorce
lub podwykonawce sktadek na ubezpieczenia spoteczne i zdrowotne z tytutu zatrudnienia
na podstawie umow o prace za ostatni okres rozliczeniowy;

¢« poswiadczong za zgodno$¢ z oryginatem odpowiednio przez Zleceniobiorce Ilub
podwykonawce kopie dowodu potwierdzajgcego zgloszenie pracownika przez
pracodawce do ubezpieczen, zanonimizowang w sposob zapewniajacy ochrone danych
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osobowych pracownikéw, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
ochronie danych osobowych. Imie i nazwisko pracownika nie podlega anonimizacji.

W przypadku uzasadnionych watpliwosci co do przestrzegania prawa pracy przez Wykonawce lub
Podwykonawce, Zamawiajacy moze zwrdci¢ sie o przeprowadzenie kontroli przez Parfistwowa
Inspekcje Pracy.

§12

KARY UMOWNE
Wykonawca zapfaci Zamawiajgcemu kare umowng z tytutu naruszenia przez Wykonawce
ktoregokolwiek z obowigzkéw Wykonawcy wskazanych w niniejszej umowie lub
zatgcznikach do tejze umowy w wysokosci 5% wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 9 ust. 1
umowy za kazdy przypadek naruszenia, z wytgczeniem sytuacji opisanych w ust. 2, ktére
uregulowane sg odrebnie.
W przypadku niespetnienia przez Wykonawce lub Podwykonawce wymogu zatrudnienia
na podstawie umowy o prace, osob wykonujgcych czynnosci wskazane w § 11 ust. 1,
Zleceniobiorca zobowigzany jest do zaptaty kary umownej w wysokosci 0,1%
wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 9 ust. 1 dziennie, naliczanej od momentu wystgpienia
naruszenia do momentu przywrdcenia stanu normatywnego. NiezioZenie przez
Wykonawce w wyznaczonym przez Zamawiajgcego terminie zadanych przez
Zamawiajgcego dowoddéw w celu potwierdzenia spetnienia przez Wykonawce lub
Podwykonawce wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o prace traktowane bedzie
jako niespetnienie przez wykonawce lub podwykonawce wymogu zatrudnienia na
podstawie umowy o prace 0s0b wykonujacych wskazane w § 9 ust. 1.
Kara umowna bedzie ptatna w terminie 14 dni od dnia doreczenia Wykonawcy wezwania
do jej zaptaty na rachunek bankowy Zamawiajgcego wskazany w wezwaniu.
W przypadku, gdy wysoko$¢ szkody przewyisza wysokos¢ zastrzeionej kary umownej,
Zamawiajgcemu przystuguje prawo do zadania odszkodowania przewyiszajgcego kare
umowng na zasadach ogdlnych.
Wykonawca wyraza niniejszym zgode na potrgcanie kar umownych z kwot
przystugujgcego mu wynagrodzenia.
Postanowienia dotyczace kar umownych majg charakter autonomiczny to znaczy
obowigzujg one nadal pomimo rozwigzania umowy, odstgpienia od umowy lub jej
wygasniecia.

§13
CZAS TRWANIA UMOWY
Niniejsza Umowa zawarta zostaje na 24 miesigce poczawszy od dnia jej podpisania.

Zamawiajgcemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy w sytuacji, gdy Wykonawca
zostat ukarany co najmniej trzykrotnie karg umowg zgodnie z postanowieniami § 12 ust. 1
umowy. W takiej sytuacji prawo odstgpienia od umowy przystuguje Zamawiajgcemu
w terminie 14 dni od dnia wysiania Wykonawcy wezwania do zaptaty kary umownej
zgodnie z postanowieniami § 12 ust. 2 umowy.
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3. Rozwigzanie niniejszej Umowy moze nastgpic:

a.

b.

C.

w trybie natychmiastowym — rozwigzania Umowy w trybie natychmiastowym
moze dokonac jedynie Zamawiajacy z wainych przyczyn, tj. w przypadku razacego
i powtarzajgcego sie co najmniej dwukrotnie zaniedbywania przez Zarzadce
obowigzkéw wynikajacych z niniejszej Umowy, badZ postepowania Wykonawcy
w sposéb sprzeczny z Regulacjami Prawnymi. Oswiadczenie o rozwigzaniu Umowy
w tym trybie wymaga uprzedniego pisemnego wezwania Wykonawcy do usuniecia
naruszen w terminie 14 dni i braku odpowiedniego dziafania (usuniecia naruszer)
ze strony Wykonawcy we wskazanym terminie;

przez Zarzadce z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,
zwaznych przyczyn, tj. w przypadku gdy Zamawiajgcy nie bedzie regulowat
naleznosci z tytulu uméw zwigzanych z funkcjonowaniem Obiektow
i Nieruchomosci (np. umowy na dostawe medidéw) w terminie zaptaty, pomimo
otrzymania pisemnego wezwania od Wykonawcy do uregulowania
w/w naleznosci, wystanego listem poleconym za potwierdzeniem odbioru
.iwyznaczenia Zamawiajgcemu dodatkowego 14 dniowego terminu na
uregulowanie w/w naleznosci,

w kazdym czasie za porozumieniem Stron, na warunkach okreslonych w takim
porozumieniu.

4. W terminie 24 godzin od dnia wygasniecia Umowy z jakiejkolwiek przyczyny, Wykonawca
zobowigzany jest do zwrotu Zamawiajgcemu albo wskazanej przez niego osobie, w oparciu
o protokét zdawczo-odbiorczy, pomieszczen wskazanych w §3 ust. 5 oraz §8 ust. 4 Umowy
w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie, a takze wszystkich dokumentow, kluczy,
kart dostepu oraz innych przedmiotéw przekazanych Wykonawcy w celu realizacji Umowy.

5. Niezaleinie od wygasnigcia Umowy z jakiejkolwiek przyczyny, w trakcie miesigca
kalendarzowego, Wykonawca sporzadza raport, o ktérym mowa w §7 za okres od poczatku
danego miesigca kalendarzowego do dnia wygasniecia Umowy. W przypadku braku
sporzadzenia raportu i przekazania go Zamawiajgcemu takze po wygasnieciu umowy,
Zamawiajgcy uprawniony jest do naliczenia kary umownej, o ktérej mowa w § 12 umowy.

§14

ZAWIADOMIENIA

1. Strony wskazuja nastepujace adresy do doreczern oraz dane osdb kontaktowych
uprawnionych do kontaktéw z drugg Strona:

a.

Dla Wykonawcy:

L)

Adres korespondencyjny: ......

Adres e-mail: ......ceeeuen.

¢« Imie i  nazwisko; nr. tel. kom., e-mail
pracownika upowaznionego do korespondengji ...................



RAPCA PRA
YA

POMORSKA |
SPECJALNA STREFA
EKONOMICZNA

b. Dla Zamawiajgcego:

¢ Adres korespondencyjny: .....

« Adres e-mail: .....couuu....

¢ Imie i nazwisko; nr. tel. kom., e-mail
pracownika upowaznionego do korespondencji .......c.c........

Strony beda sie niezwtocznie informowaé o wszelkich zmianach wskazanych powyzej
adreséw, w tym takie adreséw poczty elektronicznej oraz numeréw telefonéw. Do
momentu prawidiowego powiadomienia drugiej Strony o zmianie danych kontaktowych,
pisma i informacje dostarczone na poprzedni adres (w tym takie adres poczty
elektronicznej) bedg uznawane za skutecznie doreczone. W przypadku odmowy odbioru
lub odmowy potwierdzenia otrzymania pisma lub informacji albo braku mozliwosci
doreczenia korespondencji na wskazane powyzej adresy/adresy poczty elektronicznej oraz
numery telefondw, przesytke bedzie sie uznawac za skutecznie doreczong (i) w przypadku
braku odbioru po powtdérnym awizowaniu przez poczte (ii) lub powtdrnym doreczeniu
przez kuriera, co potwierdzone zostanie stosowng adnotacjg (o$wiadczeniem) poczty lub
kuriera.

Skany korespondencji pomiedzy Stronami, dla ktorych zgodnie z Umowa wymagana jest
forma pisemna mogg, celem usprawnienia kontaktu, zosta¢ dodatkowo przestane na
adresy email Wykonawcy i Zamawiajgcego. Strony postanawiajg, 2e wszelka
korespondencja w zakresie biezgcego zarzgdzania Nieruchomoscia bedzie doreczana
przez Wykonawce Nieruchomosci do wiadomosci Zamawiajgcego wylacznie za pomocg
poczty elektronicznej. W przypadku, gdy Wykonawca zazada, aby korespondencja oraz
informacje byly doreczane w formie papierowej za pomoca poczty lub kuriera wéwczas
bedzie zobowigzany do uiszczania na rzecz Zamawiajacego miesiecznej optaty w wysokosci
50 PLN netto, do ktorej doliczony zostanie podatek VAT w obowigzujacej wysokosci.

O ile niniejsza Umowa w wyrainy sposéb nie stanowi inaczej, wszelkie zawiadomienia
iinne pisma wystosowywane zgodnie z niniejszg Umowa sporzadzane bedg w formie
pisemnej i uznawane za prawidtowo doreczone, o ile zostang dostarczone pocztg
elektroniczng lub osobiscie, wystane pocztg kurierska, listem poleconym (za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru) na adresy Stron wskazane w ust. 1

§15
OCHRONA DANYCH OSOBOWYCH

W zakresie przetwarzania danych osobowych Najemcéw stanowigcych osoby prywatne
zastosowanie majg przepisy Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
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osobowych (Dz.U. z 2014 poz.1182) oraz rozporzadzeri wydanych na jej podstawie.
W przypadku utraty mocy przez akty prawne wskazane w zd. 1 w catosci albo w czesci
stosuje sie akty prawne zastepujace dotychczasowe regulacje.

Wykonawca jest zobowigzany do ochrony danych osobowych Najemcy, ktére zostaty mu
powierzone w trakcie wykonywania Umowy, zgodnie z Regulacjami Prawnymi, w tym
w szczegolnosci przepisami art. 31 ustawy wskazanej w ust. 1.

Dane osobowe 0sob wskazanych w ust. 1 sg przetwarzane wyfgcznie w zakresie i celu
realizacji postanowien zawartej Umowy.

Dane osobowe osdb wskazanych w ust. 1 nie bedg udostepniane podmiotom trzecim
w celu innym niz wynikajagcy z postanowienn Umowy, z wyjatkiem sytuacji, gdy jest to
niezbedne dla zrealizowania uprawnienia lub spetnienia obowigzku wynikajacego
z Regulacji Prawnych.

Po wygasnieciu niniejszej Umowy z jakiejkolwiek przyczyny, Wykonawca zobowigzany jest
do natychmiastowego, trwatego usuniecia danych osobowych przetwarzanych przez niego
na mocy niniejszej Umowy.

L

§16
POSTANOWIENIA KONCOWE

Wszelkie zmiany i uzupetfnienia niniejszej Umowy wymagajg pisemnego porozumienia
(aneksu) zawartego przez Strony w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Z uwagi na fakt, ze Umowa oraz Umowy Najmu zawierajg informacje poufne dotyczace
Zamawiajgcego i Najemcéw, Wykonawca niniejszym zobowigzuje sie zachowaé poufnosé
odnosnie informacji ujawnionych w zwigzku z zawarciem Umowy oraz Uméw Najmu i nie
bedzie - poza przypadkami wynikajagcymi z wymogéw prawa - ujawniac jej tresci osobom
trzecim bez pisemnej zgody Zamawiajgcego. Strony zobowigzujg sie traktowac i chronic te
informacje w szczegdlnosci jak tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu ustawy z dnia
16 kwietnia 1993 roku o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jednolity: Dz. U.
22003 r. Nr 153, poz. 1503 z pdin. zm.). Obowigzek zachowania poufnosci informacji
wskazanych w niniejszym ustepie nie wygasa po zakornczeniu Umowy.

Sadem wiasciwym do rozpatrywania ewentualnych sporéw wynikajgcych z Umowy bedzie
Sad witasciwy dla siedziby Zamawiajgcego.

W przypadku, gdy ktérekolwiek z postanowien niniejszej Umowy lub jakakolwiek jej czes¢
okaze sie niewazna lub niezgodna z prawem, nie bedzie to miato wptywu na waznosé,
zgodno$¢ z prawem lub wykonalnos¢ pozostatych postanowien, chyba ze bez tego
postanowienia lub czesSci umowa nie zostataby zawarta.

Zatgczniki do niniejszej Umowy stanowig jej integralng czesc.

Umowe sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
Stron.

Wykaz Zatgcznikow:

Zatgcznik nr 1 — KRS Zamawiajgcego
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Zatgcznik nr 2 — KRS Wykonawcy

Zatgcznik nr 3 — Wymogi dotyczace zatrudnienia przez Wykonawce lub Podwykonawce na
podstawie umowy o prace

Zatacznik nr 4 — Kopia polisy ubezpieczeniowej OC Wykonawcy
Zatgcznik nr 5— Zakres ustug administrowania Obiektami i zarzadzania Nieruchomosciami,
Zatgcznik nr 6 — Zakres ustug technicznych

Zatacznik nr 7—- Zestawienie podstawowych informacji o Budynkach

Wykonawca Zamawiajgcy
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