Zatacznik nr 2 do Zapytania ofertowego nr 50/PN/2020
na wybor podmiotu $wiadczgcego ustugi zarzagdzania nieruchomo$cig wspding
osiedla ,Vis & Vis Wola II”

Specyfikacja

Specyfikacja Warunkéw Zaméwienia

1. Przedmiot postepowania

Przedmiotem zamdwienia jest Swiadczenie ustug zarzadzania nieruchomos$cig wspolng osiedla ,Vis & Vis Wola Il”
w Warszawie, realizowanego na dziatce nr 5/6 obreb 6-05-05 w Warszawie przy Al. Prymasa Tysigclecia 83
(dalej ,Obiekt").

Zamawiajacy przewiduje realizacje ustug etapowo:

a. ETAP | - obejmuje administrowanie nieruchomo$cig wspoing - Obiektem od momentu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie do momentu powstania wspélnoty mieszkaniowej (dalej: ,Okres deweloperski”),
b. ETAP Il - obejmuje zarzadzanie nieruchomo$cig wspoing - Obiektem w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o
wiasnosci lokali (uwl) (dalej: ,Zarzad powierzony”).
W skiad Obiektu wchodzi:
PRODUKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE W ILOSC
RAMACH INWESTYCJI
Wspdlnota Mieszkaniowa ,Vis & Vis Wola II” Budynki: 5D, 5E, 5F
POWIERZCHNIA DZIALKI 10 800,00 m?
PLANOWANE TERMINY UZYSKANIA POZWOLENIA NA o
UZYTKOWANIE pazdziernik 2020
PLANOWANE TERMINY PRZEKAZANIA LOKALI 60% listopad /grudzien 2020
KLIENTOM 40% styczen / luty 2021
Lacznie: 253 lokali w tym
LOKALE MIESZKALNE Bud. 5D - 35 lokali

Bud. 5E — 37 lokali
Bud. 5F — 181 lokali

tacznie: 13 095,00 m2
Bud. 5D -2 295,00 m2
Bud. 5E - 2 120,50 m2
Bud. 5F — 8 679,50 m2

LACZNA POWIERZCHNIA LOKALI MIESZKALNYCH

Lacznie: 7 lokali ustugowych
LOKALE USLUGOWE Bud. 5E - 1 lok. Ustug.(U1)
Bud. 5F - 6 lokali Ustug.(U2- U7)

Lacznie: 985,00m2,
LACZNA POWIERZCHNIA LOKALI USLUGOWYCH Bud. 5E - 271,50m2
Bud. 5F - 713,50m2

Lacznie; 253 szt.
Bud. 5D - 35 szt.
Bud. 5E - 37 szt.
Bud. 5F - 181 szt.

KOMORKI LOKATORSKIE

tacznie: 1 004,80 m2,
Bud. 5D - 194,80 m2

L ACZNA POWIERZCHNIA KOMOREK Bud. 5E - 188,00 m2

Bud. 5F - 622,00 m2
STANOWISKA POSTOJOWE W GARAZU PODZIEMNYM
) B 255 szt.
(stanowigcy lokal niemieszkalny)

POWIERZCHNIA GARAZU 6 382,80 m?
POWIERZCHNIA UZYTKOWA CZESCI WSPOLNYCH 8 151,30 m2

Oferty muszg obejmowac swym zakresem realizacje ustug w Etapie | i Etapie I.
ETAPI
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Przedmiotem zaméwienia w ETAPIE | jest wybdr Wykonawcy, z ktérym zostanie podpisana umowa
0 administrowanie nieruchomoscig wspding Obiektu w Okresie deweloperskim. Zgodnie z zapisami Umowy
deweloperskiej nabywca od dnia odbioru lokalu jest zobowigzany do ponoszenia kosztéw utrzymania
nieruchomoéci. Do dnia odbioru lokalu przez nabywce, z uwagi na roztoZenie w czasie procesu wydawania lokali,
koszty wynagrodzenia Wykonawcy bedg ponoszone przez Spétke.

Do obowigzkow Wykonawcy naleze¢ bedzie $wiadczenie ustug z zakresu:

I

Ad 1.

Administrowania i ksiegowosci,

Konserwaciji ogdinej,

Sprzatania cze$ci wspdlnych / konserwacii zieleni

Ochrony

Zapewnienie 3 pracownikdéw do wykonywania czynno$ci przekazywania lokali Nabywcom

Administrowanie:

sporzadzenie protokotu przejecia nieruchomo$ci i przyjecie dokumentacji technicznej (budowlanej;
powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego), eksploatacyjnej i finansowo-ksiegowe;;
przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu;

przygotowywanie i udostepnianie dokumentaciji technicznej Lokali dla nabywcow lokali

uczestniczenie w komisji odbioru czesci wspdlnych nieruchomosci od Generalnego Wykonawcy, w tym
przygotowanie w arkuszu Excel zestawienia stwierdzonych wad i usterek 3 dni przed rozpoczeciem
prac komisji;

prowadzenie wykazu lokali, wykazu wtascicieli lokali i przypadajacych im udziatow w nieruchomosci
wspolnej oraz wykazu nabywcow lokali niewyodrebnionych;

prowadzenie wykazu kontaktow wiascicieli lokali, nabywcow lokali niewyodrebnionych  z
uwzglednieniem adresu do korespondenciji, nr telefonu, adresu e-mail;

prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomo$ci wspoinej
wymaganej przez przepisy prawa budowlanego;

Zlecanie kontroli technicznych i okresowych przegladéw Obiektu i urzadzehn stanowigcych jego
wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami przepisow prawa budowlanego i obowigzujacych
gwarancj;

umozliwienie uzytkowania budynku i lokali oraz instalacji i urzadzeri Obiektu, zgodnie z wymogami
przepisdw prawa i jego stanu faktycznego;

zapewnienie warunkéw bezpieczefistwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami
prawa;

odpowiedzialno$¢ za informowanie Zleceniodawcy o konieczno$ci podpisania uméw zwigzanych z
funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci wspoinej, ze szczegdinym uwzglednieniem
umow wynikajacych z udzielonej gwarancji. W tym przygotowanie projektow umdw i uzgadnianie ich
tresci z kontrahentami;

nadzor nad prawidtowym dziataniem firm $wiadczacych ustugi dla nieruchomosci;

wystepowanie do wiascicieli lokali z Zagdaniem o zezwolenie na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne
do przeprowadzenia konserwaciji, remontu albo usunigcia awarii w nieruchomosci wspélngj, a takze w
celu wyposazenia Obiektu, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

przygotowanie pism do nabywcéw i ich wysytka (e-mail, poczta, bezposrednio do lokali za
potwierdzeniem ) na zlecenie Zamawiajacego, koszty wysytki pocztowej ponosi Zamawiajacy.
dostepno$¢ administratora w trakcie dyzuréw w Obiekcie - 3 razy w tygodniu po min 3 h.

Ksiegowosc¢:

opisywanie dokumentéw kosztowych, potwierdzanie wykonania ustugi np. wywo6z konteneréw na gruz,
NOMA itp.;

przygotowywanie naliczen optat za lokale odebrane przez Nabywcéw w tym wystawianie faktur;
dostarczanie dokumentéw do nabywcéw i dewelopera za pomocg poczty, adresu e-mail, skrzynek
pocztowych. Koszty optat pocztowych, po uprzedniej akceptacji pokrywa Zamawiajacy;

przygotowanie rozliczen ryczattowych za lokale przed powstaniem wspdinoty mieszkaniowej
przygotowanie informacii dla potrzeb aktu notarialnego przeniesienia wiasno$ci lokalu w tym:
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informaciji dotyczacej odczytu licznikow lokalowych oraz rozliczenia optat ryczattowych za lokal
—  przygotowywanie raz na miesigc raportow dotyczacych powyzszych dokumentow;
Ad 2. Zapewnienie konserwaciji Obiektu 24 h przez 7 dni w tygodniu;

— wykonywanie biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomo$ci wspdinej Obiektu,
a w szczegblnosci dokonywanie wchodzacych w sktad nieruchomo$ci wspdinej napraw budynku i jego
pomieszczen wspolnych oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych wiascicielom lokali korzystanie
z oSwietlenia, ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu, domofonu, dzwigéw osobowych, Smietnika
i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspdlnej Obiektu;

— usuwanie awarii i jej skutkéw w Obiekcie.

— usuwanie awarii w lokalach

— czas reakcji na zgtoszenie 1 h — zabezpieczenie awarii

—  zapewnienie jednolitych uniforméw dla pracownikéw z logo firmy

Ad 3. Zapewnienie serwisu sprzatajacego przez 5 dni w tygodniu;
— utrzymanie w nalezytym porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen Obiektu stuzacych do wspoinego
uzytku wiascicieli lokali oraz chodnika wzdtuz Obiektu i innych terenéw (jezeli obowigzek taki wynika
z zawartych uméw i innych przepiséw prawa). Ze szczegolnym uwzglednieniem specyfiki obiektu
polegajacej na:
o dbaniu o porzadek wokdt konteneréw w tym  sprzatanie duzych gabarytow zalegajacych przy
kontenerach.
Ad 4. Zapewnienie ustugi ochrony 1 pracownika 24h przez 7 dni w tygodniu.
— nadzor nad stosowaniem sie podwykonawcow wykonujacych remonty do obowigzujacego regulaminu
— prowadzenia prac remontowych, zgtaszanie naruszen administratorowi,
— nadzér nad prawidtowym parkowaniem pojazdow w garazu oraz na terenie nieruchomosci,
— nadzor nad prawidtowym umieszczeniem odpadéw w kontenerach,
Ad 5. Zapewnienie 3 pracownikow do wykonywania czynnosci przekazywania lokali Nabywcom.
— 1 pracownik biurowy,
— 2 pracownikdw reprezentujacych Zamawiajgacego podczas odbioréw z Nabywcami lokali. W tym udziat w
odbiorze lokalu, sporzadzanie protokotu odbioru, prawidtowe przekazanie materiatow przygotowanych
przez Zamawiajacego.

ETAP Il

Przedmiotem zaméwienia w ETAPIE Il jest wybor podmiotu, z ktérym zostanie podpisana umowa o zarzadzanie
nieruchomo$cig wspdlng w trybie Zarzadu powierzonego. Zgodnie z zapisami uwl Spotka bedzie wnosita zaliczki
na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnej i medidw lokalowych w proporcji udziatdw bedacych jej
witasnoscig, przy czym za okres od dnia odbioru lokalu przez nabywce do dnia podpisania umowy przeniesienia
wiasnosci przedmiotowe koszty zostang zrewaluowane na nabywce.

Do obowigzkow Wykonawcy naleze¢ bedzie w szczegélnosci:

— przygotowanie planu gospodarczego dla wspdlnoty mieszkaniowej i ustalenie obowigzujacych zaliczek
na utrzymanie nieruchomosci wspolnej i mediow lokalowych;

— rejestracja wspdlnoty w Gtéwnym Urzedzie Statystycznym, Urzedzie Skarbowym, uzyskanie REGON
i NIP;

—  przygotowanie i dystrybucja informacji zwigzanych z utworzeniem wspéinoty;

— otwarcie rachunku bankowego dla wspolnoty mieszkaniowej i dokonywanie rozliczen poprzez rachunek
bankowy;

— prowadzenie ewidencji kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej, zaliczek, uiszczanych na pokrycie
kosztow, a takze rozliczen z innych tytutbw na rzecz nieruchomosci wspdinej — w zakresie i w sposob
okreslony w uchwale podjetej przez wiascicieli lokali;

—  przygotowywanie informacji kwartalnych, o poniesionych kosztach utrzymania nieruchomosci wspdinej,
przychodach wspélnoty mieszkaniowej oraz innych informacji dotyczacych utrzymania nieruchomosci
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wspolnej — na pisemne zadanie wiascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udziatow
w nieruchomosci wspolnej;

pobieranie od wiascicieli zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspdinej, mediéw
lokalowych, naleznosci z tytutu pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspoinej, ptatnych
z gbry do dnia 10-go kazdego miesigca;

windykacja i dochodzenie wierzytelnosci naleznych od wiascicieli lokali;

informowanie wtascicieli lokali o zmianach cen za ustugi dostawy cieptej i zimnej wody, odprowadzania
Sciekow, dostawe ciepta oraz wywoz nieczystosci statych;

prowadzenie rozliczen z dostawcami mediow;

rozliczanie z wtascicielami lokali zaliczek z tytutu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej i mediow
lokalowych;

wydawanie po$wiadczen badz zaswiadczen wymaganych przepisami prawa;

wykonywanie uchwat wtascicieli lokali;

reprezentowanie  wspdlnoty mieszkaniowej przed organami administracji panstwowej oraz
samorzadowej w sprawach zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig wspoing;

sporzadzanie protokotu przejecia nieruchomosci i przyjecie dokumentacji technicznej (budowlanej,
powykonawczej), eksploatacyjnej i finansowo-ksiegowej w imieniu wspdinoty mieszkaniowej;
reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej w sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomos$cig
wspolna, a mieszczacych sie w zakresie obowigzkow i uprawnien powierzonych niniejsza umowg;
reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej w stosunkach z poszczegdlnymi wiascicielami lokali;
przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu;

ustalanie stanu prawnego i faktycznego Obiektu, prowadzenie wykazu lokali, wykazu wiascicieli lokali
i przypadajacych im udziatbw w nieruchomosci wspolnoty oraz wykazu uzytkownikow lokali
niewyodrebnionych;

prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomo$ci wspoinej
wymaganej przez przepisy prawa, w tym w szczegdlnosci inwentaryzacji budowlanej Obiektu oraz
projektéw budowlanych czesciowych i catkowitych remontéw budynku;

Zlecanie kontroli technicznych i okresowych przegladéw Obiektu i urzadzehn stanowigcych jego
wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami przepiséw prawa;

umozliwienie uzytkowania budynku i lokali oraz instalacji i urzadzen wentylacyjnych, instalacji cieptej
wody uzytkowej, instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej, instalacji urzadzer centralnego ogrzewania,
instalacji i urzadzen gazowych, instalacji elektrycznej, instalacji piorunochronowej, kanatow i przewodow
spalinowych oraz dymowych, wewnetrznych urzadzen do usuwania odpadow i nieczystosci statych,
zgodnie z wymogami przepisow prawa i jego stanu faktycznego;

zapewnienie warunkow bezpieczenstwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami
prawa;

utrzymanie w nalezytym porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen oraz terenu Obiektu stuzacych do
wspdlnego uzytku wiascicieli lokali oraz chodnika wzdtuz Obiektu i innych terenéw (jezeli obowigzek taki
wynika z zawartych umoéw i innych przepiséw prawa);

kontynuowanie (podpisanie cesji) uméw zawartych przez Zamawiajacego dla Obiektu w tym: na
dostawe mediéw ( energia elektryczna, woda i $cieki, energia cieplna,) oraz uméw zwigzanych z
kontynuowaniem gwarancji i rekojmi dla Obiektu

zawieranie umow z dostawcami do nieruchomo$ci energii ciepinej, energii elektrycznej, wody, gazu oraz
umoéw dotyczacych odprowadzania $ciekéw i wywozu nieczysto$ci statych z Obiektu — zgodnie z jego
wyposazeniem;

zawieranie uméw na ustugi zwigzane z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci
wspdlnej Obiektu;

wykonywanie biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomos$ci wspolnoty mieszkaniowe;j,
a w szczegblnosci  dokonywanie wchodzacych w sktad nieruchomo$ci napraw budynku i jego
pomieszczen wspolnych oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych wiascicielom lokali korzystanie
z o$wietlenia, ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, domofonu, dzwigéw osobowych, $mietnika
i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspdlnej Obiektu;
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usuwanie awarii i jej skutkdw w nieruchomosci wspoinej;

wystepowanie do wiascicieli lokali z Zzgdaniem o zezwolenie na wstep do lokalu, ilekroé jest to niezbedne
do przeprowadzenia konserwacji, remontu, albo usuniecia awarii w nieruchomos$ci wspolnej, a takze w
celu wyposazenia Obiektu, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje;

uiszczanie podatkéw i optat o charakterze publicznoprawnym przypadajacych od nieruchomosci
wspoInoty mieszkaniowej, nie pokrywanych bezpo$rednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali;
sporzadzanie i dostarczenie do wiascicieli rocznego sprawozdania ze swej dziatalnosci i sprawozdania
finansowego najpdzniej na 15 dni przed terminem zebrania sprawozdawczego;

przygotowanie projektéw uchwat wiascicieli lokali;

wykonywanie innych czynnosci powierzonych zarzadcy i przewidzianych w Rozdziale 4 uwl.



