Zatgcznik nr 2 do Zapytania ofertowego nr 50/PN/2019
na wybdr podmiotu swiadczqcego ustugi zarzqdzania nieruchomosciqg wspding
osiedla ,Vis a Vis Wola”l

Specyfikacja

Specyfikacja Warunkéw Zamoéwienia

1. Przedmiot postepowania

Przedmiotem zamdwienia jest Swiadczenie ustug zarzadzania nieruchomoécig wspoing osiedla ,Vis a Vis Wola” |,
realizowanego na dziatce nr 46 obreb 6-05-05 w Warszawie przy Al. Prymasa Tysigclecia 83 (dalej ,Obiekt”).
Zamawiajgcy przewiduje realizacje ustug etapowo:

a. ETAP | - ktdéry obejmuje administrowanie nieruchomos$cig wspdlng - Obiektem od momentu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie do momentu powstania wspdlnoty mieszkaniowej (dalej: ,Okres deweloperski’),
oraz

b. ETAP Il - ktéry obejmuje zarzadzanie nieruchomos$cig wspoing - Obiektem w trybie art. 18 ust. 1 ustawy
o0 wiasnosci lokali (uwl) (dalej: ,Zarzad powierzony”).

W skiad Obiektu wchodzi:
PRODUKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE W RAMACH ILOSE
INWESTYCJI
LOKALE MIESZKALNE 213
LOKALE UStUGOWE 3
KOMORKI LOKATORSKIE 218
STANOWISKA POSTOJOWE W GARAZU PODZIEMNYM 271
( stanowigcy lokal niemieszkalny)
ZEWNETRZNE STANOWISKA POSTOJOWE 8
POWIERZCHNIA GARAZU 7515,30 m?
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
CZESCI WSPOLNE
taczna powierzchnia uzytkowa lokali 12 159,30 m?

Oferty muszg obejmowac swym zakresem realizacje ustug w Etapie | i Etapie |I.
2. Zakres wymaganych ustug dla ETAPU I

Przedmiotem zamowienia w ETAPIE | jest wybor Wykonawcy, z ktérym zostanie podpisana umowa
o0 administrowanie nieruchomoscig wspélng Obiektu w Okresie deweloperskim. Zgodnie z zapisami Umowy
deweloperskiej nabywca od dnia odbioru lokalu jest zobowigzany do ponoszenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci. Do dnia odbioru lokalu przez nabywce, z uwagi na roztozenie w czasie procesu wydawania lokali,
koszty wynagrodzenia Wykonawcy beda ponoszone przez Spétke.
Do obowigzkow Wykonawcy naleze¢ bedzie Swiadczenie ustug z zakresu:

1. Administrowania i ksiegowosci,

2. Konserwaciji ogoinej,

3. Sprzatania czesci wspdlnych oraz utrzymania zieleni,

4. Ochrony.

Ad 1.

Administrowanie:

— przygotowanie kalkulacji wysoko$ci miesiecznych optat za lokale w Okresie deweloperskim;

— sporzadzenie protokotu przejecia nieruchomosci i przyjecie dokumentacji technicznej (budowlanej;
powykonawcze;j i ksigzki obiektu budowlanego), eksploatacyjnej i finansowo-ksiegowej;

— przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu;
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— ustalanie stanu prawnego i faktycznego Obiektu, prowadzenie wykazu lokali, wykazu wiascicieli lokali
i przypadajacych im udziatbw w nieruchomo$ci wspdlnej oraz wykazu uzytkownikow lokali
niewyodrebnionych;

— prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspoinej
wymaganej przez przepisy prawa budowlanego;

— Zlecanie kontroli technicznych i okresowych przegladéw Obiektu i urzadzen stanowigcych jego
wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego i obowigzujacych
gwarancii;

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

— zapewnienie warunkéw bezpieczenstwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami
prawa;

— Zzawieranie umow z dostawcami do Obiektu energii cieplnej, energii elektrycznej, wody oraz umoéw
dotyczacych odprowadzania $ciekow i wywozu nieczystosci statych z Obiektu — zgodnie z jego
wyposazeniem;

- zawieranie umow na ustugi zwigzane z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomo$ci wspéine;,
ze szczegblnym uwzglednieniem umédw wynikajacych z udzielonej gwarancji po uprzedniej akceptacii
Zamawiajacego;

— nadzér nad prawidtowym dziataniem firm Swiadczacych ustugi dla nieruchomosci;

— wystepowanie do wtascicieli lokali z zgdaniem o zezwolenie na wstep do lokalu, ilekro€ jest to niezbedne
do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomo$ci wspdlnej, a takze w celu
wyposazenia Obiektu, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

Ksiegowosc¢:

— opisywanie dokumentdw kosztowych w programie Zamawiajacego;

— przygotowywanie naliczen optat za lokale odebrane i deweloperskie;

—  przygotowywanie raz na miesigc raportow dotyczacych powyzszych dokumentow;

— dostarczanie powyzszych dokumentow do wiascicieli i dewelopera;

— przygotowanie rozliczenia optat za lokal i media lokalowe do aktu przeniesienia wtasnosci lokalu.

Ad 2. zapewnienie konserwacji Obiektu 24 h przez 7 dni w tygodniu;

— wykonywanie biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomo$ci wspdinej Obiektu,
a w szczegdlnosci dokonywanie wchodzacych w sktad nieruchomo$ci wspoinej napraw budynku i jego
pomieszczen wspolnych oraz urzadzen technicznych umozliwiajgcych wiascicielom lokali korzystanie
z o$wietlenia, ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu, domofonu, dzwigéw osobowych, $mietnika
i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomos$ci wspélnej Obiektu;

— usuwanie awarii i jej skutkow w Obiekcie.

Ad 3. zapewnienie serwisu sprzatajacego przez 5 dni w tygodniu;

— utrzymanie w nalezytym porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen Obiektu stuzacych do wspolnego
uzytku wiascicieli lokali oraz chodnika wzdtuz Obiektu i innych terenéw (jezeli obowigzek taki wynika
z zawartych uméw i innych przepiséw prawa);

— od$niezanie;

— utrzymanie zieleni.

Ad 4. zapewnienie obstugi ochrony 1 pracownika 24h przez 7 dni w tygodniu.
3. Zakres wymaganych ustug dla ETAPU II:

Przedmiotem zaméwienia w ETAPIE Il jest wybor podmiotu, z ktorym zostanie podpisana umowa o zarzadzanie
nieruchomo$cig wspolng w trybie Zarzadu powierzonego. Zgodnie z zapisami uwl Spdtka bedzie wnosita zaliczki
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na poczet utrzymania nieruchomosci wspoinej i mediow lokalowych w proporcji udziatow bedacych jej wtasnoscia,
przy czym za okres od dnia odbioru lokalu przez nabywce do dnia podpisania umowy przeniesienia wtasnosci
opisane wyzej koszty zostang zrewaluowane na nabywce.

Do obowigzkow Wykonawcy naleze¢ bedzie w szczegélnosci:

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

rejestracja wspélnoty w Gtownym Urzedzie Statystycznym, Urzedzie Skarbowym, uzyskanie REGON
i NIP;

przygotowanie i dystrybucja informacji zwigzanych z utworzeniem wspolnoty;

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

prowadzenie ewidencji kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, zaliczek, uiszczanych na pokrycie
kosztéw, a takze rozliczen z innych tytutdw na rzecz nieruchomoséci wspoinej — w zakresie i w sposéb
okreslony w uchwale podjetej przez wascicieli lokali;

przygotowywanie informacji kwartalnych, o poniesionych kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspéinej,
przychodach wspdlnoty mieszkaniowej oraz innych informacji dotyczacych utrzymania nieruchomosci
wspolnej — na pisemne Zadanie wiascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udziatow
w nieruchomosci wspélnej;

pobieranie od wiascicieli zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, mediow
lokalowych, naleznosci z tytutu pozytkéw i innych przychodow z nieruchomoéci wspoinej, ptatnych z géry
do dnia 10-go kazdego miesiaca;

windykacja i dochodzenie wierzytelno$ci naleznych od wiascicieli lokali;

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

prowadzenie rozliczen z dostawcami mediow;

rozliczanie z wtascicielami lokali zaliczek z tytutu kosztow utrzymania nieruchomosci wspoinej i medidw
lokalowych;

wydawanie po$wiadczen badz zadwiadczen wymaganych przepisami prawa;

wykonywanie uchwat wtascicieli lokali;

reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej przed organami administracji panstwowej oraz samorzadowej
w sprawach zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cig wspoing;

sporzadzanie protokotu przejecia nieruchomosci i przyjecie dokumentacji technicznej (budowlanej,
powykonawczej), eksploatacyjnej i finansowo-ksiegowej w imieniu wspoinoty mieszkaniowej;
reprezentowanie wspélnoty mieszkaniowej w sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomoscig
wspoIng, a mieszczacych sie w zakresie obowigzkéw i uprawnien powierzonych niniejszg umowg;
reprezentowanie wspélnoty mieszkaniowej w stosunkach z poszczegdlnymi wiascicielami lokali;
przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu;

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

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

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

umozliwienie uzytkowania budynku i lokali oraz instalacji i urzadzen wentylacyjnych, instalacji cieptej wody
uzytkowej, instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej, instalacji urzadzen centralnego ogrzewania, instalacji
i urzadzen gazowych, instalacji elekirycznej, instalacji piorunochronowej, kanatdw i przewoddw
spalinowych oraz dymowych, wewnetrznych urzadzern do usuwania odpadow i nieczystosci statych,
zgodnie z wymogami przepiséw prawa i jego stanu faktycznego;
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zapewnienie warunkow bezpieczenistwa w zakresie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami
prawa;

utrzymanie w nalezytym porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzagdzen oraz terenu Obiektu stuzacych do
wspolnego uzytku wiascicieli lokali oraz chodnika wzdtuz Obiektu i innych terendw (jezeli obowigzek taki
wynika z zawartych uméw i innych przepiséw prawa);

zawieranie umow z dostawcami do nieruchomosci energii ciepinej, energii elektrycznej, wody, gazu oraz
uméw dotyczacych odprowadzania Sciekéw i wywozu nieczystosci statych z Obiektu — zgodnie z jego
wyposazeniem,;

zawieranie umdw na ustugi zwigzane z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomos$ci wspéine;
Obiektu;

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

usuwanie awarii i jej skutkdw w nieruchomosci wspélnej;

wystepowanie do wiascicieli lokali z zadaniem o zezwolenie na wstep do lokalu, ilekro€ 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 instalacie;

uiszczanie podatkéw i optat o charakterze publicznoprawnym przypadajacych od nieruchomosci
wspoInoty mieszkaniowej, nie pokrywanych bezposrednio przez wtascicieli poszczegdlnych lokali;

sporzadzanie i dostarczenie do wiascicieli rocznego sprawozdania ze swej dziatalno$ci i sprawozdania
finansowego najp6zniej na 15 dni przed terminem zebrania sprawozdawczego;

przygotowanie projektéw uchwat wiascicieli lokali;

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



