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 Specyfikacja Warunków Zamówienia 
 

 
1. Przedmiot postępowania 

 
Przedmiotem zamówienia jest świadczenie usług zarządzania nieruchomością wspólną osiedla „Vis a Vis Wola” I, 
realizowanego na działce nr 46 obręb 6-05-05 w Warszawie przy Al. Prymasa Tysiąclecia 83 (dalej „Obiekt”). 
Zamawiający przewiduje realizację usług etapowo: 
a. ETAP I - który obejmuje administrowanie nieruchomością wspólną - Obiektem od momentu uzyskania 

pozwolenia na użytkowanie do momentu powstania wspólnoty mieszkaniowej (dalej: „Okres deweloperski”), 
oraz 

b. ETAP II - który obejmuje zarządzanie nieruchomością wspólną - Obiektem w trybie art. 18 ust. 1 ustawy 
o własności lokali (uwl) (dalej: „Zarząd powierzony”). 

W skład Obiektu wchodzi: 
 

  
Oferty muszą obejmować swym zakresem realizację usług w Etapie I i Etapie II. 

2. Zakres wymaganych usług dla ETAPU I: 

Przedmiotem zamówienia w ETAPIE I jest wybór Wykonawcy, z którym zostanie podpisana umowa 
o administrowanie nieruchomością wspólną Obiektu w Okresie deweloperskim. Zgodnie z zapisami Umowy 
deweloperskiej nabywca od dnia odbioru lokalu jest zobowiązany do ponoszenia kosztów utrzymania 
nieruchomości. Do dnia odbioru lokalu przez nabywcę, z uwagi na rozłożenie w czasie procesu wydawania lokali, 
koszty wynagrodzenia Wykonawcy będą ponoszone przez Spółkę. 
Do obowiązków Wykonawcy należeć będzie świadczenie usług z zakresu: 

1. Administrowania i księgowości, 
2. Konserwacji ogólnej, 
3. Sprzątania części wspólnych oraz utrzymania zieleni, 
4. Ochrony. 
 
Ad 1. 
Administrowanie: 

− przygotowanie kalkulacji wysokości miesięcznych opłat za lokale w Okresie deweloperskim; 

− sporządzenie protokołu przejęcia nieruchomości i przyjęcie dokumentacji technicznej (budowlanej; 
powykonawczej i książki obiektu budowlanego), eksploatacyjnej i finansowo-księgowej; 

− przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu; 

PRODUKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE W RAMACH 
INWESTYCJI 

ILOŚĆ  

LOKALE MIESZKALNE 213 

LOKALE USŁUGOWE 3 

KOMÓRKI LOKATORSKIE 218 

STANOWISKA POSTOJOWE W GARAŻU PODZIEMNYM 
( stanowiący lokal niemieszkalny) 

221 

ZEWNĘTRZNE STANOWISKA POSTOJOWE 8 

POWIERZCHNIA GARAŻU 7515,30 m2 

NIERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA  

CZĘŚCI WSPÓLNE  

Łączna powierzchnia użytkowa lokali 12 159,30 m2 
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− ustalanie stanu prawnego i faktycznego Obiektu, prowadzenie wykazu lokali, wykazu właścicieli lokali 
i przypadających im udziałów w nieruchomości wspólnej oraz wykazu użytkowników lokali 
niewyodrębnionych; 

− prowadzenie książki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomości wspólnej 
wymaganej przez przepisy prawa budowlanego; 

− zlecanie kontroli technicznych i okresowych przeglądów Obiektu i urządzeń stanowiących jego 
wyposażenie techniczne zgodnie z wymogami przepisów prawa budowlanego i obowiązujących 
gwarancji; 

− umożliwienie użytkowania budynku i lokali oraz instalacji i urządzeń Obiektu, zgodnie z wymogami 
przepisów prawa i jego stanu faktycznego; 

− zapewnienie warunków bezpieczeństwa w zakresie ochrony przeciwpożarowej zgodnie z wymogami 
prawa; 

− zawieranie umów z dostawcami do Obiektu energii cieplnej, energii elektrycznej, wody oraz umów 
dotyczących odprowadzania ścieków i wywozu nieczystości stałych z Obiektu – zgodnie z jego 
wyposażeniem; 

− zawieranie umów na usługi związane z funkcjonowaniem urządzeń technicznych nieruchomości wspólnej, 
ze szczególnym uwzględnieniem umów wynikających z udzielonej gwarancji po uprzedniej akceptacji 
Zamawiającego; 

− nadzór nad prawidłowym działaniem firm świadczących usługi dla nieruchomości; 

− występowanie do właścicieli lokali z żądaniem o zezwolenie na wstęp do lokalu, ilekroć jest to niezbędne 
do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usunięcia awarii w nieruchomości wspólnej, a także w celu 
wyposażenia Obiektu, jego części lub innych lokali w dodatkowe instalacje. 

 
Księgowość: 

− opisywanie dokumentów kosztowych w programie Zamawiającego; 

− przygotowywanie naliczeń opłat za lokale odebrane i deweloperskie; 

− przygotowywanie raz na miesiąc raportów dotyczących powyższych dokumentów; 

− dostarczanie powyższych dokumentów do właścicieli i dewelopera; 

− przygotowanie rozliczenia opłat za lokal i media lokalowe do aktu przeniesienia własności lokalu. 
 
Ad 2. zapewnienie konserwacji Obiektu 24 h przez 7 dni w tygodniu; 

− wykonywanie bieżącej konserwacji i bieżących napraw nieruchomości wspólnej Obiektu, 
a w szczególności dokonywanie wchodzących w skład nieruchomości wspólnej napraw budynku i jego 
pomieszczeń wspólnych oraz urządzeń technicznych umożliwiających właścicielom lokali korzystanie 
z oświetlenia, ogrzewania lokalu, ciepłej i zimnej wody, gazu, domofonu, dźwigów osobowych, śmietnika 
i innych urządzeń należących do wyposażenia nieruchomości wspólnej Obiektu; 

− usuwanie awarii i jej skutków w Obiekcie. 
 
Ad 3. zapewnienie serwisu sprzątającego przez 5 dni w tygodniu; 

− utrzymanie w należytym porządku i czystości pomieszczeń i urządzeń Obiektu służących do wspólnego 
użytku właścicieli lokali oraz chodnika wzdłuż Obiektu i innych terenów (jeżeli obowiązek taki wynika 
z zawartych umów i innych przepisów prawa); 

− odśnieżanie; 

− utrzymanie zieleni. 
 
Ad 4. zapewnienie obsługi ochrony 1 pracownika 24h przez 7 dni w tygodniu. 

 
3. Zakres wymaganych usług dla ETAPU II: 

 
Przedmiotem zamówienia w ETAPIE II jest wybór podmiotu, z którym zostanie podpisana umowa o zarządzanie 
nieruchomością wspólną w trybie Zarządu powierzonego. Zgodnie z zapisami uwl Spółka będzie wnosiła zaliczki 
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na poczet utrzymania nieruchomości wspólnej i mediów lokalowych w proporcji udziałów będących jej własnością, 
przy czym za okres od dnia odbioru lokalu przez nabywcę do dnia podpisania umowy przeniesienia własności 
opisane wyżej koszty zostaną zrewaluowane na nabywcę. 
 
Do obowiązków Wykonawcy należeć będzie w szczególności: 

− przygotowanie planu gospodarczego dla wspólnoty mieszkaniowej i ustalenie obwiązujących zaliczek na 
utrzymanie nieruchomości wspólnej i mediów lokalowych; 

− rejestracja wspólnoty w Głównym Urzędzie Statystycznym, Urzędzie Skarbowym, uzyskanie REGON 
i NIP; 

− przygotowanie i dystrybucja informacji związanych z utworzeniem wspólnoty; 

− otwarcie rachunku bankowego dla wspólnoty mieszkaniowej i dokonywanie rozliczeń poprzez rachunek 
bankowy; 

− prowadzenie ewidencji kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej, zaliczek, uiszczanych na pokrycie 
kosztów, a także rozliczeń z innych tytułów na rzecz nieruchomości wspólnej – w zakresie i w sposób 
określony w uchwale podjętej przez właścicieli lokali; 

− przygotowywanie informacji kwartalnych, o poniesionych kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej, 
przychodach wspólnoty mieszkaniowej oraz innych informacji dotyczących utrzymania nieruchomości 
wspólnej – na pisemne żądanie właścicieli lokali dysponujących co najmniej 1/10 udziałów 
w nieruchomości wspólnej; 

− pobieranie od właścicieli zaliczek na pokrycie kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej, mediów 
lokalowych, należności z tytułu pożytków i innych przychodów z nieruchomości wspólnej, płatnych z góry 
do dnia 10-go każdego miesiąca; 

− windykacja i dochodzenie wierzytelności należnych od właścicieli lokali; 

− informowanie właścicieli lokali o zmianach cen za usługi dostawy ciepłej i zimnej wody, odprowadzania 
ścieków, dostawę ciepła oraz wywóz nieczystości stałych; 

− prowadzenie rozliczeń z dostawcami mediów; 

− rozliczanie z właścicielami lokali zaliczek z tytułu kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej i mediów 
lokalowych; 

− wydawanie poświadczeń bądź zaświadczeń wymaganych przepisami prawa; 

− wykonywanie uchwał właścicieli lokali; 

− reprezentowanie wspólnoty mieszkaniowej przed organami administracji państwowej oraz samorządowej 
w sprawach związanych z zarządzaniem nieruchomością wspólną; 

− sporządzanie protokołu przejęcia nieruchomości i przyjęcie dokumentacji technicznej (budowlanej, 
powykonawczej), eksploatacyjnej i finansowo-księgowej w imieniu wspólnoty mieszkaniowej; 

− reprezentowanie wspólnoty mieszkaniowej w sprawach dotyczących zarządzania nieruchomością 
wspólną, a mieszczących się w zakresie obowiązków i uprawnień powierzonych niniejszą umową; 

− reprezentowanie wspólnoty mieszkaniowej w stosunkach z poszczególnymi właścicielami lokali; 

− przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizacja dokumentacji Obiektu; 

− ustalanie stanu prawnego i faktycznego Obiektu, prowadzenie wykazu lokali, wykazu właścicieli lokali 
i przypadających im udziałów w nieruchomości wspólnoty oraz wykazu użytkowników lokali 
niewyodrębnionych; 

− prowadzenie książki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomości wspólnej 
wymaganej przez przepisy prawa, w tym w szczególności inwentaryzacji budowlanej Obiektu oraz 
projektów budowlanych częściowych i całkowitych remontów budynku; 

− zlecanie kontroli technicznych i okresowych przeglądów Obiektu i urządzeń stanowiących jego 
wyposażenie techniczne zgodnie z wymogami przepisów prawa; 

− umożliwienie użytkowania budynku i lokali oraz instalacji i urządzeń wentylacyjnych, instalacji ciepłej wody 
użytkowej, instalacji wodociągowej i kanalizacyjnej, instalacji urządzeń centralnego ogrzewania, instalacji 
i urządzeń gazowych, instalacji elektrycznej, instalacji piorunochronowej, kanałów i przewodów 
spalinowych oraz dymowych, wewnętrznych urządzeń do usuwania odpadów i nieczystości stałych, 
zgodnie z wymogami przepisów prawa i jego stanu faktycznego; 
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− zapewnienie warunków bezpieczeństwa w zakresie ochrony przeciwpożarowej zgodnie z wymogami 
prawa; 

− utrzymanie w należytym porządku i czystości pomieszczeń i urządzeń oraz terenu Obiektu służących do 
wspólnego użytku właścicieli lokali oraz chodnika wzdłuż Obiektu i innych terenów (jeżeli obowiązek taki 
wynika z zawartych umów i innych przepisów prawa); 

− zawieranie umów z dostawcami do nieruchomości energii cieplnej, energii elektrycznej, wody, gazu oraz 
umów dotyczących odprowadzania ścieków i wywozu nieczystości stałych z Obiektu – zgodnie z jego 
wyposażeniem; 

− zawieranie umów na usługi związane z funkcjonowaniem urządzeń technicznych nieruchomości wspólnej 
Obiektu; 

− wykonywanie bieżącej konserwacji i bieżących napraw nieruchomości wspólnoty mieszkaniowej, 
a w szczególności dokonywanie wchodzących w skład nieruchomości napraw budynku i jego 
pomieszczeń wspólnych oraz urządzeń technicznych umożliwiających właścicielom lokali korzystanie 
z oświetlenia, ogrzewania lokalu, ciepłej i zimnej wody, domofonu, dźwigów osobowych, śmietnika i innych 
urządzeń należących do wyposażenia nieruchomości wspólnej Obiektu; 

− usuwanie awarii i jej skutków w nieruchomości wspólnej; 

− występowanie do właścicieli lokali z żądaniem o zezwolenie na wstęp do lokalu, ilekroć jest to niezbędne 
do przeprowadzenia konserwacji, remontu, albo usunięcia awarii w nieruchomości wspólnej, a także w 
celu wyposażenia Obiektu, jego części lub innych lokali w dodatkowe instalacje; 

− uiszczanie podatków i opłat o charakterze publicznoprawnym przypadających od nieruchomości 

wspólnoty mieszkaniowej, nie pokrywanych bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali; 

− sporządzanie i dostarczenie do właścicieli rocznego sprawozdania ze swej działalności i sprawozdania 
finansowego najpóźniej na 15 dni przed terminem zebrania sprawozdawczego; 

− przygotowanie projektów uchwał właścicieli lokali; 

− wykonywanie innych czynności powierzonych zarządcy i przewidzianych w Rozdziale 4 uwl. 
 

 
 


