PRZETARG NA ZARZADCE NOWE)J WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]

Zapytanie dewelopera przed pierwszym aktem. Przed wystaniem nalezy poprosi¢ prawnika lub notariusza o

sprawdzenie dokumentu.

Inwestycja i adres: Deweloper:
Liczba lokali: Planowany termin przekazania:
Osoba do kontaktu w sprawie pytan i ofert: Termin sktadania ofert:

Data wystania zapytania:

Zasady tego przetargu

1.

Zarzadca dziata na rzecz wspdélnoty mieszkaniowej. Jest wybierany po to, zeby witasciciele chcieli przy
nim pozosta¢, a nie zmieni¢ go na pierwszym zebraniu.

2. Okres obowigzywania umowy i prawo wiascicieli do jej rozwigzania mieszczg sie w granicach prawa, a
oferenci muszg to zaakceptowac.

3. Kazda stawka jest rozpisana i moze by¢ pokazana kupujacym, zanim podpiszg umowe.

4.  Zarzadca przejmuje czesci wspdlne i dokumentacje techniczng na podstawie podpisanego protokotu
oraz prowadzi liste nieusunietych usterek wraz z terminami.

5. Oferent ujawnia kazde powigzanie z deweloperem i z osobami, ktére decydujg w imieniu wtascicieli.

Jak ztozy¢€ oferte

1. Prosimy o odpowiedz na kazde pytanie. Zamiast zostawiac puste pole, prosimy wpisac: brak oferty.

2. Prosimy o przestanie oferty do osoby wskazanej wyzej w podanym terminie.

3. Prosimy o dotgczenie wzoru umowy, polisy ubezpieczeniowej oraz dokumentéw potwierdzajgcych
wymagane w Panstwa przypadku uprawnienia lub certyfikaty.

4. Oferty sg oceniane wedtug kryteridw i wag podanych nizej, z najwiekszg wagg niezaleznosci od
dewelopera.

5.  Deweloper zachowuje wszystkie oferty w poufnosci, a liste zakwalifikowanych ofert przedstawia na

pierwszym zebraniu wtascicieli.

Przekazanie i zmiana sposobu zarzadu

1.

Prosimy o potwierdzenie, ze wtasciciele moga zmieni¢ sposéb zarzagdu uchwatg zaprotokotowang przez
notariusza (art. 18 ust. 2a) i ze umowa nie spowoduje, ze taka zmiana bedzie nadmiernie kosztowna.

2. Prosimy o potwierdzenie, ze sporzgdzg Panstwo w imieniu wspdélnoty protokét przejecia nieruchomosci
i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) (art. 29 ust.
1b).

3. Prosimy o potwierdzenie, ze bedg Panstwo dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy, prowadzi¢
ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu i zaliczek, sktada¢ wtascicielom roczne sprawozdanie i
zwotywac zebranie roczne najpézniej w pierwszym kwartale (art. 29 ust. 1, art. 30 ust. 1).
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Niezaleznos¢ (25 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy ujawnig Panstwo pisemnie wszelkie
powigzania kapitatowe, finansowe lub rodzinne
z deweloperem, sprzedajgcymi lokale lub
osobami, ktére decydujg w imieniu wiascicieli?

Czy okres obowigzywania umowy jest zgodny z
prawem i czy wtasciciele mogg jg wypowiedziec¢
z zachowaniem okresu wypowiedzenia, bez
kary?

Czy ujawnig Panstwo, kiedy zlecajg prace
firmom, ktére nalezg do Panstwa lub do
dewelopera?

Uprawnienia i zgodnos¢ z przepisami (10 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy Panstwo oraz osoba, ktdra bedzie
prowadzi¢ nasz budynek, posiadajg wymagane
w naszym kraju uprawnienia lub certyfikaty
(jesli sg wymagane) i czy przedstawig Panstwo
ich numery?

Czy posiadajg Panstwo ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzgdzone w zwigzku z zarzagdzaniem
nieruchomoscia oraz ubezpieczenie od szkdd
wyrzgdzonych wskutek nieuczciwosci
pracownikéw i czy przedstawig Panstwo polisy?

Czy nalezg Panstwo do organizacji zawodowej
z kodeksem postepowania, ktéry wiasciciele
mogq przeczytac?

Obstuga pieniedzy (20 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy Srodki naszej wspdlnoty beda
przechowywane na osobnym rachunku
wspolnoty, bez mieszania ich ze Srodkami
witasnymi Panstwa firmy?

Czy wiasciciele bedg mogli w dowolnej chwili
zobaczy¢ online wycigg z rachunku i to, kto ile
zalega? (cyfrowe, opcjonalne, potowa wagi)
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Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy co miesigc, w ustalonym terminie, bedg
Panstwo przekazywa¢ wiascicielom zestawienie
wplywow i wydatkéw?

Czy raz w roku dokumentacje finansowg bedzie
sprawdzac osoba niezalezna od Panstwa?

Raportowanie i zarzadzanie wspdlnota (10 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy bedg Panstwo przedstawiac plan
gospodarczy i roczne rozliczenie na czas, w
formie zrozumiatej dla wtasciciela?

Czy beda Panstwo prowadzi¢ petne archiwum
protokotéw i uchwat, do ktérego kazdy
wiasciciel ma dostep?

Czy dokumenty, protokoty i umowy beda
dostepne w portalu dla wiascicieli i zarzadu, a
nie w zatgcznikach do e-maili? (cyfrowe,
opcjonalne, potowa wagi)

Czy umozliwiajg Panstwo gtosowanie online
lub zdalny udziat w zebraniach, jesli pozwala na
to prawo? (cyfrowe, opcjonalne, potowa wagi)

Obstuga i reakcja (10 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy do naszego budynku zostanie przypisany
konkretny opiekun i ilu budynkdw lub lokali
obstuguje ta osoba?

Czy zapewniajg Panstwo zastepstwo oraz
mozliwos¢ zgtaszania poza godzinami pracy
takich awarii jak peknieta rura, awaria windy
czy brak pradu?

Czy kazdemu zgtoszeniu zostanie nadany
numer, a mieszkaniec bedzie mégt zobaczy¢
jego status? (cyfrowe, opcjonalne, potowa wagi)

Czy co miesigc bedg Panstwo przekazywac
zarzadowi raport o czasie reakcji na zgtoszenia
i czasie ich realizacji?
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Gotowos¢ do przejecia budynku (15 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy przejmg Panstwo nieruchomos$¢ wspéding,
klucze i dokumentacje techniczng od
dewelopera lub poprzedniego zarzadcy na
podstawie podpisanego protokotu?

Czy beda Panstwo monitorowac usterki,
roszczenia gwarancyjne i zwigzane z nimi
terminy oraz dochodzi¢ roszczen od
wykonawcy?

Czy zbiorg i bedg Panstwo przechowywac
dokumentacje powykonawczg oraz
dokumentacje techniczng naszego budynku?

Czy wiasciciele bedg widzie¢ usterki, ktérych
usuwanie jest w toku, wraz z ich statusem?
(cyfrowe, opcjonalne, potowa wagi)

Przejrzystos¢ cen (5 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy wynagrodzenie jest wyszczegdlnione
wedtug sktadnikéw i czy wskazano, co
obejmuje?

Czy stawki za ustugi dodatkowe i wysokos¢
procentowego wynagrodzenia za duze
remonty sg podane z gory, bez doptat, ktorych
wysokosci wczesniej nie okreslono?

Czy roczna podwyzka jest powigzana z
podanym wskaznikiem lub limitem i czy pokaza
Panstwo zakres prac z ubiegtego roku, aby
oferty mozna byto poréwnac na tych samych
zasadach?

Dowody (5 %)

Pytanie Odpowiedz oferenta

Ocena
wiascicieli

Czy moga Panstwo podac referencje z
budynkéw podobnej wielkosci i wieku oraz
wskaza¢, od ilu lat prowadzg Panstwo
dziatalnos¢?

Czy pokazg Panstwo na zywo, co widzg
wiasciciele i mieszkancy? (cyfrowe, opcjonalne,
potowa wagi)
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Pytanie Odpowiedz oferenta Ocena
wiascicieli

Czy moga Panstwo podag¢, ilu whascicieli
faktycznie korzysta z ptatnosci online i
aplikacji? (cyfrowe, opcjonalne, potowa wagi)

Wynagrodzenie

Pozycja Kwota Uwagi

Miesieczne wynagrodzenie za
zarzadzanie

Ksiegowos¢ i roczne rozliczenie

Przejecie i uruchomienie przed
wprowadzeniem sie wiascicieli

Ustugi dodatkowe (stawka
godzinowa)

Procent od duzych remontéw

Coroczna podwyzka i jej
wskaznik

Optata przy wczesniejszym
zakonczeniu umowy

Jak ocenimy oferty

1. Niezaleznos¢: 25 %
Uprawnienia i zgodnos¢ z przepisami: 10 %

Obstuga pieniedzy: 20 %

El

Raportowanie i zarzadzanie wspdélnotg: 10 %

v

Obstuga i reakcja: 10 %
Gotowos¢ do przejecia budynku: 15 %

Przejrzystos¢ cen: 5%

©® N o

Dowody: 5 %

Oswiadczenie o niezaleznosci

[J Oferent nie ma powiazan kapitatowych, finansowych ani rodzinnych z deweloperem, sprzedajacymi
lokale ani osobami, ktére decydujg w imieniu wtascicieli, poza wymienionymi nizej.

[J Oferent ujawni na piémie kazdego wykonawce, ktéremu zleca prace, jesli on sam lub deweloper ma w
nim udziat.

L] Powigzania do ujawnienia (wpisz: brak, jesli ich nie ma):
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Referencje

Budynek lub Liczba lokali i okres zarzadzania Kontakt
klient

Za dewelopera (imie i nazwisko, funkcja, data) Za oferenta (imie i nazwisko, funkcja, data)

Podpis Podpis

Ten wzor to ogdlna informacja, a nie porada prawna. Odestania do artykutéw dotyczg ustawy o wtasnosci lokali (tekst jednolity,
Dz. U.z 2026 r. poz. 232). Przed wystaniem nalezy poprosi¢ prawnika lub notariusza o sprawdzenie dokumentu w odniesieniu do

inwestycji.
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