PODSTAWOWE ZASADY REALIZACJI ROBOT REMONTOWYCH
NIERUCHOMOSCI WSPOLNYCH SMB "JARY" (tekst jednolity)

|. DZIALANIA POPRZEDZAJACE REALIZACJE ZADAN REMONTOWYCH
1. Do obowigzkow Dziatu Technicznego nalezy okreslenie i uzyskanie, jesli sa wymagane Prawem Budowlanym
(dalej PB), zezwolen formalno-prawnych umozliwiajgcych prowadzenie prac remontowych (postepowanie
poprzedzajace rozpoczecie robot budowlanych - w szczegolnosci w przypadku wymaganej decyzji o pozwoleniu
na budowe lub zgtoszenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej).
2. Po zakonczeniu postepowania przetargowego o udzielenie zamowienia na wykonanie prac remontowych
Dziat Techniczny ustala harmonogram dalszych dziatan poprzedzajacych fizyczne rozpoczecie prac.
Harmonogram ten, w zaleznosci od charakteru i zakresu prac oraz obowigzkéw inwestora wynikajacych z PB,
winien uwzglednia¢ miedzy innymi uzgodnienie z wykonawca zadania remontowego terminu podpisania umowy
oraz protokolarnego przekazania placu budowy (terenu robot) oraz (o ile sg wymagane):
- uzyskanie od kierownika budowy (robdt) oéwiadczenia o przyjeciu obowigzku kierowania budowg (robotami
budowlanymi) wraz z o$wiadczeniem stwierdzajgcym sporzadzenie planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia a
takze uprawnienia budowlane lub stwierdzenie posiadania przygotowania zawodowego do petnienia
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie wraz z wpisem na liste cztonkow wiasciwej izby samorzgdu
zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem wydanym przez te izbe (z okreslonym w nim terminem waznosci)
- w przypadku ustanowienia nadzoru inwestorskiego - oswiadczenie inspektora nadzoru inwestorskiego,
stwierdzajace przyjecie obowiazku petnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi robotami budowlanymi, a
takze uprawnienia budowlane lub stwierdzenie posiadania przygotowania zawodowego do petnienia
samodzielnych funkgcji technicznych w budownictwie i zaswiadczenie wydane przez wiasciwg izbg samorzadu
zawodowego, potwierdzajace wpis na liste jej cztonkow (jw.)
_ zlozenie zawiadomienia 0 zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych (dla ktérych wymagane jest
pozwolenie na budowe lub zgtoszenie) do organu nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujgcego nadzor
nad zgodnoscia realizacji budowy z projektem
3. Warunkiem rozpoczecia robot jest podpisanie z wykonawcg umowy 0 ich realizacje.
4. W terminie ustalonym w umowie z wykonawcg robot (termin rozpoczecia | zakonczenia realizacji przedmiotu
umowy ustala Kierownik ET i wiasciwy inspektor nadzoru) inspektor nadzoru Dziatu Technicznego wraz z
administratorem Dziatu Eksploatacji, jako osoby upowaznione do reprezentowania inwestora, dokonujg
wprowadzenia wykonawcy na budowe/roboty i przekazania placu budowy - zgodnie z zatgcznikiem nr 1
(PROTOKOL WPROWADZENIA NA BUDOWE/ROBOTY | PRZEKAZANIA PLACU BUDOWY).
Wprowadzenie wykonawcy na budowe/roboty i przekazania placu budowy powinno uwzglednia¢, w zaleznosci
od potrzeb wykonawcy, zorganizowanie przez niego zaplecza socjalno-magazynowego.
PROTOKOL WPROWADZENIA NA BUDOWE/ROBOTY | PRZEKAZANIA PLACU BUDOWY stanowi
uszczegdtowienie i doprecyzowanie warunkow realizacji robot oraz obowigzki stron podczas prowadzonych
prac.
5. Inspektor nadzoru przygotowuje i przekazuje administratorowi ogtoszenie dotyczace zakresu prac (ogolne -
skrocone), ich wykonawcy oraz inspektora nadzoru (wraz z danymi kontaktowymi), ewentualnym przygotowaniu
przez mieszkancow "frontu” robét (np przy remoncie klatek schodowych - usuniecia wszelkich ich przedmiotow)

a takze przewidywanego terminu ich rozpoczecia i zakonczenia. Administrator zobowiazany jest do zawieszenia
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powyzszego ogloszenia w tablicach informacyjnych klatek schodowych tych lokali, ktérych prowadzone prace

remontowe beda dotyczyly nie pdzniej niz na 5 dni przed rozpoczgciem prac.

Il. REALIZACJA ROBOT REMONTOWYCH
1. Prace remontowe moga by¢ prowadzone wytgcznie:
- w dni robocze - w godzinach 7% - 19%
- w soboty - w godzinach 7% - 15%
Zakazuje sie prowadzenia prac poza w/w godzinami oraz w niedziele i inne dni Swigteczne.
2. Roboty remontowe objete umowg powinny by¢ wykonywane w taki sposob, aby nie zaktéca¢, w stopniu
wiekszym, niz jest to niezbedne, sposobu dotychczasowego uzytkowania lokali w zasobach SMB "Jary".
3. Wykonawca robét remontowych zabezpieczy (wygrodzi) miejsce lub teren niezbedny do prawidtowego
prowadzenia prac i oznakuje go wedtug obowigzujacych w tym zakresie przepiséw.
Ponadto kierownik budowy/robét ma obowigzek zachowania czystosci (odpowiadajgcego charakterowi robot) i
codziennego sprzatania zabrudzonych w wyniku prowadzonych prac czgsci wspolnych (terenu, korytarzy, klatek
schodowych, wind oraz innych pomieszczen wspélnych).
W przypadku uzytkowania windy do przewozu materiatow budowlanych wykonawca robot powinien jg
zabezpieczy¢ przed zabrudzeniem lub innym uszkodzeniem.
4. Wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody i straty w robotach spowodowane przez niego przy
wypeinianiu swoich zobowigzan kontraktowych (ponosi odpowiedzialno$¢ rowniez za szkody i straty w robotach
spowodowane przez niego przy usuwaniu wad w okresie gwarancyjnym).
Wady wykryte we wiasnym zakresie przez wykonawcg powinny by¢ usunigte niezwiocznie.
5. Nadzor nad realizacja prac remontowych peini inspektor nadzoru. Podstawowe prawa i obowiagzki inspektora
nadzoru okresla art. 25 i art. 26 PB.
6. Inspektor nadzoru jako osoba wykonujgce samodzielng funkcje techniczng w budownictwie i podlegajaca,
zgodnie z Rozdziatem 10 PB, odpowiedzialnosci zawodowej w budownictwie jest jedynym upetnomocnionym
przedstawicielem inwestora upowaznionym do wydawania kierownikowi budowy/robét polecen i zadania
wyjasnien.
7. W przypadku zaistnienia koniecznosci wykonania prac wykraczajacych poza zakres zawartej z wykonawcg
umowy kierownik robét i inspektor nadzoru sporzgdzajg protokot koniecznosci wykonania robét dodatkowych.
Zamowienie dodatkowe musi pozostawa¢ w scistym zwigzku z prawidiowym wykonaniem zamowienia
podstawowego, tj wykonanie zamowienia dodatkowego lub zamowien dodatkowych jest warunkiem koniecznym
prawidtowego wykonania zamowienia podstawowego. Zamowieniem dodatkowym sg tylko takie prace, bez
ktorych wykonania przed zakonczeniem realizacji zamowienia podstawowego lub réwnolegle z nim, zamowienie
podstawowe nie moze by¢ prawidlowo wykonane. To, ze zamowienie dodatkowe nie zostato objete
zamowieniem podstawowym wynika z faktu, iz zamoéwienia dodatkowe muszg by¢ nieprzewidywalne (ktorych
wykonanie stato sig konieczne na skutek sytuacji niemozliwej wczesniej do przewidzenia).
Wycene robét dodatkowych nalezy wykona¢ zgodnie z postanowieniami zawartymi w umowie.
Protokdt koniecznosci wykonania robot dodatkowych wymaga akceptacji Kierownika Dziatu Technicznego i
zatwierdzenia:
- gdy warto$¢ robét dodatkowych nie przekracza 10% wartosci robét na jakg zawarto Umowe - przez Zastepce
Prezesa Zarzadu ds. eksploatacyjno-technicznych a nastepnie przez Zarzad w formie aneksu do umowy



- gdy wartos¢ robot dodatkowych przekracza 10% wartoéci robét na jaka zawarto umowe - przez Zarzad SMB
"Jary"

Wszelkie zmiany lub uzupetnienia tresci zawartej umowy z wykonawcg robot remontowych (i zatacznikéw do
niej) wymagaija, pod rygorem niewaznosci, formy pisemnej w postaci aneksow.

8. Administrator, w ramach codziennej kontroli pracy gospodarzy oraz firm wykonujgcych sprzatanie i prace
konserwacyjne zasobow Spotdzielni, ma obowigzek przekazania inspektorowi nadzoru swoich uwag |

spostrzezen na temat prowadzonych robot remontowych.

Il. ODBIORY ROBOT REMONTOWYCH
1. Obowiazkiem inspektora nadzoru podczas wykonywania robot remontowych jest staty nadzoér nad pracami
oraz wieloetapowa ich kontrola w zakresie zgodnosci wykonania z obowigzujgcymi przepisami i wiedzg
techniczng
2. Inspektor nadzoru, w miare postgpu prac remontowych, dokonuje odbioru robét przygotowawczych oraz
robot zanikajacych i ulegajacych zakryciu, ktore kierownik budowy/rob6t zobowigzany jest zgtosi¢ do odbioru.
3. Kontrola nalezy rowniez obja¢ wszystkie stosowane materiaty i wyroby budowlane, ktére co do jakosci winny
odpowiada¢ wymogom wyrobow dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie, okreslonym w art. 10
PB.
4. Na kazde zadanie inspektora nadzoru kierownik budowy/robot zobowigzany jest okaza¢ w stosunku do
wskazanych materiatow certyfikat na znak bezpieczenstwa, deklaracje zgodnosci lub certyfikat zgodnosci z
Polskg Norma lub aprobate techniczna.
Wykonawca zobowigzany jest do wykonania wszelkich préb, sprawdzen oraz badan potrzebnych do przejecia i
przekazania przedmiotu umowy do uzytkowania.
5. W uzasadnionych przypadkach (znaczna warto$¢ robot i czas ich wykonania przekracza 1 miesiac, jesli
umowa z wykonawcq takg forme przewiduje, dopuszczalne sg odbiory czesciowe.
Odbior czesciowy dokonywany jest na wniosek kierownika budowy/robot przez inspektora nadzoru przy udziale
administratora i, po sporzgdzeniu PROTOKOLU CZESCIOWEGO ODBIORU BUDOWY/ROBOT (zatgcznik nr
4). stanowi podstawe wystawienia faktury przejéciowej i czesciowego rozliczenia robot.
6. Po zakonczeniu wszystkich robét remontowych objetych umowag kierownik budowy/robét zgtasza w formie
pisemnej gotowos¢ do ich odbioru koricowego. Do zgloszenia kierownik budowy/robét zatgcza dokumenty
potwierdzajace dopuszczenie do obrotu i powszechnego stosowania wbudowanych materiatéw i wyrobow
budowlanych, dokumentacje powykonawczg (w szczegolnosci gdy wprowadzono zmiany w stosunku do
zalozen pierwotnych), protokoly badan, sprawdzen i pomiarow (jesli byly wykonywane), instrukcje obstugi i
dokumentacje techniczng (w przypadku wbudowanych maszyn i urzadzen), inwentaryzacje geodezyjng lub
szkic powykonawczy na kopii mapy zasadniczej (w przypadku robot zewnetrznych, np. oswietlenia, ciaggow
pieszo-jezdnych, przytaczy mediow, itp.) oraz inne, wymagane powszechnie obowigzujacym prawem,
dokumenty a w szczegdlnosci OSWIADCZENIE KIEROWNIKA BUDOWY/ROBOT O ZAKONCZENIU
BUDOWY/ROBOT BUDOWLANYCH (zafgcznik nr 2A).
7. Inspektor nadzoru, w terminie 3 dni roboczych od otrzymania wymienionych w pkt 6 dokumentow, dokonuje
ich sprawdzenia i po stwierdzeniu ich kompletnosci oraz wspolnym sprawdzeniu z administratorem [
kierownikiem budowy/robét zakresu wykonanych robét remontowych w stosunku do zakresu objetego umowg
oraz doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku miejsca prowadzonych robét (nie gorszego niz przed
wprowadzeniem na roboty) wyznacza termin odbioru koncowego. W przypadku ingerowania podczas
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prowadzenia robét w teren, a w szczegolnosci przy remontach ciggdw pieszo-jezdnych - wykonawca
zobowiazany jest do przywroécenia terenu do stanu nie gorszego niz pierwotny (dokonac rekultywacji trawnikow,
ktora uznaje sie za skuteczng po skietkowaniu nasion i osiggnieciu petnego zadarnienia).

Jesli wymienione w pkt 6 dokumenty zostana przez inspektora nadzoru zweryfikowane pozytywnie odbior
koncowy powinien zosta¢ wyznaczony przed uptywem 10 dni od zgtoszenia kierownika budowy/robot gotowosci
do odbioru.

8 Inspektor nadzoru po uzgodnieniu z administratorem i kierownikiem budowy/roboét terminu rozpoczecia prac
odbiorowych przygotowuje i przekazuje Sekcji Przetargow i Umow ET informacje dotyczgcg terminu i miejsca
rozpoczecia prac odbiorowych. Sekcja Przetargdéw i Umow ET odpowiednio o powyzszym informuje cztonkow
Rady Nadzorczej i Komitetu Domowego.

9. W wyznaczony terminie i miejscu Komisja odbiorowa (inspektor nadzoru przy udziale administratora oraz
przedstawicieli Rady Nadzorczej i Komitetu Domowego) dokonuje koncowego odbioru budowy/robot od
kierownika budowy/robot.

W pracach Komisji odbiorowej robét sanitarnych i elektrycznych obowigzkowo uczestniczg wiasciwi dla danej
branzy upowaznieni przedstawiciele firm $wiadczacych w zasobach SMB "Jary" ustugi konserwacyjne.

Jezeli zakres robot remontowych wigzat sie z ingerencjg w nieruchomos$¢ gruntowg (teren - np remont ciggow
pieszo-jezdnych, oswietlenie zewnetrzne, itp.) w pracach Komisji odbiorowej uczestniczy rowniez inspektor
sekcji robot terenowych.

W przypadku zadania remontowego o zakresie dwoch lub wigcej branz Kierownik Dziatu Technicznego jako
wiodacego wyznacza inspektora branzy, ktora byta gtownym przedmiotem umowy. Inspektorzy nadzoru
pozostatych branz uczestniczg w czynnosciach odbiorowych zgodnie ze swoimi kompetencjami. Analogicznie
jak w stosunku do inspektorow nadzoru w czynnosciach odbiorowych obowigzkowo uczestniczg wiasciwi dla
danej branzy upowaznieni przedstawiciele firm $wiadczacych ustugi konserwacyjne.

Inspektorzy nadzoru odpowiadajg za odbior robot od strony technicznej a administratorzy - od strony
porzadkowo-estetycznej.

Ustalenia z czynnosci odbiorowych spisywane sg do PROTOKOtU KONCOWEGO ODBIORU
BUDOWY/ROBOT, stanowiacego zatacznik nr 4 do niniejszych zasad realizacji rob6t remontowych.

Osoby biorace udziat w czynnosciach odbiorowych zobowigzane sg dochowac nalezytej starannosci oraz w
petni odpowiadaja za poprawnosc przeprowadzonych czynnosci.

PROTOKOL KONCOWEGO | OSTATECZNEGO ODBIORU BUDOWY/ROBOT stanowi podstawe rozliczenia
robot z wykonawca.

10. Dzieh zakonczenia bezusterkowego odbioru robot remontowych rozpoczyna bieg terminu rekojmi [
gwarancji.

Za egzekwowanie warunkow rekojmi i gwarancji odpowiedzialny jest inspektor nadzoru przy wspotpracy z
administratorem nieruchomosci, ktérej dotyczyty wykonane roboty remontowe.

W celu skutecznego egzekwowania uprawnien z tytutu rekojmi i gwarancji nalezy bezwzglednie przeprowadzac
biezace przeglady gwarancyjne oraz prowadzi¢ dokfadng rejestracje wszystkich zdarzen dotyczacych realizacji
uprawnien gwarancyjnych.

11. O ujawnieniu wad lub usterek inspektor nadzoru zobowigzany jest w formie pisemnej zawiadomic
wykonawce robot wraz z wyznaczeniem terminu ich usunigcia. Fakt usuniecia wad lub usterek wymaga
komisyjnego sprawdzenia oraz pisemnego potwierdzenia przez inspektora nadzoru i kierownika budowy/robot

przy udziale administratora
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12. W przypadku odmowy usuniecia wad lub usterek stwierdzonych w okresie gwarancji i rekojmi lub jezeli
wykonawca nie usunie ich w wyznaczonym i uzgodnionym terminie Spétdzielnia moze zleci¢ w zastepstwie ich
usuniecie innemu wykonawcy i kosztami naprawy obcigzy¢ nierzetelnego gwaranta.

Zasady odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady i gwarancje reguluje umowa oraz przepisy Kodeksu
Cywilnego.

13. Na nie wiecej niz 14 dni przed wygasnieciem uprawnien z tytutu rekojmi i gwarancji Spotdzielnia wyznaczy
termin odbioru ostatecznego, ktorego celem jest ocena stanu wykonanych robét remontowych oraz
ewentualnych robét poprawkowych zwigzanych z usuwaniem zgtoszonych wad.

Z odbioru ostatecznego inspektor nadzoru wraz z administratorem i upetnomocnionym przedstawicielem
wykonawcy  (kierownikiem  budowy/robdt)  sporzgdzaja PROTOKOL OSTATECZNEGO ODBIORU
BUDOWY/ROBOT (zatgcznik nr 5).

Pozytywny wynik odbioru ostatecznego stanowi podstawge do petnego zwrotu zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy a wynik negatywny - do usunigcia wad i usterek przez innego wykonawce lub dokonania
potrgcen wynikajgcych z obnizonej jakosci robot oraz usunigcia wad | usterek przez innego wykonawce
zastepczego.

IV. POSTANOWIENIA KONCOWE.

1. Integraing czescig PODSTAWOWYCH ZASAD REALIZACJI ROBOT REMONTOWYCH NIERUCHOMOSCI
WSPOLNYCH SMB "JARY" sa:
- PROTOKOL. WPROWADZENIA NA BUDOWE/ROBOTY* | PRZEKAZANIA PLACU BUDOWY - zatgcznik nr 1
- OSWIADCZENIE O PODJECIU OBOWIAZKOW KIEROWNIKA BUDOWY/ROBOT - zaigcznik nr 1A
- ZAWIADOMIENIE O ZAKONCZENIU BUDOWY/ROBOT* - zatgcznik nr 2

OSWIADCZENIE ~ KIEROWNIKA BUDOWY/ROBOT* O  ZAKONCZENIU ~ BUDOWY/ROBOT
BUDOWLANYCH* - zatacznik nr 2A
- PROTOKOL KONCOWEGO ODBIORU BUDOWY/ROBOT* - zatgcznik nr 3
- PROTOKOL CZESCIOWEGO ODBIORU BUDOWY/ROBOT* - zatgcznik nr 4
- PROTOKOt. OSTATECZNEGO ODBIORU BUDOWY/ROBOT* - zatgcznik nr 5
2. Zataczniki nr 1, nr 3, nr 4 i nr 5 sg przykfadowymi protokofami i nalezy kazdorazowo dostosowac je do
specyfiki, charakteru i zakresu robét remontowych.
3. Wszelkie dokumenty z realizacji robot remontowych nieruchomosci wspolnych SMB "JARY" sg
archiwizowane przez Dziat Techniczny i stanowig podstawe do wpisow w Ksigzce Obiektu.
4 Udziat cztonkéw Rady Nadzorczej i Komitetow Domowych jest Ich uprawnieniem a nie obowiagzkiem.
5 PODSTAWOWE ZASADY REALIZACJI ROBOT REMONTOWYCH NIERUCHOMOSCI WSPOLNYCH SMB
"JARY" zostaly przyjete na posiedzeniu Zarzgdu SMB "Jary" w dniu 31 stycznia 2018 r. i od tego dnia dla
rozpoczynanych robot remontowych o wartosci powyzej 30 000,00 z4. (netto) obowigzujg do stosowania.
6 Na posiedzeniu Zarzadu SMB "Jary" w dniu 19 grudnia 2018 r. zostaly wprowadzone zmiany do
PODSTAWOWYCH ZASAD REALIZACJI ROBOT REMONTOWYCH NIERUCHOMOSCI WSPOLNYCH SMB
"JARY", ktére obowiazujg one od 01 stycznia 2019 .
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