REGULAMIN

Zasad Gospodarki Remontowe]
| Termomodernizacyjnej

*7ZASADY OGOLNE

*PLANOWANIE DZIALAN REMONTOWO — TERMOMODERNIZACYNYCH
*FINANSOWANIE GOSPODARKI RMEONTOWEJ | TERMOMODERNIZACYJNEJ
*REALIZACJA PLANU REMONTOW I TERMOMODERNIZACJI

*KONTROLA JAKOSCI I ODBIORU



1. ZASADY OGOLNE

Spotdzielnia prowadzi planowa gospodarke remontowa w oparciu o regulacje
1 zasady w niniejszym opracowaniu zwanym dalej ,,Regulaminem”, stanowigce zbior
wewnetrznych regulamindéw Spotdzielni oraz zarzadzen polecen Dyrektora Spoldzielni
w tym zakresie.
Podstawowymi  dokumentami  dotyczacymi  planowej  gospodarki  remontowe;j
1 termomodernizacyjnej Spoétdzielni sa:
- ramowy program remontowo - termomodernizacyjny zatwierdzony przez Walne
Zgromadzenie,
- roczny plan remontéw zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza,
- plan robot remontowo — termomodernizacyjnych nieruchomosci zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza.

Regulamin obejmuje wszystkie czynno$ci i dzialania zwigzane z realizacja zadan
remontowych i termomodernizacyjnych:

a) roboty konserwacyjno — naprawcze i awarie,

b) remonty biezace,

c) remonty kapitalne,

d) roboty termomodernizacyjne.

Stosowanie  regulaminu dotyczy wszystkich zasobow mieszkaniowych Spoéldzielni.
Roboty remontowe wymagajace niezwlocznej realizacji ze wzgledu na zagrozenie nie
podlegaja niniejszemu Regulaminowi.

Planowa gospodarka remontowa ma na celu zapewnienie wlasciwego stanu technicznego
obiektow Spotdzielni i1 tej zasadzie nalezy podporzadkowaé dzialania z tym zwigzane,
a przede wszystkim:

okresowe przeglady techniczne,

- analize zglaszanych usterek i1 awarii,

- ustalanie wieloletnich i rocznych planéw remontow,

- zapewnienie odpowiednich srodkéw finansowych na realizacj¢ planow,

- zapewnienie odpowiednich technik i technologii,

- wybdor wykonawcdw i nadzoér nad robotami,

- egzekwowanie warunkéw rekojmi 1 gwarancji.

Odpowiedzialnym za prawidtowa realizacja gospodarki remontowej jest Zarzad
Spotdzielni.



2. PLANOWANIE DZIALAN REMONTOWO TERMOMODERNI-
ZACYJINYCH

2.1. Program perspektywiczny

Podstawowym dokumentem wyznaczajacym gldwne kierunki i potrzeby w gospodarce
remontowej jest ,,Ramowy Program Remontowo — Termomodernizacyjny” zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie. Program ten sporzadza si¢ w oparciu o okresowe kontrole
polegajace na sprawdzeniu stanu sprawnos$ci technicznej 1 warto$ci uzytkowej catego obiektu
budowlanego, estetyki obiektu oraz jego otoczenia (przeglady takie wykonuje si¢ co najmnie;j
raz na 5 lat). Pozwala on w sposob systematyczny i planowy prowadzi¢ gospodarke
remontowg w dtuzszym okresie czasu oraz koordynowac ja z planami termomodernizacji
poszczegolnych budynkow wynikajacych z polityki Spotdzielni.

2.2. Roczne plany remontow.

Potrzeby remontowe poszczegdlnych zasoboéw mieszkaniowych w skali roku okresla
si¢ na podstawie przegladow technicznych wykonywanych co najmniej raz w roku,
polegajacych na sprawdzeniu stanu technicznego i sprawnos$ci gtownych elementow budynku
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatanie czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania budynkow, instalacji i przewoddéw kominowych oraz na
podstawie programu perspektywicznego.

Przeglady techniczne budynkéw nalezy sporzadzi¢ w terminie do 31 grudnia kazdego roku.
Projekt rocznego planu remontéw nalezy opracowa¢ w terminie do konca I kwartatu kazdego
roku 1 przedtozy¢ do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej Spotdzielni.

2.3. Plany termomodernizacyjne.

Plany termomodernizacyjne stanowig zakres robot z ,,Ramowego programu
remontowo—termomodernizacyjnego”  zatwierdzonego przez ~Walne Zgromadzenie
1 realizowane s3 na podstawie Uchwaly Rady Nadzorczej w odniesieniu do kazdej
nieruchomosci.

2.4. Postanowienia koncowe.

W przypadku wystapienia stanu zagrazajacego zyciu, zdrowiu badz mieniu
1 Srodowiska Zarzad zobowigzany jest usung¢ taki stan niezwlocznie po powzigciu
wiadomos$ci o nim, bez wzgledu na aktualny stan realizacji planu remontéw. W tych
przypadkach Zarzad Spoéldzielni ma prawo wnies¢ poprawki do planu remontdéw
zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza.



3. ZASADY REALIZACJI ROBOT REMONTOWYCH 1 TERMO-
MODERNIZACYJNYCH

3.1.Remont i termomodernizacja budynku wielolokalowego jest zadaniem polegajagcym na
przeprowadzeniu prac odtworzeniowych i termomodernizacyjnych realizowanych w celu
poprawy stanu technicznego 1 zmniejszenia rocznego zapotrzebowania na ciepto.

3.2.Zarzad Spoldzielni przedstawi  uzytkownikom lokali w danym budynku zakres
przedsigwziecia termomodernizacyjnego 1 remontow wraz z planowanymi kosztami
okreslonymi na podstawie audytu wstepnego oraz zroédtami finansowania.

3.3.Decyzj¢ o rozpoczeciu zadania termomodernizacyjnego calej nieruchomosci na wniosek
Zarzadu podejmuje Rada Nadzorcza.

3.4. Termomodernizacja jest w calosci finansowana ze $rodkéw uzytkownikoéw lokali
modernizowanego budynku. Przez uzytkownikdéw rozumie si¢ czlonkow posiadajacych
spotdzielcze prawa do lokalu lub odrebng wiasno$¢ lokalu, osoby niebedgce cztonkami
posiadajace prawo odrebnej wilasnosci do lokalu. W przypadku lokali w najmie
koszty modernizacji obcigzaja Spoétdzielnie 1 stanowia podstawe do zwigkszenia
czynszu najmu.”

3.5.Termomodernizacja jest w calo$ci finansowana ze $rodkow uzytkownikow lokali
modernizowanego budynku. Przez uzytkownikoéw rozumie si¢ czlonkow posiadajacych
spotdzielcze prawa do lokalu lub odrebng wiasnos$¢ lokalu, osoby niebedace cztonkami,
a posiadajace wiasnosciowe prawo do lokalu lub odrebng wlasnos¢ lokalu. W przypadku
lokali w najmie koszty modernizacji obcigzaja Spotdzielnie 1 stanowig podstawe do
zwigkszenia czynszu najmu.

3.6.Jednostkg rozliczeniowa udokumentowanego kosztu zrealizowanego przedsigwzigcia
termomodernizacyjnego jest 1 m? p.u. wszystkich lokali mieszkalnych i uzytkowych
znajdujacych sie¢ w tym budynku. Przez udokumentowane koszty rozumie si¢ koszty
opracowania dokumentacji  technicznej 1 audytu, koszty wykonania robot
termomodernizacyjnych i towarzyszacych, koszty nadzoru inwestorskiego oraz inne
uzasadnione koszty zwigzane z realizacja przedsigwzigcia (prowizje i optaty bankowe,
oplaty skarbowe). Przy rozliczeniu uwzglednia si¢ otrzymane przez spotdzielnie dotacje.

3.7.Zarzad w celu realizacji zadania moze zaciggna¢ kredyt bankowy na sfinansowanie
przedsigwzigcia termomodernizacyjnego po wczesniejszym uzyskaniu zgody Rady
Nadzorczej 1 w granicach najwyzsze] sumy zobowigzan okreslonej przez Walne
Zgromadzenie Cztonkow. Jezeli kredyt zaciggany przez spoOldzielni¢ ma by¢
zabezpieczony hipoteka ustanowiong na nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytowe;j
wymaga rowniez pisemnej zgody wigkszosci cztonkow 1 0sob niebedacych cztonkami,
a posiadajacymi prawa do lokali w tej nieruchomosci.

3.8.Koszty przedsigwzigcia remontowego, koszt kredytu za caty okres sptaty tych kosztow
ponosza uzytkownicy lokal poprzez wnoszenie comiesigcznych wplat w wysokosci
1 okresach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza. Na wniosek czlonka Spoétdzielni
Zarzad wyraza zgode na wczesniejszg sptate zobowigzania poprzez okreslenie stanu
zadluzenia na wnioskowany dzien splaty.

3.9.0so0by, ktorym przystuguje odrgbna wlasno$¢ lokalu obcigzani sg za wykonane prace
termomodernizacyjne zgodnie z podjeta uchwala Rady Nadzorczej, zatwierdzajaca
koszty termomodernizacji i remontu, a takze Zrddet ich finansowania.



4. FINANSOWANIE GOSPODARKI REMONOTOWEJ | TERMOMO-
DERNIZACYJNEJ

4.1. Zrédla finansowania.

Realizacja gospodarki remontowej 1 termomodernizacyjnej Spotdzielni opiera si¢ na
nastgpujacych zrodtach finansowania:
a) odpis na fundusz remontowy,
b) odpis na fundusz remontowy - docieplenie
C) pozyczki,
d) kredyty bankowe,
e) pozostate przychody.

Dodatkowym zrédtem finansowania termomodernizacji i remontdéw moga by¢ dotacje
budzetu panstwa lub gminy oraz premia termomodernizacyjna udzielone na podstawie
odpowiednich przepisow prawa budzetowego i1 innych aktow prawnych. O sposobie
wykorzystania tych $rodkow decyduja przepisy prawa wprowadzajace dotacje lub
odpowiednie umowy.

4.2. Fundusz remontowy.

Srodki gromadzone na wydzielonym funduszu na remonty przeznacza sie na:

a) finansowanie kosztow konserwacji, napraw, remontdéw i termomodernizacji zasobow
mieszkaniowych,

b) remonty i konserwacje obiektow zwigzanych z zasobami mieszkaniowymi (chodniki,
drogi, place, instalacje, itp.),

c) prace konserwatorskie

d) zaptate dla firm ubezpieczeniowych z tytutu regresow za wyptacone kwoty odszkodowan
dla cztonkow Spotdzielni oraz odszkodowania za mieszkania nieubezpieczone.

e) splate pozyczek i kredytow bankowych zaciagnigtych na remonty lub modernizacjg¢
zasobow,

f) finansowanie wymiany i zakupu nowych $rodkéw trwatych zaliczanych do zasobdéw
mieszkaniowych oraz stuzacych dla dziatalnosci eksploatacyjnej 1 remontowo —
konserwacyjnej zasobow,

g) pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem standardu urzadzen technicznych przy
zasiedleniu mieszkan z ruchu ludnosci,

h) inne wydatki nie wymienione w pkt. poprzednich, a zwigzane z gospodarka remontowg
Spotdzielni,

1) pokrycie kosztow wymiany wodomierzy.

Z funduszu remontowego nie finansuje si¢ napraw 1 remontdw obcigzajacych
uzytkownikow lokali, zgodnie z rozdziatem obowiazkéw w zakresie napraw wewnatrz lokali
oraz remontow S$rodkow trwatych nie zaliczonych do zasobow mieszkaniowych. Nie
wykorzystane w ciggu roku $rodki funduszu na remonty przechodza na rok nastgpny.

Dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach mozliwo$¢ przejSciowego angazowania
srodkéw funduszu na pokrycie niedoboréw Spoétdzielni, w sferze eksploatacji zasobow
mieszkaniowych, jak réwniez dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach przejsciowego



uzupehnienia $rodkoéw funduszu na remonty $rodkami funduszu zasobowego Spotdzielni
z jednoczesnym okresleniem zasad i terminu refundacji pozyczonych srodkow.

Zaangazowane §rodki z funduszu remontowego Spoétdzielni winny by¢ splacone przez
dang nieruchomos$¢ w okresie 5 lat zgodnie z § 184 statutu Spotdzielni

4.3. Ksztaltowanie wielkosci funduszu remontowego

Wysokos$¢ stawek odpiséw na fundusz remontowy — naliczanych w ramach optat za
uzywanie lokali — powinna uwzgledniac:
1) wiclko$¢ faktycznych potrzeb w  zakresie napraw, konserwacji, remontow
1 modernizacji zasoboéw, w okresie dla ktorego ustalone beda stawki odpisow,
2) przewidywane wydatki na wymiane S$rodkow trwatych zaliczanych do zasobow
mieszkaniowych, z wyjatkiem budynkow,
3) stan srodkéw funduszu na remonty i konserwacje na poczatku roku oraz inne przychody.

Roczne stawki odpisow na fundusz remontowy sg okreslone w planie remontéw na dany rok,
uchwalonym przez Rad¢ Nadzorczg. Dopuszcza si¢ zmiany stawki odpisow w ciaggu roku w
uzasadnionych przypadkach.

Po dokonaniu remontu i modernizacji obiektow Spoldzielni 1 podwyzszeniu standardu nalezy
uwzgledni¢ w pobieranych od czlonkow 1 uzytkownikéw lokali objetych tym
przedsiewzigciem odpowiednie stawki odpisow na fundusz remontowy zabezpieczajace
sptate kosztow remontéw i termomodernizacii.

4.4. Ksztaltowanie odpisu na fundusz remontowy - docieplenie

Srodki  finansowe - odpis na fundusz remontowy — docieplenie moga pochodzié
z nastepujacych zrodet:
- réznica wynikajgca ze zmniejszenia zaliczki na pokrycie kosztéw ciepta,
- réznica wynikajgca ze zmniejszenia odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci,
- zwigkszenie odpisu na fundusz remontowy—docieplenie, na splate kosztow
przedsiewziecia
- inne zrodia (dotacje, pozyczki, kredyty).

Uchwalg na tworzenie i zwigkszenie odpisu na funduszu remontowy — docieplenie podejmuje
Rada Nadzorcza.



4.5. Pozyczki i kredyty.

Spoidzielnia moze =zaciggna¢ pozyczki 1 kredyty na roboty remontowe

1 termomodernizacyjne po podjeciu uchwaty przez Rad¢ Nadzorcza i Walne Zgromadzenie
Cztonkoéw , kazdy wg swoich statutowych kompetencji.

5.

REALIZACJA PLANU REMONTOW I TERMOMODERNIZACJI

5.1. Zalozenia ogodlne

Obiekty budowlane nalezy uzytkowac zgodnie z ich przeznaczeniem i wymaganiami

ochrony $§rodowiska oraz utrzymywac je w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym.
Ponadto wtasciciel i uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérym spoczywaja obowigzki w
zakresie napraw okreSlone w przepisach lub umowach sg obowigzani w czasie lub
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego
czgsdcl, usungé stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehié braki, ktére moglyby spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi.

W celu wilasciwego realizowania przyjetego planu remontowego okresla si¢ terminologie
klasyfikacyjng poszczegdlnych robot:

a)

b)

roboty konserwacyjne, roboty naprawcze oraz remonty biezgce: uwaza si¢ stale lub
okresowe konserwacje i naprawy, konieczne do utrzymania budynku i jego otoczenia w
nalezytym stanie technicznym. Dotyczy to zwlaszcza statej konserwacji pokry¢
dachowych i obrobek blacharskich, elementdéw odwodnienia, konstrukcji §cian wraz z
elewacja elementami architektonicznymi takimi jak: balkony, malowanie Kklatek
schodowych, pomieszczen ogolnego uzytku itp.,

Konserwacje 1 naprawy biezace obiektow powinny mie¢ przede wszystkim charakter
dziatalnosci zapobiegawczej, w ktorej powinna obowigzywaé zasada kompleksowosci,
polegajaca na realizacji robot niezbednych do wykonania z technicznego punktu widzenia
w najblizszym czasie.

naprawy Srednie i kapitalne; wymiana elementow obiektu, przez co przywraca si¢

calemu obiektowi, jego czgsci lub okreslonym elementom konstrukcyjnym warto$¢

techniczng 1 uzytkowa.

Naprawy $rednie i1 kapitalne obejmuja:

- remonty 1 modernizacj¢ budynkow wielolokalowych,

- wymiana badZz uzupelnienie cz¢$ci konstrukcyjnych obiektu; wymiana catosci
pokrycia dachowego, wymiana podtog, stolarki okiennej, w pomieszczeniach
ogblnouzytkowych uzupetnienie wigkszosci tynkow, wykonanie dodatkowej izolacji
termicznej,

- remonty infrastruktury technicznej, tj. powierzchnie posesji i znajdujace si¢ na niej
urzadzenia stale jak: chodniki, urzadzenia gospodarcze, ogrodzenia, urzadzenia
rekreacyjne, place zabaw, drogi wewnatrzosiedlowe, oswietlenie itp.,

- poprawe stanu zagospodarowania terenow osiedlowych za zmiane ich funkcji
uzytkowych wyposazenia oraz doposazenia w urzadzenia techniczne, sportowe,
zabawowe, a takze uzyskanie wlasciwego drzewostanu i zieleni osiedlowe;j,



c) modernizacja obiektéw: remonty polegajace na trwatym ulepszeniu (unowocze$nieniu)
istniejacego budynku lub lokalu przez co zwigksza si¢ warto§¢ uzytkowa budynku lub

lokalu.
Modernizacja obiektow obejmuje:

- docieplenie $cian zewngtrznych budynkéw 1 innych elementow zwigzanych

z elewacja,

- docieplenie stropodachow wentylowanych oraz dachéw w budynkach posiadajgcych

wiezbe dachowa,

- wymiana stolarki okiennej na Kklatkach schodowych i w pomieszczeniach

ogblnouzytkowych,
- wymiana drzwi wejsciowych do budynkow,
- modernizacja wiatrotapow,
- modernizacja instalacji wewnetrznej budynkow, w tym: c.o., c.w.u.,
- wzmocnienie Wk 70,

- montaz nawiewnikow higrosterowalnych lub innych urzadzen stuzacych do wtasciwe;j

wentylacji budynkow i lokali,

d) Poza w/w naprawami budynkéw — istniejg drobne naprawy w lokalach, ktorych rodzaj

i zakres okresla odrebny regulamin.

Dla stworzenia wlasciwej gradacji termindw realizacji napraw 1 robdt remontowych

wprowadza si¢ nastepujace terminy pilnosci:
I stopien pilno$ci — oznacza roboty awaryjne, wymagajace niezwlocznego wykonania.

IT stopien pilnosci — oznacza roboty wymagajace wykonania w czasie trzech miesiecy

od daty kontroli okresowej.

III stopien pilnosci — oznacza konieczno$¢ wykonania robot przed nadejsciem okresu

zimowego wg roku dokonywania kontroli okresowej.

IV stopien pilnosci — oznacza roboty do wykonania w roku nastgpnym, jednak realizacja

ta jest uzalezniona od mozliwos$ci finansowych.

Stopien pilnos$ci wykonania naprawy glownej okresla si¢ w latach, w ktorych planuje sig

realizacj¢ tej naprawy.
5.2. Dobor wykonawcow.

.1 Przyjety plan remontéw moze by¢ realizowany przez:
a) sily wlasne — konserwatorow,

b) skreslony,

c) wykonawcow obcych.

Konserwatorami Spoldzielni nalezy realizowa¢ naprawy awaryjne, roboty konserwacyjne

1 naprawcze. W uzasadnionych przypadkach nalezy powierzy¢ konserwatorom
grupom konserwatorow zakresy remontéw biezacych.

lub



.2 Dopuszcza si¢ powierzenie konserwatorom na warunkach umowy o dzieto lub umowy
— zlecenie wykonanie robot remontowych lub modernizacyjnych poza zakresem ich
obowigzkow 1 podstawowym czasem pracy.

Roboty specjalistyczne, tj.:
nowoczesne instalacje z tworzyw sztucznych miedzi i rur stalowych oraz ich
modernizacjg,

- roboty wysoko$ciowe,

- pokrycie dachow papami termozgrzewalnymi,

- roboty elektryczne i odgromowe oraz zwigzane z instalacja gazowa,,

- przeglady techniczne, przewodoéw kominowych, instalacji gazowych, instalacji
elektrycznych i odgromowych,

nalezy zleca¢ wyspecjalizowanym wykonawcom posiadajagcym stosowne uprawnienia.

Umowa z wykonawcg winna m.in. okresla¢:

- przedmiot umowy (zakres rzeczowy zleconych robot),

- okreslenie sposobu wynagrodzenia za przedmiot umowy (wraz z ewentualnymi
zmianami),

- termin rozpoczegcia i zakonczenia robot,

- warunki gwarancji na wykonane roboty.

Roboty remontowe 1 modernizacyjne przekraczajagce mozliwo$ci techniczne wykonawstwa
wlasnego nalezy powierzy¢ wykonawcom obcym w formie przetargu (nabor ofert).

Przy wykonywaniu robot przez wykonawce obcego nalezy wymagac certyfikatow oraz
aprobaty technicznej na stosowane wybory i materialy budowlane wg polskiej normy.

5.3. Organizacja wykonawstwa.

Roboty remontowe i termodernizacyjne wynikajagce z potrzeb Spoétdzielni dzieli si¢ w
zalezno$ci od ich wartosci na trzy podstawowe grupy:

a) o wartosci do 30 000,00 zt.,

b) o wartosci powyzej 30 000,00 zt. do 80 000,00 zt.

€) o wartosci powyzej 800 000,00 zt.
Roboty wykonywane przez konserwatorow Spotdzielni i podmioty gospodarcze $wiadczace
stale ustugi w zakresie konserwacji 1 napraw w ramach podstawowych obowiazkow jak
réwniez umow dodatkowych nie podlegaja przetargowemu trybowi zlecen. ROwniez w formie
bezprzetargowej — na zasadzie negocjacji warunkow w oparciu o ztozone oferty.

W przypadku powierzenia robot remontowych i1 termomodernizacyjnych wykonawcom
obcym nalezy stosowaé nastepujace tryby postepowania:
1. Przy realizacji robot z pierwszej grupy:

a) wysta¢ zapytanie ofertowe do co najmniej trzech wykonawcow lub zamieScié
zapytanie ofertowe na portalach internetowych,



b) rozpatrzenie ofert i wybor wykonawcy dokonuje Zarzad Spotdzielni,

c) wybor wykonawcy moze by¢ dokonywany z tzw. ,,wolnej reki”, po akceptacji oferty
przez Zarzad Spotdzielni”.

d) odbioru robét dokonuje komisja w sktadzie:
- specjalista ds. technicznych
- Kierownik GZM lub Administrator Osiedla

2. Przy realizacji robét z drugiej grupy nalezy:

a) zorganizowaé przetarg ofertowy (nabor ofert) poprzez zaproszenie do ztozenia oferty
co najmniej trzech firmy wykonawczych, lub

b) zorganizowac przetarg ofertowy nieograniczony. Potrzebe wykonania robot oglosi¢ na
stronie internetowej Spoldzielni, w prasie lokalnej i na tablicy informacyjnej w
siedzibie Spotdzielni na 14 dni przed data rozpatrzenia ofert,

c) rozpatrzenie ofert wyboru wykonawcy dokonuje Komisja Przetargowa Spoétdzielni
w co najmniej 3 osobowym sktadzie.
Rada Nadzorcza upowaznia przedstawiciela Rady Nadzorczej do udziatu w pracy
Komisji Przetargowej w roli obserwatora.

d) wyboru wykonawcy dokonuje si¢ w oparciu o kryteria oceny ofert.

3. Przy realizacji robot z trzeciej grupy nalezy:

a) zorganizowac przetarg ofertowy (nabor ofert) poprzez zaproszenie do ztozenia oferty
co najmniej trzech firm wykonawczych, lub

b) zorganizowac przetarg ofertowy nieograniczony. Potrzeb¢ wykonania robot oglosic¢ na
stronie internetowej Spotdzielni, w prasie lokalnej i na tablicy informacyjnej w
siedzibie Spotdzielni na 14 dni przed datg rozpatrzenia ofert,

C) rozpatrzenie ofert wyboru wykonawcy dokonuje Komisja Przetargowa Spoétdzielni
W c0 najmniej 3 osobowym sktadzie.
Rada Nadzorcza upowaznia przedstawiciela Rady Nadzorczej do udzialu w pracy
Komisji Przetargowej w roli obserwatora.
W pracy Komisji moze uczestniczy¢ Przedstawiciel Rady Nieruchomosci w roli
obserwatora.

d) wyboru wykonawcy dokonuje si¢ w oparciu o0 kryteria oceny ofert.

Przy wyborze wykonawcy obcego nalezy sprawdzi¢:
a) nrregon,
b) wpis do rejestru sgdowego lub rejestru dziatalnosci gospodarczej,
€) majatek i potencjat finansowy firmy, ,
d) doswiadczenie zawodowe,
e) kwalifikacje oraz $rodki techniczne do prowadzenia robot (sprzet),
f) koncesje i zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci,
g) posiadane referencje i wiarygodno$¢ na rynku wykonawcow.

4. Komisja Przetargowa wnioskuje wybor oferty 1 Wykonawcy. Z prac Komisji
Przetargowej Przewodniczacy Komisji sporzadza protokot, ktory podpisuja wszyscy
cztonkowie komisji. Protokét z pracy Komisji Przetargowej podlega zatwierdzeniu przez
Prezesa Zarzadu Spoétdzielni. W przypadku braku akceptacji Prezesa Komisja dokonuje
ponownej weryfikacji ofert 1 przedktada ponownie propozycje wyboru wykonawcy. W
przypadku braku akceptacji Prezesa Zarzadu ostateczng decyzje w sprawie wyboru oferty
podejmuje Zarzad Spotdzielni.
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5. Po podjeciu decyzji dotyczacej wykonawcy nalezy zawrze¢ z nim umowe na wykonanie
zadania, ktora winna co najmniej zawierac:

- pelng nazwe firmy, jej doktadng siedzibg (adres), numer regon i NIP,

- przedmiot umowy (na podstawie oferty przetarowej),

- zapis 0 wymaganej pisemnej zgody inwestora na zmiany przedmiotu umowy,

- okres i warunki gwarancji i rekojmi,

- termin rozpoczecia i zakonczenia robot,

- sposob i warto$¢ wynagrodzenia oraz terminy ptatnosci,

- sankcje za nie wykonanie lub nienalezyte wykonanie robot poprzez zastosowanie kar
umownych,

- zastrzezenie o mozliwo$ci natychmiastowego odstgpienia od realizacji robot, jesli
roboty nie beda wykonywane zgodnie ze sztuka budowlang, normami i warunkami
technicznymi lub nie bedg wykonywane w terminie,

- dane inspektora nadzoru inwestorskiego.

Rozpoczecie robot winno by¢ poprzedzone protokotem przekazania placu budowy (terenu
robot). Protokot winien zawiera¢ opis terenu, wyposazenia, ograniczenia i inne warunki
realizacji robdt oraz obowigzki stron w zakresie pelnego informowania lokatoréw
o ewentualnych ucigzliwos$ciach podczas prowadzonych prac.

Protokot przekazania terenu robot winien rowniez zawieraé zasady ewentualnego
naprawienia szkod, gdy takie si¢ pojawig zarowno z warunkow prowadzonych robot jak 1
winy wykonawcy.

Niewielkie prace remontowe nie wymagaja tak szczegétowej umowy, ale winny zawierac
niezbedne minimum, tj. wykaz robot materiatbw, gwarancji oraz daty rozpoczecia i
zakonczenia prac i odpowiedzialno$¢ za ewentualne szkody.

6. W przypadkach uzasadnionych dopuszcza si¢ rozszerzenie zakresu umowy na realizacje
zadania remontowego na podstawie protokotu koniecznosci zatwierdzonego przez Zarzad
Spotdzielni.

7. W przypadku robot remontowych i termomodernizacyjnych finansowanych przez
Dolnoslaski Urzad Marszatkowski (dotacje) i realizowanych w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddztwa Dolnos$laskiego (RPO WO) beda stosowane
procedury 1 kryteria wyboru wykonawcow wymagane przez Dolnoslaski Urzad
Marszatkowski.

8. Przy wyborze wykonawcow w kazdym trybie nalezy przestrzega¢ zasad: zachowania
uczciwej konkurencji 1 rownego traktowania wykonawcoéw

6. KONTROLA JAKOSCI

6.1. Kontrola jakoSci robot.
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Dla zapewnienia dobrej jako$ci wykonywanych robot w czasie trwania remontu lub
termomodernizacji konieczne jest prowadzenie wieloetapowej kontroli wykonywanych robot,
ktore obejmuja stosowane materiaty i wyroby budowlane. Za prowadzenie biezacej kontroli
jakosci podczas prowadzenia prac jest odpowiedzialny specjalista ds. technicznych —
inspektor nadzoru. Nie dotyczy to robot prowadzonych przez inwestora zastgpczego.

6.2. Odbiory.

Odbior jakosciowy robdt remontowych i termomodernizacyjnych powinien by¢
dokonywany na podstawie n/w dokumentow:

a) dokumentacja projektowo — kosztorysowa

b) dokumentacja powykonawcza,

¢) dziennik budowy i protokot czgsciowych odbiorow robot,

d) warunki techniczne wykonania i odbioru rob6t budowlano — montazowych,

e) protokot z wykonanych niezbednych prob i odbiorow migdzy operacyjnych,

f) normy panstwowe i branzowe (PN, BN) oraz odpowiednie certyfikaty i aprobaty
techniczne wraz z deklaracjami zgodnosci,

g) wyniki badan jakosciowych niektorych materiatow.

Odbiory poszczeg6dlnych rodzajow robot nalezy podzieli¢ na:

- odbiory czeSciowe, ktorym podlegaja te czgsci robot, do ktorych pozniejszy dostep jest
niemozliwy lub utrudniony, tzw. roboty zanikowe.
Wyniki odbiorow czgsciowych powinny by¢é odnotowane w dzienniku budowy lub
protokole.

- odbiory koncowe — przeprowadzone po catkowitym zakonczeniu robdt, ktore maja na
celu stwierdzenie ilosci i1 jako$ci wykonywanych robdt, zgodnosci ich z kosztorysem,
projektem, umowa 1 warunkami technicznymi stanowig podstawe¢ do ostatecznego
rozliczenia za wykonane roboty.

Odbiory dokonywane sg przez Komisje powolang Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Spotdzielni
Ustala si¢ nastgpujacy tryb odbioru robot remontowych i termomodernizacyjnych.

1. Roboty wykonywane przez konserwatorow w ramach powierzonych obowigzkow odbiera
Administrator Osiedla.

2. Roboty wykonywane przez konserwatoréw w ramach oddzielnych umow sa odbierane
przez specjaliste ds. technicznych i administratora osiedla. Obowigzuje pisemna forma
odbioru koncowego robot (protokot odbioru).

3. Roboty wykonywane przez Wykonawcoéw obcych odbierane sa komisyjnie.

W przypadkach koniecznych nalezy w sktad komisji wlaczy¢ rzeczoznawce 1 ekspertow.

O fakcie osiggnigcia gotowosci do odbioru wykonawca jest obowigzany zawiadomic
zamawiajacego na pi$mie (np. w dzienniku budowy) lub oddzielnym zgloszeniem, co nalezy
uwzgledni¢ w umowie z wykonawcg. Nie dotyczy to robot wykonywanych przez
konserwatorow. Specjalista ds. technicznych jest zobowigzany zwola¢ Komisje¢ odbiorowa
1 przystapi¢ do odbioru zgloszonych robot najpodzniej 7 dni od zgloszenia. Jezeli w toku
odbioru zostang stwierdzone dajace si¢ usung¢ wady, odbidr przesuwa si¢ do czasu ich
usunigcia.
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Czynno$ci odbioru dokumentuje si¢ w protokole, ktory sporzadza specjalista
ds. technicznych. Protoko6t odbioru powinien zawierad:

krotka charakterystyke przedmiotu odbioru, stwierdzone zgodnosci jego wykonania
z umowg, dokumentacjg i przepisami,

ewentualng potrzebe wykonywania robot dodatkowych,

rodzaj i ilo$¢ wad, termin i sposoby ich usunigcia,

ewentualnie wielko$¢ obnizenia wynagrodzenia z tytutu zlej jakosci,

zestawienie dokumentow, ktore wykonawca doreczyt zamawiajacemu,

oceng klasyfikacyjng firmy dla potrzeb Spoétdzielni.

6.3. Rekojmia i gwarancja.

Poczatek biegu terminu rekojmi 1 gwarancji rozpoczyna si¢ w dniu zakonczenia

czynnos$ci odbioru. Szczegdtowe terminy zawiera umowa zamawiajacego z wykonawca.

Traci moc Regulamin ,,Zasady Gospodarki Remontowej i Modernizacyjnej” Spoldzielni
Mieszkaniowej w Zlotoryi zatwierdzony na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu
24.11.2005r. . Uchwatg Nr 378/2005.

Regulamin zostal zatwierdzony na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 11 pazdziernika
2012r. protokol nr 5/2012, Uchwala nr 29/2012.

Tekst jednolity obejmuje zmiany wprowadzone

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

Uchwalg Nr 47/2014 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 10.04.2014r.
Uchwalg Nr 20/2015 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 12.05.2015r.
Uchwala nr 24/2016 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 07.09.2016r.
Uchwalg nr 21/2017 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 16.05.2017r.
Uchwala Nr 19/2019 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 17.04.2019r.
Uchwala Nr 71/2022 Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 23.09.2022 .
Uchwala Nr 38/2023 Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Agat” w Zlotoryi
z dnia 25.09.2023 r.
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