Zatgcznik Nr 4 do SIWZ

WYKAZ CZYNNOSCI ZARZADZANIA

A
ZADANIA Z ZAKRESU EKSPLOATACJI

dotyczy budynkéw (wraz z lokalami) stanowigcych 100 % wiasnosci gminy

oraz lokali mieszkalnych w budynkach wspdélnotowych

1. Utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkoéw, budowli, urzadzen technicznych oraz instalacji z
nimi zwigzanych, w tym wykonywanie konserwacji, majgcych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
budynkéw i budowli oraz obiektéw matej architektury.

2. Organizowanie i przeprowadzanie przynajmniej dwa razy w roku przeglgdow pomieszczenh
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw urzadzen stanowigcych wyposazenie
zasobu komunalnego oraz przekazywanie na piSmie Zamawiajgcemu informacji o wnioskach
pokontrolnych.

3. Zapewnianie dostaw i ustug niezbednych do prawidtowego uzytkowania i eksploatacji zasobu, w tym
wykonywanie dezynfekcji, dezynsekcji, deratyzac;ji.

4. Monitorowanie zuzycia mediow oraz kosztow eksploatacyjnych w budynkach, w ktérych brak petnego
olicznikowania mediéw z rozréznieniem na lokale oraz czes¢ wspolng. Zgtaszanie Zamawiajgcemu
wszelkich stwierdzonych nieprawidiowosci lub podejrzen nieprawidtowego dziatania urzadzen
pomiarowych.

5. Wykonywanie ustugi sprzatania, porzadku i zimowego utrzymania terenéw zewnetrznych wokot
budynkéw, oczyszczanie ze $niegu i lodu elementéw budynku stwarzajgcych zagrozenie dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia — zgodnie regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie miasta
i gminy Wrzeénia.

6. Konserwacja i naprawa obiektéw znajdujgcych sie w otoczeniu budynkow takich jak: drogi wewnetrzne,
chodniki, schody terenowe, obiekty matej architektury i urzadzenia terenu np. tawki, trzepaki, lampy i inne
instalacje oswietleniowe znajdujace sie na uzytkowanym terenie.

7. Utrzymanie w odpowiednim stanie sanitarno - porzadkowym urzadzen stuzacych do gromadzenia
odpadow (kubty, kontenery).

8. Podejmowanie dziatah zabezpieczajgcych wolne lokale mieszkalne przed samowolnym zajeciem i
dewastacjg; niezwtoczne powiadamianie Zamawiajgacego o samowolnych zajeciach oraz podejmowanie
przewidzianych prawem czynnos$ci majgcych na celu przywrécenie stanu sprzed zajecia.

9. Uczestniczenie w organizowanych lub zleconych przez Zamawiajgcego wszelkiego rodzaju przegladach,
ogledzinach, wizjach zasobu komunalnego lub jego czesci i na Zzadanie Zlecajacego sporzadzanie
wyczerpujgcej informacji pisemnej o ich wynikach.

10. Przekazywanie i udzielanie Zamawiajgcemu — na kazde zgdanie — petnej i rzetelnej informacji ustnej i/lub
pisemnej dotyczacej oséb zamieszkujgcych w lokalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wrzesnia lub z nich korzystajgcych,

11. Niezwloczne powiadamianie Zamawiajacego o stwierdzonych nieprawidtowosciach w szczegdélnosci
majacych wptyw na wykonywanie praw i obowigzkéw wynikajgcych z zawartych uméw z uzytkownikami
zasobu komunalnego, a w szczegolnosci: powiadamianie o dokonywaniu, przez najemcow i innych
uzytkownikow zasobu komunalnego, samowolnych zmian w strukturach zasobu lub ich wyposazeniu
technicznym.

12. Informowanie uzytkownikdw o przegladach technicznych i ogledzinach zasobu komunalnego lub jego
czesci organizowanych przez Zarzadce lub Zamawiajgcego.

13. Dokonywanie odczytéw urzadzeh pomiarowych (podlicznikéw wody) na koniec okresu rozliczeniowego
jak réwniez na kazde polecenie Zamawiajgcego oraz niezwioczne przekazywanie Zamawiajgcemu tych
danych w formie pisemne;j.

14. Sporzadzanie protokotéw zdawczo-odbiorczych lokali i przekazywanie ich Zamawiajagcemu -
kazdorazowo do protokotu Zarzadca zobowigzany jest dotgczy¢ dokumentacje fotograficzng (min.10
zdje¢ wywotanych w formacie 10X15 cm).

15. Informowanie Zamawiajacego o wszelkich sytuacjach, ktére moga stanowi¢ podstawe wypowiedzenia
umowy najmu lokalu.

16. Uzgadnianie z Zamawiajgcym celowosci wykonania ekspertyz technicznych. Zamawiajacy zleca i
pokrywa koszt ekspertyzy technicznej.



17. Natychmiastowe informowanie Zamawiajgcego o wystgpieniu stanéw zagrozen budowlanych, celem
ustalenia z Zamawiajagcym zakresoéw niezbednych do wykonania robot, po uprzednim zabezpieczeniu
zycia i mienia ludzi.

18. Wykonywanie czynno$ci przewidzianych w ustawie Prawo budowlane w przypadku zaistnienia katastrofy

budowlanej, a w szczegdlnosci:

1) rozbidrek i przeciwdziatanie rozszerzeniu sie skutkdw katastrofy,

2) zabezpieczenie miejsca katastrofy przed zmianami uniemozliwiajagcymi prowadzenie postepowania
wyjasniajacego w sprawie przyczyn katastrofy,

3) niezwtocznie zawiadomienie o katastrofie Zamawiajgcego, wtasciwy organ nadzoru budowlanego,
wiasciwego miejscowo prokuratora i Policje,

4) w razie wezwania, branie udzialu w pracach komisji powotanej przez wiasciwy organ nadzoru
budowlanego, ustalajgcej przyczyny i okolicznosci katastrofy oraz zakres czynnosci niezbednych do
likwidacji zagrozenia bezpieczehstwa ludzi badz mienia.

B
POGOTOWIE TECHNICZNE

— dotyczy budynkéw (wraz z lokalami) stanowiacych 100 % wiasnosci gminy

oraz lokali mieszkalnych w budynkach wspélnotowych

1. Zadaniem Pogotowia Technicznego jest szybkie reagowanie w sytuacjach nagltych, awariach i
katastrofach. Usuwanie awarii w zasobie komunalnym obejmuje wszelkie dziatania majgce na celu
zapewnienie funkcjonowania instalacji oraz niedopuszczenie do pogtebiania sie ewentualnych skutkow
powstatej awarii. Pogotowie Techniczne pracuje 24 godziny na dobe we wszystkie dni roku.

2. Zakres prac pogotowia obejmuje w szczegodlnoSci:

1) awarie instalacji centralnego ogrzewania, zimnej wody, cieptej wody uzytkowej, kanalizacji:
zabezpieczenie awarii spowodowanej korozjg poprzez zaktadanie opasek uciskowych i obejm
naprawczych,

2) likwidacja przeciekéw na zlgczach grzejnikéw poprzez zaslepienie,

3) zabezpieczenie wszelkiego typu przeciekbw na pionach, poziomach, zlgczach, zaworach,
podejsciach do baterii i grzejnikéw na instalacji c.o., z.w., c.w.u,

4) udroznienie poziomdw i pionéw kanalizacyjnych,

5) zabezpieczenie wyciekéw z pionéw i pozioméw kanalizacyjnych,

6) wypompowywanie wody z najnizszych kondygnacji budynku w przypadku jesli zachodzi konieczno$é
usuniecia awarii,

7) ustalenie przyczyn i usuniecie awarii w przypadku gdy c.o. w catym budynku nie funkcjonuje
(wytaczona pompa, brak napiecia w instalacji elektrycznej w wezle cieplnym),

8) ustalenie i ewentualne usuniecie przyczyny braku wody w budynku o ile brak wody nie zostat
spowodowany awarig na sieci zewnetrznej lub nie nastgpito obnizenie cisnienia na sieci,

9) w przypadku awarii instalacji w lokalu w ktérym lokator jest nieobecny, moze nastgpi¢ zamkniecie
uszkodzonego pionu, o ile istnieje taka mozliwo$¢, w innym przypadku nastapi wytgczenie instalaciji
w catym budynku. O zaistniatej sytuacji Zarzgdca jest zobowigzany niezwtocznie powiadomic
Zamawiajgcego.

Awarie instalacji gazowej
W przypadku otrzymania zgtoszenia awarii instalacji gazowej Pogotowie Techniczne przeprowadza
lokalizacje miejsca nieszczelnosci i w miare mozliwosci przeprowadza doszczelnienie instalacji gazowej. W
przypadku braku mozliwosci dokonania opisanych czynnosci zabezpieczenie nastepuje poprzez odciecie
mozliwie najkrétszego odcinka instalacji gazowej. W razie koniecznosci zamkniecia instalacji gazowej na
catym budynku, niezwtocznie nalezy powiadomi¢ Zamawiajgcego.
Awarie instalacji elektrycznej

Ustalenie i usuniecie przyczyny braku napiecia w instalacji elektrycznej dokonywane jest przez Pogotowie
Techniczne w mieszkaniu lub budynku.

Zabezpieczenie materiatlowe

Pogotowie Techniczne zapewnia niezbedne ilosci materiatow dla skutecznego i prawidtowego wykonania



prac awaryjnych.

1.

Obstuga Pogotowia Technicznego powinna posiada¢é wszelkie niezbedne dla prawidiowego
wykonywania obowigzkéw uprawnienia oraz swiadectwa kwalifikacyjne. Kazdy z pracownikoéw powinien
by¢ wyposazony w identyfikator osobisty.

Pogotowie Techniczne powinno dysponowaé wyspecjalizowanym sprzetem, srodkami transportu,
niezbednymi materiatami, profesjonalng tgcznosciag oraz kadra.

Zarzadca zobowigzany jest do umieszczenia w budynku zawiadomienia o miejscu i numerze telefonu, na
ktéry mozna zgtasza¢ wystgpienie awarii, a takze zawiadamiania uzytkownikéw zasobu komunalnego o
wytgczeniu urzadzen i instalaciji.

Zarzadca zobowigzany jest do rejestrowania kazdego zgtoszenia w ksigzce zgtoszen oraz
niezwtocznego zawiadamiania Zamawiajgcego o awariach i zwigzanych z tym wytaczeniach urzadzen i
instalacji. W razie, gdy sa to zgtoszenia telefoniczne Zarzadca zobowigzany jest do nagrywania ich oraz
archiwizowania przez co najmniej 30 dni.

Przystgpienie do zabezpieczania awarii winno nastgpi¢ niezwtocznie, nie pdzniej jednak niz w ciggu 1
godziny od zgtoszenia.

Usuwanie skutkéw awarii odbywac sie powinno w mozliwie najkrotszym czasie. Po kazdorazowym
usunieciu awarii Zarzgdca zobowigzany jest do sporzgdzania protokotu z podpisem zgtaszajgcego lub
uzytkownika, w ktérym okre$lona zostanie przyczyna awarii.

Zarzadca zobowigzany jest do przedktadania Zamawiajgcemu do ostatniego dnia kazdego miesigca
raportdw o usunietych awariach w wersji pisemnej wg wzoru ustalonego przez strony umowy. Przypadki
nieuzasadnionych wezwan Pogotowia Technicznego przez uzytkownikéw zasobu zarzadca powinien
rejestrowac i informowacé o nich w raportach.

Pogotowie Techniczne dziata w Scistej wspotpracy z Zaktadem Energetycznym, dostawcami energii
cieplnej (VEOLIA S.A. i inni), dostawcami ustug wodociggowo - kanalizacyjnych, Pogotowiem Gazowym
Zaktadu Gazowniczego, Pogotowiem Ratunkowym, Strazg Pozarna, Strazg Miejska i Policja.

C
KONSERWACJA

- dotyczy budynkéw stanowigcych 100 % wtasnosci gminy

Wykonywanie czynnosci:
1. Stolarka otworowa:

1) dopasowanie stolarki okiennej i drzwiowej, regulacja baskwili, zamkéw w pomieszczeniach wspdlnego
uzytkowania (klatki schodowe, korytarze piwniczne, schody, wézkownie, suszarnie, pralnie, strychy,
pomieszczenia gospodarcze wolnostojgce przynalezne do lokali),

2) przygotowanie budynku do okresu zimowego poprzez uzupetnienie brakujgcych srub w stolarce
okiennej i drzwiowej, doszczelnienie drzwi i okien w pomieszczeniach przeznaczonych do wspdlnego
uzytku,

3) naprawa standardowych oku¢ stolarskich, zamkdw, samozamykaczy,

4) uzupetnienie i wymiana oszklenia stolarki okiennej i drzwiowej klatki schodowej oraz pomieszczen
wspolnego uzytkowania,

5) wymiana samozamykaczy bramowych.

2. Instalacja elektryczna :

1) naprawa lamp, wytacznikéw, przyciskow oswietleniowych w pomieszczeniach wspdélnego uzytku,

2) naprawa i regulowanie urzadzenh automatycznych oswietlen, utrzymanie w nalezytej czystosci skrzynek
elektrycznych pietrowych i gtéwnych,

3) sprawdzanie umocowania przewodow elektrycznych,

4) wyszukiwanie przerw i zwar¢ w instalacji elektrycznej oraz usuwanie uszkodzeh w instalacji
odgromowej budynku bez wymiany poszczegdlnych elementow,

5) wykonywanie okresowych kontroli instalacji elektrycznej WLZ i odgromowej,

6) konserwacja tablicy wnekowej z licznikiem energii elektrycznej, nalezacym do lokalu,

7) wymiana i uzupetnienie zaréwek w lampach, kloszach w pomieszczeniach wspélnego uzytkowania,
uzupetnienie brakujgcych kloszy,

8) wymiana lamp, wytgcznikow, przyciskow oswietleniowych w pomieszczeniach wspdlnego uzytkowania,

9) wymiana bezpiecznikow i gtdwek bezpiecznikowych w obwodzie administracyjnym danego budynku,

10) wymiana gniazd bezpiecznikowych w obwodzie administracyjnym danego budynku,wymiana i
uzupetnienie brakujgcych dekli w puszkach elektrycznych,

11) wymiana upalonych koncéwek w obwodzie administracyjnym danego budynku,

12) wymiana automatoéw na klatkach schodowych.



3. Instalacja centralnego ogrzewania:

1) przeprowadzanie przegladow instalacji i urzadzeh po zakonczonym sezonie grzewczym z
zawieszeniem czynnika grzewczego w instalaciji,

2) przeprowadzanie przegladéw instalacji i urzadzen c.o. przed rozpoczeciem sezonu grzewczego wraz z
jej uruchomieniem na poczatek sezonu,

3) odpowietrzanie instalacji centralnego ogrzewania w sezonie grzewczym.

4. Instalacja gazowa w budynku:

1) przeprowadzanie kontroli funkcjonowania podej$¢ pod gazomierze,

2) okresowe kontrolowanie stanu technicznego zaworu gazowego (przytacza) oraz zaworow
odcinajacych przed urzadzeniami, z oceng stanu zabezpieczenia antykorozyjnego ztgcza z instalacja,

3) likwidacja nieszczelnosci na instalaciji w budynkach.

5. Instalacja wodno - kanalizacyjna w budynku:

1) sprawdzanie prawidtowosci dziatania wodomierza gtéwnego oraz jego wskazan,

2) sprawdzanie prawidtowos$ci dziatania wodomierzy zainstalowanych w lokalach (okresowa kontrola
legalizacji wodomierzy),

3) sprawdzanie stanu technicznego instalacji wodnej z ewentualnym usunigeciem nieszczelnosci,

4) likwidacja miejscowych przeciekédw na instalacji wodnej, jak rowniez przyboréw zainstalowanych w
pomieszczeniach wspdlnego uzytkowania,

5) czyszczenie i udraznianie piondéw i poziomoéw kanalizacyjnych,

6) okresowa kontrola stanu technicznego suchych pionéw p.poz.,

6. Konserwacja pokry¢ dachowych, innych elementéw wyposazenia budynku: miejscowa likwidacja
przeciekdbw wody poprzez przeciecie pecherzy, wstawienie tat, miejscowe uszczelnienie pokrycia
dachowego poprzez smarowanie pokrycia papowego (zalanie srodkiem uszczelniajgcym),

1) naprawa poprzez prostowanie, mocowanie i lutowanie drobnych uszkodzen obrobek blacharskich,
daszkow, gzymsoéw, paséw podrynnowych, parapetow zewnetrznych i innych wystepujgcych na
elewacji i dachu tacznie z zabezpieczeniem antykorozyjnym do 5 % catkowitej dtugosci,

2) pojedyncza wymiana, uzupetnienie lub uszczelnienie pokrycia dachowego wzglednie gasiora,

3) naprawa rynien i rur spustowych, czyszczenie rynien i rur spustowych,

4) reperacja miejscowa odparzonego tynku, bez wzgledu na rodzaj podtoza z usunieciem gruzu,

5) usuwanie nadmiaru $niegu z dachéw, usuwanie oblodzen i sopli z rynien i gzymsow,

6) uzupetnianie ubytkow tynku i podioza wraz z przetarciem nowego tynku, usuniecie drobnych
uszkodzen posadzek i schodéw w pomieszczeniach wspdlnego uzytkowania, naprawa okien drzwi
wejsciowych z wiatrotapami, uzupetnienie ubytkéw tynku wraz z odmalowaniem w wiatrotapach,

7. Przewody kominowo - dymowe, spalinowe, wentylacyjne:

1) drobna reperacja czap kominowych, uzupetnienie spoinowania zewnetrznego wzglednie uzupetnienie
tynku,

2) biezacy nadzor kominiarski w zakresie konserwacji i czyszczenia przewodoéw kominowych (koszty
czyszczenia przewodow kominowych przez kominiarza posiadajacego stosowne uprawnienia, cztery
razy w roku - zgodnie z Prawem Budowlanym - ponosi zarzadca), wykonywanie zaleceh kominiarskich
w zakresie pojedynczych przetaczen przewoddw, wymiany kratek wentylacyjnych i drzwiczek
kominowych oraz innych prac konserwacyjnych o niewielkim zakresie (bez remontow),

8. Instalacja zbiorowa anten radiowych i telewizyjnych:

1) catoksztatt prac konserwacyjnych, pozwalajacych na state uzytkowanie instalaciji.

KONSERWACJA

w lokalach zlokalizowanych zaré6wno w budynkach stanowiacych 100 % wlasnosci

gminy jaki i w budynkach wspélnotowych

1. Konserwacja i biezace utrzymanie w lokalach mieszkalnych obejmowac bedzie nastepujgce czynnosci:

1) stolarka otworowa: dopasowanie stolarki okiennej i drzwiowej, regulacja baskwili, zamkéw,
standardowych oku¢ stolarskich oraz samozamykaczy,

2) instalacja elektryczna: wyszukiwanie przerw i zwarC instalacji elektrycznej, konserwacja tablicy
wnekowej z licznikiem energii elektrycznej wraz z wymiang bezpiecznikéw i gtdwek bezpiecznikowych,

3) instalacja c.o.: przeprowadzanie przegladow instalacji i urzadzen c.o. przed i po zakornczeniu sezonu
grzewczego wraz z jej uruchomieniem na poczatku sezonu, odpowietrzenie instalacji c.0. w sezonie
grzewczym,

4) instalacja wod. kan.: sprawdzenie prawidtowos$ci wodomierzy zainstalowanych w lokalach (okresowa
kontrola legalizacji wodomierzy), sprawdzanie stanu technicznego instalacji wodnej w lokalu z
ewentualnym usunieciem nieszczelno$ci, likwidacja przeciekéw na instalacji wodnej w lokalu,
czyszczenie i udraznianie piondw i poziomow kanalizacyjnych w lokalu,



5) przewody kominowo — dymowe, spalinowe i wentylacyjne — drobne naprawy, uzupehienie
spoinowania wewnetrznego tynku,

6) roboty ogdlnobudowlane — naprawcze: uzupetnianie ubytkéw tynku i podioza wraz z przetarciem
nowego tynku, usuniecie drobnych uszkodzeh posadzek, drobne roboty zdunskie.

. Obowigzkiem Zarzadcy bedzie przyjmowanie zgtoszen koniecznych wymian i remontéw dotyczgacych

wytgcznie komunalnych lokali mieszkalnych w zakresie przewidzianym w ustawie o ochronie praw

lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgtoszenia najemcoéw nalezy

ewidencjonowac i niezwlocznie przekazywaé Zamawiajacemu po wczesniejszej weryfikacji (wizja lokalna)

z doktadnym opisem naprawy (wymiany) i uzasadnieniem celowosci oraz pilnosci jej realizaciji.
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