PE/ADMINISTROWANIE/2/2025
zatgcznik nr 12 do umowy

WYKAZ PODSTAWOWYCH CZYNNOSCI KONSERWACYJNYCH

Czes$¢ | Umowy ,,dotyczgca swiadczenia ustugi administrowania lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi i garazami znajdujagcymi sie w budynkach wspdélnot mieszkaniowych
i spétdzielni mieszkaniowych i na terenach przyleglych do budynkéw”

1. Informowanie najemcéw/uzytkownikow lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
o terminach dokonywania montazu, wymiany bgdz odczytu wodomierzy, daty ich legalizacji
oraz skuteczne egzekwowanie od najemcow/uzytkownikow niereagujacych na ogtoszenie
udostepnienia ich lokali w celu wykonania wyzej wymienionych czynnosci.

Niezwloczne informowanie Zamawiajgcego o nieudostepnieniu lokali przez najemcow/
uzytkownikow (ELM, ELU).

2. Dokonywanie oceny prawidtowosci montazu i dziatania wodomierzy indywidualnych
w lokalach oraz zaktadanie plomb i ich kontrola. Informowanie Zamawiajgcego o odbiorze
zainstalowanego wodomierza oraz wszystkich zmianach majgcych wplyw na sposob
rozliczenia wody (ELC, ELU).

3. Co najmniej raz w roku administrator zobowigzany jest do wykonania kontrolnego odczytu
wodomierzy we wszystkich lokalach i garazach, fgcznie ze sprawdzeniem prawidtowosci
oplombowania i podtgczen. Odczyt ten powinien by¢ potwierdzony datg i czytelnym,
wiasnorecznym podpisem najemcy/uzytkownika. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza
sie, aby jeden odczyt w roku byt szacowany (ELC).

4. Biezgca analiza dokonywanych odczytéw stanu wodomierzy w lokalach i informowanie
Zamawiajgcego o nadmiernym lub zanizonym zuzyciu wody w stosunku do okreséw
poprzednich.

5. W przypadkach stwierdzenia w lokalach przeciekbw w urzadzeniach wod.-kan.
administrator winien oszacowac koszty wody i sciekOw zwigzane z przeciekiem i pisemnie
powiadomi¢ o tych wielkosciach najemce/uzytkownika i Zamawiajgcego (Wykonawca
winien tez skierowac pisemny wniosek do Zamawiajgcego, na podstawie ktérego Dziat ELC
wystawi dokument obcigzeniowy). Administrator powinien dopilnowaé usuniecia awarii
przez najemce/ uzytkownika w_przeciwnym przypadku powinien poinformowa¢ o
powyzszym Zamawiajgcego (ELM, ELU).

6. W przypadku zainstalowanych licznikow ciepta dla poszczegdlnych lokali dokonywanie
odczytéw licznikow:

e kazdorazowo po zmianie najemcy lokalu,

¢ na wniosek Zamawiajgcego.

Wykonawca przekaze odczyty do Zamawiajgcego (FE) najpdzniej 2 tygodnie od dnia
dokonania odczytu (ELC).

7. Sprawdzanie realizacji przez najemcow lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
obowigzkow wynikajgcych z aktualnych przepiséw, poprzez przeprowadzanie w lokalach
przeglagdéw prawidtowego uzytkowania instalacji elektrycznej, gazowej i wodociggowo-
kanalizacyjnej, stanu podtdg, posadzek, malatury $cian, sufitéw, stolarki okiennej
i drzwiowej, itp. Wydawanie w tym zakresie zalecen, kontrolowanie ich wykonania,
informowanie Zamawiajagcego 0 niewywigzywaniu sie z umow najmu. Przyktadowo
czynnosci te winny byé wykonywane w przypadku interwencji lokatorow i zarzgdcow
i kwalifikacji robot na wniosek Najemcy.

8. Przyjmowanie wnioskow i wydawanie opinii w celu uzyskania akceptacji przez
Zamawiajgcego 0 mozliwosci przerébek, przebuddw, i sposobu wykonania modernizacii
w lokalach mieszkalnych i uzytkowych. Dokonywanie odbioru remontéw wykonywanych
przez najemcow lokali mieszkalnych.

9. Bezzwloczne powiadamianie Zamawiajgcego i Wydziat Spraw Mieszkaniowych Urzedu
Miasta Lublin o zwalnianych badz samowolnie zajetych wolnych lokalach mieszkalnych.
Powiadamianie Zamawiajgcego o zwolnionych lub samowolnie zajetych Iokalach
uzytkowych i garazach oraz ustalanie sprawcéw samowolnego zajecia (ELM, ELU).
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10. Biezgce i niezwloczne informowanie Zamawiajgcego o zmianach sposobu uzytkowania
lokali w budynkach oraz garazy wraz z dopilnowaniem by zmiana ta dokonywana byla
zgodnie z prawem (ELU, ELM, EE) .

11. Niezwloczne podejmowanie dziatan majgcych na celu ochrone stanu posiadania lokali,
garazy i gruntow Zamawiajgcego (ELM, ELU).

12. Zabezpieczenie lokalu mieszkalnego, uzytkowego i garazu po eksmisji, jednostronnym
przejeciu, porzuceniu, wlamaniu lub dewastacji.

13. Zgtaszanie do konserwatoréw instalacji oraz weztéw c.o. za posrednictwem zarzadcy
budynku i do Zamawiajgcego interwencji lokatorow i uzytkownikow lokali w zwigzku
z wystepujgcymi w lokalach niedogrzewaniami oraz uczestniczenie wspodlnie
z konserwatorem w dokonywaniu pomiarow temperatury. Informowanie Zamawiajgcego
o przyczynach niedogrzewan (ELM, EE, T, ELU).

14. Informowanie najemcow/uzytkownikow lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
o terminach wszelkich przeglagdéow w tym okresowego przegladu przewodéw kominowych
oraz skuteczne egzekwowanie od najemcow/uzytkownikdw niereagujgcych na ogtoszenie
udostepnienia ich lokali w celu dokonania okresowego przegladu stanu technicznego lub
stanu przewoddéw i podtgczen kominowych, po uprzednim powiadomieniu Najemcy
o terminie przegladu (za pisemnym potwierdzeniem), a takze celem zastepczego usuniecia
przyczyn i skutkow awarii. Pisemne potwierdzenie obowigzku udostepnienia lokalu nalezy
przechowywac w aktach lokalu.

15. Informowanie Zamawiajgcego o stanie estetycznym reklam zainstalowanych w lokalach
uzytkowych i na terenie przylegtym do nieruchomosci oraz kontrola legalnosci ich montazu.
Opiniowanie w sprawie instalowania reklam w lokalach uzytkowych i na terenach
przylegtych (ELU).

16. Przyjmowanie zgtoszeh o awariach lub potrzebach napraw biezgcych obcigzajacych
Zamawiajgcego jako Wynajmujgcego w lokalach mieszkalnych, uzytkowych i garazach, ich
rejestrowanie, dokonywanie oceny stanu technicznego lokali mieszkalnych (protokot
koniecznosci zat. nr 5), podejmowanie stosownych dziatah wynikajgcych z dokonanych
ustalen i postanowienn umowy (EE, T, ELU, ELM).

17. Sprawdzanie i okreslanie szkdd powstatych w nastepstwie awarii i zdarzen losowych wraz
z ustaleniem odpowiedzialnego za powstatg szkode oraz potwierdzanie tych zdarzeh przy
realizacji odszkodowan (EE).

18. Znakowanie i numerowanie garazy i boksow motocyklowych oraz pomieszczen
przynaleznych do lokali mieszkalnych i uzytkowych (ELM, ELU).

19. Protokolarne wprowadzanie wykonawcéw zewnetrznych, prowadzacych prace w lokalach
i na administrowanym terenie na podstawie udzielonej przez Zamawiajgcego zgody,
a takze nadzor nad ich wykonaniem zgodnie z warunkami okreslonymi przez
Zamawiajgcego i obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami oraz niezwitoczne
informowanie Zamawiajgcego o naruszeniu warunkow okreslonych w wydanej zgodzie.
Wykonanie prac nalezy zatwierdzi¢ protokotem odbioru (T).

20. Nadzér nad prawidlowym gromadzeniem odpadow komunalnych pochodzgcych ze
sprzatania administrowanych terenédw w przeznaczonych wytgcznie do tego celu
pojemnikach, wykluczajgcy skfadowanie w nich odpadéw komunalnych pochodzgcych
z gospodarstw domowych i wspétpraca z firmg odbierajgcg odpady z terenéw wskazanych
przez Zamawiajgcego. Wskazywanie miejsc ustawienia pojemnikéw na odpady z terendw
i z lokali uzytkowych.

Czesc I
Umowy dotyczgca Swiadczenia ustugi  administrowania  nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, uzytkowymi i garazami wraz z utrzymaniem
terenow przyleglych, pozostajacymi w zarzadzie Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych
w Lublinie
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1. Pokrycia dachowe, elewacje budynkéw oraz stolarka okienna i drzwiowa:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.12

1.13

Miejscowa likwidacja przeciekbw wody z dachu poprzez miejscowg naprawe,
wstawienie fat na powierzchni dachu do 7 % powierzchni dachu,

Miejscowe uszczelnianie pokrycia dachowego poprzez smarowanie pokrycia
papowego i zalania srodkiem uszczelniajgcym do 7 % pofaci dachu,

Naprawa poprzez prostowanie, mocowanie i lutowanie drobnych uszkodzen obrébek
blacharskich, daszkéw, gzymsow, pasow podrynnowych i nadrynnowych, parapetow
zewnetrznych (czesci wspolnej i przynaleznych do lokali) i innych elementow
wystepujgcych na elewacji i dachu tgcznie z zabezpieczeniem antykorozyjnym do 5%
ogé6tu elementéw wystepujgcych na budynku, wymiana i uzupetnienie obrébek
blacharskich o dlugosci 2 mb.,

Pojedyncza wymiana, uzupetnienie lub uszczelnianie pokrycia dachowego, wzglednie
gasiora do 5% powierzchni dachu,

Reperacja wtazéw dachowych - elementéw drabin, klamer wtazowych prowadzonych
na dach,

Reperacja miejscowa odparzonego tynku bez wzgledu na rodzaj podtoza z usunieciem
gruzu do 2 m? na budynku,

Uzupetnienie ubytkéw tynku (podfoza) wraz z przetarciem nowego tynku w lokalach
i czesciach wspdinych budynku do 4 m? Ubytki tynku w lokalach wynikajgce ze
zwyktego zuzycia uzupetnia najemca/uzytkownik lokalu natomiast ubytek powstaty na
skutek naprawy awarii uzupetnia Wykonawca.

Usuniecie drobnych uszkodzen w elementach elewacji budynku, gzymsy, attyki,
elementy balkonowe, loggie, zadaszenia nad wejsciami do klatek schodowych,
naprawa koszy przyokiennych, murkéw oporowych do 2 m? na budynku, montaz
kontrolek wraz z prowadzeniem dzienniczka. Montaz kontrolek np. zatozenie plomby
gipsowej lub szklanej na pekniecie elewacji budynku, ktére stuzy kontroli powstatych
peknie¢. Dzienniczek — zapis obserwacji zatozonych kontrolek w formie dowolnej
(zeszyt, plik)

Regulacja i drobne naprawy stolarki okiennej i drzwiowej wraz z wymiana uchwytow,
mocowaniem zamkéw w pomieszczeniach wspoélnego uzytkowania,

Naprawa standardowych oku¢ stolarskich, zamkéw i samozamykaczy, drobna naprawa
ogrodzen i bram, szklenie okien i drzwi, uzupetnianie tralek, balustrad oraz stopni
i podstopni, a takze naprawa lub wymiana zamkéw w pomieszczeniach wspdlnego
uzytku,

Przygotowanie obiektu do okresu zimowego poprzez uzupetnienie brakujgcych Srub
w stolarce okiennej i drzwiowej, uzupetnienie oszklenia, zaktadanie lub uzupetnianie
samozamykaczy, doszczelnianie drzwi i okien w pomieszczeniach wspdlnego
uzytkowania, powodujgcych straty ciepta w budynku. Zamawiajgcy wymaga od
Wykonawcy zastosowania materiatow tozsamych z pierwowzorem, w przypadku braku
mozliwos$ci ich pozyskania zastosowanie materiatow rownowaznych.

Dbato$¢ o wyglad estetyczny dziennego i nocnego oznakowania numerowego
budynkéw oraz ich wymiana w razie potrzeby. Znakowanie i numerowanie garazy
i boksdw motocyklowych objetych przedmiotem umowy,
Umieszczanie tabliczek ostrzegawczych "Budynek grozi zawaleniem" na obiektach
stwarzajgcych zagrozenie, wytgczonych z eksploatacji.
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2. Instalacja elektryczna:

2.1 Wymiana lub uzupetnienie zarowek w lampach znajdujgcych sie w pomieszczeniach
wspdélnego uzytkowania,

2.2 Uzupetnienie brakujgcych kloszy,
2.3 Wymiana lub naprawa lamp,

2.4 Naprawianie, wyregulowanie lub wymiana automatéw schodowych,
2.5 Wymiana bezpiecznikow, gtowek bezpiecznikowych i osprzetu w obwodzie
administracyjnym budynku,

2.6 Wymiana gniazd bezpiecznikowych w obwodzie administracyjnym budynku,
2.7 Wymiana i uzupetnienie brakujgcych dekli w puszkach elektrycznych,

2.8 Utrzymywanie skrzynek elektrycznych pietrowych i gldbwnych w czystosci, sprawdzanie
umocowania przewodoéw elektrycznych i zamknie¢ skrzynek,

2.9 Wyszukiwanie przerw i zwar¢ w instalacji elektrycznej oraz usuwanie przyczyn wraz
z wymiang upalonych kohAcowek w obwodzie administracyjnym budynku, oraz
miejscowa wymiana instalacji elektrycznej do 15 m w obwodzie administracyjnym
budynku,

2.10 Usuwanie uszkodzen w instalacji odgromowej budynku bez wymiany poszczegdlnych
elementéw.

3. Instalacja wodno-kanalizacyjna:

3.1 Sprawdzanie stanu instalacji wodnej z ewentualnym usunigciem nieszczelnosci,
tacznie z wymiang uszkodzonych odcinkow do 6 mb,

3.2 Zabezpieczanie instalacji wodociggowej poza lokalami przed zamarzaniem,

3.3 Uszczelnianie wszystkich zaworéw wodnych oraz ich pojedyncza wymiana, réwniez w
lokalach mieszkalnych i uzytkowych,

3.4 Likwidowanie miejscowych przeciekow na instalacji wodnej, jak réwniez przyborach
zainstalowanych w pomieszczeniach wspolnego uzytkowania, wymiana odcinkdéw rur
wodociggowych do 6 mb,

3.5 Czyszczenie i udraznianie przykanalikow,

3.6 Czyszczenie i udraznianie piondéw i pozioméw kanalizacyjnych, wymiana odcinkéw
instalacji kanalizacyjnej do 3 mb,

3.7 Czyszczenie i udraznianie kratek kanalizacji burzowej usytuowanych na
nieruchomosci,

3.8 Naprawianie lub wymiana rur wywietrznikowych zeliwnych zamocowanych na pionie
kanalizacyjnym,

3.9 Okresowy przeglad (wraz ze sporzadzeniem protokotu) i czyszczenie rewizji
przykanalikow,

3.10 Niezwloczna naprawa wilazow do studzienek wodociggowych, kanalizacyjnych,
deszczowych i szamb zlokalizowanych w budynku i na terenie posesji,

3.11 Okresowa kontrola stanu technicznego suchych pionéw ppoz. (sporzadzenie protokotu).

4. Instalacja gazowa:

4.1 Dokonywanie ogledzin instalacji gazowej w budynku oraz okresowe kontrolowanie
stanu technicznego zaworu gazowego (przytgcza) oraz zawordéw odcinajgcych przed
urzgdzeniami, z oceng stanu zabezpieczenia antykorozyjnego ztgcza z instalacja.
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5. Przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne:

5.1 Drobne reperacje czap kominowych (do 1m?),

5.2 Uzupetnienie spoinowania zewnetrznego wzglednie uzupetnienie tynku do wielkosci
5% powierzchni komina,

5.3 Realizacja zaleceh kominiarskich polegajgcych na likwidacji rozku¢ i przebi¢ sScian
wykonanych przez kominiarzy w celu udroznienia przewodéw kominowych (nie dotyczy
przebudowy i remontéw kapitalnych komindw), odcinanie niesprawnych jednostek
zdunskich.

6. Drogi wewnetrzne, zatoki parkingowe, place postojowe, place zabaw, znaki drogowe
wewnatrzosiedlowe:

6.1 Usuwanie miejscowych zapadnie€ i nieréwnosci, wyrw i wykruszen w nawierzchni drog
wewnetrznych, chodnikéw, ciggéow pieszo-jezdnych, schodéw, zatok parkingowych,
placéw postojowych i placéw zabaw w obrebie administrowanego terenu o powierzchni
do 2 m? w jednym miejscu.

6.2 Demontowanie, przenoszenie i prostowanie uszkodzonych znakéw drogowych oraz ich
odnawianie na drogach wewnetrznych objetych administracjg. Odnawianie poziomego
oznakowania miejsc postojowych dla pojazdéw oséb niepetnosprawnych, tzw. ,kopert”
w przypadku takiej koniecznosci.

6.3 Wiosenne przeglady placéw zabaw i posadowionych na nich urzadzen.

6.4 Konserwacja (smarowanie przegubdw, wymiana s$rub, uzupetnienie brakujgcych
elementéw drewnianych w urzgdzeniach zabawowych, piaskownicach i tawkach,
zamocowanie urzadzen w podtozu, uzupetnienie obuddéw piaskownic), renowacja tablic
informacyjnych, malowanie urzadzen zabawowych i fawek. Zgtaszanie do
Zamawiajgcego koniecznosci demontazu zdewastowanych urzadzen zabawowych lub
wykonania napraw wymagajgcych uzycia sprzetu specjalistycznego, np. spawarki.

6.5 Wykorzystanie dla potrzeb usuwania skutkow gotoledzi piasku z piaskownic,
ewentualny dowéz piasku na ww. potrzeby oraz wiosenng wymiana piasku
w piaskownicach. Zaréwno piasek jak i jego dow6z obcigza Zamawiajgcego.

6.6 Montaz w miejscach wskazanych przez Zamawiajgcego tabliczek informacyjnych,
ostrzegawczych lub zakazu.

7. Utrzymanie zsypow:

7.1 Biezgce zapewnienie droznosci kanatow zsypowych miedzy innymi poprzez
przetykanie.

7.2 Dezynfekcja, mycie, naprawa i konserwacja drzwiczek, klap zsypowych i kanatéw.

*Koszt czynnosci konserwacyjnych obejmuje robocizne tgcznie z materialem
i sprzetem uzytym do jej wykonania. Zamawiajgcy bedzie ponosit koszty wynikajace
z potrzeby uzycia sprzetu specjalistycznego przy naprawach wymagajacych jego
uzycia.
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