UCHWALA NR 770
RADY NADZORCZEJ PSM ,,IDEALNE MIESZKANIE”

Z DNIA 16 WRZESNIA 2008 r.

dotyczy: uchwalenia , Trybu zgtaszania i usuwania usterek w budynkach
PSM ,ldealne Mieszkanie”

§1.
Rada Nadzorcza dziatajgc na podstawie § 70 pkt. 22 Statutu PSM ,Idealne
Mieszkanie” zatwierdza ,Tryb =zgtaszania i usuwania usterek w budynkach

PSM ,ldealne Mieszkanie”, w brzmieniu treSci stanowigcej zatacznik do niniejszej
Uchwaly.

§ 2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ

ANTONI SIENNICKI ZBIGNIEW SIELECKI

N,
VAR

D T

W



Zalacznik do Uchwaty nr 770
Rady Nadzorczej PSM ,,Idealne Mieszkanie”
z dnia 16.09.2008r.

TRYB ZGLASZANIA | USUWANIA USTEREK
W BUDYNKACH PSM ,,IDEALNE MIESZKANIE”

Ustalenia ogdine

1. Tryb zgt aszania i usuwania usterek dotyczy usterek z okresow:
odbiorowego, rekojmi i po okresie rekojmi (np. wady ukryte).

2. Po zakonczeniu prac komisji odbioru budynku od Wykonawcy, Wykonawca
wyznaczy pracownika odpowiedzialnego za wiasciwy tryb usuwania
usterek zaréwno z okresu odbiorowego jak i pojawiajacych sie w okresie
rekojmi.

Jego zadaniem bedzie organizacja usuwania usterek. Osoba ta wpisana
bedzie w protokdle korncowego odbioru. Zmiana osoby odpowiedzialnej
bedzie wymagata formy pisemne;.

W przypadku, gdy wykonawca jest Spotdzielnia lub gdy Wykonawca nie
bedzie usuwac usterek (np. upadtos¢), odpowiedzialnos¢ za usuwanie usterek
spoczywa na Dziale Inwestycji Spoétdzielni.

3.W okresie rekojmi (36 miesiecy od daty koncowego odbioru)
odpowiedzialno$¢ za usuwanie usterek spoczywa na Dziale Inwestyciji.

4. Kiero wnik Dziatu Inwestycji wyznacza Koordynatora robét usterkowych -
osobe odpowiedzialng za egzekwowanie usunigcia wad i usterek od
wykonawcy.

W przypadku nie usuwania usterek przez Wykonawce Koordynator robot
usterkowych jest odpowiedzialny za organizowanie usuwania usterek.

5. Administ rator osiedla organizuje prace komisji usterkowych oraz zapewnia
dostep do pomieszczen i kontakty z Wiascicielami lokali.

6. Po i lll roku rekojmi wykonywany jest komisyjny przeglad czesci wspdélnych
obiektu.

7. W szelkie awarie nalezy niezwitocznie zgtasza¢ do Dziatu Eksploatacji lub
Administratora osiedla, ktory jest zobowigzany do zorganizowania ich
usuniecia.

Po kazdej awarii nalezy sporzadzi¢ protokot okreslajgcy przyczyny i skutki
awarii oraz niezbedne prace poawaryjne. Protokét powinien zosta¢ podpisany
przez Wiasciciela lokalu, Administratora osiedla, konserwatora oraz
ewentualnie przez Koordynatora robét usterkowych i inspektora nadzoru.

W przypadku, gdy awaria spowodowana jest usterkami lub wadami budowy,
roboty poawaryjne organizowane sg przez Koordynatora rob6t usterkowych.
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W innym przypadku decyzje o realizacji i kierowaniu robotami poawaryjnymi
podejmuje Zarzad Spétdzielni na podstawie uzasadnionego wniosku Dziatu

Eksploatacji.

I. Usterki w lokalach mieszkalnych i uzytkowych.

1. Usterki nalezy zgtasza¢ wytacznie w formie pisemnej do Dziatu Eksploataciji
lub Administratora osiedla. Pismo powinno byé podpisane przez Wiasciciela
lokalu.

2. Administ rator  osiedla  dokumentuje = wystgpienie  usterki  poprzez
przeprowadzenie wywiadu z Wtascicielem lokalu lub dokonanie ogledzin
i spisanie notatki, ktéra bedzie zatgcznikiem do protokétu komisiji.

3. Administ rator osiedla zgtasza pisemnie do Dziatu Inwestycji zgtoszone lub
stwierdzone usterki oraz uzgadnia z Wtascicielami lokali i Koordynatorem
robét usterkowych termin komisii.

4. Obo wigzkiem Koordynatora robo6t usterkowych jest powiadomienie
Wykonawcy i ewentualnie inspektorow nadzoru. W przypadku usterek
instalacyjnych w komisji powinni uczestniczyé konserwatorzy z Dziatu
Eksploataciji.

5.Z prac komisji w skfadzie przedstawicieli : Wykonawcy, Dziatu Inwestycji
(Koordynator robot usterkowych) i Dziatu Eksploatacji (Administrator osiedla)
przy udziale Wiasciciela lokalu, zostaje spisany protokot, ktéry zawiera:
a) stwierdzenie wystgpienia usterki i termin jej zgtoszenia,
b) przyczyny  wystgpienia  usterki w przypadku  mozliwosci  jej
stwierdzenia w chwili spisywania protokotu (btedy projektowe, btedy
wykonawcze, wady materiatowe, inne),
c) opis wystepujacych objawéw i skutki wystgpienia  usterki
(zniszczenia, uszkodzenia oraz niezbedne ograniczenia w
eksploatacji pomieszczenia lub lokalu),
d) termin usunigcia usterek Ilub date podania terminu ich usuniecia
(rozpoczecia i zakonczenia) przez Koordynatora robét usterkowych,
e) forme odbioru usuniecia usterek :
= protokét odbioru z udziatem Wykonawcy, Koordynatora robét
usterkowych, Administratora osiedla i Wtasciciela lokalu oraz przy
bardziej skomplikowanych sytuacjach z udziatem inspektora nadzoru
lub

= pisemne potwierdzenie przez Wiasciciela lokalu usuniecia usterki
przez Wykonawce przy prostych sytuacjach.

Przed podpisaniem protokotu Koordynator robdt usterkowych informuje

Wiasciciela lokalu o przystugujgcych mu prawach z tytutu rekojmi,

mozliwosci jej przedtuzenia oraz ewentualnej naleznej rekompensacie.

Protokot z komisji otrzymujg przedstawiciele stron bioracy w niej udziat.
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6. W przypadku braku mozliwosci okre$lenia w protokdle terminu

przystapienia Wykonawcy do usunigecia usterki, po jego ustaleniu

Koordynator robot usterkowych informuje Administratora osiedla,  ktory
powiadamia nastepnie Wiasciciela lokalu.

7. Nie podanie przez Wykonawce terminu usuniecia usterki lub nie
przystapienie do jej usunigcia w terminie uzgodnionym pozwala Spétdzielni
wystapi¢ z powiadomieniem Wykonawcy o przystgpieniu do usuwania usterek
w trybie: "zastepczego usuwania usterek".

8. W przypadku nie udostgpnienia lokalu przez Wtasciciela dla usuniecia
usterki w uzgodnionych 2 terminach, PSM "ldealne Mieszkanie" i
Wykonawca sg zwolnieni od jej usuniecia .

Nie dotyczy to przypadkéw, gdy usuniecie usterki jest niezbedne :
- ze wzgledow BHP,
- ze wzgledow eksploatacyjnych budynku
lub
- w sytuacji, gdy usunigcie usterki jest niezbedne ze wzgledu na innych
uzytkownikow.
W wiw sytuacjach Wiasciciel lokalu jest zobowigzany do jego udostepnienia
zgodnie z art. 6" Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia
2000 .

9. Wykonawca usuwajacy usterki wprowadzany jest do lokalu przez
Administratora budynku, przy udziale Koordynatora robot usterkowych , w
obecnosci Wtasciciela lokalu lub osoby upowaznionej przez niego.

Protokot wprowadzenia jest spisywany w przypadku usterek, ktérych usuniecie
jest ztozone lub wymaga rozku¢ $cian lub podtdg. Protokét zawiera opis stanu
pomieszczenia w strefie wystgpienia usterki (zatacznik do protokétu
komisiji).

W przypadku usuwania prostych usterek, przy krotkim czasie pracy,
spisywanie protokotu moze nie by¢é wykonywane.

Z chwilg przystapienia do prac nadzér techniczny nad realizacjg robét
spoczywa na Dziale Inwestyciji.

10.Inspektorzy nadzoru (budowlanego, sanitarnego lub elektrycznego) ze
strony Spétdzielni, na wniosek komisji , majg obowigzek uczestniczy¢ w pracy
komisji przy ustalaniu przyczyn, skutkéw i sposobu usunigcia usterek , petnié
nadzor nad ich usuwaniem i uczestniczy¢ w odbiorze ich usuniecia.

11.Wykonawca informuje Koordynatora robét usterkowych oraz Administratora
0 zakonczeniu usuwania usterki. Administrator uzgadnia date zwotania
komisji odbioru (jesli wynika z ustalen komisji usterkowych) z Wtascicielem
lokalu i powiadamia Wykonawce i Koordynatora.

12. W  protokdle komisji odbioru nalezy okresli¢ rodzaj (i technologie)
wykonanych rob6t. Protokét podpisuje Wykonawca, Koordynator robét
usterkowych., Administrator osiedla a Wtasciciel kwituje usuniecie usterek. W
razie potrzeby protokot podpisywany jest przez inspektora nadz
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Protokét moze zawiera¢ klauzule okreslajgcg przedtuzenie okresu rekojmi dla
naprawianych lub wymienianych elementéw .

W przypadku prostych usterek protok6t usunigcia podpisany bedzie przez
Wykonawce i potwierdzony przez Wtasciciela lokalu.

13.Dopuszcza sie wyptate rekompensaty z tytutu zastgpczego usuniecia usterek
przez Witasciciela lokalu po uzgodnieniu z Wykonawcg i Spoétdzielnig. W takim
przypadku Wiascicielowi lokalu nie przystugujg wobec Spétdzielni uprawnienia
z tytutu rekojmi i gwarancji w zakresie w/w usterek i wad.
Nie dotyczy to sytuacji, gdy usterki muszg by¢ usuniete przez Spétdzielnie ze
wzgledéw BHP, ze wzgledéw eksploatacyjnych budynku lub sytuacji, gdy
usuniecie usterki jest niezbedne ze wzgledu na innych uzytkownikéw lub gdy
usterka dotyczy czesci wspolnej budynku.

14.Dziat Inwestycji przesyta do Zarzadu niezbedne informacje dotyczace
zarbwno przebiegu jak i zakonczenia usuwania usterek z wnioskami
dotyczacymi przyczyn ich powstania.

15.Usuwanie  usterek  przez Wiasciciela lokalu bez uzyskania zgody
Spotdzielni, powoduje utrate gwarancji (dla tego zakresu robdét) i praw do
ewentualnej rekompensaty finansowej. Powyzsze zastrzezenie nie dotyczy
dziatan podjetych dla minimalizacji szkod.

16.Usterki spowodowane niewtasciwg eksploatacjg lokalu lub niezgodng ze
sztukg budowlang realizacjg przez Wtasciciela lokalu rob6t wykonczeniowych
lub przerébek w lokalu oraz skutki uszkodzen mechanicznych mogag by¢
usuniete wytacznie na koszt Wiasciciela lokalu.

Il. Usterki poza lokalem mieszkalnym i uzytkowym - czesci wspoéine
nieruchomosci.

1. Dziat Eksploatacji pisemnie zgtasza wystapienie usterki do Dziatu Inwestyciji,
ktory uzgadnia z Wykonawcyg termin zwotania komisji.

2. Z prac komisji w sktadzie przedstawicieli. Wykonawcy, Dziatu Inwestycji
(Koordynator robét usterkowych) i Dziatu Eksploatacji (Administrator osiedla)
zostaje spisany protokot, ktéry zawiera:

a) stwierdzenie wystapienia usterki i termin jej zgtoszenia,

b) przyczyny wystapienia usterki, w przypadku mozliwosci jej stwierdzenia
w chwili spisywania protokétu (btedy projektowe, btedy wykonawcze,
wady materiatowe, inne),

c) ewentualne stwierdzenie nieprawidtowej eksploatacji wykluczajace;j
odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi i gwaranciji.

d) opis wystepujacych objawéw i skutki wystgpienia usterki
(zniszczenia, uszkodzenia oraz niezbedne ograniczenia w
eksploatacji), N

e) termin usunigcia usterek lub date podania terminu jej usuniecia
(rozpoczecia i zakonczenia) przez Koordynatora robét ugterkowych,
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f) forme odbioru usunigcia usterek:
= protokét odbioru z udzialem Wykonawcy, Koordynatora robot

usterkowych i Administratora osiedla oraz przy bardziej
skomplikowanych sytuacjach z udziatem inspektora nadzoru
lub

= potwierdzenie przez przedstawiciela Dziatu Eksploatacji usunigcia
usterki przy prostych sytuacjach.

3. Nie podanie przez Wykonawce terminu usunigcia usterki lub nie
przystapienie do jej usuniecia w terminie uzgodnionym pozwala Spoétdzielni
wystapi¢ z powiadomieniem Wykonawcy o przystgpieniu do usuwania usterek
w trybie: "zastepczego usuwania usterek".

4. Protokét z komisji otrzymujg przedstawiciele stron bioracy w niej udziat.

5. W przypadku niemozliwosci okreslenia w protokéle terminu przystapienia
Wykonawcy do usunigcia usterki, po jego ustaleniu Koordynator robét
usterkowych informuje Administratora osiedla.

6. Wykonawca wprowadzany jest na roboty przez Administratora osiedla, przy
udziale Koordynatora robét usterkowych w terminie uzgodnionym przez
Koordynatora robét usterkowych z Administratorem budynku.

7. Inspektorzy nadzoru (budowlanego, sanitarnego Ilub elektrycznego) ze
strony Spoétdzielni, na wniosek komisji , majg obowigzek uczestniczy¢ w
pracy komisji przy ustalaniu przyczyn, skutkdw i sposobu usuniecia usterek ,
petni¢ nadzér nad ich usuwaniem i uczestniczy¢ w odbiorze ich usuniecia.

8. W przypadku konieczno$ci komisyjnego odbioru usuwania usterek,
Wykonawca informuje Koordynatora robot usterkowych i Administratora
osiedla o zakonczeniu robét i uzgadnia termin zwotania komisji odbioru.

9. W protokéle komisji odbioru nalezy okresli€ rodzaj (i technologie)
wykonanych robét. Protok6ét podpisuje Wykonawca, Koordynator robét
usterkowych i Administrator. W razie potrzeby protoké6t podpisywany jest przez
inspektora nadzoru.

Protokét moze zawiera¢ klauzule okre$lajaca przedtuzenie okresu rekojmi
zwigzanego z data usuniecia usterki.

10.Dopuszcza sie zastgpienie usuniecia niektérych usterek lub wad oraz
poniesionych przez usterki lub wady szkéd wyptata przez Wykonawce
rekompensaty potracanej z kaucji gwarancyjnej, zgodnie z umowa.

11.Dziat Inwestycji przesyta Zarzadowi niezbedne informacje dotyczace
zarébwno przebiegu jak i zakonczenia usuwania usterek z wnioskami
dotyczacymi przyczyn ich powstawania.
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lll. Postanowienia koncowe.

1. Powyzszy tryb moze stanowi¢ zatacznik do uméw: z przysztym nabywcag
lokalu i Wykonawca.

2. Integralng czescig niniejszego dokumentu jest zatacznik nr 1 — Procedura
udzielania rekompensat w trybie zgtaszania i usuwania usterek okresu
rekojmi.

Warszawa, 16 wrzesien 2008 .
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Otrzymuja do stosowania: .

.Dziat Inwestycji

Dziat Ksiegowosci

Dziat Cztonkowsko-Organizacyjny
Dziat Eksploatacji Ptd.

Dziat Eksploatacji Ptn.

A
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Zafacznik
do "Trybu zgtaszania i usuwania usterek
w budynkach PSM ,,Idealne Mieszkanie”

PROCEDURA UDZIELANIA REKOMPENSAT W TRYBIE ZGLASZANIA

| USUWANIA USTEREK OKRESU REKOJMI

1. Dziat Inwestycji bedzie przygotowywac do zatwierdzenia przez Zarzad :

1.1.

1.2.

Whioski dot. rekompensat:

a) z tytutu zastepczego usuwania usterek w lokalach
- z okresu rekojmi, nie usunietych przez Wykonawce, a przejetych do

usunigcia przez Spofdzielnie w trybie "zastepczego  usuwania
usterek",

- z okresu rekojmi, nie usunietych przez Wykonawce, a przejetych do
zastepczego usunigcia przez samego Wiasciciela lokalu przy okazii
remontu lub odnowienia, na podstawie uzgodnien stron,

- usuwania wad ukrytych lokalu,

b) naleznych Wiascicielowi nieruchomos$ci (Spoétdzielni) , z  tytutu
usuwania wszystkich usterek (poza lokalowymi) w okresie rekojmi
oraz wad ukrytych czgSci  wspoélnych budynku itp.,, w trybie
"zastepczego usuwania usterek";

Whioski o uznanie (lub nie) roszczen Wtascicieli lokali lub Wtasciciela
nieruchomos$ci (Spétdzielni) i przyznanie rekompensat z tytutu pokrycia
strat i szkéd na mieniu, spowodowanych wystgpieniem usterek Ilub
dziataniami Wykonawcy, ktory usterki usuwa.

2. Wnioski powyzsze dotyczg przypadkow:

a)

b)

uzgodnienia z \WWykonawcg zastepczego usunigcia usterek przez Wiasciciela
lokalu/nieruchomosci,

nie usunigcia usterek przez Wykonawce w ustawowym Iub umownym
trybie,

likwidacji (upadtosci) firmy Wykonawcy w okresie rekojmi,

braku $rodkdw z kaucji gwarancyjnej zatrzymanej Wykonawcy zgodnie z
umowg nha realizacje budynku,

braku  kaucji w umowie z Biurem Projektowym (dla sfinansowania
zaprojektowania i wykonania uzupetnien i zmian likwidujgcych usterki
projektowe).

3. Dziat Inwestycji przy wspétpracy z Dziatem Eksploatacji bedzie prowadzié i
przygotowywac:

a)

dokumentacje usterek (,Tryb zgtaszania...” pkt I. 2), 1
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b) opinie dotyczace podan o wyptaty rekompensat Wiascicielom lokali z tytutu
zastepczego usuwania usterek z okresu odbiorowego, okresu rekojmi
oraz wad ukrytych po tych okresach badz z tytutu szkéd spowodowanych
wystapieniem usterek, (,Tryb zgtaszania ...” pkt . 13).
c) opinie do odwotfan Wiascicieli lokali od decyzji Zarzadu.

Dziat Inwestyciji:

a) przedktada uzasadnione (z propozycjami uznania / nie uznania
rekompensat) wnioski Zarzadowi do zatwierdzenia, zgodnie z przyjetg
procedura,

b) informuje pisemnie Whasciciela lokalu i Dziat Eksploatacji o  decyzji
Zarzadu.

c) przygotowuje projekty porozumiert dotyczacych wyptat rekompensat
(tréjstronnych: Wiasciciel lokalu-Wykonawca -Spoétdzielnia lub dwustronnych:
Spétdzielnia-Wykonawca ,\\Witaciciel lokalu-Spétdzielnia),

d) kieruje zatwierdzone wnioski do Dziatu Ksiggowosci i Dziatu Eksploatacii.

Dziat Inwestycji powiadamia pisemnie Biuro Projektowe oraz Wykonawce o
decyzjach Zarzadu dotyczacych odpisow z kaucji gwarancyjnej kwot
wyptaconych Wtascicielowi lokalu lub nieruchomos$ci (Spoétdzielni) tytutem
rekompensat.

Wyptata rekompensat bedzie realizowana przez Spétdzielnie w okresie
jednego miesigca od daty podpisania porozumienia przez Strony. Porozumienie
bedzie zawieraC propozycje sposobu przekazania rekompensaty (np.
Wiaécicielowi na konto optat eksploatacyjnych lub na konto bankowe).

Uwagi_ogdlne

1.

Dziat Inwestycji w zawieranych umowach z Biurem Projektowym i z
Wykonawcg w miare mozliwosci zagwarantuje prawng mozliwo$¢ dokonywania
odpisdbw z kaucji z tytutu udzielanych Wiascicielowi lokalu lub Wtascicielowi
nieruchomos$ci rekompensat (w okresie do 3 lat po przekazaniu budynku do
eksploatacji lub do zakonczenia przedtuzonych rekojmi).

W planie kosztow inwestycji tworzona bedzie rezerwa w wysokos$ci 1 % kwoty
kosztéw planowanej inwestycji, dla przypadkéw nieskutecznego egzekwowania
od Wykonawcy naleznosci z kaucji z tytutu zastepczego usuwania usterek.
Zabezpieczone $rodki przeznaczone bedg na pokrycie kosztéow zastepczego
usuwania usterek przez Spoétdzielnie lub wyptate ekwiwalentow \Wiascicielom
lokali.

Warszawa, 16 wrzesien 2008 r.
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