STANDARDY REMONTOW PUSTOSTANOW LOKALI MIESZKALNYCH NA NAJEM SOCJALNY
| POMIESZCZEN TYMCZASOWYCH BEDACYCH WLASNOSCIA
M.ST. WARSZAWY ADMINISTROWANYCH PRZEZ ZAKtAD GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI W DZIELNICY SRODMIESCIE

LOKALE — NAJEM SOCJALNY, POMIESZCZENIA TYMCZASOWE - umowy na czas okreslony
§1. Postanowienia ogdlne

Standardy remontdow pustostandw okreslone w niniejszym zatgczniku przewidujg wymagania dla
pustostandow lokali mieszkalnych na najem socjalny przeznaczonych dla wszystkich przysztych
najemcéw — zaréwno tych zadtuzonych jak i niezadtuzonych wobec m.st. Warszawy oraz pomieszczen

tymczasowych.
§2. Postanowienia szczegétowe

1. Podstawowg przestankg, ktdra obowigzuje przy typowaniu zakresu robdt oraz rodzajéw uzytych
materiatéw jest ponoszenie mozliwie najnizszych kosztéw zapewniajgcych zachowanie przepiséw
prawa.

2. W typowaniu robét nalezy przyjmowaé do wykonania takie prace, ktére nie beda powodowaty
konieczno$ci dalszego zwiekszenia zakresu remontu, réwnoczes$nie pamietajac o koniecznosci
zapewnienia bezpieczenistwa i spetnienia wszelkich norm.

3. Przy sporzadzaniu przedmiaréw robét w odniesieniu do remontéw ww. pustostanéw lokali nalezy
stosowac nizej okreslone kryteria.

4. W lokalu nalezy zapewnié sprawne dziatanie instalacji, urzadzen oraz elementéw wyposazenia
lokalu.

5. Lokal oddawany w najem na okreslonych warunkach powinien nadawac sie do umdwionego
uzytku.

6. Podstawe do typowania prac niezbednych do wykonania stanowi ocena przez inspektoréow
nadzoru budowlanego ADK stanu technicznego poszczegdlnych elementéw wykonczenia i
wyposazenia. Do wymiany nalezy kwalifikowa¢ wytgcznie te elementy wyposazenia lokalu, ktére
nie spetniajg podstawowej funkcji.

7. Na wykonanie robét wykraczajgcych poza zakres zawarty w zataczniku nalezy uzyskac¢ zgode
Dyrektora ZGN, na podstawie sporzgdzonego przez inspektoréw nadzoru budowlanego ADK
uzasadnienia.

8. W szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie sytuacje, w ktérych Najemca (przyszty Najemca)
pisemnie zobowigzat sie do wykonania prac remontowych obcigzajgcych Wynajmujgcego we
witasnym zakresie. W takich przypadkach wykonanie prac remontowych nastepuje po podpisaniu
porozumienia remontowego okreslajgcego zakres robét do wykonania, przewidywany koszt

(zweryfikowany przez stuzby techniczne ZGN), sposéb ich rozliczenia oraz termin realizacji.



9. Pomieszczenia, w ktdrych instalowane sg urzadzenia gazowe (wymiana lub doposazenie) musza

spetniaé warunki dotyczace ich wysokosci, kubatury, wentylacji i odprowadzenia spalin, a takze

doptywu powietrza do spalania okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12

kwietnia 2002 r. (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzniejszymi zmianami). Pomieszczenia powinny

posiadac sprawng wentylacje grawitacyjng oraz drozne kanaty spalinowe. Droznos¢ kanatéw

wentylacyjnych i spalinowych powinna zosta¢ potwierdzona stosowng opinig kominiarska.

10.Wytyczne remontéw pustostanéw lokali w budynkach bedacych pod ochrong konserwatorska

nalezy stosowac te same kryteria jak przy ww. remontach pustostandow, chyba, ze wytyczne,

zalecenia badz decyzja Konserwatora Zabytkow stanowi inacze;j.

11.W przypadku skierowania do lokalu na najem socjalny oséb, ktére pozostawiajg dotychczas

uzywany lokal zadtuzony i zdewastowany i nie ma mozliwosci wyegzekwowania od nich kosztéw

remontu nalezy rozwazy¢ czy lokal, do ktérego zostali skierowani mozna tylko uprzatnac i

wyczysci¢ urzadzenia sanitarne, bez wykonywania remontu.

12. W przypadku podjecia decyzji o remoncie lokalu na najem socjalny, zakres prac remontowych

ograniczy¢ do niezbednego minimum wg podanych nizej kryteridw:

1. Roboty ogdélnobudowlane:

a)

b)

d)

e)

f)

h)

naprawa uszkodzonych tynkow cem.-wap. kat. lll z przygotowaniem powierzchni tj.
gruntowaniem i 1-krotnym malowaniem farba emulsyjng w kolorze biatym lub jasnym,
w pomieszczeniach WC, tazienki, kuchni, wnekach kuchennych nalezy wykona¢ lamperie
farba ftalowa w kolorze biatym lub jasnym, jesli taka lamperia istnieje i jest w stanie
wymagajgcym odswiezenia, w pozostatych przypadkach pomalowadé Sciany farbg emulsyjng
przeznaczong do pomieszczerh mokrych,
lamperia kuchenna - wykonaé¢ malowanie farbg ftalowag w kolorze jasnym do wys. 1,5 m pod
warunkiem istnienia takiej lamperii wymagajacej odswiezenia, w pozostatych przypadkach
uzy¢ farby emulsyjnej przeznaczonej do pomieszczen mokrych,
lamperia w tazience i WC - wykona¢ malowanie farbg ftalowg jasng do wys. 2,0 m-tylko w
przypadku opisanym w pkt b),
w przypadku usytuowania zlewozmywaka w pokoju — pomalowac $ciane za zlewozmywakiem
farba emulsyjng przeznaczong do pomieszczern mokrych lub ftalowa jasna,
w przypadku istniejgcej glazury i terakoty — uzupetni¢ uszkodzenia,
glazure i terakote skuwac tylko w uzasadnionych przypadkach (np. odparzenia lub znaczne
ubytki).
W przypadku koniecznosci skucia nalezy wykonac:

e nas$cianach — wyrédwnanie tynku cem.-wap. i pomalowanie farbg emulsyjna

przeznaczong do pomieszczert mokrych,

e na podtodze - utozyé wyktadzine PCV (listwy przyscienne i progi w kolorze wyktadziny-
przykrecane),
podtogi drewniane w dobrym stanie nalezy wyczyscié,

podtogi drewniane w gorszym stanie: uzupetni¢ szczeliny, cyklinowad i lakierowaé,



j) podtogi zakwalifikowane do wymiany, nie bedace w stanie awaryjnym we wszystkich
pomieszczeniach — utozy¢ twardg ptyte pilSniowa o grubosci 4 mm i przykry¢ wyktadzing
podtogowg PCV o gr. min. 3 mm — kolorystyke i wzér ustala inspektor nadzoru,
przedziat cenowy wyktadziny podtogowej PCV do 35 zt netto/m?.

k) wymiane stolarki okiennej i drzwiowej nalezy wykonad tylko w przypadku stanu awaryjnego
(standardy stolarki jak dla lokali na najem lokalu mieszkalnego wg zatacznika 1),

I) Istniejgce szafy wnekowe oraz pawlacze:

e w dobrym stanie — wyczysci¢ i zostawi¢ bez malowania,

e zdewastowane nalezy zdemontowac i uzupetni¢ tynki we wnekach.
2. Instalacje wod—kan, cieptej wody, centralnego ogrzewania i gazu.

a) Instalacje wody zimnej wykonac z rur polipropylenowych PN 20, a wody cieptej z rur
polipropylenowych STABI, PN 20 tgczonych przez zgrzewanie. Wymiana armatury - wg
zatgcznika nr 1

b) W przypadku wymiany instalacji lokalowej nalezy zamontowa¢ wodomierze lub wstawki pod
wodomierze.

c) W przypadku koniecznosci wymiany instalacji podtynkowych — nowe prowadzi¢ po wierzchu
$cian — bez demontazu instalacji istniejacej.

d) Urzadzenia sanitarne wymieniaé tylko w przypadku uszkodzen wykluczajgcych mozliwosc
uzytkowania zgodnie z wytycznymi wg zat. nr 1.

Urzadzenia pozostajgce w lokalu nalezy wyczyscidé.

e) W przypadku koniecznosci wymiany baterii — montowac baterie wg zat. nr 1.

f) Istniejacy instalacje gazowa w lokalu skrecang, kwalifikujgca sie do wymiany nalezy
wymieniaé na spawana.

g) W przypadku koniecznosci wymiany istniejacej kuchni gazowej nalezy montowac kuchenki
gazowe 4-palnikowe z piekarnikiem elektrycznym.

W przedmiarze robét nalezy uwzgledni¢ tylko zakup kuchni i szybkoztgcza gazowego. Kuchnia
zostanie zamontowana przez konserwatora administracji po zasiedleniu.

Kuchnie gazowe muszg by¢ montowane przez instalatora posiadajgcego stosowne
uprawnienia (wpis do karty gwarancyjnej).

h) Miejscowe przygotowanie cieptej wody:

W przypadku braku centralnej cieptej wody do jej przygotowania — wykona¢ podejscia pod
przeptywowe gazowe podgrzewacze wody do zasilania jednego lub kilku punktéw
odbiorczych — w zaleznosci od potrzeb oraz zamontowac potrzebne urzgdzenia
(podgrzewacze)
W przypadku braku instalacji gazowej oraz gdy pomieszczenie, nie spetnia wymagan do montazu
gazowego podgrzewacza wody, nalezy wykonac podejscia pod termy elektrycznej oraz

zamontowac terme. Instalacja elektryczna powinna by¢ przystosowana do podtgczenia termy.

W przypadku gdy najemca wystapi o zgode na zamontowanie pieca gazowego na wiasny koszt i we
witasnym zakresie, ADK zamontuje czujnik czadu z sygnalizatorem optycznym oraz akustycznym .



3. Instalacje elektryczne

W przypadku wymiany instalacji elektrycznej, przed zamurowaniem bruzd z kablami elektrycznymi,

inspektor nadzoru ds. elektrycznych ma obowigzek wykonaé¢ dokumentacje fotograficzna.

1)

Prace demontazowe.

a)

b)

c)
d)

W przypadku wymiany instalacji przed wykonaniem przedmiaru nalezy wykona¢ szkic
instalacji elektrycznych w lokalu, tgcznie z protokotem pomiaru instalacji.

W przypadku koniecznosci wymiany instalacji elektrycznej nalezy ujac jej demontaz tylko
przy tablicy licznikowej (obwody wlz, TM, TP).

Zdemontowac wpusty gniazdowe i oswietleniowe

Pozostate elementy instalacji zabezpieczyé — bez demontazu.

Wypusty na gniazda

a)

b)

Obwody gniazd wykonywac jako 3-zytowe (1 fazowe), jako 5-zytowe (3 fazowe)

przewodami YDYp (w podwdjnej izolacji) o przekroju zyt 2,5 mm? .

W pokojach, przedpokoju i kuchni poza strefg ochronng, nalezy montowacé gniazda p/t

podwdjne z bolcem ochronnym, w tazience i w kuchni w miejscach gdzie istnieje

mozliwos$é wystepowania rozpryskéw wody nalezy stosowac¢ podtynkowe pojedyncze,

bryzgoszczelne z bolcem ochronnym.

Obwody gniazd dla potrzeb pralki, bojleréw, kuchni, ogrzewania wykonywac jako

oddzielne oraz montowac dla nich gniazda pojedyncze p/t z bolcem ochronnym.

llos$¢ gniazd w n/w pomieszczeniach nie uwzgledniajg gniazd dla potrzeb urzadzen

grzewczych, podgrzewania wody itp.:

e tazienka - 2 gniazda

e WC -1 gniazdo (tylko, jesli jezeli jego wielko$¢ umozliwia wstawienie urzadzenia
elektrycznego np. pralki)

e przedpokdj - 1 gniazdo

e pokoje:
v do 8 m2- 2 gniazda
4 od 8 do 12 m2 - 3 gniazda
4 od 12 do 20 m2 - 4 gniazda
4 powyzej 20 m2 -5 gniazd

llos$¢ gniazd dla celow grzewczych, podgrzewania wody itp. nalezy ustali¢ dla danego
lokalu indywidualnie, pamietajac, ze kazde gniazdo powinno by¢ zasilane z osobnego
obwodu.

3) Wypusty oswietleniowe

a)

b)

c)

Obwody oswietlenia wykonywac¢ przewodami YDYp (w podwdjnej izolacji) 2, 3, 4 x
1,5mm2 p/t) o przekroju zyt 1,5 mm? (dla 1 faz).

W lokalu nalezy zainstalowac¢ dzwonek zasilany z instalacji lokalu.

llos¢ wypustow oswietleniowych dla pomieszczen:

e tfazienka - 1 szt.

e WC-1szt.



4)

o przedpokdj - 1 szt. wypust sufitowy
e kuchnia - 1 szt. wypust sufitowy

o pokdj - 1 szt. wypust sufitowy

Obwody

Ze wzgledu bezpieczenstwa uzytkowania, nie mozna wykorzystywac istniejacych

podtynkowych rurek izolacyjnych typu ,,bergmanowskiego” wykonanych z ocynkowanej

blachy stalowej. W przypadkach szczegdlnych (sztukaterie) mozna wykorzystac przejécia

istniejaca rurka ,,bergmanowska”.

lloSci obwodow:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

5)

6)

7)

Obwadd oswietleniowy - 1 szt.

Obwody gniazd w pokojach - 1 szt.

Obwadd gniazda pralki - 1 szt.

Obwadd gniazd tazienka + kuchnia - 1 szt.

Obwody gniazd grzewczych, itp. - kazde gniazdo na osobnym obwodzie
Obwody kuchni elektrycznych

Rozdzielnie elektryczne, zabezpieczenia

a) Nalezy stosowa¢ obudowy podtynkowe/natynkowe w przypadku braku mozliwosci
osadzenia obudowy podtynkowe].

b) W tablicy pietrowej stosujemy obudowy typu S2, S4 w zaleznosci od ilosci zabezpieczen
przedlicznikowych.

c) W przypadku lokalizacji licznika na zewnatrz lokalu stosowaé osobne obudowy dla licznika
i zabezpieczen obwoddéw mieszkaniowych, w przypadku pozostawienia licznika w lokalu
nalezy zastosowac jedng wspoélng obudowe.

d) Jako zabezpieczenia obwoddw stosowad:

e zabezpieczenia nadmiarowo-pradowych typu S,
e wytgcznika réznicowo - prgdowego w instalacji lokalowej,

Wielkosci zabezpieczen nalezy dobra¢ w zaleznosci od planowanego obcigzenia obwodu,

nalezy pamietaé o dodatkowych zabezpieczeniach dla obwodéw grzewczych, itp. W

rozdzielni mieszkaniowej powinny zostaé wolne pola pozwalajgce na dotgczenie

dodatkowych obwoddw, ewentualnie montaz zabezpieczenia przepieciowego.

Ochrona przeciwporazeniowa
Ochrona przed dotykiem bezposrednim (podstawowa) jest zapewniona
przez izolowanie czesci czynnych przewododw i urzadzen, oraz przez

wyfacznik réznicowo — pradowy.

Wewnetrzna linia zasilajgca lokalu
Linie zasilajacg lokal wykonujemy na odcinku od tablicy pietrowej do tablicy mieszkaniowej,

poprzez licznik przewodem minimum DY 6 mm? w RVKLn p/t, linie wykonujemy jako 5 zytowa



5x DY 6 mm?, ktdry bedzie w razie potrzeby zdolny do zasilenia lokalu napieciem tréjfazowym.
Zwiekszenie przekroju zyt moze nastgpi¢ w przypadkach wynikajgcych z wyliczerh mocy, lub
spadku napiecia w lokalu. W przypadkach szczegélnych mozna wykonac¢ zasilanie przewodem

typu YDYp, lecz nalezy zachowaé minimalny przekréj zyt 6 mm?.

8) Instalacje domofonu, telefonu, telewizji kablowej
Nad drzwiami wejsciowymi zainstalowac puszki @ 70 mm, jako przelotowe. Do lokalu nalezy
wykonac przebicia: jedno do gniazda antenowego, drugie do wypustu pod unifon. Nie
doposazamy lokalu w instalacje telefoniczng. Od ww. puszek @ 70 mm nalezy wykona¢
orurowanie typu RVKLn @ 16 mm, na zewnatrz lokalu potgczy¢ z tablicami pietrowymi jw.
Dla gniazda telefonicznego (tylko ewentualna wymiana) i antenowego zakonczy¢ puszka ¢ 70
mm, przy braku instalacji domofonu na klatce schodowej, orurowanie dla domofonu takze
konczymy puszka. W wykonane orurowanie wciggnac:
e dla instalacji antenowe] przewdd koncentryczny o standardowych parametrach,
e dla instalacji domofonu przewdd 6 - parowy.
Powyzsze instalacje zakoriczy¢ w zamontowanych puszkach z zapasem przewodu, dla instalacji
domofonu postepujemy tak w przypadku braku takowej na klatce schodowej, jezeli instalacja

istnieje i jest czynna, w lokalu montowa¢ UNIFON i podtgczy¢ go do instalacji.

9) Instalacje dodatkowe
a) Woyposazenie lokalu w ogrzewanie elektryczne:
W przypadku braku instalacji c.0. nalezy najpierw rozpatrzy¢ inne sposoby ogrzewania,
np. ogrzewanie gazowe.
Ogrzewanie elektryczne moze by¢ wykonywane w przypadkach braku mozliwosci
technicznych zastosowania innych nosnikéw energii np. z powodu braku instalacji c.o.,
instalacji gazowej badz wentylacji.
b) Dobodr urzadzen grzewczych — przyjmowacé w zaleznosci od ilosci pomieszczen i ich
kubatury:
e montaz grzejnikdw olejowych z termostatem,
e grzatki do pieca kaflowego,
o ilo$¢ obwodow (tym samym ilo$¢ zabezpieczen nadmiarowo pragdowych) wg potrzeb.
c¢) Wyposazenie instalacji w przypadku wykorzystania energii dla potrzeb podgrzewania
wody.
Standardowym rozwigzaniem winna byc¢ terma pojemnosciowa (bojler) nalezy wéwczas
wykonaé odrebny obwdd do jej zasilenia. Pojemnos¢ bojlera uzalezniona od ilosci cztonkéw

rodziny najemcy, tj.

- dlarodzin 1-2 osobowych — 30 dm3,
- dlarodzin pow. 3 0séb — 50 dm?>.
W przypadku braku instalacji gazowej w lokalu nalezy stosowa¢ kuchenki elektryczne 4-ptytowe z

piekarnikiem, a w przypadku braku miejsca — bez piekarnika.

Uwaga: Roboty poinstalacyjne s3 ujete w standardzie robdt budowlanych.



§3. Pomieszczenia tymczasowe
1) Pomieszczen tymczasowych nie nalezy remontowad chyba, ze jego stan techniczny stwarza
zagrozenie w rozumieniu ustawy Prawo budowlane.
2) Pomieszczenia tymczasowe nalezy tylko posprzatad.
3) Pomieszczenie tymczasowe powinno:
- posiadac oswietlenie naturalne i elektryczne,
- posiada¢ mozliwosé ogrzewania,
- posiada¢ niezawilgocone przegrody budowlane,
- zapewni¢ mozliwos¢ zainstalowania urzagdzenia do gotowania positkow,
- miec zapewniony dostep do zrédta wody, jesli nie w lokalu to na terenie budynku,
- miec zapewniony dostep do pomieszczenia wc przynajmniej na terenie budynku.



