REGULAMIN

podzialu obowiazkow pomiedzy Spétdzielnig
a uzytkownikami lokali
w zakresie remontéw oraz robot konserwacyjnych w obrebie
budynkéw i lokali w SM ,,STROP”.

Rozdzial 1. Postanowienia ogoélne.

1. Celem regulaminu jest okreSlenie podstawowych obowigzkéw dotyczacych
utrzymania we wlasciwym stanie technicznym 1 estetycznym nieruchomosci
Spotdzielni, a takze podzialu tych obowiazkéw pomigdzy Spoétdzielnig 1
uzytkownikami lokali w zakresie konserwacji oraz remontow budynkéw wchodzacych
w sktad nieruchomosci zarzadzanych przez Spétdzielnig.

2. llekro¢ w regulaminie jest mowa o:

a. remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie rob6t budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym,

b. konserwacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie rob6t majacych na celu
utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku, lokali 1 urzadzen
wchodzacych w sktad zarzadzanych nieruchomosci, a takze utrzymanie ich we
wlasciwym stanie estetycznym,

c. budynku — nalezy przez to rozumie¢ wielorodzinny budynek mieszkalny, a takze inny
budynek, w ktérym uzytkownicy lokali wspdlnie korzystaja ze znajdujacych si¢ w nim
pomieszczen, urzadzen oraz terenu na ktérym jest potozony,

d. lokalu — nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal mieszkalny, uzytkowy lub garaz
wielostanowiskowy wchodzacy w sklad budynku wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi w rozumieniu przepisOw ustawy o wlasnosci lokali, ktére wraz z
gruntem moga by¢ przedmiotem odrgbnej wiasnosci,

e. garazu — nalezy przez to rozumie¢ garaz, ktéry wraz z gruntem moze byc¢
przedmiotem odrgbnej wlasnosci,

f. uzytkownikach lokali — nalezy przez to rozumie¢ wszystkie osoby posiadajace tytut
prawny do lokalu mieszkalnego lub o innym przeznaczeniu, w tym réwniez miejsca



postojowego w wielostanowiskowym garazu, a takze inne osoby, ktére faktycznie
takimi lokalami wtadaja,

g. nieruchomos$ci Spéldzielni — nalezy przez to rozumie¢ budynki, garaze wraz z
przynaleznym im terenem i urzadzeniami, ktérych Spétdzielnia jest wiascicielem lub
wspotwiascicielem i sprawuje zarzad zwykly lub powierzony, zgodnie z przepisami
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

h. nieruchomo$¢ wspdlna — nalezy przez to rozumie¢ grunt oraz wszystkie czegsci
budynku wraz z urzadzeniami, ktére nie stuza wytacznie do indywidualnego uzytku
uzytkownika lokalu danej nieruchomosci.

3. Spoétdzielnia oraz uzytkownicy lokali zobowigzani sa do wykonywania remontow oraz
prowadzenia rob6t konserwacyjnych zgodnie z podzialem obowiazkéw, o ktérych
mowa w rozdziale II 1 III, w terminach i z czgstotliwos$cia umozliwiajaca utrzymanie
nieruchomosci Spétdzielni, w tym budynkéw, lokali i garazy oraz instalacji i urzadzen
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

4. Spoétdzielnia oraz uzytkownicy lokali zobowigzani sa prowadzi¢ roboty remontowe i
konserwacyjne zgodnie ze sztuka budowlana, przepisami BHP, a takze w taki sposéb
aby nie utrudnia¢ innym osobom korzystania z budynku oraz znajdujacych si¢ w nim
innych lokali, w tym stosowac si¢ do zasad porzadku domowego.

5. Za szkody wynikle z samowolnej ingerencji uzytkownika lokalu w instalacje i
urzadzenia bedace w gestii Spotdzielni odpowiada uzytkownik lokalu.

Rozdzial I1.
Podstawowy zakres obowigzkéw Spéldzielni w zakresie remontéw oraz robot

konserwacyjnych w obrebie budynkow i lokali.

1. Podzial obowiazkéw pomigdzy Spotdzielnia a uzytkownikami lokali nie jest
uzalezniony od rodzaju lokalu ani posiadanego przez uzytkownika tytutu prawnego do
tego lokalu.

2. Remonty nalezace do obowiazkéw Spoéldzielni finansowane sa ze srodkéw funduszu
remontowego.

3. Spoétdzielnia nie uczestniczy w finansowaniu remontéw nalezacych do obowiazkéw
uzytkownikéw lokali.

4. Do obowiazkéw Spoétdzielni nalezy wykonanie rob6t remontowych i konserwacyjnych
w petnym zakresie na terenie wszystkich nieruchomosci Spétdzielni, w tym:

1) remont przylaczy do budynku lub jego elementéw obejmujacy:
a) przylacza wodociagowe,
b) przytacza kanalizacyjne,
¢) przylacza sieci cieplnej,



d) przytacza do linii elektryczne;j,
e) przylacza do sieci gazowe;.

2) remont fundamentéw, tacznie z izolacjami, obejmujacy:
a) wzmocnienie fundamentéw lub ich zabezpieczenie,
b) izolacje przeciwwodne, przeciwwilgociowe, cieplne,
¢) osuszanie fundamentow.

3) remont elementéw konstrukcyjnych budynku lub ich czgsci, dotyczacy:
a) konstrukcji stropow,
b) konstrukcji scian nosnych 1 zewngtrznych,
¢) konstrukcji i pokrycia dachu,
d) docieplenie stropéw i stropodachéw,
e) kanatéw wentylacyjnych,
f) pozostalych elementéw konstrukcyjnych budynku, jak np. stupéw, biegéw
schodowych, zadaszen, konstrukcji balkonéw.

4) remont elewacji budynku, obejmujacy:
a) tynki 1 oktadziny zewngtrzne,
b) malowanie elewacji,
c¢) docieplenie Scian budynku,
d) obrébki blacharskie i elementy odwodnienia budynku.

5) remont lub konserwacja instalacji w budynku, w tym:
a) przewoddw instalacji wodociagowej do zaworu odcinajacego doptyw wody do
instalacji wewnatrz lokalu,
b) pozioméw i piondw kanalizacyjnych (zbiorczych, obstugujacych wiele lokali
wraz z tréjnikami odgatgziajacymi na pionie i poziomie),
¢) przewodow instalacji elektrycznej od przylacza do zabezpieczen
przedlicznikowych,
d) instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami,
e) przewodow instalacji gazowej do zaworu odcinajacego doptyw gazu do urzadzen
odbiorczych,
f) kanatéw wentylacyjnych, spalinowych i dymowych,
g) instalacji teletechnicznych z wylaczeniem gniazd,
h) instalacji domofonowej do podtaczenia jej do urzadzenia odbiorczego w lokalu,
1) instalacji oddymiajacych i ppoz.

6) remont lub konserwacja innych elementéw nieruchomosci wspdélnej budynku, w
tym:

a) ciagéw komunikacyjnych, tj. klatek schodowych i korytarzy,

b) chodnikéw i drég osiedlowych,

c) dzwigéw 1 szybow dzwigowych,
d) pomieszczen gospodarczych i technicznych, suszarni oraz czgsci wspolnych
piwnic,

e) hydrofornie, wezty cieplne, kottownie.

7) wbudowanie nowych, wymiana lub remont okien w pomieszczeniach wspdlnego
uzytku, drzwi w tych pomieszczeniach oraz drzwi zewngtrznych do budynkoéw,



8) przebudowa uktadu funkcjonalnego budynku, w tym majaca na celu udostgpnienie
lub przystosowanie catego budynku lub pomieszczen ogdlnodostgpnych dla os6b
niepetnosprawnych,

9) naprawy Scian, sufitow 1 innych zniszczen powstatych wewnatrz lokalu wytacznie
na skutek awarii uszkodzenia instalacji wewngtrznych bedacych w gestii
Spoétdzielni, z wylaczeniem szkdd, za ktére uzytkownik otrzymat odszkodowanie z
polisy ubezpieczeniowej,

10) wymiana wktadek do kluczy, w tym systemowych oraz zamkéw
elektromagnetycznych w drzwiach wejsciowych do klatek schodowych i innych
pomieszczen nieruchomosci wspdlnej,

11) naprawa lub wymiana uszkodzonych zamkoéw, klapek wrzutowych oraz drzwiczek
w skrzynkach poczty oddawczej, powstaltych wskutek dewastacji.

S. Do obowiazkéw Spétdzielni nalezy takze wykonywanie robét konserwacyjnych, w
zakresie rzeczowym okre§lonym w ust. 4 oraz kontroli i okresowych przegladéow
okreslonych w ustawie Prawo budowlane.

6. Do obowiazkéw Spoétdzielni nalezy ubezpieczenie nieruchomosci wspdlnych (w
szczegblnosci: elewacji (w tym witryn), $cian nosnych, fundamentéw, dachéw, klatek
schodowych, kominéw, pionéw wodno-kanalizacyjnych, wind, telewizyjnych anten
zbiorczych, urzadzen takich jak: hydrofornie, wezty cieplne oraz instalacji: gazowe;,
centralnego ogrzewania, domofonu, itp.), drobne formy architektury pozostajacych w
zwyklym lub powierzonym zarzadzie Spotdzielni oraz nieruchomos$ci bedacych
wlasnoscia Spoétdzielni — mienie Spétdzielni.

Zakres ubezpieczenia, o ktorym mowa w niniejszym ustgpie przyjmowany jest
corocznie w zalozeniach do planu finansowego Spétdzielni.

Rozdziat I11.
Podstawowy zakres remontow wewnatrz lokali oraz robé6t konserwacyjnych
obciazajacych uzytkownikéw lokali.

1. Do obowiazkéw uzytkownika lokalu nalezy:

a) zachowanie wymogdéw bezpieczenstwa i wlasciwego stanu technicznego lokalu,

b) prawidlowe uzytkowanie wspdlnych instalacji, urzadzen i elementéw budynku.
¢) udostgpnienie lokalu i swobodnego dostgpu do urzadzen pomiarowych w razie
koniecznosci naprawy lub wymiany, w tym legalizacji tych urzadzen. Brak
mozliwosci  wykonania tych czynnosci przez Spétdzielnie (lub osoby
upowaznione) spowoduje, ze lokal zostanie uznany jako nieopomiarowany i
rozliczenie zuzycia mediéw nastapi w oparciu o odrgbne zasady obowiazujace w
tym zakresie w SM ,,STROP”,

d) dokonywanie napraw i wymian uszkodzonych badz zuzytych elementéw instalacji
i wyposazenia lokalu w zakresie obcigzajacym uzytkownika lokalu, z
zachowaniem obowiazujacych przepiséw prawa i sztuki budowlane;j,



e) bezzwloczne informowanie Spétdzielni o wszelkich uszkodzeniach 1
nieprawidtowos$ciach w pracy instalacji i elementéw budynku, ktérych naprawa
nalezy do jej obowiazkéw, a w tym urzadzen stuzacych do indywidualnego
rozliczania kosztéw wody, energii i dostawy ciepla,

f) wstrzymanie eksploatacji instalacji lub urzadzen, ktérych dalsze uzytkowanie moze
spowodowac zagrozenie zycia lub mienia,

g) bezzwloczne udostgpnienie lokalu do usunigcia awarii lub usterki. Jezeli lokal nie
zostanie udostgpniony, przedstawiciele Spoétdzielni maja prawo do komisyjnego
jego otwarcia dla dokonania niezbgdnych czynnosci, majacych na celu
zapobiezenie powstaniu lub powigkszeniu ewentualnych szkéd w nieruchomosci
wspolnej lub innych oséb,

h) informowanie Spé6tdzielni o planowanych w lokalach remontach i modernizacjach
zmieniajacych struktur¢ wewngtrzng lokalu i ich zakresie, w celu uzyskania
warunkéw technicznych remontu,

1) wywoOz gruzu po remontach we wtasnym zakresie,

j) niezwloczne usuwanie usterek powstatych z przyczyn lezacych po stronie
uzytkownika.

. Do obowiazkéw uzytkownikéw lokali, za wyjatkiem garazy wielostanowiskowych
nalezy wykonywanie robdt zaliczonych do remontu oraz konserwacji lokalu, do
ktorego wlicza si¢ balkony, loggie 1 tarasy (poza ich konstrukcja, izolacja i
elementami elewacji) oraz pomieszczenia przynaleznego w tym:

1) remont lub wykonanie nowych elementéw w lokalach w zakresie:
a) Scianek dziatowych, sufitow, tynkoéw 1 oktadzin zewngtrznych,
b) podiéz, podtég i posadzek,
¢) drzwi wejSciowych (drzwi wejSciowe do mieszkania otwierane do wewnatrz
mieszkania) i wewngtrznych wraz z ich szkleniem, drzwi i bram garazowych, z
zachowaniem obowiazujacej kolorystyki,
d) okien i §wietlikow wraz z biezaca konserwacja,
e) powtlok malarskich i tapet,
f) elementow kowalsko-$lusarskich,
g) izolacji przeciwwodnych, przeciwwilgociowych, dzwigkochtonnych, cieplnych,
h) pozostatych elementéw (np. pawlaczy, trwale umieszczonych szaf wngkowych,
obudowy: wanien, zlewozmywakow, grzejnikow);

2) remont, konserwacja, wymiana lub wykonanie nowych instalacji w lokalu,
obejmujace rozprowadzenie po lokalu instalacji oraz montaz trwale
umiejscowionego wyposazenia, armatury i urzadzen dotyczacych:

a) instalacji elektrycznej i urzadzen elektrycznych od licznika energii lokalu,
b) instalacji wodociagowej z zaworem odcinajacym lokal od pionu,

¢) instalacji i urzadzen grzewczych za wyjatkiem instalacji c.o. wraz z grzejnikami
wykonanej zgodnie z projektem wykonawczym budynku,

d) instalacji wodociagowej i kanalizacji sanitarnej, w tym usuwanie niedroznosci
przewodéw odptywowych od urzadzen sanitarnych lokalu do pionéw zbiorczych
oraz udroznienie tych piondw w razie stwierdzenia ich zatkania z winy
uzytkownika,

e) instalacji gazowej — urzadzen i podejs¢ instalacyjnych do nich,

f) instalacji klimatyzacyjnych, wentylacyjnych i ciepta technologicznego,



3) dokonywanie wszelkich napraw okien 1 drzwi wraz z naprawa lub wymiang
zamkoéw, oku¢ okiennych oraz drzwiowych, uzupetnianie wybitych szyb itp.,

4) naprawa i wymiana wykladziny podlogowej oraz wszelkich innych podtég wraz z
oblistwowaniem, rowniez po naprawie wylewek podtogowych, a takze naprawa
wylewek podtogowych,

5) odnawianie lokalu i pomieszczen przynaleznych w okresach gwarantujacych ich
utrzymanie w nalezytej czystosci 1 we wlasciwym stanie technicznym, poprzez:
a) malowanie (tapetowanie) $cian i sufitow warz z naprawa uszkodzen tynkow,
b) malowanie olejne stolarki okiennej (drewnianej) od strony wewngtrznej i
zewngetrznej, z zachowaniem kolorystyki elewacji,
¢) malowanie lub wymiana oktadzin drzwi zewngtrznych, z zachowaniem
kolorystyki na klatce schodowej,
¢) malowanie olejne grzejnikdéw, rur i innych urzadzen wraz z zabezpieczeniem
przed korozja,
d) odnawianie Scian balkonowych i innych elementéw wyposazenia balkonu z
zachowaniem pierwotnej kolorystyki.

3. Uzytkownicy garazy zobowiazani sa do:

a) wykonywania wszelkich remontéw w rozumieniu niniejszego regulaminu we
wlasnym zakresie, bez wzgledu na przystugujacy im tytut prawny do garazu, z
zastrzezeniem pkt b) chyba, Zze umowa stanowi inaczej,

b) Spoétdzielnia zobowigzana jest do wykonywania remontéw elementow
wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlnej budynku, w ktérym znajduje
sig garaz .

4. Uzytkownicy lokali wykonujacy prace remontowe, badz modernizacyjne lokali
zobowiazani sa do zabezpieczenia na wilasny koszt konteneréw na gruz i odpady
budowlane.

5. Uzytkownicy lokali uzytkowych, ktérzy uzytkuja czg$¢ nieruchomosci wspdlnej z
wylaczeniem innych uzytkownikéw lokali nieruchomosci, obowigzani sa do ustalenia
ze Spoldzielnia zasad korzystania i utrzymania tej czgs$ci nieruchomosci.

6. Niezaleznie od ubezpieczenia nieruchomos$ci wspdlnej przez Spoétdzielnig, zaleca sig
aby Uzytkownicy lokali indywidualnie ubezpieczyli posiadane lokale oraz znajdujace
si¢ W nim mienie.

Rozdziat IV.
Ograniczenia uzytkownikow lokali w zakresie prac budowlanych, instalacyjnych,

adaptacyjnych i modernizacyjnych w nieruchomos$ciach Spoéldzielni.

1. Wszelkie samodzielne ulepszenia, adaptacje, przerébki wewnatrz lokali zmieniajace
funkcje poszczegdlnych pomieszczen lub naruszajace konstrukcj¢ budynku oraz
wymagajace zmiany podlaczen do instalacji wewngtrznych bedacych w  gestii
Spéidzielni, wymagaja pisemnej zgody Zarzadu Spéidzielni. Uzytkownik lokalu



zobowiazany jest do wykonywania tych rob6t zgodnie z obowigzujacymi w tej
dziedzinie normami, przepisami prawa, zasadami sztuki budowlanej oraz
przestrzegania warunkow technicznych okreslonych przez Spétdzielnig. Uzytkownik
lokalu ponosi w tym wzgledzie petna odpowiedzialnos¢.

2. Zakazuje si¢ wykonywania uzytkownikowi lokalu jakichkolwiek prac lub
instalowania jakichkolwiek urzadzehn na zewnatrz zajmowanego lokalu, za wyjatkiem
wykorzystania powierzchni elewacji i dachu budynku pod montaz np. zewngtrznych
anten odbiorczych, nadawczych, przekaznikowych, klimatyzatoréw lub dla celéw
reklamowych, po uzyskaniu pisemnej zgody Spétdzielni i podpisaniu odpowiedniej
umowy najmu na warunkach okreslonych w obowiazujacych w Spétdzielni ,,Zasadach
dysponowania powierzchnia reklamowa”.

3. Zezwala si¢ zabudowywa¢ i szkli¢ balkony po uprzednim wuzyskaniu zgody
Spoétdzielni oraz wiasciwego organu administracji panstwowe;j.

4. Zabrania si¢ uzytkownikowi lokalu samowolnego wykonywania nastgpujacych
CZynnosci:

a) wszelkich prac przy instalacjach: centralnego ogrzewania, wodnej,
kanalizacyjnej, wentylacyjnej, elektrycznej i dzwigowej znajdujacych si¢ na
zewnatrz zajmowanego lokalu,

b) otwierania, zamykania, regulacji zaworéw instalacji centralnego ogrzewania,
wodnej, gazowej znajdujacych si¢ na zewnatrz zajmowanego lokalu,

c) spuszczania wody z instalacji centralnego ogrzewania, instalacji cieplej i
zimnej wody,

d) sktadowania jakichkolwiek przedmiotéw nalezacych do uzytkownika lokalu
oraz gromadzenia odpadkow i nieczystosci na zewnatrz lokalu.

5. Zabrania si¢ wykonywania wewnatrz lokalu nastgpujacych czynnosci:

a) przebudowy instalacji centralnego ogrzewania lub naruszania kryz
regulacyjnych,

b) wilaczania rur spalinowych do kanatéw wentylacyjnych lub wyprowadzania ich
na zewnatrz,

c) instalowania grzejnikdbw gazowych w pomieszczeniach niedostatecznie
wentylowanych,

d) instalowania wentylatorow ttoczacych powietrze do wspdlnych kanatow
wentylacyjnych,

e) instalowania odbiornikéw energii  elektrycznej o poborze mocy
przekraczajacym wytrzymalos¢ instalacji elektrycznej.

6. Naruszenie postanowien ust. 4 1 5 Rozdziatu IV jak réwniez zaniechanie dziatania w
zakresie obowiazkéw uzytkownika lokalu wynikajacych z niniejszego Regulaminu,
skutkuje odpowiedzialnoscia materialng uzytkownika lokalu wobec Spoéidzielni lub
0s6b trzecich, do wysokos$ci kosztéw poniesionych na przywrdcenie nieruchomosci do
stanu pierwotnego lub naprawienia szkody powstatej w nieruchomosci badz mieniu,
wskutek postgpowania uzytkownika lokalu.



Rozdzial V.
Postanowienia koncowe.

1. Uzytkownicy lokali wnosza:

a) oplaty na fundusz remontowy zgodnie z Regulaminem funduszu remontowego
w SM ,,STROP”, w wysokosci uchwalonej planem gospodarczo — finansowym
Spoéidzielni na dany rok,

b) oplaty na konserwacje i przeglady nalezace do obowiazkéw Spétdzielni w
wysokos$ci uchwalonej planem gospodarczo — finansowym Spoéidzielni na dany
rok.

2. Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza SM ,,STROP” na
posiedzeniu w dniu 10 pazdziernika 2011 r. Uchwala nr 44/11 i zastepuje dotychczas
obowiazujacy regulamin z dnia 05.04.2004 r.



