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REGULAMIN

okreslajacy obowiazki Spoétdzielni Mieszkaniowej
~Skarbek”

i lokatorow - uzytkownikoéw dotyczace utrzymania
technicznego lokalu oraz budynku, w ktorym lokal sie
znajduje oraz sposob rozliczen Spoétdzielni z lokatorami
zwalniajacymi lokale

Postanowienia ogdlne

Przez uzytkownika lokalu w brzmieniu niniejszego regulaminu, nalezy rozumiec

osobe fizyczng lub prawng dysponujacq jednym z tytutdw prawnych do lokalu w

budynku :

- wiasciciela (wspotwiascicieli) lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wiasnosci bez
wzgledu na to, czy jest lub tez nie jest cztonkiem Spodtdzielni,

- cztonka Spotdzielni posiadajacego spdtdzielcze lokatorskie lub wkasnosciowe prawo
do lokalu

- posiadacza (wspdiposiadaczy) spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
uzyskanego w  drodze  przetargu, umowy  kupna-sprzedazy  lub
dziedziczenia niebedacego cztonkiem Spotdzielni

- najemce lokalu posiadajacego tytut do lokalu na podstawie zawartej umowy ze
Spotdzielnig

Przez czesci wspdlne nieruchomosci nalezy rozumie¢ te czesci nieruchomosci, ktore
nie stuzg do wytacznego uzytku pojedynczego uzytkownika lokalu w nieruchomosci jak
strychy, klatki schodowe, suszarnie, pralnie, korytarze piwniczne, wozkownie, tereny
Zielone, place zabaw, drogi wewnetrzne, chodniki, zatoki parkingowe,
dzwigi osobowe itp.

. llekro¢ w regulaminie jest mowa o Spotdzielni, nalezy przez to rozumiec
Spotdzielnie Mieszkaniowg ,Skarbek” w Watbrzychu.

I.

Prawa i obowiazki Spétdzielni
dotyczace utrzymania technicznego lokali oraz budynkéw

Spétdzielnia, przed wydaniem lokalu cztonkowi, najemcy i osobie niebedacej cztonkiem
Spotdzielni sporzadza protokdt, w ktorym okresla stan techniczny i stopien zuzycia



znajdujgcych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokét stanowi podstawe rozliczen przy
zwrocie lokalu.

Spétdzielnia jest zobowigzana do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych
urzadzen technicznych zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych uzytkownikom
korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigow
osobowych oraz innych instalacji i urzadzen nalezacych do wyposazenia budynku,
okreslone odrebnymi przepisami.

Do obowigzkow Spétdzielni nalezy w szczegdinosci :

1) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynku i znajdujgcych sie w nim
pomieszczen i urzadzen stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow oraz jego
otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego niezaleznie od przyczyn z tym, ze
uzytkownika obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy;

3) konserwacja, naprawa i wymiana catej wewnetrznej instalacji centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami i zaworami, przy czym, w miejsce zuzytych
grzejnikdw nastapi montaz grzejnikow stalowych;

4) konserwacja, naprawa i wymiana lezakow i piondw instalacji wody zimnej i cieptej,
instalacji gazowej, sanitarnej oraz gtéwnego przewodu elektrycznego zasilajacego
mieszkanie. Granicg obstugi miedzy pionami i instalacjgq w lokalu jest znajdujacy sie
najblizej pionu zawdr odcinajacy wode, gaz, trojnik do ktdrego podigczony jest
odptyw oraz tablica zabezpieczenia elektrycznego w mieszkaniu;

5) naprawa izolacji balkonu wraz z wymiang posadzki betonowej, opierzeniami i
balustradag balkonowa;

6) wymiana stolarki okiennej, drzwi balkonowych nie nadajgcych sie do naprawy z
wylgczeniem w/w wymiany w lokalach zajmowanych na prawach odrebnej wlasnos$ci.
Zasady wymiany stolarki okiennej okre$lajg odrebne przepisy, ustalone przez Zarzad
Spotdzielni;

7) naprawy polegajace na usunieciu zniszczen powstatych wewnatrz lokalu na skutek
nie wykonania napraw nalezacych do obowigzkéw Spoétdzielni (np. usuniecie
zaciekow powstatych na skutek nieszczelnosci dachow) z wyjatkiem przypadkow,
gdy lokator uzyska odszkodowanie w ramach ubezpieczenia mieszkania;

8) naprawai wymiana skrzynek odbiorczych, przeznaczonych do sktadania
korespondenciji kierowanej do uzytkownikow lokali, z wytaczeniem wymiany zamkow
i kluczy do tych skrzynek nalezace do obowigzkow uzytkownikow.

IL.
Prawa i obowiazki uzytkownikow lokali dotyczace utrzymania technicznego lokali i
budynkéw

Uzytkownicy lokali sg obowigzani utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania
ktorych sg uprawnieni, we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym, jak



rowniez obowigzani sg dba¢ i chroni¢ przed dewastacjg lub uszkodzeniem czesci
budynku oraz urzadzenia przeznaczone do wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki
schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypdw, inne pomieszczenia gospodarcze, a takze
otoczenie budynku.

2. Uzytkownikow lokali obcigzajg naprawy i konserwacje :

1) podidg, posadzek, wyktadzin tgcznie z ich wymiang w lokalu, uzupetnienie ubytkow
tynkow $cian, sufitow w lokalu oraz na balkonie, malowaniu $cian, sufitow i balustrad

2) Sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych oraz ich wymiana

3) grzejnikow wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych), podgrzewaczy wody,
wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami,
baterii i zawordw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest
wyposazony, tacznie z ich wymiang wraz z elementami wewnetrznych sieci
stanowigcych  przytacza tych urzadzeh do miejsca  okreSlonego w
rozdziale I pkt 3 ppkt. 3i 4

4) uzytkownik mieszkania ponosi koszty rozplombowania i ponownego oplombowania
gazomierza indywidualnego w przypadku koniecznosci doszczelnienia instalacii
wewnetrznej gazowej

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wymiang przewoddw instalacii
elektrycznej, niesprawnego osprzetu i zabezpieczen
6) niezwtoczne usuwanie niedrozno$ci przewoddw odptywowych,

7) urzadzen sanitarnych, grzejnikéw, rur poprzez ich malowanie w celu ich
zabezpieczenia przed korozjg

8) stolarki okiennej tacznie z zamkami, zawiasami,, okuciami i klamkami, uzupetnienie
ubytkow kitu oraz szklenie

9) uszczelnianie od zewnatrz pod parapetami oraz wokdt okien
10)  zdjecie oston i obuddéw w celu umozliwienia dostepu do instalacji

3. Poza naprawami i konserwacjg, o ktorych mowa w ust.2, uzytkownicy lokali sg
obowigzani do :

1) naprawy szkdd powstatych z ich winy (na skutek uzywania lokalu, urzadzen lub
innych pomieszczen niezgodnie z przeznaczeniem i obowigzujacymi normami) w
lokalu wtasnym, jak rowniez w innych lokalach, w ktorych wystapity szkodly,

2) informowania Spdtdzielni o wszelkich uszkodzeniach instalacji, ktorych naprawa
nalezy do jej obowigzkow,

3) niezwtocznego wstrzymania eksploatacji instalacji i urzadzen w przypadku
wystgpienia uszkodzer lub zaktdcen w ich funkcjonowaniu, zagrazajacym
bezpieczenstwu 0sob lub mienia albo skazeniu srodowiska,

4) doprowadzenia powietrza do lokalu (rozszczelnienie lokalu) poprzez m.in.
stosowanie tzw. mikrouchytow w stolarce okiennej lub zamontowanie stosownych
nawiewnikow okiennych. W przypadku zamontowanych w fazienkach gazowych



podgrzewaczy wody - rowniez umozliwienie doprowadzenia tam odpowiedniej ilosci
powietrza poprzez m.in. zabudowanie w drzwiach kratki wentylacyjnej o powierzchni
przekroju min. 200 cm2. Za skutki nie wywigzania sie z powyzszego za powstate
zawilgocenia, plesnie, grzyby, zatrucia odpowiada uzytkownik.

4. Koszty zwigzane z montazem, wymiang i legalizacjg wodomierzy w lokalu pokrywane
s przez uzytkownika lokalu.

5. W razie awarii wywotujgacej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody
uzytkownik jest obowigzany niezwtocznie udostepni¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli
lokator jest nieobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, Spotdzielnia ma prawo wej$¢
do lokalu w obecnoéci funkcjonariusza policji lub strazy miejskiej.

5.1.Jezeli otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnos¢ uzytkownika lub petnoletniej osoby
stale z nim zamieszkujgcej, Spotdzielnia jest obowigzana zabezpieczy¢ lokal i
znajdujace sie w nim rzeczy do czasu jego przybycia . Z czynnosci tych sporzadza sie
protokot.

5.2. Uzytkownicy lokali powinni takze udostepni¢ Spdtdzielni lokal w celu dokonania
przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu lub przeprowadzenia konserwacii i
remontu.

6. Uzytkownicy lokali za wyjatkiem wyodrebnionych lokali mogg wprowadzi¢ dodatkowe
wyposazenie lokalu / ulepszenie lokalu (ponadstandardowe wyposazenie i wykofnczenie
lokalu) majace charakter trwaty i podnoszace warto$¢ uzytkowq lokalu tylko za zgodg
Spdidzielni i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytutu.

7. Spoéidzielnia nie zwraca kosztow koniecznego usunigcia i uszkodzen glazury Sciany
oraz terakoty utozonej w lokalach, jak rowniez na balkonach w celu przeprowadzenia
robot naprawczych . wymiany pionow kanalizacyjnych i wodnych, gazowych,
centralnego ogrzewania, wymiana zaworow odcinajgcych, wymiany izolacji , opierzen ,
usuwania przeciekow do lokali z balkondw.

8. W przypadku dokonania przerobek bez wymaganej zgody, kosztami usuniecia usterek i
spowodowanych przez nie szkod obcigza sie uzytkownika lokalu.

I11.

Rozliczenia z cztonkami, najemcami i osobami nie bedacymi cztonkami Spétdzielni,
ktorym przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
zwalniajacymi lokale do dyspozycji Spétdzielni

1. Czonek posiadajacy spotdzielcze prawo do lokalu, najemca i osoba nie bedaca
cztonkiem Spétdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
zwalniajacy lokal do dyspozycji Spdtdzielni obowigzani sg :

a) odnowic lokal,
b) usungélub pokry¢ koszty usuniecia uszkodzen lokalu powstatych z ich winy lub
0s6b z nimi zamieszkatych,



c) pokry¢ koszty zuzycia badz wymiany podtog.

2. Najemcy sg obowigzani pokry¢ koszty zuzycia urzadzen technicznych wyposazenia
lokalu w petnej wysokosci za caty okres uzywania przez niego lokalu.
Koszty te ustalane sg przez Spoétdzielnie odpowiednio do stopnia zuzycia tych
elementow.

2.1. Stopien zuzycia elementow technicznych wyposazenia lokalu, o ktérym mowa w ust.2,
ustala sie w oparciu 0 normatywne okresy uzytkowania tych elementéw (urzadzen)
okre$lonych w tabeli zataczonej do niniejszego regulaminu.

W przypadku, gdy zuzycie elementow technicznych znacznie odbiega od normatywnych
okresow ich uzytkowania, ocena stopnia zuzycia tych elementéw dokonana zostanie na
podstawie faktycznego stanu technicznego.

2.2. W przypadku, gdy zwalniany do dyspozycji Spétdzielni lokal ma status lokalu ze
spotdzielczym witasno$ciowym lub spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu,
rozliczenie, o ktorym mowa w ust2 dokonane zostanie w ramach rozliczenia
posiadanego wkfadu budowlanego badz mieszkaniowego. W przypadku lokalu ze
spotdzielczym lokatorskim prawem bez posiadanego wkladu mieszkaniowego
przedmiotowe rozliczenie nastepuje w sposéb uzgodniony z Zarzadem Spdtdzielni.

2.3. Rozliczenie, o ktorym mowa w ust. 2, lokalu zajmowanego na prawach
spotdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, w przypadku jego
zbycia, dokonywane jest miedzy osobg zbywajaca i nabywajaca prawo do lokalu.

Zasada ta dotyczy rowniez osob dokonujgcych wzajemnych zamian lokali, do ktorych
posiadajg rézne tytuty prawne.

IV.
Rozliczenia z tytutu dodatkowego wyposazenia lokali

1. Dodatkowe wyposazenie lokalu / ulepszenie lokalu — to naktady poniesione przez
cztonka za wyjatkiem wyodrebnionych, najemce i osobe nie bedacg cztonkiem
Spoétdzielni, ktorej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu z whasnych
srodkow na ponadstandardowe wyposazenie i wykonczenie lokalu, majgce charakter
trwaty i podnoszace wartos¢ uzytkowg lokalu.

2. Wprowadzenie w lokalu dodatkowego wyposazenia / ulepszenia lokalu, o ktérym mowa
w ust.1, wymaga zgody Spotdzielni oraz pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen
z tego tytutu.

3. Za podstawowy zakres dodatkowego wyposazenia i wykonczenia lokali uznaje sie
migdzy innymi :
a) potozenie podtog z deszczutek drewnianych lub parkietu mozaikowego, itp.,
b) wykonanie mebli wbudowanych (obudowy, szafy, pawlacze),
c) wykonanie oktadzin Sciennych, np. glazurowych,
d) obudowa piondw instalacyjnych, urzadzen sanitarnych.
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Wyposazenie dodatkowe lokalu/ulepszenie lokalu, wykonane przez czionka za
wyjatkiem lokali zajmowanych na zasadach odrebnej witasnosci, najemce |
osobe niebedacq cztonkiem Spdidzielni, ktorej przystuguje spdtdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu za zgoda Spotdzielni podlega rozliczeniu ze Spétdzielnig na dzien
przejecia lokalu przez Spotdzielnie.

Za dodatkowe wyposazenie lokalu / ulepszenie lokalu uznane przez Spdidzielnie za
przydatne cztonek z wylgczeniem wiasciciela lokalu na zasadach odrebnej wlasnosci,
najemca i osoba nie bedaca cztonkiem Spoétdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu otrzymujg zwrot kwoty odpowiadajacej aktualnej wartosci
tego wyposazenia, po uwzglednieniu kosztow zuzycia

Naleznos¢ podlega wyptacie w terminie jednego miesigca od daty zbycia lokalu przez
Spétdzielnie.

Rozliczenie z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu / ulepszenia lokalu zajmowanego
na prawach spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, w
przypadku jego zbycia na rzecz osoby trzeciej, dokonywane jest miedzy osobg
zbywajaca i nabywajaca prawo do lokalu.

Powyzsza zasada dotyczy oséb dokonujgcych wzajemnych zamian lokali, do ktérych
posiadajg rdzne tytuty prawne.

V.
Przepisy koricowe

W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem majg zastosowanie wasciwe
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego , ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. 22003 r. Nr 119 poz. 1116 z
pozniejszymi zmianami) ,Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Skarbek” oraz przepisy
kodeksu cywilnego.

Tekst jednolity regulaminu obowigzuje z dniem 23 listopada 2010 roku.
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