Zalacznik nr 1 do Uchwaly RN z dnia 21.09.2022. nr 42/22.

REGULAMIN

okreslajgcy obowiazki Spoétdzielni i uzytkownikéw lokali w zakre-
sie napraw wewnatrz lokali oraz zasady rozliczen Spoétdzielni
z uzytkownikami zwalniajacymi lokale

Podstawe opracowania niniejszego regulaminu stanowig:

1. Statut Olsztynskiej Spoétdzielni Mieszkaniowe;

2. Ustawa z dn. 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.2021.1208 t.j. z dnia 02.07.2021r.).

3. Ustawa z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.. Dz.U.2021.2351 t.j. z
dnia 20.12.2021r.).

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury nr 75. Poz. 690 z 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i
ich usytuowanie ( Dz. U. 2022.1225 tj. z dnia 09.06.2022 r.).

5. Prawo Spétdzielcze: Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo Spot-
dzielcze (Dz.U.2021.648 t.j. z dnia 08.04.2021r.).

§1
Naprawami w rozumieniu niniejszego regulaminu sg roboty konserwacyjno-
remontowe oraz wymiana zuzytych lub uszkodzonych elementéw wykoncze-
nia i wyposazenia lokali po okresie gwarancji i rekojmi budynkow.

§2
1. Uzytkownikami lokali w rozumieniu niniejszego Regulaminu sa:
— wiasciciele lokali;
— osoby, ktorym przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali;
— 0soby nieposiadajgce tytutu prawnego do lokalu, ale go zajmujgce.
2. Niniejszy regulamin stosuje sie réwniez do najemcow lokali, o ile umowa
lub obowigzujgce przepisy nie stanowig inaczej.
3. Przez lokal rozumie sie mieszkanie, lokal uzytkowy, garaz oraz pomiesz-
czenia do nich przynalezne.



Regulamin okreslajgcy obowigzki Spétdzielni i uzytkownikdw lokali w zakresie napraw...

I. Obowiazki Spoétdzielni
§3

1. Do obowigzkéw Spétdzielni w ramach zatwierdzanego corocznie przez
Rade Nadzorczg planu funduszu remontowego nalezy:

a)

b)
C)

d)

f)
9)

h)

)

naprawa instalacji elektrycznej na odcinku od licznika do zabezpiecze-
nia gtbwnego w mieszkaniu (bez wymiany zabezpieczenia) w przy-
padku wykonywania generalnego remontu instalacji e.e. w budynku.
naprawa instalacji i urzgdzen anteny zbiorczej TV,

naprawa instalacji i urzadzen domofonowych, z wytgczeniem napraw
wewnatrz lokali,

naprawa i wymiana instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejni-
kami i zaworami grzejnikowymi, z wytgczeniem uszkodzen mecha-
nicznych. Naprawa i wymiana nie dotyczy grzejnikdw wymienionych
przez i na wniosek Uzytkownika lokalu.

naprawa i wymiana przewodow instalacji wodociggowej do zaworow
odcinajgcych tgcznie z zaworem odcinajgcym i wodomierzami, z wyta-
czeniem armatury i urzgdzen techniczno-sanitarnych stanowigcych
wyposazenie lokalu,

naprawa piondw kanalizacyjnych instalacji sanitarnej,

naprawy polegajgce na usunieciu zniszczen powstatych na skutek wad
technologicznych badz nie wykonania napraw nalezacych do obo-
wigzkow Spotdzielni (np. usuniecie skutkow przemarzania bgdz prze-
ciekow spowodowanych nieszczelnoscig pokrycia dachu lub elemen-
tow konstrukcyjnych),

remont balkonu i loggii w zakresie:

- naprawy ptyty konstrukcyjnej,

- naprawy lub wymiany obrdbek blacharskich,

- naprawy lub wymiany izolacji poziomej przeciwwilgociowej ,

- naprawy lub wymiany tynkéw balustrad,

- naprawa lub wymiana wypetnien balustrad (np. deska kompozytowa,
listewki drewniane , elementy stalowe itp.)

naprawa instalacji wentylacyjnej, z wytgczeniem kratki wentylacyjnej,

j) naprawa przytgczy wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i deszczowej
K) udroznienie przytgczy kanalizacji sanitarnej i deszczowe;.

2. W sytuacji gdy nie ma koniecznosci wymiany badz naprawy grzejnika,
uzytkownik lokalu, po uprzednim uzyskaniu zgody Spoétdzielni, uprawniony
jest do wymiany grzejnika na wtasny koszt i ryzyko. Do czasu wykonania
przez Spoétdzielnie generalnego remontu instalacji C.O. w budynku (wy-
miana kompletnego rurarzu wraz z grzejnikami), uzytkownik lokalu ponosi
koszty napraw i nastepstw awarii wymienionych przez siebie grzejnikéw.

§4
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Regulamin okreslajgcy obowigzki Spétdzielni i uzytkownikdw lokali w zakresie napraw...

Wszelkie uszkodzenia wewnatrz lokali powstate z winy uzytkownika lokalu lub
jego domownikow obcigzajg tego uzytkownika.

§5
Naprawy, o ktérych mowa w § 3, finansowane sg z funduszu na remonty
| konserwacje.

§6

Spétdzielnia moze rozszerzy¢ swoje obowigzki odnosnie napraw wewnatrz
lokali poza zakres okreslony w § 3, w przypadku gdy prace remontowe doty-
czg wszystkich lokali w danym budynku, po uprzednim zabezpieczeniu srod-
kow na ten cel oraz zatwierdzeniu ww. robét przez Rade Nadzorczg w planie
funduszu remontowego.

Il. Podstawowe obowiagzki uzytkownikéw lokali w zakresie remontéw
| napraw wewnatrz lokali

§7
Naprawy wewnatrz lokali niezaliczone w regulaminie do obowigzkéw Spot-
dzielni obcigzajg uzytkownikow zajmujgcych te lokale.

§8
Uzytkownik lokalu Spoétdzielni jest obowigzany utrzymywac zajmowany lokal i
przynalezne do niego pomieszczenia we wiasciwym stanie sanitarnym i tech-
nicznym poprzez wykonywanie remontéw, napraw i konserwacji.

§9

1. Do obowigzkow uzytkownika lokalu Spoétdzielni nalezy w szczegolnosci:

a) naprawa i wymiana podtozy, podtdg, posadzek i wyktadzin wraz z wy-
konaniem niezbednych zabezpieczen przeciwwilgociowych (wykona-
nie powyzszych prac nie moze spowodowac pogorszenia norm hatasu
obowigzujgcych w dniu wybudowania budynku)

b) szklenie, pasowanie i naprawa stolarki okiennej i drzwiowej wraz z
wymiang elementdw i catosci na nowe ( wymiana stolarki moze odby¢
sie po otrzymaniu pisemnej zgody Spotdzielni.

- Okna muszg posiada¢ odpowiednie atesty oraz wskazniki izola-
cyjnosci akustycznej i cieplnej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa budowlanego. Montaz okien nalezy wykonaé zgodnie ze sztukg
budowlang, obowigzujgcymi przepisami prawa budowlanego oraz wy-
tycznymi zawartymi w pisemnej zgodzie na wymiane, wydanej przez
Spotdzielnie.

- Drzwi muszg posiada¢ odpowiednie atesty oraz uwzglednia¢ ob-
owigzujgce przepisy ochrony przeciwpozarowej. Montaz nalezy wyko-
nac¢ zgodnie ze sztukg budowlang, obowigzujgcymi przepisami prawa
budowlanego oraz wytycznymi zawartymi w pisemnej zgodzie na wy-
miane, wydanej przez Spotdzielnie.
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C) naprawa i wymiana instalacji rozprowadzajgcych i odbiorczych urza-

d

f)
g
h

)

dzen wodociggowo-kanalizacyjnych w lokalach, z wytgczeniem pionéw
(wykonanie powyzszych prac nie moze spowodowaé pogorszenia
norm hatasu obowigzujgcych w dniu wybudowania budynku),

) naprawa i wymiana urzgdzen techniczno-sanitarnych w lokalach (ar-
matury sanitarnej bez zaworéw odcinajgcych), osprzetu elektrycznego
i urzgdzen gazowych,

) udraznianie przewoddéw odptywowych od urzgdzen sanitarnych w loka-
lach, z wytgczeniem piondw,
likwidacja skutkéw zalan spowodowanych niedroznoscig instalacji od-
ptywowych i innych zalan powstatych z winy uzytkownikéw lokali,

) naprawa i wymiana instalacji elektrycznej oraz zabezpieczen wewnatrz
lokali,

) naprawa i wymiana drzwi i oku¢ w piwnicach lokatorskich,
naprawa badz wymiana posadzek i scianek dziatowych w piwnicach
lokatorskich.
remont balkonu i loggii w zakres ktorego zalicza sie:
- naprawa i wymiana szlichty
- konserwacja lub wymiana oktadzin posadzki ( np. terakota, kamien,
wyktadzina)
- konserwacja balustrad , wew. stron $cian logii poprzez malowanie
zgodnie z przyjetg kolorystykg budynku.

k) wykonanie napraw w czesciach wspdélnych budynku w przypadku wy-

m)

stgpienia awarii na wewnetrznej instalacji wod.-kan. C.O. i elektrycz-
nej przynaleznej do lokalu.
- wewnetrzna instalacja kanalizacyjna konczy sie na trojniku pionu ka-
nalizacyjnego.
- wewnetrzna instalacja wodociggowa konczy sie na zaworze odcinajg-
cym za wodomierzem (-ami) opomiarowujgcy dany lokal.
- wewnetrzna instalacja C.O. w systemie rozdzielaczowym lub obwo-
dowym konczy sie na zaworze odcinajgcym za rozdzielaczem ciepta lub
w przypadku opomiarowania cieptomierzem indywidualnym na zaworze
bezposrednio za cieptomierzem.
- wewnetrzna instalacja elektryczna, konczy sie za licznikiem energii
elektryczne,;.
zamykania szafek instalacyjnych z urzgdzeniami pomiarowymi (woda,
prad, gaz, ciepto) obstugujgcymi jego lokal. Uzytkownik odpowiada za
stan techniczny i zabezpieczenie szafek wraz z urzgdzeniami pomiaro-
wymi. W przypadku uszkodzenia ponosi koszt naprawy. Kiedy w szafce
instalacyjnej sg zamontowane urzgdzenia pomiarowe obstugujgce dwa
lub wiecej lokali- uzytkownicy lokali ponoszg solidarnie i proporcjonalnie
koszty napraw uszkodzen. W przypadku stwierdzenie otwartych drzwi
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szafki instalacyjnej, Spoétdzielnia zawiadomi pisemnie Uzytkownika loka-
lu o obowigzku zamkniecia. W przypadku nie wykonania wezwania w
terminie 3 dni, OSM wykona zastepczo zamkniecia szafki, nastepnie
przekaze klucze i obcigzy kosztami Uzytkownika lokalu.

W przypadku uszkodzenia szafki instalacyjnej i (lub) urzgdzen pomia-
rowych, na wniosek Uzytkownika OSM przedtozy do akceptacji kalkula-
cje kosztow naprawy. Po akceptacji przez Uzytkownika kalkulacji, wy-
kona naprawe i obcigzy kosztami. W przypadku uszkodzen zagrazajg-
cych mieniu lub zyciu mieszkancow, pracownicy Spotdzielni niezwtocz-
nie wykonajg konieczne naprawy, a kosztami zostanie obcigzony uzyt-
kownik (-cy) lokali do ktorych przyporzgdkowana jest szafka i urzgdze-
nia pomiarowe.

§10
. Poza naprawami wymienionymi w § 9 uzytkownik lokalu Spétdzielni obo-
wigzany jest do likwidacji skutkow zniszczenh powstatych z jego winy oraz
w zwigzku z niewykonywaniem cigzgcych na nim obowigzkow.
. Niedozwolone jest zabudowywanie piondw instalacyjnych, zaworéw odci-
najgcych wody i gazu, licznikdbw oraz wewnetrznej instalacji gazowej w lo-
kalu w sposdb uniemozliwiajgcy ich okresowe sprawdzenie, wymiane lub
naprawe.
. W razie koniecznos$ci dokonania przez Spoétdzielnie usuniecia awarii, wy-
miany zaworoéw, wodomierzy lub rur pionow instalacji wodociggowej czy
kanalizacyjnej, uzytkownik lokalu, jesli wykonat trwatg zabudowe rur po-
mniejszajgcy otwor montazowy (lub jg zmienit) bez uprzedniej zgody
Spotdzielni, jest zobowigzany do jej zdemontowania lub pokrycia kosztow
demontazu lub powiekszenia otworu montazowego zgodnie z aktualnymi
stawkami Sekocenbudu.
. Uzytkownik lokalu mieszkalnego, ponosi koszty wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej (w tym drzwi wejsciowych) oraz niezbednych zmian w we-
wnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji C.O., elektrycznej
wynikajgcych z decyzji organow nadzorczych np.: inspektor nadzoru bu-
dowlanego, Komendant Miejski Panstwowej Strazy Pozarnej itp.
§11
. Obowigzki okreslone w § 9 powinny by¢ wykonywane w okresach gwa-
rantujgcych state utrzymanie lokalu w nalezytej czystosci i we wiasciwym
stanie technicznym.
. Naprawy, konserwacje, ulepszenia lokalu, uzytkownik winien dokonywac
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci zobowig-
zany jest przestrzegaC przepisow dotyczgcych prawa budowlanego,
ochrony przeciwpozarowej, norm hatasu.
§12
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Na pisemne zlecenie uzytkownika lokalu, Spotdzielnia moze odptatnie
wykonac zastepczo prace naprawcze o ktéorych mowa w §9 pkt. 1 ppkt
a-m wg wedtug aktualnych stawek Sekocenbudu, pod warunkiem po-
siadania mozliwosci wykonania tych prac przez Spoétdzielnie.

§ 13
1. Uzytkownik lokalu jest obowigzany w terminie podanym mu przez Spét-
dzielnie udostepnic lokal przedstawicielom Spétdzielni w celu:

a) Okresowego, a w uzasadnionych przypadkach rowniez doraznego
przegladu stanu technicznego lokalu wraz z instalacjami oraz ustalenia
zakresu niezbednych prac i terminu ich wykonania,

b) Zastepczego wykonania przez Spétdzielnie prac obcigzajgcych uzyt-
kownika lokalu w przypadku, gdy uzytkownik pomimo pisemnego we-
zwania nie dokonat tego w terminie wyznaczonym przez Spétdzielnie,
a niewykonanie prac zagraza bezpieczenstwu pozostatych wspot-
mieszkancow. Kosztami zastepczego wykonania prac zostanie obcig-
zony uzytkownik lokalu.

c) Wymiany mieszkaniowych wodomierzy, cieptomierzy, podzielnikow
kosztéw ogrzewania, zaworéw.

2. Uzytkownik lokalu zobowigzany jest ponadto do:

a) niezwitocznego udostepnienia lokalu w razie wystgpienia awarii wywo-
tujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniu szkody pozo-
statym wspotmieszkancom, w celu jej usuniecia. Jezeli uzytkownik jest
nieobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, przedstawiciel Spot-
dzielni ma prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji
lub Strazy Miejskiej, a gdy wymaga to pomocy Strazy Pozarnej — takze
przy jej udziale;

b) jezeli otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnosc¢ uzytkownika lub pet-
noletniej osoby stale z nim zamieszkujgcej, przedstawiciel Spotdzielni
obowigzany jest zabezpieczy¢ lokal i znajdujgce sie w nim rzeczy do
czasu przybycia uzytkownika lokalu i z czynnosci tych sporzgdza sie
protokot. Koszty dokonania ww. zabezpieczenia ponosi uzytkownik lo-
kalu.

lll. Zasady rozliczen Spétdzielni z osobami zwalniajacymi lokale
bedace wtasnosciag Spdétdzielni, uprzednio zajmowane na zasadzie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
lub na podstawie umowy najmu
§14
W wypadku rozliczania sie przez Cztonka lub Najemcy z zajmowanego loka-
lu cigzy na nim obowigzek wykonania remontu, o ktérym mowa w § 9 i odno-

wienia lokalu, w terminie okreslonym przez Spoétdzielnie.
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§ 15

W wypadku niewykonania przez uzytkownika lokalu obowigzkéow wynikaja-

cych z §13, Spodtdzielnia dokonuje wyceny rob6t remontowych majgcych na

celu doprowadzenie lokalu do stanu pierwotnego. Wycena uwzglednia koszty
wedtug stawek Sekocenbudu obowigzujgcych w dniu przekazania lokalu.
§ 16

1. Spotdzielnia dokonuje wyceny zuzycia wyposazenia techniczno-
sanitarnego stanowigcego normatywne wyposazenie lokalu. Wycena do-
konywana jest zgodnie z normatywami uzytkowania okreslonymi w za-
tgczniku nr 1.

2. Do wyceny przyjmowana jest wartos¢ wyposazenia w stanie nowym, usta-
lona wedtug cen obowigzujgcych w dniu zwolnienia lokalu. Wycena
uwzglednia koszty wymiany wedtug stawek Spoétdzielni.

3. W sytuacji, gdy faktyczne zuzycie wyposazenia znacznie odbiega od zu-
zycia normatywnego, dokonywana jest wycena indywidualna.

4. Srodki wptacone przez uzytkownika zwalniajgcego lokal z tytutu zuzycia
wyposazenia techniczno-sanitarnego przekazywane sg uzytkownikowi
obejmujgcemu lokal. Nowy uzytkownik lokalu sktada oswiadczenie, ze nie
wnosi zastrzezen do okreslonego stanu technicznego zainstalowanych
urzadzen.

§ 17

Przy wzajemnych zamianach lokali Spétdzielnia odstepuje od wyceny zuzycia

wyposazenia techniczno-sanitarnego i rob6t remontowych w lokalach. Rozli-

czenia finansowe z tego tytutu nastepujg pomiedzy zainteresowanymi stro-
nami bez posrednictwa Spotdzielni.
§ 18

Odstgpienie przez Spotdzielnie od dokonywania wycen okreslonych w § 17

nastepuje we wszystkich przypadkach, w ktdérych mozliwe jest porozumienie

sie uzytkownikéw zwalniajgcych i przejmujgcych lokale. Rozliczenia finanso-
we nastepujg pomiedzy zainteresowanymi stronami bez posrednictwa Spot-
dzielni.

§ 19
Sposob dokonywania obowigzku wynikajgcego z § 15 (odnowienie lokalu)
wynika ze wzajemnych ustalen miedzy uzytkownikiem zwalniajgcym lokal a
uzytkownikiem obejmujgcym, badz Spétdzielnig w wypadku przejmowania
lokalu przez Spétdzielnie.

§ 20
Przez dodatkowe wyposazenie mieszkan rozumie sie naktady poczynione
przez uzytkownika z wiasnych srodkéw na ponadnormatywne wyposazenie |
wykonczenie mieszkan, wykonywane za zgodg Spétdzielni i w sposob nie na-
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ruszajgcy uktadu funkcyjnego i konstrukcyjnego lokalu. Wartos¢ ponadnorma-

tywnego wyposazenia nie jest zaliczana do wktadow mieszkaniowych lub bu-

dowlanych.
§21

1. Urzadzenia i wyposazenia ponadnormatywne uznane przez Spétdzielnie
za nieprzydatne i nie nadajgce sie do uzytku uzytkownik zwalniajgcy lokal
obowigzany jest zabrac, przywracajgc lokal do stanu pierwotnego.

2. Za urzagdzenia i wyposazenie ponadnormatywne, uznane przez Spotdziel-
nie za przydatne, uzytkownik zwalniajgcy lokal otrzymuje zwrot kwoty od-
powiadajgcej aktualnej wartosci pozostawionych urzgdzen i wyposazenia
ponadnormatywnego (po uwzglednieniu zuzycia).

Uzytkownik obejmujgcy lokal wptaca takg samag kwote.

§ 22

1. Spoétdzielnia nie dokonuje rozliczen, o ktorych mowa w § 21, jezeli uzyt-
kownik zwalniajgcy lokal i uzytkownik obejmujgcy ten lokal ztozg pisemne
oswiadczenie o dokonaniu miedzy sobg rozliczen z tytutu ponadnormatyw-
nego wyposazenia i wykonczenia mieszkania.

2. Ponadnormatywne wyposazenie i wykonczenie mieszkania nie zaliczone
do zakresu podstawowego (zatgcznik nr 1) uzytkownik zwalniajgcy lokal
obowigzany jest zabra¢ przywracajgc stan pierwotny lokalu, o ile uzytkow-
nik obejmujgcy lokal nie wyraza zgody na jego przyjecie odptatne lub nie-
odptatne.

3. Rozliczenia z tytutu ponadnormatywnego wyposazenia w odniesieniu do
mieszkan wlasnosciowych zbywanych przez uzytkownikow dokonywane sg
miedzy zainteresowanymi.

§ 23
1. Niniejszy regulamin zatwierdzony zostat uchwatg Rady Nadzorczej OSM nr
42/22 z dnia 21.09.2022 r.
2. Traci moc regulamin zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej OSM nr
47/16 z dnia 26.10.2016 r.
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Zalacznik nr 1
TABELA
normatywnych okresow uzytkowania urzadzen sanitarno-technicznych,
materialow podtogowych oraz stolarki okiennej i drzwiowej

L.p Wyszczegolnienie Liczba lat % zuzycia
, W miesigcu
1. |Bateria wannowa z natryskiem 10 0,833
2. |Bateria zlewozmywakowa lub umywalkowa 10 0,833
3. |Umywalka fajansowa 6 1,389
4. |Miska ustepowa 6 1,389
5. |Sedes ustepowy 6 1,389
6. |Pluczka zeliwna 10 0,833
7. |Pluczka z tworzywa sztucznego 8 1,046
8. |Zawory sptukujgce cisnieniowe 8 1,046
9. |Wanna kgpielowa zeliwna 15 0,555
10.|Wanna kapielowa blaszana 10 0,833
11.|Piec gazowy kagpielowy wieloczerpalny 8 1,046
12.| Terma gazowa 8 1,046
13.|Kuchnia gazowa 4-palnikowa z piekarnikiem 10 0,833
14.|Kuchnia gazowa 2-palnikowa 8 1,046
16.|Bojler z wezownicg 10 0,833
17.| Terma elektryczna 10 0,833
20.| Zlewozmywak zeliwny 10 0,833
21.|Zlewozmywak blaszany emaliowany 8 1,046
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22.|Zlewozmywak stalowy — nierdzewny 15 0,555
23.| Zlew zeliwny 8 1,046
24.| Deszczutki debowe 50 0,167
25.| Deszczutki bukowe 50 0,167
26.| Parkiet mozaikowy 25 0,333
27.|Wyktadziny dywanowe 6 1,389
28.| Wyktadzina podtogowa — lentex 8 1,046
29.| Wyktadzina winigam 10 0,833
30.| Wyktadzina PCV oraz ptytki PCV 15 0,555
31.|Glazura 15 0,555
32.| Terakota 15 0,555
33.| Stolarka okienna 25 0,333
34.| Stolarka drzwiowa 25 0,333
35.| Szafka zlewozmywakowa 10 0,833
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