Regulamin

w sprawie: zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w Spoldzielni
Mieszkaniowej ,, Teofilow” w Lodzi.

(Tekst jednolity)

. Podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spoétdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.
poz. 275 z pdzn. zm.).

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z
2020 r. poz. 1465 z p6zn. zm.).

3. Statut Spotdzielni.

I1. Postanowienia ogélne

§1
Illekro¢ w niniejszym regulaminie mowa o:
1. Spotdzielni - nalezy przez to rozumie¢ Spétdzielni¢ Mieszkaniowa ,, Teofilow” w Lodzi,
2. Radzie - nalezy przez to rozumie¢ Rade Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowej
,, Teofilow”,
3. Zarzadzie - nalezy przez to rozumie¢ Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Teofilow”,
4. Naprawie - nalezy przez to rozumie¢ roboty konserwacyjne, remontowe oraz wymiang

zuzytych lub uszkodzonych elementow wykonczenia 1 wyposazenia lokali.
§2

Niniejszy regulamin ma zastosowanie do:

1. czlonkoéw Spoéldzielni posiadajacych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu lub odrebng wlasnos¢ lokalu,

2. 0sob, niebedacych cztonkami Spotdzielni, posiadajacych odrgbng wlasnos¢ lokalu,

3. 0s6b zajmujacych lokale bez tytutu prawnego.

§3

Regulamin niniejszy ustala:
1. zasady rozliczania:
1.1. kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalenia wysoko$ci obcigzen
lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy kosztami:
a) eksploatacji i remontow,
b) eksploatacji dzwigdéw osobowych,
1.2. splaty zobowigzan dtugoterminowych,
1.3. kosztow centralnego ogrzewania i ciepta zuzytego do podgrzania wody wodociggowej,
1.4. innych zobowigzan zwigzanych z uzytkowaniem lokali,



o

zasady ustalania optat za uzytkowanie lokali,

podzial obowigzkéw pomigdzy Spotdzielnig, a uzytkownikiem lokalu przy dokonywaniu
napraw:

3.1. w lokalach mieszkalnych,

3.2. w lokalach uzytkowych,

3.3. w garazach,

zasady 1 mozliwos$ci dodatkowego wyposazenia lokali mieszkalnych.

§4

Podstawg do rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg plany kosztow
zarzadzania nieruchomos$ciami.

Rozliczanie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadza si¢ w latach
kalendarzowych.

Rada moze ustali¢ krotsze okresy rozliczen, o ktorych mowa w ust. 2, jezeli wystgpia
odchylenia od zatozen przyjetych w rocznym planie gospodarczo-finansowym.

Plany kosztow zarzadzania nieruchomos$ciami ustala si¢ odrebnie na kazdg nieruchomos¢.
Plan gospodarczo-finansowy Spoétdzielni obejmujacy przychody i koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi jest sumg planéw zarzadzania nieruchomo$ciami.

W przypadku zaistnienia okoliczno$ci uzasadnionych, Rada moze dokona¢ korekty planu
finansowo-gospodarczego Spotdzielni.

Zmiana planu, o ktorym mowa w ust. 6 wymaga dokonania odpowiednich zmian w planach
zarzadzania nieruchomos$ciami.

§5

Splata zobowigzan dlugoterminowych jest pozostata cze¢$¢ niesptaconego kredytu przez cztonka
Spotdzielni, za ktorego Spotdzielnia uregulowata naleznosci wobec banku. Powyzsze nie
dotyczy cztonkow Spotdzielni, ktorzy kredyt splacili.

I11. Fizyczna jednostka rozliczeniowa

§6

Fizyczng jednostka rozliczeniowa kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest:

1.1. dla lokali uzytkowych i garazy — m? powierzchni uzytkowe;j,

1.2. dla lokali mieszkalnych — m? powierzchni uzytkowe;j i ilo$é 0séb zamieszkatych,

1.3. wskazania licznikow zuzycia wody i podzielnikéw ciepta.

W lokalach stanowiacych odrgbna wlasnos$¢, fizyczna jednostka rozliczeniowa kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest udzial poszczegdlnych lokali w nieruchomosci
wspolne;.

Decyzje o zastosowaniu odpowiedniej fizycznej jednostki rozliczeniowej do poszczegolnych
rodzajow kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi do lokali mieszkalnych podejmuje
Rada przed ustaleniem optat czynszowych.

§7

Powierzchni¢ lokali ustalono w oparciu o uchwaly Zarzadu okreslajace przedmiot odrebne;j
wlasnosci lokali.



§8

1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania jak: pokoje,
kuchnie, przedpokoje, tazienki, wc.

2. Do powierzchni lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ powierzchni komorek, balkonow, loggii,
szachtow wentylacyjnych.

3. Tlo$¢ osob zamieszkatych ustala si¢ na podstawie oswiadczen sktadanych przez uzytkownika
lokalu. Uzytkownik lokalu jest zobowigzany powiadomi¢ Spoétdzielni¢ o wszelkich zmianach
w stanie 0sOb zamieszkatych w lokalu, najpdzniej w ciaggu jednego miesigca od zaistnialej
zmiany.

4. Przez zamieszkiwanie rozumie si¢ nie tylko zameldowanie, ale wspolne przebywanie i
korzystanie z lokalu.

§9

1. Powierzchnig lokalu uzytkowego jest powierzchnia wszystkich znajdujacych si¢ w nim
pomieszczen oraz pomieszczen przynaleznych takich jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze,
fazienki, spizarnie, zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze, komorki itp. z wyjatkiem
balkonow i loggii.

2. Powierzchni¢ pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali uzytkowych (np. wspdlny
korytarz, wspolne urzadzenia sanitarne) dolicza si¢ w proporcjonalnych czesciach do
powierzchni poszczegdlnych lokali.

3. Do powierzchni lokali uzytkowych wielokondygnacyjnych zalicza si¢ 50% powierzchni
rzutu poziomego schodéw taczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

IV. Rozliczanie kosztow eksploatacji i remontow zasobow mieszkaniowych

§ 10

1. Koszty eksploatacji ponoszone przez Spoéldzielni¢ sa ewidencjonowane odrgbnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci.

2. Koszty okreslone w ust.l § 10 w kazdej nieruchomosci sa rozliczane na lokale
proporcjonalnie do ich powierzchni, z tym, ze lokale stanowigce wyodrebniong wtasnos¢ sg
obcigzone taka czgscig kosztow eksploatacji danej nieruchomosci jaki jest ich udzial w
nieruchomosci wspolne;.

3. Podstawa do obciazen poszczegodlnych lokali kosztami eksploatacji jest plan zarzadzania
nieruchomos$ciami i dokonanie rozliczen, o ktorych mowa w ust.2 § 10.

§11

Do pracowni plastycznych przy ustalaniu kosztoéw eksploatacji stosuje si¢ przepisy dotyczace
lokali mieszkalnych.

§12

1. Ewidencj¢ przychodow i kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi prowadzi Zarzad
odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

2. Ewidencje odpisow i1 wydatkow funduszu remontowego prowadzi Zarzad zgodnie z
regulaminem uchwalonym przez Radg.



3. Roéznica migdzy kosztami danej nieruchomosci a przychodami, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym.

V. Rozliczanie kosztow centralnego ogrzewania i energii cieplnej do podgrzania wody
wodociagowej

§13

Do rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania i energii cieplnej do podgrzania wody
wodociggowej stosuje si¢ odrgbny regulamin uchwalony przez Rade.

§ 14

Za powierzchni¢ ogrzewang centralnie uwaza si¢ powierzchni¢ uzytkowa lokali, w ktorych
zainstalowane sa grzejniki c.0. oraz powierzchni¢ pomieszczen nie posiadajacych grzejnikow
c.0. wchodzacych w sktad lokali mieszkalnych lub uzytkowych (np: przedpokdj, tazienka, itp.) 1
ogrzewanych posrednio cieptem sgsiadujacych pomieszczen.

VI. Rozliczanie kosztow eksploatacji dZwigéw osobowych

§ 15

1. Do kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem dzwigéw osobowych zalicza si¢:
1.1. koszt konserwacji i remontéw biezacych,
1.2. koszt zakupu energii elektrycznej zwigzanej z utrzymaniem w ruchu dzwigow,
1.3. optaty ponoszone na rzecz Urzedu Dozoru Technicznego.
2. Koszty eksploatacji dzwigdéw, o ktorych mowa w ust. 1 rozliczane sg na lokale potozone
powyzej pierwszej kondygnacji (parteru) w budynkach wyposazonych w dzwigi osobowe.

§16

1. Do kosztow zwigzanych z wymiang dzwigow zalicza si¢ odpis na wydzielony fundusz
wymiany dzwigéw 1 wydzielony fundusz wymiany wind.

2. Koszty wymiany dzwigéw, o ktorych mowa w ust. 1 rozliczane s3a na lokale w budynkach
wyposazonych w dzwigi osobowe.

§ 17

Kwota kosztow dzwigdw osobowych, o ktérych mowa w § 151 § 16 podlega rozliczeniu w danej
nieruchomosci:
1. w lokalach uzytkowych na powierzchni¢ uzytkowa lokali potozonych w budynkach z
dzwigami,
2. w lokalach mieszkalnych na ilo$¢ 0s6b zamieszkatych w lokalu oraz na m? powierzchni.

§18

1. Przewidywane przychody i koszty utrzymania dZzwigéw osobowych sg uymowane w planach
zarzadzania nieruchomos$ciami.



2. Biezace przychody i koszty sg ewidencjonowane w rozbiciu na nieruchomosci.
3. Podstawa do ustalenia optat za korzystanie z dzwigéw osobowych sa koszty okreslone w
oparciu o § 15 ust. 1 z uwzglednieniem postanowien zawartych w § 17.

VI1I. Ustalanie oplat za uzywanie lokali

§ 19

Ustalone w wyniku rozliczen obcigzenia poszczegdlnych lokali kosztami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi  oraz  sptata  zobowigzan  dlugoterminowych w  poszczegdlnych
nieruchomos$ciach stanowig podstaw¢ do ustalenia wymiaru oplat za uzywanie lokalu i
pokrywane sg przez uzytkownikéw lokali.

§ 20

1. Optaty za uzywanie lokalu mieszkalnego sktadajg si¢ z nastepujacych elementdéw:

1.1. optata eksploatacyjna ustalana wg S$redniego kosztu w nieruchomosci za 1 m
powierzchni uzytkowe;j,

1.2. oplata za konserwacje zieleni, ustalana wg éredniego kosztu w nieruchomosci za 1m?
powierzchni uzytkowe;j,

1.3. optata za konserwacje, ustalana wg $redniego kosztu w nieruchomosci za 1m?

powierzchni uzytkowe;j,

1.4. oplata na fundusz remontowy ustalana w nieruchomosci za 1 m? powierzchni uzytkowe;
lub od osoby, w ramach, ktorego wyodrgbnione s3: fundusz remontowy ogolny
(rozliczany za m?), fundusz termomodernizacyjny (rozliczany za m?) oraz fundusz
wymiany dzwigdéw (rozliczany od osoby) i fundusz wymiany wind (rozliczany za m?),

1.5. oplaty zwigzane z cieptem ustalane na podstawie odrgbnego regulaminu,

1.6. optata za dostawe wody ustalana na podstawie odrgbnego regulaminu,

1.7. optaty zwigzane z podatkami i optatami lokalnymi m.in. podatek od nieruchomosci 1
oplata przeksztatceniowa,

1.8. optata na utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnych,

1.9. optata za wywéz odpadow,

1.10. optata zwigzana z utrzymaniem domofonéw w budynkach (lub klatkach schodowych),
w ktorych mieszkancy wyrazili na to zgode,

1.11. optata za przeglady dokonywane zgodnie z wymogami prawa budowlanego,

1.12. optata za wodomierze oraz ich wymiang w lokalach wyposazonych w wodomierze.

2. Do elementow wymienionych w ust.1 § 20 dodatkowo dochodzi:
2.1. w budynkach wysokich optata za eksploatacje dzwigow (ustalona w stosunku do ilo$ci
0sob zamieszkatych lub na m? powierzchni),
2.2. dla lokali o niesptaconym kredycie — zobowigzania zwigzane ze splatg zaciggnictych
kredytow tacznie z odsetkami.

2

§21

1. W przypadku, gdy lokal mieszkalny jest niezamieszkany, posiadacz prawa do lokalu
(lokatorskiego, spotdzielczego whasno$ciowego lub odrebnej wlasnosci) zobowigzany jest do
wnoszenia optat za uzywanie lokalu, okreslonych w karcie uzytkownika na podstawie § 20
niniejszego regulaminu, w wysokos$ci naliczonej jak dla jednej osoby.

2. Przez lokal niezamieszkany rozumie si¢ lokal, ktorego uzytkownik majacy tytut prawny
deklaruje, ze nikt w nim nie przebywa.



§ 22

Opflaty za lokale mieszkalne zajmowane przez osoby nie bedace cztonkami Spoldzielni oraz
osoby nie posiadajace tytulu prawnego do tych lokali okreslone w § 20 ustala Zarzad wg
kosztow rzeczywistych, w pozostatym zakresie stosujac zasady niniejszego regulaminu.

§ 23

1. Lokale zajmowane na potrzeby wilasne Spoétdzielni i nieruchomosci wspdlne sg obcigzane
planowanymi kosztami na podstawie planu gospodarczo-finansowego i ujmowane w planie
zarzadzania nieruchomosci wspdlnych Spoétdzielni.

2. Koszty ujete w planie zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi obcigzajg koszty
poszczegbdlnych nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w tych
nieruchomosciach.

§ 24

1. Opfaty za pracownie plastyczne ustalane sg jak za lokale mieszkalne w danej nieruchomosci,
z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w lokalu pracowni plastycznej, bedace;j
w najmie optaty ustala si¢ jak za lokale uzytkowe bgdace w najmie.

3. Optaty czynszowe za lokale uzytkowe 1 garaze bedace w najmie sktadaja si¢ z nastgpujacych
elementow:
3.1. koszty eksploatacji ustalone przez Zarzad jako cena umowna,
3.2. koszty centralnego ogrzewania ustalone wg odrgbnego regulaminu,
3.3. koszty dostaw cieplej wody ustalone wg odrgbnego regulaminu,
3.4. koszty zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw i innych optat np: abonamentowe, za

przyltacza ustalone wg odrebnego regulaminu,

3.5. koszty zwigzane z optatami i podatkami lokalnymi.

4. Optaty za lokale uzytkowe i garaze uzytkowane na zasadzie spotdzielczego wtasnosciowego
prawa 1 prawa odrgbnej wlasnosci lokalu, ustala Zarzad wg rzeczywistych kosztow.

§ 25

Optaty za utrzymanie lokalu wnoszone s3 w okresach miesiecznych z gory w terminach:
1. lokale mieszkalne, garaze i pracownie plastyczne do 15-go kazdego miesiaca,
2. lokale uzytkowe do 15-go kazdego miesigca.

§ 26

Obowigzek uiszczania oplat czynszowych powstaje z dniem postawienia lokalu do dyspozycji
uzytkownika, a ustaje z dniem przekazania lokalu do dyspozycji Spotdzielni.

§ 27
Od nie wptaconych w terminie oplat za uzywanie lokalu, Spotdzielnia pobiera odsetki ustawowe
za opoOznienie.

§28

W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali Spotdzielnia obowigzana jest zapewnic:



w zakresie eksploatacji 1 remontoéw zasobow mieszkaniowych utrzymanie budynkow w
nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym, sprawne funkcjonowanie wszelkich
instalacji 1 urzagdzen w budynkach oraz ich otoczeniu. Rozdziat obowigzkow pomiedzy
Spotdzielnie i uzytkownikéw lokali w zakresie napraw wewnatrz lokali okre$la niniejszy
regulamin,

w zakresie centralnego ogrzewania — utrzymanie w Sezonie ogrzewczym temperatury
normatywnej okreslonej w § 29,

w zakresie dostaw cieptej wody — ciggle dostarczanie cieptej wody z wyjatkiem
okresowej przerwy w dostawie cieptej wody zwigzanej z remontem sieci cieplnej,

w zakresie eksploatacji dzwigow — state funkcjonowanie dzwigow.

§ 29

Temperaturg obowigzujacg w izbach mieszkalnych jest minimum + 18 °C mierzona posrodku
pokoju na wysokosci 1,00 m. Temperatur¢ obowigzujacg w lokalach uzytkowych okreslaja
odrgbne przepisy.

§ 30

Zasady bonifikat za niedogrzanie mieszkan oraz brak dostawy cieplej wody okreslone sa w
regulaminie w sprawie: zasad rozliczania kosztow zakupu energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody wodociggowej i ustalania oplat z tego tytutu.

§ 31

1. Uzytkownikow lokali korzystajacych z dzwigu zwalnia si¢ z optat czeéci dotyczacej
eksploatacji dzwigu, za kazdy dzien unieruchomienia dzwigu w stosunku proporcjonalnym
do optaty miesieczne;.

2. Za dzien unieruchomienia dzwigu uwaza si¢ taki dzien, w ktérym dzwig w godzinach od 6%
do 22% byt czynny mniej niz 10 godzin. Podstawa do stwierdzenia stanu unieruchomienia
dzwigu sa kontrolki pracy dzwigdéw prowadzone przez Administracje Osiedli.

§ 32

1. Bonifikaty w optatach rozlicza si¢ z uzytkownikami lokali w okresach poétrocznych.
2. Globalne kwoty udzielonych bonifikat w optatach stanowig zmniejszenie wplywow.

VIll. Obowiazki Spoéldzielni w zakresie napraw wewnatrz lokali mieszkalnych

§ 33

1. Spoéldzielnia zalicza do swoich obowigzkow w zakresie napraw wewnatrz lokalu:

1.1

1.2.

naprawe instalacji elektrycznej do licznika energii elektrycznej z wylaczeniem samego
licznika,

napraw¢ instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami 1 zaworami z
wylaczeniem uszkodzen spowodowanych przez uzytkownika. Spotdzielnia moze na
wniosek uzytkownika lokalu wyrazi¢ zgod¢ na zmian¢ typu grzejnika z tym
zastrzezeniem, ze konserwacja, naprawa 1 wymiana tego typu urzadzen naleze¢ bedzie
do uzytkownika lokalu,



1.3. naprawe instalacji gazowej do kurka odcinajgcego przy kuchni lub podgrzewaczu
wlacznie, z wylaczeniem gazomierza i urzadzen odbiorczych,

1.4. naprawe pionow kanalizacyjnych bez podejs¢ do przybordw,

1.5. naprawe instalacji wodociggowej zimnej i cieptej wody do:

a) zaworu odcinajgcego doptyw wody do lokalu wraz zaworem w lokalach
mieszkalnych wyposazonych w wodomierze bez odczytu radiowego,

b) wodomierza wraz z wodomierzem w lokalach mieszkalnych wyposazonych w
wodomierze z odczytem radiowym,

1.6. utrzymanie sprawnosci technicznej przewodow wentylacji grawitacyjnej i przewodow
spalinowych,

1.7. naprawe lub wymiane balustrad balkonowych,

1.8. naprawe lub wymiane¢ instalacji domofonowej na klatce schodowej (poza lokalem
mieszkalnym), podlegajacej konserwacji przez Spotdzielni¢, w przypadku jej trwatego
uszkodzenia lub technicznego zuzycia,

1.9. zwrot 20 % kosztow wymiany standardowej stolarki okiennej poniesionych i
potwierdzonych faktura przez czlonka Spoéldzielni - w przypadku stwierdzenia wad
polegajacych na korozji biologicznej drewna, z zastrzezeniem § 35 ust. 1 pkt 1.6.

2. Naprawy, o ktérych mowa w ust. 1 § 33, finansowane sg z optaty eksploatacyjnej, optaty na
fundusz remontowy i oplaty na przeglady.

3. W przypadku stwierdzenia uszkodzen mechanicznych, niewtasciwego uzytkowania lub braku
konserwacji, koszty napraw obcigzaja cztonka Spotdzielni lub uzytkownika lokalu.

IX. Obowiazki uzytkownikow w zakresie napraw wewnatrz lokali mieszkalnych

§ 34

1. Naprawy wewnatrz lokali nie zaliczone do obowiazkéw Spotdzielni obcigzajg uzytkownikoéw
zajmujacych te lokale.

2. Na wykonanie napraw wewnatrz lokalu mieszkalnego okreslonych w § 35 ust. 1 niniejszego
regulaminu uzytkownik lokalu zobowigzany jest uzyska¢ pisemna zgode Spotdzielni z
wylaczeniem elementéw wyposazenia (meble) oraz armatury tazienkowej i wyposazenia
fazienki.

3. W przypadku zamiany lub nabycia lokalu mieszkalnego wszelkie koszty zwigzane z
konieczno$cig uzyskania aktualnych protokotow potwierdzajacych sprawno$¢ instalacji
gazowe]j, elektrycznej 1 wentylacyjnej obcigzajg uzytkownika tego lokalu. Powyzsze odnosi
si¢ rowniez do montazu lub wymiany urzadzen pomiarowych (licznik energii elektrycznej,
gazomierz).

§ 35

1. Do obowigzkéw uzytkownika lokalu mieszkalnego nalezy:

1.1. udostepnienie lokalu dla wykonania robot remontowych i napraw awaryjnych oraz
przeprowadzenia przegladéw okresowych zgodnie z przepisami prawa,

1.2. zapewnienie swobodnego dostepu do kratek i przewoddéw wentylacyjnych, instalacji
wod.-kan., c.o. i elektrycznej (rozebranie zabudow pionow, grzejnikéw, usuniecie mebli
itp.) w celu wykonania robdt remontowych, napraw awaryjnych oraz przeprowadzenia
przegladow okresowych,



1.3. udostepnienie balkonu w celu wykonania robot remontowych ptyty balkonowej. W
przypadku odmowy uzytkownik ponosi odpowiedzialno$¢ i konsekwencje wynikle z
tego tytutu,

1.4. odnawianie lokalu polegajace na:

a) malowaniu $cian i sufitow lub tapetowaniu $cian,

b) malowaniu olejnym drzwi, okien zewnatrz w kolorze biatym i wewnatrz, mebli
wbudowanych, $cian i1 podidg przeznaczonych do malowania olejnego oraz
grzejnikow, zlewow, zlewozmywakow, sptuczek, wanien, rur instalacyjnych i innych
urzadzen dla zabezpieczenia przed korozja — w miar¢ potrzeby, ze wzgledu na
zuzycie lub zniszczenie powloki farby chronigcej przed zniszczeniem,

c) konserwacji i remoncie stolarki okiennej i drzwiowej, polegajagce na szkleniu,
kitowaniu, malowaniu, naprawie oku¢ i zamkéw, wymianie drzwi zewnetrznych i
wewnetrznych,

d) naprawie tynkoéw $cian i sufitow,

e) naprawie lub wymianie podtozy posadzek i podtdég wraz z posadzkami i podtogami,

1.5. malowanie balustrad balkonowych,

1.6. wymiana stolarki okiennej z nastepujacym podziatem kosztéw tej wymiany:

1.6.1 w przypadku stwierdzenia wad polegajacych na korozji biologicznej drewna wg
nizej wymienionych zasad:

a) uzytkownik lokalu pokrywa calkowite koszty wymiany, ktore pomniejszone
zostang w okreslonym przez Spoétdzielni¢ czasie, o kwotg czeSciowej ich

refundacji ustalonej wg § 33 ust. 1.9,

b) warunkiem wyptaty czeSciowej refundacji jest zachowanie przy wymianie
stolarki okiennej podzialu pionowego i koloru biatego,
C) wyplata czgsciowej refundacji moze by¢ dokonana:

= czlonkowi Spotdzielni, ktory ponidst koszty wymiany stolarki okiennej i
przystuguje mu tytut prawny do tego lokalu w dacie dokonywania wyplaty
refundacji,

» w przypadku $mierci cztonka, ktory poniost koszty wymiany stolarki —
spadkobiercy, ktory przejal lokal i1 jest czlonkiem Spoéidzielni oraz
przystuguje mu tytut prawny do tego lokalu w dacie dokonywania wyptaty
refundacji,

* w przypadku umowy darowizny dokonanej przez czlonka, ktory poniost
koszty wymiany stolarki — obdarowanemu, ktory przejgt lokal i jest
cztonkiem Spotdzielni oraz przyshuguje mu tytul prawny do tego lokalu w
dacie dokonywania wyptaty refundacji,

1.6.2 w przypadku stwierdzenia koniecznosci wymiany stolarki okiennej
spowodowanej brakiem jej konserwacji (malowanie, naprawy oku¢, szklenie,
kitowanie) catkowity koszt wymiany ponosi cztonek Spotdzielni,

1.6.3 w przypadku odmowy wymiany stolarki, cztonek Spotdzielni ponosi pelng
odpowiedzialno$¢ finansowg z tytutu szkod materialnych powstatych z tego
tytutu,

1.7. naprawa lub wymiana wszystkich urzadzen techniczno-sanitarnych w lokalu,

1.8. naprawa lub wymiana wewnetrznej instalacji elektrycznej od licznika energii
elektrycznej, ktére moga by¢ wykonane przez osoby posiadajace odpowiednie
uprawnienia zawodowe zgodnie z obowigzujagcymi przepisami 1 normami oraz
dostarczenie do Spotdzielni wynikdw pomiarow elektrycznych nowej instalacji,

1.9. prawidtowa eksploatacja wewnetrznej instalacji elektryczne;:

a) moc urzadzen elektrycznych, w ktore wyposazony jest lokal mieszkalny musi by¢
dostosowana do mocy szczytowej dla tego lokalu przyznanej przez Spodidzielnie
(moc przyznana wynika z mozliwosci technicznych zasilania 1 dokumentacji
technicznej budynku),
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b) uzytkownik ponosi odpowiedzialnos¢ i konsekwencje wynikle z powodu
nieprawidtowej eksploatacji wewnetrznej instalacji elektrycznej,

1.10.naprawa lub wymiana instalacji zimnej i cieptej wody od zaworu odcinajacego przy
pionie z wytaczeniem zaworu,

1.11.naprawa, udraznianie lub wymiana podejs¢ kanalizacyjnych od pionu do urzadzen
sanitarnych wlacznie z podej$ciami znajdujacymi si¢ w lokalu sgsiednim,

1.12.konserwacja, naprawa 1 wymiana podldg, posadzek podtogowych, wyktadzin
podtogowych,

1.13.naprawa lub wymiana grzejnikdéw c.o. zamontowanych przez uzytkownika lokalu,

1.14.przywrdcenie instalacji c.0. do stanu pierwotnego (ponowny montaz grzejnikow po
demontazu) w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego,

1.15.naprawa lub wymiana wewnetrznej instalacji domofonowej wraz z aparatem,

1.16.wstrzymanie eksploatacji instalacji 1 urzadzen wewnatrz lokalu mieszkalnego w
przypadku wystapienia awarii lub zaktécen w ich funkcjonowaniu szczegolnie, jesli
dalsze ich uzytkowanie moze spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa dla ludzi oraz
zgloszenie powyzszego faktu stuzbom technicznym Spotdzielni,

1.17.konserwacja 1 naprawa oraz wymiana (po uzyskaniu zgody Spoéldzielni) drzwi do
pomieszczenia komoérki w piwnicy oznaczonej numerem danego lokalu mieszkalnego
wraz z okuciami i zamknigciem,

1.18.naprawa i wymiana elementow oraz catych skrzynek pocztowych (po uzyskaniu zgody
Spotdzielni) oznaczonych numerem danego lokalu,

1.19.dostarczenie do Spoéidzielni dokumentacji powykonawczej po dokonanej wymianie
instalacji wewnetrznych, zmianie w ukltadzie funkcjonalno-uzytkowym lokalu lub
zmianach konstrukcyjnych,

1.20. utrzymanie w czystosci 1 konserwacja (malowanie w kolorze szarym nr RAL 7031)
obrobek blacharskich parapetow zewnetrznych.

Naprawy i wymiany okreslone w ust.1 § 35 obcigzaja cztonka Spoétdzielni niezaleznie od

wnoszonych przez niego optat za uzytkowanie lokalu.

Do 0s6b niebedacych czionkami Spotdzielni w zakresie obowigzkéw napraw wewnatrz

lokali stosuje si¢ przepisy ustawy o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz.1910 z

pdZniejszymi zmianami)

§ 36

. Wszelkie uszkodzenia wewnatrz lokalu mieszkalnego powstate z winy uzytkownika lub oséb
zamieszkujacych w lokalu obcigzajg uzytkownika.

. Uzytkownik lokalu mieszkalnego ponosi odpowiedzialno$§¢ za szkody wynikte z tytulu
uzytkowania lokalu powstale w cze$ciach wspolnych budynku 1 pozostatych lokalach
mieszkalnych (np: zalanie budynku na skutek awarii instalacji wod.-kan., uszkodzenie
elewacji itp.).

. Naprawy wewnatrz lokalu mieszkalnego zaliczone do obowigzkow uzytkownika oraz
odnawianie lokalu moga by¢ wykonane przez Spotdzielni¢ tylko za odptatnoscig ze strony
zainteresowanego uzytkownika — poza optatami czynszowymi (eksploatacyjnymi)
uiszczanymi za uzywanie lokalu.

§ 37

. Uzytkownikowi lokalu mieszkalnego nie wolno samowolnie wykonywaé nastgpujacych

robot:

1.1. wymiany, demontazu i zmiany przebiegu instalacji gazowej oraz urzadzen odbiorczych
(kuchnia, podgrzewacz wody),

1.2. zmian w instalacji wentylacji grawitacyjnej polegajacych na:
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a) zmniejszeniu powierzchni kratek wentylacyjnych,
b) zmianie lokalizacji kratek wentylacyjnych,
c) zabudowie kratek,
d) zmianie przebiegu kanatéw wentylacyjnych,
e) zaslepiania kanatéw wentylacyjnych,
f) przeprowadzania instalacji w kanatach i przez kanaly wentylacyjne,
1.3. zmiany kolorystyki elewacji budynku w tym w czg$ci znajdujacej si¢ nad plyta
balkonowa przynalezng do lokalu mieszkalnego,
1.4, demontazu, wymiany, zmiany ksztattu lub struktury i kolorystyki balustrady balkonowej
na balkonie przynaleznym do lokalu mieszkalnego.
Przebudowe¢ lub wymiang instalacji gazowej (bez demontazu) z wyjatkiem urzadzen
odbiorczych w lokalu mieszkalnym mozna wykona¢ pod nastepujacymi warunkami:
2.1. uzyskanie pisemnej zgody Spoétdzielni na wykonanie robot,
2.2. uzyskanie pozwolenia na wykonanie robdt zgodnie z wymogami prawa budowlanego,
2.3. wykonanie rob6t przez osobe posiadajgcg stosowne uprawnienia,
2.4. dostarczenie do Spoéldzielni dokumentacji powykonawczej na zmiany w instalacji
gazowe] wraz z protokotem badania jej szczelno$ci oraz kopi¢ dokumentow
potwierdzajacych uprawnienia zawodowe osoby wykonujacej roboty.

X. Podzial obowiazkow w zakresie napraw miedzy Spéldzielnia a uzytkownikami lokali

1.

1.

uzytkowych.

§ 38

Do obowigzkow Spotdzielni nalezy:

1.1. naprawa i wymiana pokry¢ dachowych tacznie z rynnami i rurami spustowymi,

1.2. naprawa i1 konserwacja wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania tacznie z
grzejnikami typu Favier,

1.3. naprawa i konserwacja:

a) instalacji elektrycznej do pierwszego zabezpieczenia lokalu w tablicy glownej
budynku. W przypadku stwierdzenia samowolnego przekroczenia przez uzytkownika
lokalu przyznanej mocy szczytowej, koszty naprawy zabezpieczenia lokalu w tablicy
glownej pokrywa uzytkownik,

b) instalacji gazowej do zaworu odcinajgcego urzadzenie odbiorcze wlacznie, z
wylaczeniem gazomierza i urzadzen odbiorczych,

) instalacji wodociggowej do zaworu odcinajacego na doprowadzeniu wody do lokalu
wraz z zaworem,

d) instalacji kanalizacyjnej do trojnika na pionie.

Spotdzielnia nie ponosi odpowiedzialno$ci za szkody wynikte z winy uzytkownika lokalu np:
zalanie pomieszczen, awarii instalacji elektrycznej spowodowanej ztym jej stanem
technicznym lub ztym stanem technicznym zainstalowanych urzadzen elektrycznych.
Spoidzielnia nie odpowiada za brak napigcia w sieci, jej parametrow, przepiec
atmosferycznych oraz przepig¢ wynikajacych z pracy sieci energetyczne;j.

§ 39

Do obowiazkéw uzytkownika lokalu uzytkowego nalezy:

1.1. naprawa tynkow lokali, malowanie $cian i sufitow, malowanie z zewnatrz i wewnatrz
stolarki okiennej i drzwiowej oraz grzejnikéw, rur c.o., instalacji wod.-kan. i gazu,

1.2. naprawa i wymiana okien i drzwi,
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1.3. naprawa podtoza, wymiana posadzek podtogowych 1 wyktadzin $ciennych,

1.4. naprawa i wymiana wszystkich urzadzen techniczno-sanitarnych osprzgtu elektrycznego
itp.,

1.5. naprawa i wymiana instalacji w lokalu np: instalacji elektrycznej od pierwszego
zabezpieczenia lokalu w tablicy gltoéwnej budynku lacznie z uktadem pomiarowym,
gazowej od zaworu odcinajacego przy urzadzeniach odbiorczych, kanalizacyjnej od
trojnika na pionie, wodociggowej od zaworu odcinajgcego na doprowadzeniu wody do
lokalu — prace te muszg by¢ wykonane przez osoby posiadajace odpowiednie
uprawnienia zawodowe zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami,

1.6. prawidlowa eksploatacja instalacji elektrycznej:

a) moc urzadzen elektrycznych, w ktore wyposazony jest lokal musi by¢ dostosowana
do mocy szczytowej dla tego lokalu przyznanej przez Spétdzielni¢ (moc przyznana
wynika z mozliwosci technicznych zasilania),

b) zmiana mocy szczytowej dla lokalu moze by¢ dokonana za zgoda Spotdzielni po
dostosowaniu instalacji zasilajgcej na koszt uzytkownika zgodnie z obowigzujacymi
przepisami,

1.7. naprawa 1 wymiana urzadzen wentylacyjnych, klimatyzacyjnych lacznie z czerpniami
powietrza, silnikami, agregatami i przewodami wentylacyjnymi,

1.8. naprawa 1 konserwacja dzwigdw towarowych zgodnie z przepisami Dozoru
Technicznego,

1.9. czyszczenie osadnikdw 1 odtluszczaczy (rowniez zainstalowanych na poziomach
kanalizacyjnych),

1.10. zapewnienie swobodnego dostgpu do tablic elektrycznych, urzadzen pomiarowych oraz
grzejnikow c.o.,

1.11. zapewnienie wykonania przez uprawniong osob¢ pomiardow elektrycznych dla instalacji
wewngetrznej oraz WLZ od pierwszego zabezpieczenia lokalu w tablicy gléwnej
budynku i dalej dla poszczegdlnych obwodoéw (pomiar rezystancji izolacji, skutecznosé
ochrony od porazen, badanie i proby wytacznikow réoznicowo-pradowych),

1.12. dostarczanie do Spotdzielni wynikow pomiarow elektrycznych po ich wykonaniu,

1.13.dostarczenie do Spoéidzielni dokumentacji powykonawczej po dokonanej wymianie
instalacji wewngtrznych lub przebudowie lokalu,

1.14.wstrzymanie eksploatacji instalacji 1 urzadzen wewnatrz lokalu uzytkowego w
przypadku wystapienia awarii lub zaklocen w ich funkcjonowaniu szczegoélnie, jesli
dalsze ich uzytkowanie moze spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa dla ludzi oraz
zgloszenie powyzszego faktu stuzbom technicznym Spoétdzielni.

2. Uzytkownik lokalu uzytkowego nie ma prawa dokonywa¢ w nim oraz na elewacji i dachu
budynku zadnych remontow 1 adaptacji bez uprzedniej, pisemnej zgody Spotdzielni (zmiana
kolorystyki, wymiana okien itp.).

3. Uzytkownik lokalu uzytkowego nie ma prawa dokonywac¢ bez uprzedniej, pisemnej zgody
Spotdzielni montazu reklam, instalacji alarmowych, instalacji antenowych, instalacji
klimatyzacji, klimatyzatordw itp.

4. Uzytkownik lokalu uzytkowego ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody wynikle z tytulu
prowadzonej w lokalu dziatalnosci gospodarczej oraz z powodu zaniedban w obowigzkach
okreslonych w ust. 1 § 39 niniejszego regulaminu.

§ 40

Naktady poniesione przez uzytkownika na dodatkowe wyposazenie lokalu uzytkowego nie
powoduja zwigkszenia warto$ci wktadu budowlanego.
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XI. Podzial obowiazkéw w zakresie napraw miedzy Spoldzielnia a uzytkownikami garazy

1.

2.

§ 41

Do obowiazkéw Spotdzielni nalezy:
1.1. naprawa i wymiana pokry¢ dachowych tacznie z rynnami i rurami spustowymi,
1.2. naprawa i konserwacja:

a) instalacji elektrycznej do punktu rozdziatu instalacji do garazu,

b) instalacji wodociggowej do zaworu odcinajacego na doprowadzeniu wody do garazu

Wraz z zaworem,

C) przeglady i naprawa przewodow wentylacji grawitacyjne;.
Spoétdzielnia nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody wynikte z winy uzytkownika garazu
np: zalanie pomieszczenia, awarii instalacji elektrycznej spowodowanej ztym jej stanem
technicznym lub ztym stanem technicznym zainstalowanych urzadzen elektrycznych.
Spotdzielnia nie odpowiada za brak napigcia w sieci, jej parametrow, przepigé
atmosferycznych oraz przepie¢ wynikajacych z pracy sieci energetyczne;.

§ 42

Do obowigzkow uzytkownika garazu nalezy:

1.1. naprawa tynkow lokali, malowanie $cian i sufitow,

1.2. naprawa i wymiana drzwi,

1.3. naprawa podtoza i posadzki,

1.4. naprawa 1 wymiana wewnetrznej instalacji elektrycznej od punktu rozdziatu instalacji do
garazu,

1.5. prace wymienione w pkt 1.4 musza by¢ wykonane przez osoby posiadajace odpowiednie
uprawnienia zawodowe zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami,

1.6. udostepnianie pomieszczenia garazu w celu wykonania przegladéw instalacji
elektrycznej 1 wentylacji zgodnie z wymogami prawa budowlanego oraz robot
remontowych majacych na celu utrzymanie budynku w dobrym stanie technicznym,

1.7. zapewnienie swobodnego dostepu do kratek 1 przewoddéw wentylacyjnych oraz instalacji
elektrycznej podczas dokonywania przegladow zgodnie z wymogami prawa
budowlanego.

Uzytkownik garazu ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody wynikte z tytutu uzytkowania garazu

oraz z powodu zaniedban w obowigzkach okreslonych w ust. 1 § 42 niniejszego regulaminu.

XI1. Dodatkowe wyposazenie lokali mieszkalnych

1.

§ 43

Uzytkownicy lokalu mieszkalnego mogg na wlasny koszt dodatkowo wyposazy¢ mieszkanie

w sposob trwaly, podnoszac jego warto$¢ uzytkowa przez np:

1.1. potozenie podtog z deszczutek drewnianych wzglednie parkietu mozaikowego, ptytek
ceramicznych lub innych oktadzin,

1.2. wykonanie zmywalnych oktadzin §ciennych (glazura itp.),

1.3. zabudowg we¢zlow 1 urzadzen sanitarnych (zabudowa pionéw wodno-kanalizacyjnych,
obudowa wanny itp.) z zastrzezeniem ust.2 § 43,

1.4. instalowanie umywalek oraz osobnej armatury dla wanien i umywalek w tazienkach,

1.5. instalowanie kuchni gazowych z piekarnikiem elektrycznym,
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1.6. wymiang gazowego podgrzewacza wody,

1.7. zastosowanie w tazienkach i wc zamiast lastryka terakoty i innych wiasciwych
materiatow podtogowych,

1.8. wymiang¢ drzwi wewngtrznych.

Wykonanie rob6t w ramach dodatkowego wyposazenia lokalu mieszkalnego nie moze

powodowac¢ braku dostepu do piondw instalacyjnych tacznie z zaworami i podejsciami do

urzadzen. Uzytkownik lokalu mieszkalnego zobowigzany jest do demontazu we wiasnym

zakresie dodatkowego wyposazenia lokalu w tym zabudowy pionoéw instalacyjnych,

wyposazenia tazienki i kuchni w celu wykonania robot remontowych, napraw awaryjnych

oraz przeprowadzenia przegladéw okresowych.

Dodatkowe wyposazenie 1 wykonczenie lokalu wymaga zgody Spotdzielni, gdy potaczone

jest ze zmianami w uktadzie funkcjonalno-uzytkowym lokalu, zmianami konstrukcyjnymi

lub piondéw instalacyjnych.

§ 44

. W zasobach Spotdzielni zabroniony jest montaz przez uzytkownikéw lokali mieszkalnych:

1.1. anten satelitarnych na dachu budynku,

1.2. anten satelitarnych na elewacji budynku poza balkonem przynaleznym do lokalu
mieszkalnego,

1.3. anten CB-radio i innych urzadzen nadawczo-odbiorczych na dachu i elewacji budynku,

1.4. klimatyzatorow i jednostek zewnetrznych instalacji klimatyzacji na dachu i elewacji
budynku poza cze$cig nad ptyta balkonowa przynalezng do lokalu mieszkalnego,

1.5. klimatyzatorow i jednostek zewnetrznych instalacji klimatyzacji do ptyt balkonowych
(od gory 1 od spodu ptyty balkonowe;),

1.6. urzadzen sygnalizacyjnych i instalacji alarmowych na dachu i elewacji budynku,

1.7. instalacji elektrycznych na dachu i elewacji budynku,

1.8. instalacji antenowych, telefonicznych, internetowych wraz z urzadzeniami na dachu i
elewacjach budynku,

1.9. suszarek statych i sktadanych do spodu plyty balkonowej, na zewnatrz balustrady
balkonowej i okien na parterze,

1.10. daszkoéw, oston, obrobek blacharskich do ptyty balkonowej od spodu ptyty,

1.11. wszelkich zabudéw balkonow i loggii poza daszkami nad ostatnimi kondygnacjami, na
ktore nalezy uzyska¢ odrgbng zgode Spotdzielni na pismie,

1.12.krat 1 rolet zewngtrznych na elewacji poza montazem w $wietle otworéw okiennych, na
ktory nalezy uzyska¢ odrebng zgode Spotdzielni na pismie,

1.13. okien w lokalu mieszkalnym w kolorze innym niz kolor biaty i o podziale innym niz
okreslony w dokumentacji technicznej budynku,

1.14. okapoéw kuchennych podlaczonych do przewodow wentylacji grawitacyjnej w lokalu
mieszkalnym,

1.15.drzwi wejsciowych do lokalu otwieranych na zewnatrz jesli ograniczaja droge
ewakuacji.

. Montaz lub utozenie przez uzytkownikow lokali mieszkalnych nastgpujacych elementow i

urzadzen wymaga pisemnej zgody Spotdzielni:

2.1. zadaszenia nad balkonem ostatniej kondygnaciji,

2.2. anteny satelitarnej,

2.3. anteny CB-radio,

2.4. anteny i instalacji internetowej,

2.5. klimatyzatora lub jednostki zewnetrznej klimatyzacji po uzyskaniu zgody
uzytkownikow lokali sgsiednich,

2.6. krat okiennych zewngtrznych,

2.7. rolet zewngtrznych,
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2.8. plyt z bezbarwnego poliweglanu jako przegrody, na barierkach rozdzielajacych balkony
przynalezne do sgsiednich lokali mieszkalnych,

2.9. terakoty na ptycie balkonowe;,

2.10. ptytek ceramicznych lub obrobek blacharskich parapetow zewngtrznych,

2.11. ptytek ceramicznych na elewacji budynku nad ptytg balkonowg przynalezng do lokalu
mieszkalnego,

2.12.drzwi zewnetrznych wejsciowych do lokalu mieszkalnego.

§ 45

Naktady poniesione przez uzytkownika na dodatkowe wyposazenie lokalu mieszkalnego nie
powoduja zwigkszenia warto$ci wktadu mieszkaniowego i budowlanego.

XII1. Postanowienia koncowe
§ 46

W  uzasadnionych przypadkach Zarzad Spoéldzielni moze podja¢ decyzje w sprawie
przeprowadzenia w lokalach stanowigcych wlasno$¢ Spotdzielni nastepujacych robot
remontowych:

1.  wymiany okien,

2. wymiany drzwi,

3. remontu instalacji elektrycznej,

4. remontu instalacji wodno — kanalizacyjnej,

5. innych niezbednych robot remontowych majacych na celu utrzymanie lokalu w

nalezytym stanie technicznym lub podziat lokalu.

§ 47

W przypadku niewywigzania si¢ z obowigzkow okreslonych niniejszym regulaminem
zastosowanie majg stosowne przepisy kodeksu cywilnego.

§ 48

Z dniem wejScia w zycie niniejszego Regulaminu traci moc Regulamin uchwalony przez Rade
Nadzorczg w dniu 27.09.2018 r. uchwatg nr 22/RN/2018.

§ 49

Niniejszy Regulamin zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 15 grudnia 2020 r.
Uchwata nr 24/RN/2020 i wchodzi w zycie z dniem wej$cia w zycie uchwaly. Tekst jednolity
Regulaminu obejmuje zmiany uchwalone przez Rade¢ Nadzorcza Uchwata nr 31/RN/2024 r.
z dnia 17 grudnia 2024 r.

Za Rad¢ Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Teofilow” w Lodzi Przewodniczacy Rady
Nadzorczej



